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دعىي الشفعة وحماية الشفيع بعد استحقاقه الحصة المبيعة 

 

  إنه وبٌن الحموق التً ٌتمتع بها الطرؾ الشفٌع حمه فً اللجوء للمضاء من   

أجل المطالبة باسترداد الحصة التً باعها أحد شركابه فً المال المشاع وذلن برفعه 

. لدعوى الشفعة التً ٌرمً من خلالها الحكم له باستشفاع الحصة المبٌعة

نه لا بد من أجل لبول الدعوى لدى المحكمة أن ٌستند الشفٌع لمختلؾ أ    إلا 

 حمه، إلى جانب تتبعه لمجموعة من دالحجج التً من شؤنها أن تمكنه من استردا

. الإجراءات المانونٌة الواجب الإلتزام بها أثناء سٌر الدعوى إلى حٌن البث فٌها

   وتجدر الإشارة إلى أنه وبعد صدور الحكم لصالح الطرؾ الشفٌع 

تترتب مجموعة من الإلتزامات على الطرؾ المشفوع منه والتً  وصٌرورته نهابٌا

. ٌتوجب علٌه الإلتزام بها لتحمك الهدؾ الأساسً وراء رفع الدعوى

    وعموما فمن أجل ملامسة مختلؾ الجوانب المرتبطة بمرحلة سٌر دعوى 

الشفعة ومرحلة ما بعد البث فً الحكم الصادر بشؤنها ارتؤٌت تمسٌم الفصل على النحو 

: الآتً 

 

حماٌة الشفٌع فً دعوى الشفعة : المبحث الأول 

حماٌة الشفٌع بعد استحماله الحصة المشفوعة : المبحث الثانً
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: المبحث الأول

حماية الشفيع في دعىي الشفعة 

 

ٌمكن تعرٌؾ دعوى الشفعة بكونها الحك المخول للطرؾ الشفٌع فً حالة ما إذا 

لم ٌتمكن من استرداد حمه بصورة  رضابٌة، من اللجوء للمضاء للمطالبة بالمصادلة 

على العروض العٌنٌة التً تم رفضها من طرؾ المشفوع منه والحكم له باستحماله 

 .الحصة المبٌعة

جل أن ٌتمكن الشفٌع من ذلن لا بد من استحضاره بمجموعة من أ    ومن 

الوثابك وتتبع بعض الإجراءات المضابٌة أمام المحكمة والتً لا ؼنى عنها لمبول 

. دعواه

 لا ٌتمكن من تملن هإلا أنه أحٌانا لد ثبت المحكمة لصالح الطرؾ الشفٌع ؼٌر أن

 )الحصة المحكوم له بها بصفة لانونٌة، وؼالبا ما ٌحصل ذلن حٌنما ٌباشر الطرؾ 

مجموعة من التصرفات خلال سٌر الدعوى، لذلن فمد مكن المشرع  (المحكوم علٌه 

 ىالمؽربً المدعً من اللجوء لمإسسة التمٌٌد الإحتٌاطً لحماٌة حمه بصورة مإلتة إل

. حٌن البث فٌها

 

ٌة للشفٌع فً دعوى ئ   إنه ومن أجل التعرض لمختلؾ المواعد والمظاهر الحما

: الشفعة تناولت الدراسة من خلال التمسٌم التالً 

. إجراءات دعوى الشفعة وشروط لبولها: المطلب الأول 

الدور الحمابً لتمٌٌد لدعوى الشفعة احتٌاطٌا  : المطلب الثانً 

 



37 
 

إجراءات دعوى الشفعة وشروط لبولها  : المطلب الأول 

    كبالً الإجراءات المتطلبة لرفع الدعاوى أمام المحكمة فدعوى الشفعة كذلن 

تتطلب من الشفٌع تتبع مجموعة من الإجراءات أثناء سٌر الدعوى والنظر فٌها من 

.  طرؾ المحكمة

  إلا أنه لبل التعرض لهذه الإجراءات لا بد من ملامسة الشروط الجوهرٌة 

. والأساسٌة والتً لا ؼنى عنها لمبول الدعوى من طرؾ المحكمة

: لذلن لسمت المطلب على النحو التالً 

شروط لبول دعوى الشفعة : الفمرة الأولى

إجراءات رفع دعوى الشفعة : الفمرة الثانٌة 

 

شروط لبول دعوى الشفعة : الفمرة الأولى 

     إنه من أجل أن ٌتمكن الشفٌع من رفع دعوى الشفعة ٌتعٌن علٌه أن ٌدلً 

. بمجموعة من الوثابك والتً فً ؼٌابها لا ٌمكن الحكم باستحماق الشفٌع الحصة المبٌعة

ومن ذلن الإدلاء بما ٌثبت شركة الشفٌع فً الشٌاع وما ٌدل على إتمام محضر الرفض 

وإنجازه من طرؾ المفوض المضابً 

إثبات الشفٌع شركته فً الشٌاع : ولاأ 

م  فإنه لا ٌسمح التماضً إلا ممن له الصفة .م.طبما للفصل الأول من ق

والأهلٌة والمصلحة وذلن من أجل إثبات حموله والصفة تعتبر من النظام العام
72

 

 وبالتالً فلا ؼنى عنها فً الدعاوى المعروضة على المحاكم ومن ذلن دعـــوى    

                                                 
 فً الملؾ رلم 2006 شاتبر 06 الصادر بتارٌخ 1811حكم المحكمة الابتدابٌة بوجدة رلم  - 72

. (ؼٌر منشور  )   881/04
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الشفعة 
73

 لذلن فالشفٌع الذي ٌرؼب فً الاستشفاع عند ما ٌتمدم أمام المحكمة علٌه أن 

ٌتبث ما ٌخوله اكتساب هذه الصفة ومن ذلن إثبات شركته فً المال المشاع، إذ جاء 

الشفعة هً الحك الثابت لكل من "  أنه 1915 ٌونٌو 2 من ظهٌر 25فً إطار الفصل 

ٌملن مع آخرٌن على الشٌاع عمارات
74

".  أو حمولا عمارٌة

 الشٌاع لا تطرح أي ىوبالنسبة للعمار المحفظ ، فمسؤلة إثبات الشفٌع الشركة عل

إشكال إذ ٌكفٌه أن ٌثبت كونه مسجل بالرسم العماري، وذلن من خلال إدلابه بشهادة 

الملكٌة والتً تعتبر الوسٌلة الوحٌدة التً ٌمكن من خلالها للمحكمة أن تتؤكد من كون 

الشفٌع شرٌكا فً الشٌاع موضوع الدعوى
75

 . 

وعلٌه ٌتعٌن على الشفٌع الذي ٌملن حصة شابعة أن ٌثبت الوالعة التً جعلته 

ٌملن على الشٌاع لبل أن ٌتمكن من شفعة ما ولع بٌعه من هذه الملكٌة 
76

 . 

  لكن الشفٌع أحٌانا لد ٌكون شرٌكا فً المال المشاع إلا أن دعواه لا تمبل لكون 

 (المدعى علٌه )تسجٌله الذي ٌخوله شركة المال المشاع جاء بعد تسجٌل المشفوع منه 

. لشراءه بالرسم العماري 

فإن الأسبمٌة تكون لمن عمد . ع.ت. من ظ67 و 66حٌث أنه ووفما للفصلٌن 

إلى تسجٌل حمه بالرسم العماري، ومن ثم فإنه لا ٌسوغ للشفٌع استعمال حك الشفعة إلا 

إذا كان حمه سابما لحك الشخص الذي تجري الشفعة بحمه
77

 .

                                                 
 الذي لا عتتمثل الصفة فً إطار دعوى الشفعة فً شخص كل من المشفوع منه دون البائ - 73

.  ٌكون طرفا أساسٌا فً دعوى الشفعة
:   جاء فً شان ذلن

 ، فً الملؾ المدنً عدد 1982 شتنبر 21 الصادر بتارٌخ 765لرار المجلس الأعلى عدد - 
. 64ص  ( 34 – 33 ) منشور بمجلة المحاكم المؽربٌة ، عدد مزودج 320-93

-  الشرٌن فً العمار المشاع هو من له حصة  فً العٌن المشاعة سواء كانت الحصة للٌلة أو  -  74
.  كثٌرة وسواء ألت إلٌه بشراء أو هبة أو بؽٌر ذلن من أسباب التملن الشرعً

: راجع فً ذلن - 
. 74: مرجع سابك، ص: عبد الله بن عبد العزٌز الدرعان-

 فً الملؾ رلم 2008 فبراٌر 06 الصادر بتارٌخ 257حكم المحكمة الابتدابٌة بوجدة رلم  - 75
. (ؼٌر منشور  ) 881/07

انطلاق أجل الشفعة من ثبوت الاستحماق فً لضاء المجلس : " عبد السلام بن زروع  - 76
 129 ص 2004 / 5منشور بمجلة الدفاع  عدد " الأعلى 
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 وذلن ما جاء فً أحد المرارات الصادرة عن المجلس الأعلى والتً تضمنت 

مادام المطلوبون شركاء على الشٌاع فً نفس العمار ولهم حك الشفعة فً " ما ٌلً 

فإن ما نص علٌه المرار المطعون ... حدود ما كان ٌملكه لبل البٌع موضوع الشفعة 

..." فٌه من ترن حصة ما ٌوازي حصة الطالب فٌه
78

  

لكن لد لا ٌعمد أحٌانا ورثة الشرٌن فً العمار المشاع لتسجٌل إراثتهم وذلن 

لعدم وجود نص لانونً ٌلزمهم بذلن 
79

  إذ لا ٌمكنهم انذان المطالبة بالشفعة رؼم 

كونهم شركاء لعدم تسجٌلهم لإراثتهم بالرسم العماري
80

 

وعلٌه فالوارث لا ٌعتبر مالكا إلا من ٌوم تمٌٌد الإراثة بالمحافظة العمارٌة، 

إذا كان الإرث من " وذلن ما جاء فً أحد المرارات الصادرة عن المجلس الأعلى

أسباب  انتمال الملكٌة من الموروث إلى الوارث فإنه بالنسبة للعمارات المحفظة لا 

" ٌعتبر الوارث مالكا إلا من ٌوم التمٌٌد بالمحافظة العمارٌة 
81

 .

                                                                                                                                                
 448:مرجع سابك ص : مؤمون الكزبري  - 77
، فً الملؾ المدنً عدد 2005 ٌناٌر 26 الصادر بتارٌخ 250لرار المجلس الأعلى عدد  - 78

-2000 منشور بمجلة المنازعات العمارٌة من خلال لضاء المجلس الأعلى لسنوات 42/1/4/04
 45:  ص2005

:       نجد بهذا الشؤن 
  14611 ملؾ رلم 21/7/2000 الصادر بتارٌخ 2275حكم المحكمة الابتدابٌة بوجدة رلم - 
. (ؼٌرمنشور )

. ع.ت. من ظ81الفصل  - 79
      2231/07 فً الملؾ رلم 2008 أبرٌل 3 الصادر بتارٌخ 928حكم المحكمة الابتدابٌة رلم  - 80
. (ؼٌر منشور )
 فً الملؾ 13/11/1985 الصادر بتارٌخ 1141لرار محكمة الاستبناؾ بالدار البٌضاء عدد  - 81

 112-41، منشور بمجلة المحاكم المؽربٌة عدد 19/84العماري عدد 
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الإدلاء بنسخة من محضر العرض العٌنً : ثانٌا 

إنه ومن بٌن ما تتطلب المحكمة إحضاره من طرؾ الشفٌع، نسخة من العرض 

العٌنً الذي أنجز من طرؾ المفوض المضابً والذي لمً رفض من طرؾ المشتري 

وذلن ما ٌستخلص من خلال مجموعة من الأحكام الصادرة عن  (المشفوع منه )

محاكم المملكة 
82

 .

إذ وبمجرد الإدلاء بهذا المحضر تموم المحكمة بتفحصه لتتؤكد من تضمٌنه 

ٌثبت "م الذي جاء فٌه .م. من ق173مجمل البٌانات المنصوص علٌها فً إطار الفصل 

فً كل من محضر للعرض جواب الدابن بالرفض أو المبول، كما ٌثبت فٌه إذا كان 

وٌشار فً المحضر فً . ولع أو رفض التولٌع أو صرح بؤنه لا ٌمكنه ذلن أو ٌجهله

 الإٌداع، كما ٌحدد ةحالة الرفض علاوة على ذلن إلى أن الدابن استدعً لحضور عملً

. فٌه بدلة مكان وٌوم وساعة إجرابها

إلا أنه أحٌانا لد تحدث بعض الظروؾ تجعل من المستحٌل إنجاز المحضر 

العٌنً المثبت للرفض،ومن هنا ٌطرح التساإل حول مدى إمكانٌة لجوء الشفٌع للمضاء 

. للأخذ بالشفعة فً حالة عدم تمكنه من إحضار محضر العرض العٌنً

لمد اعتبر المجلس الأعلى أنه من حك الشفٌع اللجوء للمضاء لرفع دعوى 

إذ جاء فً حٌثٌات أحد المرارات . الشفعة حتى ولو لم ٌتم إنجاز المحضر العٌنً

بما أن الشفٌع لام بإٌداع الثمن والمصروفات داخل الأجل وكان سبب "...الصادرة عنه 

ولد تم ... عدم إنجاز العرض العٌنً ٌعود إلى كون المشفوع منه ٌوجد خارج المؽرب 

فذلن ٌكون عذرا ٌجعل اللجوء إلى المضاء ... استدعاءه وتوصل بذلن ولم ٌرد علٌه

". كافٌا ما دام لد أودع الثمن داخل الأجل 

 ن لا ٌحضر المحضر العرض العٌنً، إلا أن ذلن معلك أوعلٌه فالشفٌع ٌمكنه 

. أسباب جدٌة منعته من ذلن على ضرورة وجود

                                                 
 فً الملؾ رلم 2000 ٌناٌر 14 الصادر بتارٌخ 4/2000حكم المحكمة الابتدابٌة بوجدة رلم   - 82

 . (ؼٌر منشور  ) 99 /1081
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وهو توجه ٌخدم مصلحة الطرؾ الشفٌع إذ لا ٌمكن حرمانه من حمه فً الشفعة 

ما دام لام بكل ما ٌلزمه واحترم فً ذلن جمٌع الإجراءات المانونٌة لاستحماق الحصة 

. المبٌعة

وعموما فمتى توافرت فً الشفٌع هذه الشروط ٌمكن استرداد العٌن موضوع 

وٌعتبر الحكم الماضً باستحماله الشفعة بعد أن ٌصبح نهابٌا لابلا . طلب الشفعة

. للتسجٌل بالرسم العماري من طرؾ المحافظ على الأملان العمارٌة

إجراءات سٌر دعوى الشفعة أمام المحكمة :الفمرة الثانٌة

إنه وبعد أن ٌتمدم الشفٌع أمام المحكمة لرفع الدعوى وذلن بممال مرفك بالوثابك 

 المحكمة تصدر ناللازمة ومن ذلن الوثابك المثبتة لاستحماله الحصة المشفوعة، فإ

. حكمها إما بالمصادلة على العرض العٌنً واستحماق الشفٌع الحصة أو بإلؽاء الدعوى

 إلى أنه وبعد أن تحكم المحكمة لصالح الطرؾ الشفٌع ٌتعٌن ةوتجدر الإشار

على المحكوم علٌه أن ٌإدي الٌمٌن على أن الثمن المذكور فً العمد ظاهره    

كباطنه
83

فإذا ادعى أن الثمن الحمٌمً ٌتعدى ما ورد بعمد البٌع وأدى الٌمٌن على . 

ذلن،فإنه ٌتعٌن على الشفٌع أن ٌإدي الثمن الوارد بالعمد، وذلن ما نستخلصه من خلال 

وحٌث "...أحد المرارات الصادرة عن محكمة الاستبناؾ بالناظور والتً تضمن ما ٌلً

بؤن الثمن الحمٌمً ٌتعدى ما ورد بالعمد وأداءه  (المشفوع  )إن إلرار المستؤنؾ علٌه

ملزمة بالأداء فً حدود لٌمة البٌع الموثمة  (الشفٌع  )الٌمٌن    على ذلن ٌجعل المدعٌة 

"بالعمد
84

 .

أما فً الحالة التً ٌإدي المشفوع منه الٌمٌن فعلى الشفٌع أن ٌإدي ظاهر الثمن 

المضمن بالعمد
85

 .

                                                 
السلسلة المؽربٌة للدراسات المانونٌة " مسابل الٌمٌن الشرعٌة فً الشفعة" بوطلحة مبارن  - 83

.  115: ص 2007 أكتوبر 2العدد 
 فً الملؾ 2001/ 9 /25 الصادر بتارٌخ 320لرار محكمة الاستبناؾ  بالناظور عدد  - 84

. 240 ص 2004، منشور بمجلة الدفاع العدد الخامس 446/97العماري  عدد
 فً الملؾ المدنً عدد 16/12/2003 ، الصادر بتارٌخ 3596لرار المجلس الأعلى عدد  - 85

. 240 ص 2004 لسنة 5 منشور بمجلة رسالة الدفاع عدد 01 /3521
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  مع نوأحكام الشفعة تترن لمسم التنفٌذ الذي ٌطلب من الشفٌع إحضارا لثم

المصارٌؾ وٌضرب له أجلا ؼالبا ما ٌفوق ثلاثة أٌام إن لم ٌحضره خلال هذا الأجل  

حرر محضر بذلن ، وٌضطر المحكوم علٌه بالشفعة  أندان إلى رفع دعوى للحكم 

 إذا ما أحضر الشفٌع الثمن وضع بصندوق المحكمة لٌموم بعذ هبسموط الشفعة، على أن

ذلن المشفوع منه بتسلمه
86

 .

 

الدور الحمائً للتمٌٌد الاحتٌاطً لدعوى الشفعة : المطلب الثانً 

 ٌعتبر التمٌٌد الاحتٌاطً من بٌن المإسسات المانونٌة الأكثر أهمٌة والتً 

أوجدها المشرع المؽربً للحفاظ المإلت على الحموق الؽٌر المابلة للتمٌٌد بشكل 

عادي
87

  .

وٌمكن تعرٌفه بكونه إجراء وتحفظ للتمٌٌد النهابً فً المستمبل ٌضمن حمولا 

فً طور التؤسٌس أو حمولا لم تكتمل بعد شروطها المانونٌة أو دعاوي عمارٌة
88

 .

ومن بٌن ما ٌمكن تمٌٌده احتٌاطٌا الدعاوي العمارٌة المعروضة على      

المحكمة 
89

 إلى حٌن ثبوت الحك لٌتمكن صاحبه من تسجٌلها بصورة نهابٌة ، ومن 

                                                 
مطبعة النجاح " الحموق  العٌنٌة فً الفمه الإسلامً  والتمنٌن المؽربً : " محمد ابن معجوز - 86

. 241  ص 1990الجدٌدة بالدار البٌضاء ، الطبعة الأول 
دار النشر الجسور وجدة " لضاء التحفٌظ العماري بالمؽرب : " أستاذنا إدرٌس الفاخوري - 87

. 75: ص 2004الطبعة 
مطبعة دار الملم للطباعة " التمٌٌد الاحتٌاطً فً التشرٌع العماري: " محمد ابن الحاج السلمً - 88

. 68:  ص2002والنشر والتوزٌع، الرباط 
تمٌٌد مإلت بآجال معٌنة سلفا  فتحها المانون لمدعً :"  ولد عرفه الأستاذ محمد مهدي الجم بؤنه 

الحك لكً ٌفسح له المجال لاستكمال أسباب التسجٌل و التً ٌمكنه من خلالها اللجوء إلى المضاء 
. لإثبات حمه وإلا سمط حمه المإلت من تلماء نفسه عند منتهى الأجل

:     راجع فً ذلن
 1980مكتبة الطالب بالرباط ،الطبعة الثانٌة " التحفٌظ العماري فً المؽرب : "محمد مهدي الجم  -

. 253: ص
لا ... إن الدعاوى الرامٌة إلى استحماق عمار " 1915 ٌونٌو 2 من ظهٌر 202ٌنص الفصل  - 89

مفعول لها تجاه الؽٌر إلا من الٌوم الذي ولع فٌه تمٌٌد ممال التداعً الرامً إلى إثباتها تمٌٌدا 
". احتٌاطٌا 
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ذلن دعوى الشفعة والتً ٌلجؤ لها الشفٌع لٌطالب من خلالها بالمصادلة على صحة 

. العرض العٌنً واستحماله الحصة المشفوعة

ونظرا لما لد ٌترتب على تمٌٌد دعوى الشفعة احتٌاطٌا من أثر حمابً للطرؾ 

. الشفٌع خوله المشرع المؽربً إمكانٌة اللجوء لمإسسة التمٌٌد الاحتٌاطً

ولا لحالات التمٌٌد أ إنه من أجل ملامسة مختلؾ هذه النمط ارتؤٌت التعرض 

ثم استخلاص الأثر الحمابً لتمٌدها  (الفمرة الأولى  )الإحتٌاطً لدعوى الشفعة 

. (الفمرة الثانٌة  )احتٌاطٌا 

 

حالات تمٌٌد دعوى الشفعة إحتٌاطٌا : الفمرة الأولى 

إنه ومن بٌن الحالات التً ٌمكن للشفٌع الاستناد لها من أجل تمٌٌد دعوى 

الشفعة احتٌاطٌا التمٌٌد بممتضى أمر من ربٌس المحكمة وإما بناء على الممال الممدم 

. أمام هذه الأخٌرة

مر من ربٌس المحكمة الإبتدابٌة أالتمٌٌد الإحتٌاطً بناء على : أولا 

التمٌٌد الإحتٌاطً بممتضى الممال الممدم أمام المحكمة : ثانٌا 

 

التمٌٌد الإحتٌاطً بناء على أمر من رئٌس المحكمة الإبتدائٌة : أولا 

لد ٌعمد الشفٌع لتمٌٌد دعوى الشفعة احتٌاطٌا بناءا على أمر صادر من ربٌس 

المحكمة التً ٌوجد العمار المعنً بالأمر بدابرة نفوذها، وهذه الحالة واردة فً ظل 

. ع.ت. من ظ86 و 85الفصلٌن 

 وربٌس المحكمة حٌنما ٌصدر أمر لضابً بإجراء التمٌٌد الإحتٌاطً فهو ٌمدم 

وٌكون الأمر المضابً الحامل للتارٌخ .بذلن بناء على طلب ٌمدم له من طرؾ الشفٌع 

والتولٌع بصفة لانونٌة لابلا للتنفٌذ فور صدوره بدون التنصٌص على ذلن وبدون 
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أن  (الشفٌع  )تضمٌنه صٌؽة التنفٌذ ، وحٌن صدوره على طالب التمٌٌد الإحتٌاطً 

ٌعمل  على تمدٌمه مباشرة للمحافظ على الأملان العمارٌة للعمل على تمٌٌده
90

 . 

وتجدر الإشارة إلى أن التمٌٌد الإحتٌاطً بناء على أمر من السٌد ربٌس 

ا لم ٌتم تسجٌل الحك العٌنً خلال ستة  ذالمحكمة ٌشطب علٌه من طرؾ المحافظ إ

لن فؤلام الشفٌع دعوى فً الموضوع داخل أجل شهر ذأشهر، على أنه إذا لم ٌتمكن من 

واحد ولام بالتمٌد الإحتٌاطً بناء على الممال الممدم أمام المحكمة فإنه لا ٌبمى مرتبطا 

.ع.ت. من ظ92 و 86بهذا الأجل طبما للفصلٌن 
91

 .

تمٌٌد دعوى الشفعة احتٌاطٌا بناء على الممال المعروض  : ثانٌا 

                            على المحكمة 

 ٌمكن للشفٌع أن ٌتمدم أمام المحافظ العماري بنسخة من الممال الممدم أمام 

المحكمة والذي ٌطلب من خلاله الحكم له بصحة العروض العٌنٌة وا ستحماله الحصة 

.ع.ت. من ظ85المشفوعة لٌطلب من خلاله إجراء التمٌٌد احتٌاطً طبما للفصل 
92

 

. 1915 ٌونٌو 2 من ظهٌر 202والفصل 

إذ ٌتعٌن على المحافظ آنذان أن ٌسرع لتمٌٌد دعوى الشفعة احتٌاطٌا بناء على 

الممال الممدم له تفادٌا لأي تصرؾ ٌمكن أن ٌعمد المشتري المشفوع منه المٌام به 

وذلن بعد أن ٌتؤكد من وجود ارتباط بٌن ممال الدعوى والعمار الذي سٌكون موضوع 

التمٌٌد الإحتٌاطً
93

 . 

                                                 
مطبعة النجاح الجدٌدة " حماٌة الملكٌة العمارٌة ونظام التحفٌظ العماري بالمؽرب : " محمد خٌري - 90

. 429:  ص2002بالدار البٌضاء، طبعة 
: للمزٌد  من التفاصٌل فً هذا الموضوع ٌراجع - 91

.  وما بعدها78: مرجع سابك، ص: محمد ابن الحاج السلمً   - 
وفً ؼٌر الحالات التً ٌطلب فٌها التمٌٌد الاحتٌاطً ٌجب أن " ع .ت. من ظ85ٌنص الفصل  -  92

...". بنسخة من الممال المرفوع لدى المضاء ... ٌإٌد طلب التمٌٌد 
.     410:مرجع سابك، ص: محمد خٌري - 93



45 
 

 نه فً حالة ما إذا كان ممال الدعوى مشوبا بعٌب فً أوتجدر الإشارة إلى 

الشكل أو الجوهر فإن لٌده ٌنبؽً أن ٌتم مع ذلن ولا ٌجوز للمحافظ رفض الممال لهذا 

السبب لأن موضوع العٌب أو البطلان ستفصل فٌه المحكمة المرفوعة إلٌها الدعوى
94

 

 البحث عن وجود رابطة لانونٌة بٌن ممال يذلن مهمة المحافظ تنحصر ؾ

الدعوى والعمار دون البحث فً مضمون وشكل االممال ا لذي ٌدخل ضمن 

. اختصاصات المحاكم

 احتٌاطٌا ةالأثر الحمائً لتمٌٌد دعوى الشفع: الفمرة الثانٌة 

تتجلى أهمٌة التمٌٌد الإحتٌاطً إما بناء على أمر لضابً أو ممال ممدم أمام 

 النهابً لٌتم تسجٌله من مالمحكمة ، فً حفظ حموق الشفٌع إلى حٌن صدورا لحن

طرؾ المحافظ على الأملان العمارٌة بصورة نهابٌة والتشطٌب على التمٌٌد 

الإحتٌاطً
95

 .

 على عدم اتخاذه 1915 ٌونٌو2 من ظهٌر 202ونظرا لأهمٌته فمد رتب الفصل 

عدم إمكانٌة الإحتجاج بهذه الدعاوى  تجاه الؽٌر
96

 .

وذلن فعلا ما هو مكرس من خلال المضاء المؽربً والذي أكد على الدور 

. الحمابً للتمٌٌد الإحتٌاطً

 (المدعً علٌه فً دعوى الشفعة )وعلٌه إذا ما تصرؾ المشتري المشفوع منه 

بتفوٌته للعٌن محل الدعوى المعروضة على المحكمة للؽٌر فإن هذا الأخٌر لا ٌمكنه أن 

                                                 
 433: نفس المرجع ص -  94
: راجع فً شؤن ذلن  - 95

 وما 77مرجع سابك ، ص " نظام التحفٌظ العماري بالمؽرب " أستاذنا إدرٌس الفاخوري   - 
. بعدها

: راجع فً شؤن ذلن  - 96
 97/4886 فً الملؾ المدنً عدد 27/9/2000 الصادر بتارٌخ 3568لرار المجلس الأعلى عدد - 

.                       = 85: ص 2000منشور بالتمرٌر السنوي للمجلس الأعلى لسنة 
 فً الملؾ المدنً عدد 17/09/2003 الصادر بتارٌخ 2561لرار المجلس الأعلى عدد = - 
 – 2000 منشور بالمنازعات العمارٌة من خلال لضاء المجلس الأعلى لسنوات 29/4/1/1/2002

. 94: ص 2005
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ٌحتج على الشفٌع بملكٌة العٌن ما دام هذا الأخٌر لد لٌد حمه احتٌاطٌا عند رفع الدعوى 

. أمام المحكمة

وذلن ما ٌمكن أن نسشفه من خلال أحد المرارات الصادرة عن المحكمة  

حٌث أجاب السٌد المحافظ بؤن الرسم العماري سبك " الإبتدابٌة بوجدة والتً جاء فٌها 

وحما إن ... كان لازما تسجٌل الحموق ... وأن لٌد احتٌاطٌا وأنه بصدور أحكام نهابٌة 

 رمضان 3 من ظهٌر 85ما لام به السٌد المحافظ ٌجد سندا له فً ممتضٌات الفصل 

1331"...
97

 

ومن ذلن فحك الشفٌع ٌبمً مضمونا له إلى حٌن صدور الحكم النهابً، 

وبمفهوم المخالفة فعدم لٌام الشفٌع بهذا التمٌٌد ٌجعل حمه معرضا لخطر عدم تسجٌله 

من طرؾ المحافظ رؼم صدور الحكم النهابً لصالحه وذلن فً حالة ما إذا تصرؾ 

المشفوع منه بالعٌن بتفوٌتها للؽٌر وسارع هذا الأخٌر لتسجٌل حمه بالرسم العمار إذ لا 

. لنذٌمكن حرمانه منه بعد  

كما لا ٌمكن للشفٌع الذي رفض تسجٌل حمه له الطعن فً لرار المحافظ ، لكون 

المحافظ العماري ٌكون ملزما فمط بالتحمك من كون العملٌة التً ألٌمت لا تتعارض مع 

التمٌٌدات التً ٌتضمنها الرسم العماري ، وباعتباره ملزما بتسجٌل الحك فً حالة توافر 

الشروط اللازمة ومن ذلن كون الوثابك المدلى بها للتسجٌل صحٌحة
98

  فإنه لا ٌوجد 

. أي سبب ٌمنعه من تسجٌل الحك للؽٌر

وعلٌه فمرار المحافظ برفض تسجٌل الحكم الماضً باستحماق الشفٌع الحصة 

.  سس لانونٌة استنادا للفصول السابمةأ ىالمشفوعة ٌكون معللا ومبنٌا عل

                                                 
 ملؾ رلم 1993 أبرٌل 20 الصادر بتارٌخ 1280/93حكم  المحكمة الابتدابٌة بوجدة رلم - 97

. (ؼٌر منشور) 1188/91
ٌجب على المحافظ أن ٌتحمك من أن العملٌة التً ألٌمت ." ع.ت. من ظ74ٌنص الفصل  - 98

المابمة من أجلها ، لا تتعارض مع التمٌٌدات المضمنة فً السجل العماري ومع ممتضات هذا 
".  الظهٌر وأن الوثابك المدلى بها تجٌز التسجٌل
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ومن هنا تظهر أهمٌة التمٌٌد الإحتٌاطً لدعوى الشفعة فً حماٌة وحفظ حك 

الشفٌع وحتى ٌكون الؽٌر حسن النٌة على علم بمختلؾ التمٌٌدات المدرجة بالرسم 

العماري  ومن ثم لا ٌمكن أن ٌخاطر وٌمدم على أي معاملة بخصوص العمار موضوع 

. الدعوى المعروضة على المحكمة

وذلن ما جعل أحد الباحثٌن
99

 ٌطالب بضرورة تمرٌر إلزامٌة التمٌٌد الإحتٌاطً 

 وتفعٌل هذه 1915 ٌونٌو 2 من ظهٌر 202إثر رفع الدعاوى المشار إلٌها فً الفصل 

الإلزامٌة وذلن بالتنصٌص على عدم لبول مثل هذه الدعاوى إلا بعد إدلاء المدعى 

. بشهادة التمٌٌد الاحتٌاطً

إٌد هدا الرأي لما فٌه من حماٌة لمدعً الحك الذي لم ٌستطٌع تسجٌله أوبدوري 

بصورة نهابٌة خاصة وأن الكثٌرٌن ٌجهلون هذه المإسسة الأمر الذي لد ٌفوت علٌهم 

استحمالهم للحموق المحكوم لهم بها، ولا شن أن إلزامٌة الإدلاء بشهادة التمٌٌد أمام 

. ربٌس المحكمة لمبول الدعوى سٌجعل المعنٌٌن بذلن ٌحرصون على إجراء هذا التمٌٌد

 

                                                 
رسالة لنٌل دبلوم " النظم الضامنة لنمل حك الملكٌة فً التشرٌع العماري " خالد بن السعٌدي  - 99

الدراسات العلٌا المعممة وحدة التكوٌن والبحث فً المانون المدنً شعبة المانون الخاص ، كلٌة 
 165: ص. 2003 – 2002العلوم المانونٌة والالتصادٌة والاجتماعٌة مراكش السنة الجامعٌة 
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: المبحث الثاني

حماية الشفيع بعد استحقاقه الحصة المشفىعة 

إنه وبعد أن ٌتمكن الشفٌع من إثبات حمه فً الشفعة واستحماله الحصة 

المشفوعة سواء رضابٌا أو عن طرٌك المضاء بعد صدور حكم نهابً ٌخوله 

الإستحماق فإن ملكٌة العٌن تنتمل إلٌه وٌصبح بذلن مالكا لها مما ٌجعله ٌتمتع بجمٌع 

. الحموق المتفرعة عن هذا الحك

إلا أن تحدٌد آثار انتمال الملكٌة وإن كان ٌبدو أمرا واضحا نظرا لتنظٌم 

والمرتبط أساسا بآثار عمد البٌع عند انتمال  . ع.ل.المشرع المؽربً لذلن فً إطار ق

العٌن، إلا أنه حٌنما ٌتعلك الأمر بحك الشفعة تتبادر مجموعة من التساإلات حول 

الآثار المترتبة عن الأخذ بالشفعة خاصة مع العلم بؤن انتمال الملكٌة عن طرٌك الشفعة 

. ٌختلؾ عن انتمالها عن طرٌك البٌع

لذلن ٌطرح التساإل حول الولت الذي تنتمل خلاله ملكٌة العٌن للطرؾ الشفٌع؟ 

وكذا الشخص الملزم بالضمان تجاه الشفٌع فهل ٌتعٌن الرجوع للمشفوع منه أم أن 

؟  (البابع) الرجوع للمالن الأصلً بالأمر ٌتطل

: من أجل الإجابة عن ذلن ارتؤٌت تمسٌم المبحث على الشكل التالً 

حموق الشفٌع : المطلب الأول 

. التزامات المشفوع منه: المطلب الثانً 

 

حموق الشفٌع  : المطلب الأول

إنه ومن بٌن أهم ما ٌتمتع به الشفٌع من حموق ناجمة عن استحماق الحصة 

. المشفوعة، حمه فً تملن هذه الأخٌرة وكذا تملن الثمار الناجمة عنها

إلا أنه وأمام عدم وجود نصوص لانونٌة تحدد لنا بشكل دلٌك ولت تملن الشفٌع 

  فإنه كان لابد من تدخل كل من الفمه اللعٌن المشفوعة وكذا الثمار الناجمة عنه

والمضاء  لبٌان ذلن علما أن تحدٌد ولت انتمال الملكٌة وتملن الثمار تترتب علٌه 
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 لد ٌكون لها أثر حمابً كبٌر للطرؾ الشفٌع وضمان حموله يمجموعة من الآثار الت

خلال هذه الفترة  

:  ومن أجل ملامسة هذه المواضٌع لسمت المطلب إلى فمرتٌن 

حك الشفٌع فً التملن : الفمرة الأولى

حك الشفٌع فً ثمار العٌن المشفوعة : الفمرة الثانٌة 

حك الشفٌع فً تملن العٌن المشفوعة : الفمرة الأولى

 لمد أثار موضوع تحدٌد الولت الذي تنتمل فٌه الحصة المشفوعة للشفٌع خلافا 

فمهٌا حول ما إذا كان الشفٌع ٌتملن بمجرد إبدابه الرؼبة فً الشفعة أم أن الأمر ٌتطلب 

ضرورة الإٌداع ؟ أم أن انتمال الملكٌة للشفٌع ٌستلزم استصدار حكم ٌمضً بثبوتها 

واستحماق الشفٌع لها ؟ 

حٌث ذهب الأستاذ السنهوري فً تحدٌده لذلن للمول بكون الشفعة لا تكون سببا 

لكسب الملن إلا بمٌام مركز لانونً معٌن تتهٌؤ أسبابه باجتماع ولابع مادٌة معٌنة  

فٌكون للشفٌع لٌس حك الملن بل الحك فً أن ٌتملن، فإذا أعلن إرادته فً الأخذ 

بالشفعة تكاملت عناصر الشفعة فٌتملن الشفٌع العمار المشفوع وٌتحول حمه فً أن 

ٌتملن هذا العمار إلى حمه فً ملكٌته
100

 .

إلا أن هذا المولؾ ٌجعلنا نتساءل حول ما إذا كان مجرد إعلان الرؼبة فً 

م أن الأمر ٌتطلب ضرورة المٌام بالعرض العٌنً والإٌداع لثمن البٌع أالشفعة كافٌا 

ومصروفات العمد ؟ 

ذهب البعض إلى كون الشفٌع ٌعتبر متملكا للحصة المشفوعة لا بمجرد إعلان 

الرؼبة فً الأخذ بها وإنما بمٌامه بعرض الثمن علٌه
101

 .

                                                 
. 451:مرجع سابك ص : عبد الرزاق السنهوري  - 100
مرجع سابك،       ص " أحكام الشفعة فً الفمه الإسلامً والتمنٌن المؽربً : " ابن معجوز  - 101

:551 .
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وهذا ما اعتمده توجه آخر حٌث اعتبر أن مجرد صدور لفظ الشفعة من الشفٌع 

ٌضر بالمشتري لكونه ٌفمده ملكٌته للعٌن دونما أن ٌضهر الشفٌع ماٌثبت جدٌته فً 

الأخذ بها
102

 .

ووفك الاتجاهات السابمة فالشفٌع ٌتملن الحصة المشفوعة بمجرد لٌامه بإعلان 

رؼبته فً الشفعة ولٌامه بعرض الثمن والمصارٌؾ على الشفٌع ، لكن ماذا لو رفض 

. المشتري الإستشفاع

فهل تملن الشفٌع الذي لام بإٌداع العرض العٌنً ٌتولؾ على صدور الحكم 

النهابً؟  

لمد ذهب بعض الفمه إلى اعتبار أن دعوى الشفعة ما هً إلا وسٌلة لإجبار 

المشفوع منه الذي ٌرفض الإنصٌاع للتنفٌذ العٌنً وهً وسٌلة لانونٌة ٌلجؤ إلٌها 

صاحب الحك بهدؾ الحصول على سند لضابً ٌكرس هذا الحك الذي كان محل 

جحود من لدن خصمه 
103

 ، وكل ما هنان أنه فً حالة النزاع بٌن المشفوع منه 

والشفٌع ٌتدخل المضاء بطلب من هذا الأخٌر لإعلان حك الشفعة وتثبٌته فً مواجهة 

الطرؾ الذي ٌنازعه فً حمه، والحكم الذي ٌصدر بعد ذلن لن ٌكون إلا حكما ممررا 

وكاشفا لحك موجود سلفا
104

ووفما لذلن فملكٌة الشفٌع للعٌن لا تتولؾ على صدور 

. الحكم النهابً ما دام هذا الأخٌر لٌس إلا حكما كاشفا للحك 

إلا أن هنان من الفمه
105

من ذهب للمول بكون الشفٌع لا ٌتملن إلا بالحكم النهابً 

. بالشفعة على اعتبار أن هذا الأخٌر ٌعتبر ناللا للملكٌة لا ممررا وكاشفا لها

لكن وبصرؾ النظر عن هذه الإختلافات الفمهٌة فإنه فً ظل التشرٌع المؽربً 

لا ٌمكن المول بتملن الشفٌع للعٌن المشفوعة إلا بعد تسجٌله لحمه بالرسم العماري، 

                                                 
. 356: مرجع سابك، ص: عبد الله بن عبد العزٌز الدرعان - 102
. 111 – 110: مرجع سابك ص: محمد أولماضً  - 103
مرجع سابك          " مدى التنازل عن الشفعة فً ضوء لرار المجلس الأعلى: "العربً مٌاد - 104

. 172ص 
:   راجع فً هذه الآراء 105
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إن " ما ٌلً  66إذ جاء فً الفصل . ع.ت.  من ظ67 و66وذلن ما تإكده الفصول 

الأفعال الإرادٌة والإتفالات التعالدٌة الرامٌة إلى تؤسٌس حك عٌنً أو نمله إلى الؽٌر 

والواردة على عمار محفظ لا ٌكون لها أثر ولو بٌن الأطراؾ إلا بعد تسجٌلها بالرسم 

. العماري

وعلٌه فلا ٌمكن المول بتملن الشفٌع للعٌن إلا بتسجٌل حمه بصورة نهابٌة ، 

حٌث أنه إذا ما لام الشفٌع بإٌداء رؼبته فً الشفعة ولام بكل من العرض العٌنً 

والإٌداع ثم وافك المشتري على هذا العرض أو لام بسحب المبلػ المشفوع منه فإنه 

ٌبرم عمد بٌن الطرفٌن وبمجرد تسجٌله بالرسم العماري تنتمل ملكٌة العٌن لشفٌع ، ؼٌر 

أنه إذا ما رفض المشتري العرض فإن الشفٌع وبعد رفعه للدعوى وصٌرورة الحكم 

نهابٌا ٌتعٌن علٌه أن ٌبادر لتسجٌله لٌتملن الحصة تملكا حمٌمٌا على اعتبار كون 

التسجٌل ٌعتبر نمطة انطلاق وانتمال عٌن الشفٌع 
106

 . 

حك الشفٌع فً ثمار العٌن المشفوعة : الفمرة الثانٌة 

نه ومن بٌن المسابل التً لم ٌعالجها المشرع المؽربً بنصوص صرٌحة فً 

إطار موضوع الشفعة ما ٌتعلك بما ٌنتج عن العٌن المشفوعة من ثمار ومن ٌعود له 

الحك فً الإستفادة منها ، وذلن ما جعل موالؾ الفمه تتباٌن فً هذه المسؤلة إذ وفما لما 

ذهب إلٌه الأستاذ السنهوري والذي اعتبر كون الشفٌع لا ٌستحك الثمار إلا من تارٌخ  

لٌامه بإعلام المشفوع منه برؼبته فً الشفعة على اعتبار أن المشفوع منه ٌعتبر لبل 

هذا الإعلان حابزا حسن النٌة أما بعد الإعلان ٌعتبر حابزا سًء النٌة، وهذا الأخٌر لا 

ٌكون مسإولا عن الثمار التً جناها فعلا والتً ٌمكن أن ٌجنٌها
107

 . 

هذا المولؾ الذي أٌده مولؾ آخر
108

 والذي أكد على ضرورة معاملة المشفوع 

منه معاملة السًء النٌة على أعماب إعلان الشفٌع عن رؼبته فً الشفعة وإٌداع 

العرض العٌنً ، إلا أن الأستاذ ابن معجوز وفً تعمٌبه على ما ورد من للأستاذ 
                                                 

106
. 32: مرجع سابك، ص:   محمد محجوبً 

107
. 773:مرجع سابك، ص : عبد الرزاق السنهوري -  

. 214:مرجع سابك، ص :  محمد أولماضً  - 108
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السنهوري ألر عدم إمكانٌة اعتبار المشتري الذي تسلم العمار مجرد حابزا لكون ذلن 

ٌتنالض مع ما هو ممرر من أن المشتري ٌعتبر  مالكا ملكٌة تامة لا مجرد حابز له إذ 

لا ٌمكن اعتباره مجرد حابز حسن النٌة لأنه ٌتوفر على عمد ٌستجمع جمٌع شروطه 

وأركانه ، فً حٌن أن الحابز حسن النٌة هو الذي ٌحوز الحك بممتضى سند ٌجهل 

عٌوبه
109

 .

التزامات المشفوع منه : المطلب الثانً

للحموق العٌنٌة أهمٌة لصوى فً تمتٌع صاحب الحك العٌنً بسلطات الإستعمال 

والإستؽلال والتصرؾ ومن ذلن حك الملكٌة ، إذ ٌتمتع صاحب هذا الحك بهذه الحموق 

باعتباره مالكا وٌوجد تحت سلطته المانونٌة،إلا أنه ومن أجل أن ٌتمكن من ذلن لا بد 

من تحمٌل الطرؾ الآخر مجموعة من الإلتزامات والتً ٌتعٌن علٌه التمٌد بها 

واحترامها ومن ذلن الإلتزام بضمان التعرض والإستحماق وضمان عٌوب الشًء 

. المبٌع 

وباعتبار أن استحماق الشفٌع للحصة المشفوعة ٌجعله مالكا لها فإن ذلن ما 

بضمان كل من التعرض  (المشفوع منه  )ٌترتب علٌه بالنتٌجة التزام الطرؾ البابع 

. والإستحماق وعٌوب الحصة المبٌعة 

: ولدراسة ذلن ارتؤٌت تمسٌم المطلب على النحو الآتً 

ضمان عٌوب الحصة المشفوعة : الفمرة الأولى 

الإلتزام بضمان الإستحماق : الفمرة الثانٌة 

ضمان عٌوب الحصة المشفوعة : الفمرة الأولى

إن الإلتزام بضمان العٌب ثابت بممتضى المانون ولا حاجة لاشتراطه فً صلب 

العمد فهو من الإلتزامات التً فرضها المانون جبرا على طرؾ المدٌن به وهو إحدى 

                                                 
: مرجع سابك،        ص" الشفعة فً الفمه الإسلامً والتمنٌن المؽربً : " محمد ابن معجوز  -109
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الضمانات الهامة التً تضمن للمشتري الحصول على مبٌع سالم من الافات والعٌوب 

التً تنمص من لٌمته والتً كان لها اعتبار معٌن فً نظر المشتري 
110

  .

ٌضمن البابع عٌوب " نجده ٌنص على أنه . ع.ل. من ق549وبالرجوع للفصل 

الشًء التً تنمص من لٌمته نمصا محسوسا أو التً تجعله ؼٌر صالح لاستعماله فٌما 

أعد له بحسب طبٌعته أو بممتضى العمد ، أما العٌوب التً تنمص نمصا ٌسٌرا من 

". المٌمة أو الإنتفاع والعٌوب التً جرى العرؾ على التسامح فٌها لا تخول الضمان

ومن خلال هذا الفصل ٌبدو أن الإلتزام بضمان العٌب ٌعتبر من الإلتزامات 

المفروضة على الطرؾ البابع ، إلا أنه وبالرجوع النصوص الواردة فً إطار المانون 

ع والمنظمة للشفعة لا نجد أي نص صرٌح ٌحدد الطرؾ الذي .العماري ولانون ل

. ٌتعٌن الرجوع علٌه بضمان العٌوب 

 وما جرى 1915 ٌونٌو 2 من ظهٌر 31 و 25إلا أنه وبتمعن كل من الفصلٌن 

علٌه العمل المضابً، فالعلالة فً الشفعة تنحصر بٌن الطرؾ المشتري والشفٌع دون 

البابع ، وهذا إن دل فإنه ٌدل على ضرورة رجوع الشفٌع على الطرؾ المشتري ولا 

 .  (المالن الأصلً  )مجال للرجوع على البابع 

وذلن ما ذهب إلٌه بعض الفمه 
111

 والذي ألر بضرورة رجوع الشفٌع بضمان 

عٌوب الحصة المشفوعة على الطرؾ المشفوع به على أن ذلن لا ٌمنع من إمكانٌة 

.  رجوع هذا الأخٌر على البابع بما رجع به الشفٌع علٌه

إلا أن فمه آخر 
112

 ذهب إلى أن المشتري ولبل إعلان الشفٌع عن رؼبته فً 

الشفعة لا ٌتحمل تبعة ما لد ٌصٌب العٌن المبٌعة من عٌوب ، أما بعد حصول هذا 

. الإعلان فإن المشفوع منه ٌؽدوا ملزما تجاه الشفٌع بضمان ذلن 

                                                 
، مكتبة دار " الوجٌز فً النظرٌة العامة للعمود المسماة عمد البٌع:" عبد المادر العرعاري  - 110

. 154 صن 1999الأمان الرباط ، الطبعة الأولى 
. 209:مرجع سابك، ص : محمد أوالماضً - 111
مرجع سابك، " أحكام الشفعة فً الفمه الإسلامً والتشرٌع المؽربً الممارن:" ابن معجوز - 112
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وإذا كان المنطك المانونً ٌمتضً الرجوع على المشفوع منه بالضمان على 

اعتبار أنه لا توجد أٌة علالة بٌن الشفٌع والبابع تخول له إمكانٌة الرجوع علٌه بضمان 

الحصة المبٌعة، فهنان من الفمه
113

 من ألر استثناءا لهذه الماعدة وٌتعلك الأمر بالحالة 

التً ٌتعدد فٌها الشركاء بحٌث ٌكون بعضهم ؼاببا وٌستشفع الحاضر، ثم بعد ذلن 

ٌظهر الؽابب والذي ٌكون فً نفس درجة الشفٌع السابك إذ ٌمنح للشفٌع الثانً والذي 

أو على  (شرٌكه)كان ؼاببا الخٌار بٌن الرجوع بضمان العٌب على الشفٌع الأول 

. المشفوع منه كما ٌمكن الرجوع علٌهم معا 

 أنه خلافا لما جرى به العمل فً المؽرب فإن بعض الفمه ةو تجدر الإشار

الممارن ومن ذلن الفمه المصري
114

 حمل البابع ضمان العٌوب نحو الشفٌع إلا أنه علك 

. ذلن على ضرورة أن ٌتعلك الأمر بعٌوب لم ٌكن المشتري ٌعرفها ولت البٌع 

 وإذا كان هذا التوجه الأخٌر لد ألزم البابع بالضمان فإن ذلن ٌتماشى مع ما 

ٌمتضٌه المانون المصري من إمكانٌة إدخال البابع فً العلالة التً تجمع الشفٌع 

. والمشفوع منه

الإلتزام بضمان الاستحماق : الفمرة الثانٌة 

انتزاع المبٌع من المشتري أو تهدٌده بانتزاعه      منه  الاستحماق ٌفٌد مصطلح

115
 534 طبما للفصل ق  وٌعتبر من لبٌل الاستحما

116
: ع.ل. من ق

. إذا حرم المشتري من حوز الشٌا كله أو بعضه-  

 .إذا كان المبٌع فً حوز الؽٌر و لم ٌتمكن  المشتري من استرداده - 
                                                 

مرجع سابك،       ص " الحموق العٌنٌة فً الفمه الإسلامً والتمنٌن المؽربً: "ابن معجوز -  113
236 .
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 .إذا اضطر المشتري لتحمل الخسارة من أجل افتكان المبٌع- 

وكما هو الحال بالنسبة لالتزام بضمان عٌوب الحصة المشفوعة فالمشرع 

المؽربً لم ٌحدد بنصوص خاصة الطرؾ الذي ٌكون ملزما بضمان الإستحماق
117

 ، 

و بذلن ٌتم الرجوع إلى ما جرى علٌه العمل المضابً و ما ذأب علٌه الفمه المالكً من 

اعتبار الأخذ بالشفعة بمثابة بٌع وبالتالً اعتبار المشفوع منه الملزم بضمان 

الإستحماق
118

 وذلن ما أكده بعض الفمه
119

 و الذي ألر بكونه لا توجد أي علالة بٌن 

. الشفٌع و الطرؾ البابع

إلا أنه وفً حالة ما إذا تعدد الشركاء و كان بعضهم ؼاببا والأخر حاضر فإنه 

بالنسبة للشرٌن الحاضر ٌرجع بضمان الاستحماق على الطرؾ المشفوع منه أما 

الشفٌع الثانً والذي كان ؼاببا فله الخٌار بٌن الرجوع إما على الشفٌع الحاضر أو 

المشفوع منه أو هما معا
120

 .

و تجدر الإشارة إلى أنه بالنسبة للمشرع المصري فمد حدد صراحة الطرؾ 

 من المانون المدنً 945الذي ٌجب الرجوع علٌه بضمان الاستحماق إذ جاء فً الفصل 

إذا استحك العمار للؽٌر بعد أخذه بالشفعة فلٌس للشفٌع أن ٌرجع إلا على " المصري أنه

. البابع

 وعموما فإنه وفما لما هو ممرر لانونا لإمكانٌة رجوع المشتري على البابع 

بضمان الاستحماق فً حالة ما إذا وجهت إلٌه دعوى بسبب الشًء المبٌع إذ ٌتعٌن فً 

أن ٌعلم المشفوع منه بدعوى الاستحماق على أن  (الشفٌع)هذه الحالة على المشتري 

تنبهه المحكمة بعد ذلن فً أنه اذا استمر فً الدعوى باسمه الشخصً فإنه ٌعرض 

                                                 
إن الضمان الذي ٌلتزم به المشفوع منه ٌتعلك بكل من ضمان الاستحماق الكلً والجزبً طبما - 117

.  من ق ل ع535للفصل 
:  لتوسع فً ذلن ٌراجع - 
 81:مرجع سابك ص: الحسٌن بالحسانً - 

..." الأخذ بالشفعة إنما هو بٌع من البٌوع  : "...ىجاء فً المدونة الكبر - 118
مرجع سابك ص " أحكام الشفعة فً الفمه الإسلامً والتمنٌن المؽربً الممارن :" ابن معجوز  - 119
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نفسه لضٌاع حمه فً الرجوع على البابع
121

 ، أما والحالة التً لا تنبهه المحكمة فحمه 

فً الرجوع على البابع المشفوع منه ٌبمى مضمونا له وذلن ما كرسه المجلس الأعلى 

إن وجهت إلى المشتري دعوى "... فً أحد المرارات الصادرة عنه والتً جاء فٌها 

بسبب الشًء المبٌع وجب علٌه أن ٌعلم البابع بدعوى الاستحماق وأن عدم تنبٌه 

المحكمة للمشتري فً حالة إلامة دعوى الاستحماق لا ٌفمده حمه فً الرجوع على 

البابع
122

 .

 

 

 

 

: الخاتمة

إنه وبالرؼم من أهمٌة الشفعة وما تحممه من أمان واستمرار للشركاء وذلن 

بإبعاد الضرر والخطر الذي لد ٌتسبب فٌه أحد من الؽٌر الذي آلت إلٌه الحصة 

المشاعة، إلا أن المشرع المؽربً لم ٌتعرض للإشكالات المتعددة التً تطرحها 

ممارسة هذا الحك الأمر الذي انعكس سلبا على الطرؾ الشفٌع باعتباره المحور 

. الربٌسً الذي ٌهدؾ إلى استرداد العٌن المشفوعة

ذلن أن ممارسة الشفٌع لحك الشفعة تستوجب استٌفاء مجموعة من الإجراءات 

والضوابط ، إلا أنه وأمام الفراغ التشرٌعً فً هذا المجال تبمى حماٌة الشفٌع أمرا 

بعٌد المنال لكون هذا الأخٌر أحٌانا لد لا ٌجد النص المانونً الذي ٌمكنه الاستناد له 

 أو فً إطار 1915 ٌونٌو 2لممارسة حمه فً الاستشفاع سواء فً إطار ظهٌر 

ع، والذي بدوره لا توجد أي نصوص لانونٌة تحٌل على تطبٌمه، لذلن ٌبمى .ل.ق

                                                 
.  من ق ل ع536راجع الفصل  - 121
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. 30: ص68، منشور بمجلة لضاء المجلس الأعلى عدد 1271/1/5/2005
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 للفمه المالكً عالإشكال مطروحا أمام المضاء بٌن الرجوع إلى النص العام أو الرجو

 1915 ٌونٌو 2 من ظهٌر 30بصورة مباشرة وفما لما هو وارد فً إطار الفصل 

حموق الأولوٌة فً ممارسة الشفعة ٌبمى العمل جاري بها بٌن " والذي جاء فٌه 

. المسلمٌن وفما لأحكام الشرٌعة الإسلامٌة

ونظرا لما ٌتطلبه الطرؾ الشفٌع من حماٌة خاصة خلال جمٌع مراحل ممارسة 

الشفعة مند حصول والعة البٌع من طرؾ أحد الشركاء للؽٌر إلى حٌن استحماق 

الحصة المبٌعة من طرؾ الشفٌع، فإنه لا بد من تجاوز ذلن من خلال إلرار نصوص 

منظمة    للشفعة وإجراءاتها بشكل صرٌح ودلٌك  

: وألترح فً ذلن ضرورة التنصٌص على مجموعة من الممتضٌات من ذلن

 

 

لتمٌٌد عمد  (المشفوع منه  )تحدٌد الآجل الذي ٌلزم به الطرؾ المشتري - 

الشراء بالرسم العماري لٌتمكن الشفٌع من مباشرة حمه فً الاستشفاع 

تحدٌد مآل تصرفات المشتري العوضٌة والؽٌر العوضٌة بنصوص صرٌحة - 

مع تخوٌل الشفٌع فً جمٌع الأحوال وبدون استثناء إمكانٌة الخٌار بالأخذ بالشفعة بؤي 

بٌع أراد  

تحدٌد آجال ممارسة الشفعة بشكل ٌتناسب وطبٌعة الإجراءات التً تتطلبها - 

. ممارسة هذا الحك

تحدٌد الطرق التً ٌمكن أن تتم بها عملٌة تبلٌػ المشتري برؼبة الشفٌع فً - 

الاستشفاع  

تحدٌد أجل أداء المشفوع منه لكً لا ٌبمى هنان أي مجال للتضارب المضابً - 

. فً تحدٌده هذا الأجل

عدم ربط أجل الشفعة بؤجل رفع دعوى الشفعة أمام المضاء وتحدٌد هذا - 

. الآجال الأخٌر بشكل خاص
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. تحدٌد ولت تملن الشفٌع الحصة المستحمة له- 

النص على الولت الذي ٌستحك خلاله الشفٌع ثمار العٌن المشفوعة مع الأخذ - 

بعٌن الاعتبار ما إذا كان المشفوع منه حسن أو سٌا النٌة، لكً لا ٌضٌع حك الشفٌع 

. الذي لد ٌحرم من هذه الثمار أمام طول إجراءات دعوى الشفعة أمام المضاء

 

 

 

 

 




