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 ةإستعمال حق الشفعة لفائدة الخزينة في مجال الجباية العقاري

 زيداني توفيق  أ/

  كلية الحقوق والعلوم السياسية

 0ةاتنبجامعة 

  :ملخص

حرد مرن   لل يندرج تأسيس حق الشفعة لفائدة الخزينة ضمن مساعي المشرع  الجزائرع   

للخزينرررة حقرر ا التسررايس المسررتحقة     جبايررة محررات ا ال ررب الجبررائي الررل ترر  ع علررر       

لرر ل بح هرر ات، سررياما في الررال العقررار  ، عررن عمليرراا اقررس الملايررة  قا ررس  العم ميررة 

الرر   ، معنرر   لتسررتفانة مررن برعاا المررال العقررار  أت  الدتلرة محررس شررس بررخص  بيعري  

 من قيمته النقدية الحقيقية.يا ن ثمنه المصعاح  ه أقس  اثير 

فإاه   ينب ري  ، شان الهدف المت خ  من تراا ذلك يصبا في إ ار المصلحة العامة إذات

إهردار حرق الملايرة    إلى  من جااب آخع أن يفضري اسرتعمال حرق الشرفعة لفائردة الخزينرة      

إلى  الرة تااجعرة تعمري   سرياما في لرس تجر ن  ردائس فعا    ، المضم ن   جب الدسرت ر الخاصة 

 قيق ذاا الهدف.تح

Résumé:  

La constitution du droit de préemption au profit du Trésor s’insère 

dans les démarches du législateur algérien pour limiter les tentatives 

de la fraude fiscale affectant la perception des droits d’enregistrement 

dus pour le Trésor Public pour les opérations de transfert de propriété 

à titre onéreux, en particulier dans le domaine de l'immobilier, et ce 

par la substitution de l'État au lieu et place de toute personne physique 

ou morale afin de bénéficier de l'acquisition des biens immobiliers 

dont les prix déclarés sont beaucoup moins que leurs valeurs 

monétaires réelles. 

Alors que l’objectif de cette démarche rentre dans le cadre de 

l'intérêt public, l’utilisation du droit de préemption au profit du Trésor 
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ne devrait pas, de l'autre côté, conduire à gaspiller le droit de la 

propriété privée garanti par la Constitution, notamment en présence 

d’alternatifs efficaces et viables visant à atteindre le même objectif. 

  :مقدمة

ن الأعبراا  تتحعص عل  أن تار  ، تب ل الدتلة جه نا شبيرة في تحقيق العدالة المالية

تحقيقرا للمسراتاة في أناا الضرعيبة المقرعارة     ، الضعيبية م زعة  ين المالَفين  هرا  القسر   

 يرد أن هر ا الجهر ن قرد ايتخهرا  راذل       ، (1)الجزائرع   مرن الدسرت ر   (87)انة   جب الم

قصد التهرعا  يررير   ،  عض المالَفين عن ا ضتخت   التزاماتهم الجبائية  ال ب تالتحايس

فيخترس التر ازن   ، ن نفر  مسرتحقاا الخزينرة العم ميرة مرن اايرعاناا الجبائيرة       المشرعت  مر  

إذ يرنهض فعيرق  عب ره شرامت     ، العانل ال   حعصت الدتلرة علر  إقامتره  رين المالَفرين     

  عضه.  أت  تيفع فعيق آخع من شس العبا

تمرررن الثا رررت قاا ارررا أن إنارة الضرررعائب تعتمرررد  شررراس أساسررري في تقرررديع العسررر     

للخزينررة العم ميررة في مجررال حقرر ا التسررايس المعتبتخررة  عمليرراا اقررس الملايررة    المسررتحقة 

ن دتعل  التقرديعاا الرل يقردمها المتعاقر    ، تالحق ا العقارية  قا س عل  تجه الخص ص

سررياما المتعلقرة  عمليراا البيرر   اعتبرارا أشثررع    ، المبرمرة  يرنهم   شرأن التصرعفاا القاا ايررة   

فإن احتمال ال ب تالتحايرس  ، ت الما أن الأمع ش لك، اسالعق ن تدات  تااتشارا  ين الن

مررن خررتل التصرعيم  قرريم أقررس   ررع  التهررع  مررن نفرر   ، مرن قبررس  عررض المتعاقرردين تارن 

 شامس العس   المستحقة للخزينة العم مية.

مرررن قررراا ن  8مارررعر (87)انة في هررر ا السرررياا سرررنا المشرررعا  الجزائرررع    جرررب المررر  

اسرتدرا   إلى  سرعيا منره  ، (3)اا حرق الشرفعة لفائردة الخزينرة    إجرع ، (2)ااجعاااا الجبائيرة 

شس محاتلة لل ب تالل قد ت  ع عل  تحصريس حقر ا التسرايس المسرتحقة علر  عمليراا       

تمعالجرة هر ا الممارسراا الرل ترنعاس      ، اقس الملاية العقارية  قا س عرن  عيرق البير    

المشع  الجزائع  في سناه لهر ا  فهس تفَق ، سلبا عل  اايعاناا الجبائية للخزينة العم مية

 الآلية ضمن مساعيه العامية للحد من ال ب الجبائي؟ 
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مفهر   حرق الشرفعة    الأتل إلى اتتخرعا في  ،  ريناسع  للإجا ة عل  ذلك من ختل محر 

 الثااي.  رفي حين اقيام استعماله في المح، لفائدة الخزينة

 ةباية العقاريال الجلفائدة الخزينة في مج مفه   حق الشفعة: الأتل المح ر

 زينرررة الشرررفعة لفائررردة الخ   اسرررتعمال حرررق  خررر ال المشرررع  الجزائرررع  إنارة الضرررعائب     

 تمتتر ، الحق العيني العقار  محس البي  لصالح الدتلة  ردل المشر    أت  تاشتسا  العقار

عرربر إجررعاااا يررتعين علرر  إنارة الضررعائب ا لتررزا   هررا حترر   هرر ا العمليررة في تاقرر  الأمررع

 لة المال العقار  محس عملية البي . تاتسب الدت

تععيف حق الشفعة لفائردة الخزينرة  رم    إلى   راتتخعا في ه ا المح، تعتيبا عل  ما سبق

 .إجعاااا مبابعتهابيان 

 ةتععيف حق الشفعة لفائدة الخزين -أت 

مررن أجررس  يرران مضررم ن حررق الشررفعة المسررتعمس لفائرردة الخزينررة في الررال الضررعي        

ه مرن المفيرد اسرتاتا مضرم ن الشرفعة تفقرا للق اعرد العامرة المدرجرة          فإا،  شاس نقيق

 ضمن القاا ن المداي.

 يحق الشفعة في القاا ن المدا /1

إن الشفعة شما ه  مععتف أحد أسبا  شسب الملاية العقارية في النظا  القراا اي  

س رخصررة زيررز الحلرر ل محرر   (4)مررن القرراا ن المررداي  (897)انة تهرري تفررق المرر ، الجزائررع 

تيشمس ذلك شافرة حقر ا المشر   تالتزاماتره النابر ة عرن عقرد        ، المش   في  ي  العقار

أت  اشتسررا  ملايررة العقررار المبيرر    إلى  ت رر لك تنتهرري الشررفعة  ، الم تبررة عليرره أت  البيرر 

فحرين يعلرن مرن يثبرت لره الحرق في       ، اشتسا  الحق العيني عليه تلر  جربرا علر  المشر      

فإاه اس محس المش   في  ي  العقار  صعف النظع ، خ   هاالأخ   الشفعة ريربته في الأ

 .(5)عن رضاا تم افقته

مررن القرراا ن  (897)انة تتثبررت الشررفعة حصررعا لف ررة محرردنة مررن الأبررخاص حسررب المرر  

، البعض من حرق اااتفرا  المناسرب للعقبرة    أت  فتا ن لمالك العقبة إذا  ي  الاس، المداي
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فضرت عرن صراحب حرق     ، أجرن  إلى  العقرار المشرا    تللشعيك في الشي   إذا  ي  جزا مرن 

تالقصرد مرن ذلرك نفر  الضرعر عرن الشرعيك        ،  عضرها أت  اااتفا  إذا  يعت العقبرة شلرها  

تزنررب مررا قررد ينشررأ مررن سرر ا ، حترر    يرردخس عليرره مررن   يعررعف بررعشته ت  معاملترره 

تقرررد قيرررس أضررريق السرررا ن معابرررعة  ، الجررر ار مرررن الضرررعر علررر  تجررره التأ يرررد تالقرررعار 

، فإذا أران الشعيك  ي  اصيبه في العقار شان برعياه أحرق  ره مرن الأجرن      ، لأضدانا

 .(6)يرعضه من الثمن من أ ا منهماإلى  ته  يصس

 ضعي حق الشفعة في الال ال /2

خرر  ل المشررع  الجزائررع  انارة الضررعائب في الررال الجبررائي اسررتعمال حررق الشررفعة        

في ، مررن قرراا ن ااجررعاااا الجبائيررة    8ماررعر ((87))انة لفائرردة الخزينررة  قتضرر  المرر   

د ه ا الحق في حلر ل الدتلرة محرس    تيتاسا، باس ما اصتخلم عليه بحق المزايدة  العشع

المصرعاح  ره في    معنر   في برعاا المرال العقرار  الر   يار ن ثمنره       أت  شس بخص  بيعي

دة فاسررتعمال حررق الشررفعة لفائرر  ، عقررد البيرر  أقررس  اررثير مررن قيمترره النقديررة الحقيقيررة    

 ررس هدفرره جبررائي ، الخزينررة   يعترربر تسرريلة  شتسررا  الدتلررة أمرر ا   أسررعار منخفضررة  

ترنعي يتمثرس في قمر  ااخفراا تاااقراص في الرثمن المصرعاح  ره في عمليراا اقرس الملايرة           

أتا  12الصررررانر في  11/19منشرررر ر تزارة الماليررررة رقررررم    حسررررب، تالحقرررر ا العقاريررررة 

2119
ق الشررفعة في الررال الجبررائي هرر  المحافظررة علرر   ت التررالي فررإن الهرردف مررن حرر، (7)

المعتبتخررة  تسررايس عقرر ن  ، الحقرر ا المسررتحقة للخزينررة العم ميررة مررن اايررعاناا الجبائيررة  

 البي  العقار .

  إجعاااا تتخبيق حق الشفعة لفائدة الخزينة - اايا

العدالرة   لرعتف تسر نها  في ، تاتسب الدتلة المرال العقرار  محرس عمليرة البير       لاي

اسرررتنفاذ  يقتضررري اسرررتعمال حرررق الشرررفعة لفائرردة الخزينرررة العم ميرررة  فرررإن،  ضرر عية تالم

علرر  يرررعار سرر اا مررن الأعمررال الررل تنرردرج ضررمن النشررا  اانار         ، محرردانة إجررعاااا

   (8):تتمثاس ه ا ااجعاااا فيما يلي، المستمع انارة الضعائب
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 دايررة  إحصرراا إذ يجررب علرر  مصررالح التسررايس القيررا   : إحصرراا تتعرريين الأمرر ال / 1

تهرر ا مررن خررتل العقرر ن الررل تقررد       ، الحررا ا الررل يبرردت فيهررا تقليررس الررثمن تاضررحا      

 رم  عرد ذلررك تقر    تار ين ملفرراا شاملرة عرن الحررا ا       ،  سرتامال إجرعاا التسررايس  

ليقرعر  عرد ذلرك في برأن الأمر ال الرل       ، المرديع الر  ئي للضرعائب   إلى  المعص نة تتعسرلها 

اعتبررارا مررن ترراريع إيرردا  العقررد  ، في أجررس أقصرراا بررهعين يجررب إخضرراعها لحررق الشررفعة

 الناقس للملاية لدى مفتشية الضعائب.

عل  أن مصالح التسايس الل تق    تسايس عمليرة اقرس الملايرة الخاضر  م ضر عها      

ملزمرة  إرسرال   ، تالل يا ن تعاؤهرا المران  خرارج اختصاصرها ااقليمري     ، لحق الشفعة

مررن قبلررها في أجرررس   يتعرردى عشررعة أيررا  لمفتشررية التسرررايس       الملفرراا المعصرر نة تالمعررداة    

للقيررا   ررااجعاااا التزمررة  سررتعمال حررق الشررفعة لفائرردة الخزينررة      ، المختصررة إقليميررا 

 العم مية.

ذت  أت  ينب ي علر  اانارة الجبائيرة تبليرغ المشر      : ذت  الحق اأت  تبليغ المش   /2

سررنة تاحرردة ا تررداا مررن ترراريع تسررايس  الحقرر ا  قررعر ةارسررة حررق الشررفعة ضررمن أجررس  

، العقد المش    عد  شفاية الثمن عن  عيرق رسرالة م صر  عليهرا مر  إبرعار  ا سرتت        

تيجرب أن يتضرمن هر ا المقرعر الترزا       ، معسلة من قبس المرديع الر  ئي للضرعائب المخرتص    

 .(9)من الثمن المصعح  ه( %11اانارة  دف  الثمن المصعح  ه مضاف إليه العشع )

إن إتمرا  إجرعاااا ااشتسرا     : إشتسا  الدتلة للمال العقار  م ض   الشرفعة / 8

مررن اختصرراص إنارة أمررت   هرر  م ضرر   الشررفعة   لايررة العقاريررة مررن  ررعف الدتلررة للم 

إذ يالَررف مررديع أمررت  الدتلررة  ال  يررة الررل يقرر  في نائررعة اختصاصررها المررال      ، الدتلررة

تش ا  إعردان العقرد اانار  للشرعاا علر        الأمع  صعف الثمن المحدن، م ض   الشفعة

 أساس الملف المعسس إليه من اظيرا  إنارة الضعائب.

قيررا  مررديع  ، يسررتتب  تاملررة هرر ا الملررف  العقررد اانار   شتسررا  الملررك العقررار       

أمت  الدتلة  تحعيع أمع  الدف   رالمبلغ المحردن )الرثمن المصرعح  ره مضراف إليره العشرع(         
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ت عد المعاقبرة التزمرة يقر   هر ا المحاسرب      ، خزينة ال  ية المعني يدف  لدى صندتا أمين

لحسررا  بررعاا ، افقرراا يررتم تح يلررها لأمررين الخزينررة العئيسررية" قبرر ل نفرر  المبلررغ  عنرر ان 

 ."أمت  عقارية تمحتا زارية مشف عة من  عف الدتلة

هررا ا عنتفي الأخررير فررإن شررس مررال عقررار  مشررف   تماتسررب تفقررا للإجررعاااا المنرر ا    

 .(10)يدمج ضمن الأمت  الخاصة للدتلة تيخض   التالي لقاا ن الأمت  ال  نية، أعتا

 ةالجباية العقاريتقييم استعمال حق الشفعة لفائدة الخزينة في مجال : الثااي  رالمح

نتن تملرك المشر     الحيل لرة  إلى  لفائدة الخزينرة العم ميرة   حق الشفعةيعمي استعمال 

 قصرد  ، القيمرة التااريرة الحقيقيرة لره     مر  المصعاح  ه     يتناسب ثمنه ال ، للعقار المبي 

ت المرا الأمرع  هر ا    ، حق ا الخزينة من رس   التسايس المستحقة عرن عمليرة البير     ضمان

 قتضر  الدسرت ر    يثير التساؤل عن مردى ااسراامه مر  المبرانك الماعاسرة      فه ، الص رة

فعاليررة هرر ا ااجررعاا في الحررد مررن       ررم مررا مرردى  ، حررق الملايررة الخاصررة  حمايررة   شررأن

في لرس الحقرائق   ، التصعااا يرير الحقيقية لأثمان العقاراا المبيعرة في مجرال التسرايس   

، ا جتماعيررة تالثقافيررة للماتمرر  الجزائررع  المعتبتخررة  ررالنف ر مررن الضررعيبة  صرر رة عامررة 

مرن  تفي لس تج ن آلياا قاا اية أخرعى سرنات لر اا ال رع  تهر  ضرمان حقر ا الخزينرة         

 اايعاناا الجبائية.

م  حق الملايرة العقاريرة    الخزينةابحث مدى ااساا  حق الشفعة لفائدة ، تعل  ذلك

بحررث فعاليررة حررق الشررفعة لفائرردة  إلى  اتتخررعا  ررم، الخاصررة الماعاسررة تالمضررم اة قاا اررا

 .في الحد من ال ب الجبائي الخزينة

 ةالخاص تحق الملاية العقارية الخزينةحق الشفعة لفائدة  -أت 

مرن خرتل مبردأين      جرب الدسرت ر    الجزائرع  حرق الملايرة الخاصرة     المشرع  شعاس 

 مرن  الأتلى ضرمان حرق الملايرة الخاصرة تهر  مضرمان في الفقرعة         الأتليتعلَق ، أساسيين

 ينمرا يرعتب    ، "الملايرة الخاصرة مضرم اة   "الل اصات عل  أن ، من الدست ر (47)انة الم
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مرن الدسرت ر الرل     ((2()2))انة ته ا  قتضر  المر  ، لملايةالثااي  ض ا   الحعمان من ا

 ."  يتم از  الملاية إ  في إ ار القاا ن ..."قعارا أن 

ارردان أحرر ال  ، أارره   يجرر ز اررز  الملايررة إ    جررب اررص قرراا اي     ذلرركتيفهررم مررن  

أ   ررا يضررمن عررد    ، تإجررعاااا اررز  الملايررة  ررا   يتعررار  مرر  ضررمان الحررق فيهررا      

تلَمررا شرران ي تررب علرر  مقررعار الشررفعة   ، زعيررد الأبررخاص مررن ةتلارراتهم  التعسررف في

فإارره يشرراَس   محالررة بررات مررن   ، الدتلررةإلى  ااتقررال الملايررة العقاريررة مررن المشرر    

فهس ينتخ   ذلرك علر    ، ا عنهامن الدست ر المن ا (22)انة أباال از  الملاية  فه   الم

 ف في زعيد الفعن من ةتلااته؟تعسا

 ةزينسلتخة التقديعية انارة الضعائب في مبابعة إجعاا الشفعة لفائدة الخال /1

مررن قرراا ن ااجررعاااا الجبائيررة الررل تترريم انارة      8ماررعر (87)انة المررإلى   ررالعج  

نجرد أااهرا ت تلرز  اانارة  هر ا ااجرعاا      ، الضعائب استعمال حق الشفعة لفائردة الخزينرة  

تهرر ا يعررني أارره يجرر ز انارة الضررعائب أن ، ئب ..."فقررد جرراا فيهررا "تسررتتخي  إنارة الضررعا

تنز  ملايرة برخص  عينره تأ  تنرز  ملايرة برخص آخرع ريررم معاينتهرا اقصران الرثمن            

الر   أبرار   ، سرالف الر شع   الر زار   نشر ر المتهر ا مرا أشرداا    ، المصعاح  ره في الحرالتين  

تإاامرا  ، زينرة الخأن إنارة الضعائب يررير ملزمرة  مارسرة حرق الشرفعة لفائردة       إلى  صعاحة

هر  حرق لر ل لهرا تمارسره  ارس حعيرة حسرب الظرعتف الخاصرة  ارس عمليرة   جررب             

 .(11)سلتختها التقديعية

علرررر  ا عرررر اف لررررلإنارة  السررررلتخة   ةمسررررتقعات أيرلررررب الررررنظم القاا ايررررة شااررررتإذا 

، إ  أارره  شررأن إجررعاا الشررفعة تلمررا ي تررب عليرره مررن اررز  ملايررة الأفررعان  ، (12)التقديعيررة

ةارسرة حررق الشررفعة  تضرر ا   أن تتر لى السررلتخة التشرعيعية تحديررد أحر ال     شران يتعرريان 

نتن أن تررر   أ  هرررامب للسرررلتخة ،  نفسرررها علررر  قررر  نقيرررق تتاضرررم  الخزينرررةلفائررردة 

ا اتقائيرة  أت  ت ا   يد  أ  مجال امااايرة التعسارف  ، التقديعية للإنارة في ه ا الال

، فعة  اعن معاينة تر فع هر ا الأحر ال   بحيث تا ن ملزمة  مارسة حق الش، من قبلها
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 (82)انة تفرق المر  ،  ا يافس مساتاة جمي  الم ا نين في تحمس الأعباا العامرة نتن تمييرز  

 الل تقعار  شاس صعيم مساتاة جمي  الم ا نين أما  القاا ن.، من الدست ر

 ،مررن قرراا ن ااجررعاااا الجبائيررة 8ماررعر (87)انة فررإن قررعااة المرر، ا سرربقفضررت عمارر

تشير  شاس صعيم أاه حينما تعاين إنارة الضعائب أن ثمرن البير  المصرعاح  ره   يناسرب      

أحد ااجرعااين  إلى  يا ن لها متخلق الحعياة في اختيار اللا ا، القيمة التاارية للعقاراا

 :  التاليين

، حعمران الفرعن مرن ةتلااتره    إلى  الر   ير ن    الخزينةا إجعاا حق الشفعة لفائدة إما

ا  ض ا   قاا اية ملزمرة انارة الضرعائب فيمرا يخرص تماينره مرن اا رت         في لس يري

علرر  الأسرربا  القاا ايررة تال اقعيررة الررل اسررتندا إليهررا لرردعم انعائهررا  نقصرران الررثمن         

 ا اعمه من مناقشرة م قرف اانارة تإ رداا أتجره نفاعره قبرس ا راذ مقرعر         ، المصعاح  ه

ئب إجرعاا المعاقبرة تإعرانة التقر يم المنصرر ص     ا أن تسرلك إنارة الضررعا تإمار ، الشرفعة ضردا  

حيث تستتخي  اانارة أن تثبت ، من قاا ن ااجعاااا الجبائية 2ماعر (87)انة عليه  الم

ا يسرمم لهرا  إعرانة    ةَر ، التقديعاا المقدمة لها مرن المالفرين  أت  اقصان الثمن المصعاح  ه

إذ ، قيرة عنرد إجرعاا التسرايس    تق يم محس التصعفاا تال قائ  يرير المصعاح  قيمتها الحقي

تحاتل إنارة الضعائب أن تتحصاس  تخعيقة تناية عل  ااع اف  ه ا النقص تنف  العسر    

أخرر  رأ  لجنررة الت فيررق علرر  مسررت ى إلى  تعنررد ااسررتحالة تلاررأ تج  ررا، المسررتحقة عنرره

 تفي الحالتين يشاَس ذلك فعصرة للمالرف المعرني ا رداا أتجره نفاعره أمرا        ، (13)ال  ية

قبررس أن تصرردر اانارة تااتختقررا مررن رأ  اللانررة أمررع  ، (14)اانارة  ررم أمررا  لجنررة الت فيررق

تسررند تحصرريس رسرر   التسررايس عررن الأمررت  تالحقرر ا العقاريررة يرررير المصررعاح  قيمتهررا       

 الحقيقية.

ذلرك أن  ، الخزينرة ته ا ما يبيان في حقيقة الأمع التخا   اااتقائي لحق الشفعة لفائردة  

يماررن أن  تررار ةارسررة حررق الشررفعة ضررد بررخص معرريان تأن  تررار       إنارة الضررعائب

علرر  الررعيرم مررن أاهررا تشررك في اقصرران الررثمن   ، إجررعاا إعررانة التقرر يم ضررد بررخص آخررع 
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مررن قرراا ن ااجررعاااا    8ماررعر (87)انة إذ   يرر رن اررص المرر  ، المصررعاح  رره مررن شليهمررا  

تخرراا تتخبيررق شررت  معررايير يماررن ااحتاررا  إليهررا لمععفررة ا   أت  أياررة ضرر ا   ، الجبائيررة

ا يعرررني أن إنارة الضرررعائب تمرررارس سرررلتخة تقديعيرررة أخرررعى في ااتقررراا      ةَررر، ااجرررعااين

ت التالي فهي تحرعمهم مرن   ، الخزينةالأبخاص ال ين تمارس ضدهم حق الشفعة لفائدة 

جميرر  الضررماااا القاا ايررة الررل يتمترر   هررا يريرهررم ةررن اختررارا اانارة أن تسررلك في         

 ح  ه.تق يم الثمن المصعام اجهتهم إجعاا إعانة 

 اق  حا ا شثيرة يرتم فيهرا التصرعيم  رالثمن الحقيقري      الت جد في ، فضت عماا سبق

إلى  أ  أن الررثمن الرر   نفعرره المشرر   ، لمحررس عقررد البيرر  العقررار  المرربر   ررين المتعاقرردين  

يريم  لارن إنارة الضرعائب تعيرد تق   ، البائ  ه  ذاته الثمن المضرمان في العقرد المربر   ينهمرا    

ا يجعرس تتخبيرق   ةَ، (15)الخزينةالملاية  سعع أعل  تمهيدا لمبابعة إجعاا الشفعة لفائدة 

، إجعاا الشفعة  ه ا الايفية ايد عن الهدف ال   سنا لأجله ته  رن  ال رب الجبرائي  

تأن ،  الما يلاأ إليه حت  عنردما يار ن الرثمن المصرعاح  ره مسراتيا للرثمن المردف   فعليرا         

مثررررس الحسررررن  تالجهررررس  ، اررررن أن يفساررررع  أسرررربا  يرررررير ختخرررريرة   اقصرررران الررررثمن يم 

 .(16)تا ستعاال

في الررال  الخزينررةازرراا معظررم الرردتل قرر  التخلرري عررن حررق الشررفعة لفائرردة      / 2

 الضعي 

في الرال الضرعي  في    الخزينرة لقد  لَت العديد من الدتل عن اظا  الشرفعة لفائردة   

أن القراا ن الفعاسري الر      إلى  فيرد التن يره  ففي ه ا السياا يبردت مرن الم  ، ال قت الحالي

علر    1994قد أل   ه ا النظا  سرنة  ، الخزينةاستقت منه الجزائع اظا  الشفعة لفائدة 

تت يعرد لحرق الشرفعة مثيرس في     ، إ ع إنااة المحامة الأترت ية لحق ا اااسان له ا الآلية

 تحت  علر  مسرت ى  ، المتقدمة  س تفي معظم البلدان، الأاظمة الضعيبية للبلدان الأترت ية

العات الثالث ت يقد  س ى عدن قليس من البلدان عل  استنساخ حق الشرفعة لفائردة    نتل

، جااب الجزائع شس من تر اس تالم رع   إلى  ا شع منها، عن القاا ن الفعاسي الخزينة
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جمير   لردان العرات     الخزينرة إل راا حرق الشرفعة لفائردة     إلى  تإذا شاات ت اس قد سربقت 

من  (8)انة تذلك من  نخ ل الم، الثالث الل استنسخت ه ا الآلية عن التشعي  الفعاسي

1997أتا  7المرر رخ في  88/97القرراا ن رقررم  
حيررز النفرراذ تالررل اسررخت مقتضررياا     (17)

فررت يجررب أن تارر ن   ، (18)مررن مجلررة معرراليم التسررايس تالتخررا   الجبررائي      (118)انة المرر

 الجزائع آخع  لد يتخلص منها. 

 ةباية العقاريفي مجال الج الخزينةفعالية حق الشفعة لفائدة  -ا ااي

يرعتب  في تاقر  الأمرع  ردى     ، إن فعالية أ  إجعاا تسرناه الدتلرة لتحقيرق يررع  معريان     

ا إذا شران  فضت عما، ااساامه م  الظعتف ا جتماعية تا قتصانية تالثقافية للماتم 

أ  أن هنرا   ردائس أخرعى عنره     ، ز نتراالآلية ال حيدة لتحقيرق ال رع  المتر خ  منره فيربر     

سررياما إذا شااررت هرر ا البرردائس ةَررا يرر فَع  ، لَص نتراقتحقررق ذاا ال ررع  فينحصررع تيررت 

 ضماااا أشثع للأبخاص المشم لين  تتخبيقه.  

 ةالخزينصع  ة تتخبيق حق الشفعة لفائدة  /1

إخفرراا  إلى ازرراا يرالبيررة المتعاقرردين عررن  إن ال اقرر  العملرري ياشررف في حقيقررة الأمررع 

 هردف التقليرس مرن اسربة     ، المبرمة  ينهمالقيمة الحقيقية للمعامتا تالتصعفاا العقارية 

فحسررب المختصررين العرراملين في ، تسررتتب  إ ررعا  العقرردالضررعائب تالعسرر   العقاريررة الررل 

تمرن ثمارة فحتر     ، من المعامتا   يصعاح بحقيقة قيمتهرا  %91الميدان فإن ما   يقس عن 

مررن  %91فإارره سرر ف يشررمس أشثررع مررن  ، الخزينررةال حررق الشررفعة لفائرردة  لرر   ا اسررتعم

 .(19)المعامتا العقارية

إذ   ، هرر  مررن الصررع  ة  ارران  ت  بررك أن اسررتعمال حررق الشررفعة في هرر ا الحالررة    

اسرتنزاف  إلى  ير ن  حتمرا  فمرن برأن ذلرك أن    ، برفي  نائرم  إلى  يمان للدتلرة أن تتحر ال  

ته  ما يناقض ال ع  ال   سرنا إجرعاا الشرفعة    ، تهام ارنها  دل المحافظة عليها تتنمي

تقرد يردف    ، شما أن الأمع س ف يسباب اضتخعا ا في المعرامتا العقاريرة  ، لأجس تحقيقه

ت  برك أن هر ا النتيارة    ، العزتف عن إ عا  معامتتره في الشراس الع ري   إلى  الم ا ن
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المشر   في حالرة عرد      م إن المتضعر في النهاية سريا ن  ، ليست متخمم ت  يراية الدتلة

فيبير  مرثت   ، برخص سريا النيرة   إلى    سرياما إذا تحر ال البرائ    ، صحاة الرثمن المصرعاح  ره   

 رأر   متيررين نينرار تيقبضررها شليرة مررن المشرر   تيضر   علرر  المشر   للتصررعيم مررثت      

تعند استعمال حق الشفعة تأخر  الدتلرة الملايرة مقا رس ملير ن تم رة       ،  بلغ ملي ن نينار

فهنرا قرد يجرد المشر   افسره  رين ضر   البرائ  الر   عرانة مرا يفرع  عليره              ، نينارألف 

تهرر  مررا ، التهررع  مررن التصررعيم  اامررس الررثمن ت ررين الخزينررة الررل أخرر ا منرره الملايررة 

ينب ي التنبيره علر  المتعاقردين  ضرعترة الترزا  حسرن النيارة        ل لك ، (20)يلحق ضعرا  يانا  ه

تأن يعرر ا ختخرر رة التصررعااا ، صررعفاا الررل يبرم اهررافي التصرعيم  ررالقيام الحقيقيررة للت 

 .(21)الااذ ة الل يمان أن تتسباب لهم في متاعب مالية تجبائية

 ةالخزينتج ن  دائس شافية لحق الشفعة لفائدة  /2

ق الهرردف المترر خ  مررن إقررعار اظررا  حررق الشررفعة لفائرردة      تجرر ن  رردائس ااجعررة تحقَرر  إن 

الجبررائي تضررمان تحصرريس اايررعاناا الجبائيررة     في ماافحررة ال ررب   تالمتمثاررس، الخزينررة

، أمرعا يررير ضرعتر     جرعاا اا هر ا  مبابعةإلى  يجعس اللا ا، العم ميةالمستحقة للخزينة 

الحعمان التعسرفي لارس مشر  مرن ملاره تلر  شران حسرن النيرة          لما قد ي تب عليه من 

 الهردف   التناسب العانل ال   تقتضي العدالرة معاعاتره  رين   ته  ما يخس ،  شاس متخلق

 تال سيلة.

أارره اررق انارة الضررعائب في إ ررار العقا ررة العانيررة إعررانة تقرر يم  ، فقررد سرربق أن رأينررا

في حالرة رصرد اقصران    ، محس ال قائ  تالتصعفاا العقارية المقدمرة لهرا ل رع  التسرايس    

 (87)انة حسرب المر  ، الثمن المصرعاح  ره عرن القيمرة الحقيقيرة للعقراراا تالحقر ا العقاريرة        

تهرر  مررا يشرراَس في الحقيقررة إجررعاا شافيررا   ، ن قرراا ن ااجررعاااا الجبائيررة مرر 2ماررعر

حرين  ، المستحقة عرن البير   العقاريرة   التسايس لضمان حق ا الخزينة العم مية من رس   

تترر فع إنارة الضررعائب علرر  أسرربا  جدايررة للشررك في عررد  متخا قررة ثمررن البيرر  المصاررعح  رره  

 للقيمة الحقيقية للعقار تقت البي .
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الل تسمم ، ااه من الثا ت قاا اا تمت  إنارة الضعائب  امتيازاا السلتخة العامةشما أ

عرن  عيرق حارز ت ير  ةتلااتره      ، لها  إجبار المالف عل  نف  العس   المسرتحقة عليره  

، تفي هاتره الحالرة الخاصرة لمشر   العقرار     ، في المزان العلني تاستفاا المبالغ المتخل  ة منها

تفي مقرردمتهم إنارة  ، لارراا تشرراس الضررمان العررا  لدائنيرره    يترر فع المشرر   علرر  ةت  

ت التررالي تنعررد  متخلقررا فعضررية عررد  ترر فع المالررف علرر  ةتلارراا لرراهعة ، الضرعائب 

إذ أن مشرالة  ، يمان الحاز عليها ت يعها تاستفاا حق ا الخزينة العم ميرة مرن ثمنهرا   

، ان العررا تحصرريس مسررتحقاا الخزينررة   تتخررعح إ  حررين تحقررق فعضررية ااعرردا  الضررم      

يستحيس معها تحصيس مسرتحقاا  أت  فق  ي اجه قا ض الضعائب تضعية يصعب حينهاف

تفي الحقيقة   ي جد أ  ختخع يهدن حقر ا الخزينرة تيتعر ر التصرد      ، الخزينة العم مية

عن  عيق استعمال امتيازاا السلتخة العامة المخ لة انارة الضرعائب   جرب   ، له  فعالية

ا  تشافيرا لضرمان تحصريس    س ذلرك أيضرا  رديت فعار     را يشراَ  ، (22)التشعيعاا الجبائية

 اايعاناا الجبائية المستحقة لخزينة الدتلة. 

  :خاتمة

لتخالما باَس تهعا  المالفين من أناا التزاماتهم الجبائية عرن  عيرق ال رب تالتحايرس     

 تالجزائرع ليسرت في  ، تسرع  جاهردة لماافحتره تالحرد منره     ، عل  القراا ن تحردايا للردتل   

منأى عرن هاتره الظراهعة الرل تر  ع  شراس شربير علر  مرداخيس الخزينرة العم ميرة مرن             

سررياما المتعلقررة  عمليرراا اقررس الملايررة تالحقرر ا العقاريررة عررن  عيررق ، اايررعاناا الجبائيررة

إلى  أقرعاا جملرة مرن الآليراا القاا ايرة الرل تهردف       ، تمن أجس الحيل لرة نتن ذلرك  ، البي 

تيعرد تأسريس اسرتعمال حرق الشرفعة      ، ينة في ه ا الرال ضمان تحصيس مستحقاا الخز

إلى   رالنظع ، لفائدة الخزينرة مرن أهرم تأختخرع الآليراا الرل أقرعاا لتحقيرق هر ا ال رع           

 تأ يرا تمساسه المبابع بحق الملاية العقارية الخاصة المضم اة   جب الدست ر.

لااملرة لمبابرعة هر ا    فقد خ ال المشع  الجزائع  انارة الضعائب السلتخة التقديعيرة ا 

الحقر ا  أت  ح  ه   يناسب القيمرة الحقيقيرة للعقراراا   ر أن الثمن المصعاحين تقدا، ااجعاا
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 ا يبعث علر  التر جس   ، نتن أن ادان لها أح ال ت  ض ا   استعماله، العقارية المبيعة

شررران يتعررريان علررر  المشرررع   لررر لك ، في تااتقرررائيمرررن إمااايرررة تتخبيقررره  شررراس تعساررر 

 ررا ، ع  تحديررد أحرر ال تضرر ا   ةارسررة هرر ا الحررق علرر  قرر  نقيررق تتاضررم    الجزائرر

يضررمن الترر ازن العررانل الرر   يتعرريان أن يسرر ن  ررين حمايررة حررق الملايررة ت ررين متتخلبرراا        

 المصلحة العامة.

 م إن ااتشار حا ا عد  التصعيم  رالقيم الحقيقيرة للمعرامتا تالتصرعفاا العقاريرة      

لأارره   يماررن ، الخزينررةإجررعاا الشررفعة لفائرردة  تتخبيررق يعرر ا حتمررا ، في ال اقرر  المعرريب

مررا اررتام العمررس أشثررع علرر  تنميررة ت عررث الحررس         ، بررفي  نائررم  إلى  للدتلررة أن تتحرر ال  

 .الضعي  لدى الم ا نين تت عيتهم  ضعترة مشارشة الدتلة في أعبائها المالية

ضررمان التشررعيعاا الجبائيررة في الحقيقررة  رردائس أخررعى ااجعررة ل  مررن جااررب آخررع تضررم  

شرإجعاا إعرانة التقر يم    ، التحصيس الاامس لمستحقاا الخزينة مرن اايرعاناا الجبائيرة   

حيررث ، مررن قرراا ن ااجررعاااا الجبائيررة    2ماررعر (87)انة المنصرر ص عليرره   جررب المرر   

التقرديعاا المقدمرة لهرا مرن     أت  تستتخي  إنارة الضعائب أن تثبت اقصان الرثمن المصرعاح  ره   

إعرانة تقر يم محرس التصرعفاا تال قرائ  يررير المصرعاح  قيمتهرا         ا يسمم لهرا   ةَ، المالفين

 تتيحره تمرا  ، فضت عن تمتعها  امتيازاا السرلتخة العامرة  ، الحقيقية عند إجعاا التسايس

لهررا مررن إمااايررة إجبرررار المالفررين علرر  تسررديد نيررر اهم الجبائيررة المسررتحقة للخزينرررة         

 العم مية.

في  الخزينررةعلرر  حررق الشررفعة لفائرردة يماررن القرر ل أن اا قرراا ، تعتيبررا علرر  مررا سرربق

مساسرره بحررق الملايررة الخاصررة  إلى   ررالنظع، دا    ائررس منررهالررال الضررعي  يعررد تزيارر 

تتجر ن  رردائس أخررعى فعاالررة تضررمن تحصريس مسررتحقاا الخزينررة العم ميررة مررن اايررعاناا   

 فضت عن است ناا معظم التشعيعاا الجبائية للدتل المتقدمة عنه.، الجبائية
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  :مباله ا

                                                 
(1)

، يتعلرررق  إصررردار ارررص تعرررديس الدسرررت ر 18/12/1994المرررعخ في  94/787المعسررر   العئاسررري رقرررم  -

 ، معدال  : 1994لسنة  84، الجعيدة الع ية رقم 27/11/1994المصانا عليه في استفتاا 

 .2112لسرررررررنة  27لع يرررررررة رقرررررررم الجعيررررررردة ا، 11/17/2112المررررررر رخ في  12/18القررررررراا ن رقرررررررم 

 .2117 لسنة 48الجعيدة الع ية رقم ، 17/11/2117الم رخ في  17/19القاا ن رقم ت

 .2114لسنة  17، الجعيدة الع ية العدن 14/18/2114، الم رخ في 14/11تالقاا ن رقم 
(2)

، الم رخ 11/21رقم من القاا ن  71أساس المشع  الجزائع  قاا ن ااجعاااا الجبائية   جب المانة  -

 .2111لسنة  89، الجعيدة الع ية رقم 2112، المتضمن قاا ن المالية لسنة 28/12/2111في 
(3)

المر رخ في   84/117الأمرع رقرم   مرن   (117)منص صا عليه  المانة  شان إجعاا الشفعة لفائدة الخزينة -

 8مارعر  87المرانة  ها إلى ،  م اقرس المشرع  الجزائرع  مضرم ا    ن قاا ن التسايسالمتضم، 19/12/1984

، 29/12/2111المر رخ في   11/18رقرم   قراا ن المرن   21من قراا ن ااجرعاااا الجبائيرة،   جرب المرانة      

معدالرة   جرب المرانة    هري  ت، 2111لسرنة   71، الجعيدة الع يرة رقرم   2111المالية لسنة المتضمن قاا ن 

، 2117الماليررة التاميلرري لسررنة  ا ن، المتضررمن قررا28/18/2117المرر رخ في  17/11الأمررع رقررم مررن  87

 .2117لسنة  71الجعيدة الع ية رقم 
(4)

 تالمررتمام، الجعيرردة المررداي، المعرردال القرراا ن ، المتضررمن24/19/1987 في المرر رخ 87/77 رقررم الأمررع -

 .1987 لسنة 87 رقم الع ية
(5)

علرر  ضرر ا اجتهرران   أحمررد خالررد ، الشررفعة  ررين الشررعيعة ااسررتمية تالقرراا ن المررداي الجزائررع ،      -

 .19، ص 2114، 1 المحامة العليا تمجلس الدتلة، نار ه مة للتخباعة تالنشع تالت زي ، الجزائع، 
(6)

 .17المعج  افسه، ص  -
(7)

، الم جرره لاررس مررن مررديع  الضررعائب   2119أتا  12الصررانر في  11/19منشرر ر تزارة الماليررة رقررم   -

 .2علق  مارسة حق الشفعة للدتلة، صتأمت  الدتلة تالحفظ العقار   ال  ياا، يت
(8)

 تما يليها. 17المعج  افسه، ص  -
(9)

مجلة الم  ق، ال عفة ال  نية للم  قين، المتخبعة الحديثة للفنر ن  حسين  تخيمي، ااف ة عل  الجباية،  -

 .14، ص 2111، 17العدن الجزائع، المتخبعية، 
(10)

ن قررراا ن الأمرررت  ال  نيرررة، الجعيررردة   ، يتضرررم11/12/1991، المررر رخ في 91/81القررراا ن رقرررم  -

، 21/18/2117، المررر رخ في 17/17، المعررردال تالمرررتمام  القررراا ن رقرررم  1991لسرررنة  72الع يرررة العررردن 

 .2117لسنة  77 رقمالجعيدة الع ية 
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(11)

 .18، المعج  السا ق، ص 11/19منش ر تزارة المالية رقم  -
(12)

ة التقديعيررة لررلإنارة تاتخاقهررا، مجلررة معشررز   محمررد  رره حسررين الحسرريني، معررايير تمييررز السررلتخ    -

 .114، ص 2112، 28نراساا الا فة، الععاا، العدن 
(13)

 أ من قاا ن ااجعاااا الجبائية، عل  النح  الآتي: 2ماعر 87تتشاَس لجنة الت فيق تفق المانة  -

 المديع ال  ئي للضعائب يا ن رئيسا للانة-

 مفتب التسايس-

 مت  ال  نية العقاريةمفتب الش تن الخاصة  الأ-

 قا ض الضعائب المختلفة-

 مفتب الضعائب المبابعة -

 م  ق يعينه رئيس ال عفة الجه ية للم  قين المعنية-

 ةثس عن إنارة ال  ية.-

  2مارعر  87يق    ها  الاتا ة مفتب التسايس، تاضع الجلساا  ص ا استشار ، حسب المانة 

 من القاا ن ذاته.
(14)

ة الت فيق اظع شس التقديعاا الجبائية في مجال التسايس تالمتعلقة أساسا بجمي  العق ن تت لى لجن -

تالتصرعااا الرل تثبرت اقرس أت  يران الملايرة أت حررق اااتفرا  أت التمتر   رالأم ال العقاريرة، فضرت عررن            

زيران عزيرز،   الحق في اايجار أت ااستفانة من تعد  اايجار لاس العقار أت جزا منره، راجر  في ذلرك أم   

، الجزائرع،  للتخباعرة تالنشرع تالت زير ، عرين مليلرة      المنازعاا الجبائية في التشعي  الجزائع ، نار الهردى 

 .77، ص 2117
(15)

عرتتة  رر ت عار، اظرعاا في قرراا ن التسرايس الجزائررع ، مجلرة الم  ررق، ال عفرة ال  نيررة للمرر  قين،       -

 .11، ص 2117، 18 العدنالجزائع، المتخبعة الحديثة للفن ن المتخبعية، 
(16)

حق الشفعة لفائدة الدتلة تحق ا اااسان، اللة الم ع ية لرلإنارة المحليرة تالتنميرة،    محمد  يصة،  -

 .188، ص 2111، 97-97الم ع ، عدن مزنتج 
(17)

، يتعلررق  التبسرري  في ااجررعاااا الجبائيررة  17/17/1997، مرر رخ في 1997لسررنة  88قرراا ن عرردن  -

 .1997لسنة  47ناا، العائد الع ي للامه رية الت اسية، العدن تالتخفيض في اسب الأ
(18)

 .178محمد  يصة، المعج  السا ق، ص  -
(19)

عرتتة  رر ت عار، اسررتعمال حرق الشررفعة لفائرردة الخزينرة، مجلررة الم  ررق، ال عفرة ال  نيررة للمرر  قين،      -

 .17، ص 2111، 17العدن الجزائع، المتخبعة الحديثة للفن ن المتخبعية، 
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(20)

 .11عتتة   ت عار، اظعاا في قاا ن التسايس الجزائع ، المعج  السا ق، ص  -
(21)

من ختل إعتمهرم بحقر قهم   ، يبرز نتر الم  ق في ه ا الحالة في تقديم النصم تالمش رة للمتعاقدين -

تمرن ثمارة   تالتزاماتهم تالآ ار الم تبة عن تصعفاتهم،  ا يضمن ااساا  اتفاقاتهم م  الق ااين السارية، 

، المررر رخ في 14/12مرررن القررراا ن رقرررم  12تهررر ا تفقرررا للمرررانة افررراذ مرررا ازهرررت إرانتهرررم إلى تحقيقررره، 

 .2114، لسنة 17 رقم، المتضمان تنظيم مهنة الم  ق، الجعيدة الع ية 21/12/2114
(22)

 .189محمد  يصة، المعج  السا ق، ص  -


