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The real month is a mechanism for consolidating the mortgage credit and clearing 

legal actions 
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ِٓ أؽً ػذؾ ثلدٍىُز ثٌؼمجًَز وػّجٔج لاّضمٌثً٘ج وثٔضمجلذج دشىً ٍُُّ ػًّ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ 

ثٌؼمجًٌ دجػضذجًٖ ثلأوغٌ فؼجٌُز لصجػز لحّجَز ثلحمىق  ػًٍ صىٌَِ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ وٕظجَ ثٌشهٌ

ثٌؼُُٕز ثٌؼمجًَز دشىً ػجَ وفك ثلدٍىُز دشىً مجص لدج لذيث ثلأمتَ ِٓ أهمُز في فُجر ثٌفٌه، فُظ 

لذيث ثٌٕظجَ  .َْضٕو ٘يث ثٌٕظجَ ػًٍ هػجِضتُ أّجُّضتُ همج ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ وػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ

ُغ ثلحمىق وثٌضظٌفجس ثٌىثًهر ػًٍ ثٌؼمجً، ٌيٌه َمىَ ػًٍ لرّىػز ِٓ وظُفز إػلاُِز ٌٍغتَ بجّ

ثلدذجها تهوف في لرٍّهج ثلى صؼُُّ ثٌغمز في ثلدؼجِلاس ثٌؼمجًَز وصوػُُ ثلاةضّجْ ثٌؼمجًٌ ِٓ ملاي 

بضجَز ِجٌه ثٌؼمجً وصؼَََ لوًصٗ في ثلافضؾجػ بحمٗ ثٌؼُتٍ ثلأطٍٍ ثبذجٖ ِٓ صؼجلو ِؼٗ وويٌه ثبذجٖ 

 .ثٌغتَ

 .ثلدْـ ثٌؼمجًٌ-ثٌْؾً ثٌؼُتٍ-فك ثلدٍىُز-ثٌؼمجً-ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ  :انكهماث انمفتاحٍت

Abstract:  

In order to control real estate ownership and to ensure its stability and proper 

transfer, the Algerian legislator has worked to dedicate the real estate month system as 

the real estate registry system as it is the most effective and efficient to protect real 

property rights in general and the property right in particular because of the importance 

of the latter in the life of the individual. This system has two main pillars, which are the 

land registry and the cadastral survey process. This system has an informational function 

for others with all the rights and actions contained in the real estate, so it is based on a 

set of principles aimed in its entirety at spreading confidence in real estate transactions 

and strengthening real estate credit by protecting the property owner and enhancing his 

ability to invoke his original real right in the direction of whoever contracted with him As 

well as the direction of others. 

key words: In-kind month - real estate - property right - real registry - cadastral 

survey. 
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 : قدمةم
َؼضبر ثٌؼمجً عٌور ثلضظجهَز ىثس أهمُز دجٌغز وىٌه دغغ ثٌٕظٌ ػٓ ؿذُؼز ثٌٕظجَ 

بدْأٌز ثلالضظجهٌ ثلدضذغ في ثٌووٌز، وػًٍ ىٌه ث٘ضّش ؽً ثٌضشٌَؼجس وِٕهج ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ 

بضجَز ٍِىُضٗ وبروَو ثلإؽٌثءثس ثٌمجٔىُٔز ثٌىثؽخ ثصذجػج ٌؼّجْ ثٔضمجي ٘يث ثلحك ثٌؼُتٍ 

 ثٌؼمجًٌ دشىً ٍُُّ وطقُـ.

ثلى ؽجٔخ ثشضٌثؽ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ثٌٌسمُز ٌظقز ثدٌثَ دؼغ ثٌؼمىه وضٍه ثٌٕجلٍز 

ثٌؼمو أعٌٖ  ٌٍٍّىُز ثٌؼمجًَز، َشضٌؽ شهٌ ثٌضظٌف ثٌيٌ َىىْ ِىػىػٗ ػمجًث ٌىٍ ٌَصخ

ثٌؼُتٍ، لذيث َؼضبر ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ثٌْذًُ ثٌمجٔىني ٌؼذؾ ثلدٍىُز ثٌؼمجًَز وبرمُك ثّضمٌثً٘ج، 

و٘يث ِج َضٌصخ ػٕٗ صوػُُ ثلاةضّجْ ثٌؼمجًٌ وصؼُُّ ثٌغمز في ثلدؼجِلاس ثٌؼمجًَز، و٘ى ِج َؤهٌ 

وثلخجًؽٍ وويث  دجٌضذؼُز ثلى صـىٌَ ثلالضظجه ثٌىؿتٍ، ػٓ ؿٌَك صشؾُغ ثلاّضغّجً ثٌوثمٍٍ

 صشؾُغ ثدٌثَ ثٌمٌوع ثٌٌُٕ٘ز.

صضؾًٍ أ٘وثف ٘يٖ ثٌوًثّز في بروَو ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼمجًٌ ثلدضذغ في ثلجَثةٌ و٘ى ٔظجَ 

ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ، وبرًٍُ ِذجهةٗ دجػضذجً٘ج ثٌٌوَُر ثلأّجُّز لأهثةٗ ٌىظُفضٗ وويث صموٌَ ِوي 

ٍىُز ثٌؼمجًَز، وِؼٌفز ِوي بذُْو ٘يث فؼجٌُز ٘يث ثٌٕظجَ في برمُك ثلحّجَز ثٌىجفُز لحك ثلد

 ثٌٕظجَ وثلؼُج ِٓ ملاي ثٌمُجَ دؼٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ.

ػًٍ ىٌه صـٌؿ ثلإشىجٌُز ثٌضجٌُز: ِج ِوي لصجػز ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ في برمُك 

 ثلاةضّجْ ثٌؼمجًٌ وصـهتَ ثلدٍىُز ثٌؼمجًَز؟

ٌىطفٍ دجػضذجًٖ ثلدٕهو ثلدٕجّخ في ّذًُ ثلإؽجدز ػًٍ ٘يٖ ثلإشىجٌُز ثػضّؤج ػًٍ ثلدٕهؼ ث

ٌضىػُـ ثلدفجُُ٘ ثلدٌصذـز دجلدىػىع، وّفهىَ ثلدْـ ثٌؼمجًٌ وشٌؿ ِذجها ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ، 

وويث ثلدٕهؼ ثٌضقٍٍٍُ ِٓ ملاي ثٌمٌثءر ثٌضقٍٍُُز ٌٍٕظىص ثٌمجٔىُٔز ثلدضؼٍمز بهيث ثلدىػىع، ولو 

ظ ثلأوي ِجُ٘ز ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ثم صؼٌػٕج في ثًصإَٔج صمُُْ ثلدىػىع ثلى ِذقغتُ صٕجوٌٕج في ثلدذق

 ثلدذقظ ثٌغجني ثلى دُجْ هوً ٘يث ثٌٕظجَ في برمُك ثلاةضّجْ ثٌؼمجًٌ. 

 المبحح الأول: ماٍية ىظاو الشَر العيني
َؼضبر ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ثلأوغٌ ثصذجػج ِٓ ؿٌف ثٌووي مجطز ِغ صـىً مظجةظٗ 

ثلاةضّجْ ثٌؼمجًٌ في لرجي ثلدؼجِلاس ثٌؼمجًَز  وأ٘وثفٗ ٌُظذـ ثلأوغٌ فؼجٌُز ولصجػز ٌضقمُك

دشىً ػجَ، وٌضقوَو ِجُ٘ضٗ َٕذغٍ ثٌضـٌق ثلى ِفهىَ ٘يث ثٌٕظجَ )ثلدـٍخ ثلأوي( ثم بروَو 

 ِىلف ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ِٕٗ ِٓ ملاي صىٌَْٗ ِٓ ثٌٕجفُز ثٌمجٔىُٔز وثٌؼٍُّز )ثلدـٍخ ثٌغجني(. 
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 المطلب الأول: مفَوو الشَر العيني
لأهمُز ثٌؼمجً أولى ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ بضجَز لجٔىُٔز مجطز لحك ٍِىُضٗ وثلحمىق ٔظٌث 

ثٌؼُُٕز ثٌؼمجًَز ثٌىثًهر ػٍُٗ. فُظ ثشضٌؽ ثؽٌثء شهٌ٘ج بهوف برمُك ػٍُٕضهج وثلافضؾجػ 

بهج، ّٕقجوي ِٓ ملاي ٘يث ثلدـٍخ بروَو ِفهىَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ِٓ ملاي صؼٌَفٗ وصذُجْ ثٌوػجةُ 

 ج ٘يث ثٌٕظجَ ٌؼّجْ صـذُمٗ ػٍُّج.ثٌتي َْضٕو ثٌُه

 الفرع الأول: تعريف الشَر العيني
ػًٍ ثٌٌغُ ِٓ ثلأهمُز ثٌذجٌغز ثٌتي يحظً بهج ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ِٓ فُظ ػذؾ ثلدٍىُز 

ثٌؼمجًَز وبضجَضهج. ثلا أْ ثٌفمٗ ثٌمجٔىني لم َضفك ػًٍ صؼٌَف وثفو ؽجِغ لذيث ثٌٕظجَ ٌيٌه 

ق ٌضؼٌَفٗ ودُجْ ثلخظجةض ثٌتي َضَُّ بهج ٘يث ثٌٕظجَ ّٕقجوي ِٓ ملاي ٘يث ثٌفٌع ثٌضـٌ

 وثٌتي ؽؼٍضٗ ٔظجِج ِٕفٌهث.

 :التعريف الفقَي للشَر العيني - أولا
ػٌف دؼغ ثٌفمٗ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ دأٔٗ صٍه ثٌؼٍُّز ثٌضمُٕز أو ثٌؼًّ ثٌفتٍ ثٌيٌ َهوف 

ػلاَ ثٌىجفز بهج ثلى صْؾًُ لسضٍف ثٌضظٌفجس ثٌىثًهر ػًٍ ثٌؼمجً دئهثًر ثٌشهٌ ثٌؼمجًٌ لا

ودجلحمىق ثٌىثًهر ػًٍ ثٌؼمجً ّىثء وجٔش صٍه ثلحمىق فمىق ػُُٕز أطٍُز وقك ثلدٍىُز فُضُ 

ثٌضؼٌف ػًٍ ِجٌه ثٌؼمجً أو فمىق ػُُٕز صذؼُز وقك ثٌٌ٘ٓ فُش يدىٓ ِؼٌفز ِج إىث وجْ ثٌؼمجً 

 .1ِغملا دضأِتُ ػُتٍ أَ لا

بهج شهٌ ثلحمىق ثٌؼمجًَز في ثٌْؾً  دُّٕج ثػضبرٖ ثٌذؼغ ثِمٌ صٍه ثٌضمُٕز ثٌتي َضُ

. فُىىْ ثٌشهٌ ثٌؼمجًٌ صٍه 2ثٌؼمجًٌ ِٓ ؿٌف ُ٘تز ِضنظظز ٌضّىتُ ثٌغتَ ِٓ ثلاؿلاع ػٍُهج

ثٌؼٍُّز ثٌضمُٕز ثٌتي صمىَ بهج ثٌٍْـجس ثلإهثًَز بهوف ثٌضأوو ِٓ ثٌىػؼُز ثٌمجٔىُٔز ٌٍؼمجًثس 

 .3بدنضٍف أٔىثػهج وِج َضٌصخ ػٍُهج ِٓ فمىق

 :صائص الشَر العينيخ - ثاىيا
ِٓ ملاي ثٌضؼجًَف ثٌْجدمز َظهٌ ٌٕج دأْ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ َضَُّ بدؾّىػز ِٓ 

 :لاةضّجْ ثٌؼمجًٌ ٔىًه٘ج فُّج ٍٍَثلخظجةض بذؼٍٗ ٔظجِج وفُلا ٌضقمُك ث

ثٌؼُتٍ ٔظجَ لجٔىني فُظ صٕجوي ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ثلأفىجَ ثلخجطز دٗ ِٓ  ثٌشهٌ -3

 ملاي ػور ٔظىص لجٔىُٔز صضّغً أّجّج في:

ثلدضؼّٓ ثػوثه ِْـ ثلأًثػٍ ثٌؼجَ وصأُِّ ثٌْؾً  97;34/33/3ثلدؤًك في  97/96*ثلأٌِ ًلُ 

 .4ثٌؼمجًٌ

ثلأًثػٍ ثٌؼجَ ثلدؼوي ثلدضؼّٓ ثػوثه ِْـ  98;47/25/3ثلدؤًك في  98/84*ثلدٌّىَ ًلُ 

 .5وثلدضُّ
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 .6ثلدضؼّٓ صأُِّ ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ ثلدؼوي وثلدضُّ 98;47/25/3ثلدؤًك في  98/85*ثلدٌّىَ ًلُ 

ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ٔظجَ ثٌَثٍِ َضؼٍك دجٌٕظجَ ثٌؼجَ فُظ ثشضٌؽ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ  -4

فضؾجػ بهج وَمغ ثٌَثُِز ٘يث ثلاؽٌثء ػًٍ ثٌضظٌفجس وثلحمىق ثلخجػؼز برش ؿجةٍز ػوَ ثلا

 ٘يث ثلاٌضَثَ ػًٍ ثلدضؼجلوَٓ وثلدىعك وثلذُتجس ثلدنىٌز دئؽٌثء ٘يث ثٌشهٌ.

ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ٔظجَ ىو ؿجدغ ثهثًٌ ػًٍ ثػضذجً أْ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ أووً ِهّز ثؽٌثء  -5

ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ لدظٍقز إهثًَز صًّْ دجلمحجفظز ثٌؼمجًَز، َضىلى ثهثًتهج ِىظفىْ ثهثًَىْ صجدؼىْ 

ٍّوٌََز ثٌؼجِز ٌلأِلان ثٌىؿُٕز صؼًّ برش وطجَز وٍثًر ثلدجٌُز، وثٌتي صضىلى ِهّز شهٌ ٌ

 .7ثٌضظٌفجس ثٌىثًهر ػًٍ ثٌؼمجً ثٌىثلغ ػّٓ هثةٌر ثمضظجطهج

ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ٔظجَ ىو ؿجدغ ػُتٍ لأٔٗ َْضٕو ثلى ثٌؼمجً وثٌيٌ َؼو ثٌؼتُ ىثتهج و٘ى  -6

 ثٌٕظٌ ػٓ ٘ىَز ِجٌىٗ ثٌيٌ َذمً ػٕظٌث ِضغتَث.ػٕظٌ عجدش في ثٌضؼجِلاس ثٌؼمجًَز دغغ 

 الفرع الجاىي: دعائه ىظاو الشَر العيني
ػًٍ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ صُّْز ٔظجَ ثٌْؾً ثٌؼُتٍ فُظ َمىَ ػًٍ هػجِضتُ همج  َـٍك

ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ ثٌيٌ َضؼّٓ دـجلز ػمجًَز ٌىً ػمجً وػٍُّز ِْـ ثٌؼمجًٌ ثٌتي ِٓ ملالذج 

 فظٌ ثٌؼمجًثس وبروَو ِؼجلدهج ّٕضٕجولذّج فُّج ٍٍَ.

 :الصجل العقاري - أولا
ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ ِٓ ملاي ثٌٕظىص ثٌمجٔىُٔز لم َضـٌق ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ٌضؼٌَف 

 ثلدٕظّز ٌٕظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ صجًوج ثلمججي في ىٌه لامضظجص ٌٍفمٗ وثٌمؼجء.

ٌيٌه ػٌفٗ ثٌذؼغ دأٔٗ لرّىع ثٌظقجةف ثٌتي صذتُ ثلأوطجف ثلأّجُّز ٌىً ػمجً 

، أو 8ًهر ػٍُٗوفجٌضٗ ثٌمجٔىُٔز وَضؼّٓ ثلحمىق ثلدضٌصذز ػٍُٗ وبصُغ ثلدؼجِلاس وثٌضؼوَلاس ثٌىث

٘ى لرّىع ثٌذـجلجس ثٌؼمجًَز ثٌتي َضُ ِْىهج ػًٍ ِْضىي ثلمحجفظز ثٌؼمجًَز ٌىً دٍوَز فُظ 

 .9َضُ ثٔشجء ثٌذـجلجس ثٌؼمجًَز ٌضأُِّ ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ ػًٍ ِْضىي صٍه ثٌذٍوَز

 :عنلية المصح العقاري - ثاىيا
ٌ فُظ َضُ ػًٍ أّجّهج بروَو صؼو ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ ثلأّجُ ثلدجهٌ ٌٍْؾً ثٌؼمجً

 ِؼجلم ثلأًثػٍ وِْجفجتهج وصمُْ ثلى وفوثس ػمجًَز صىضْخ وً وفور ًلّج ِؼُٕج.

َؼضبر ثٌذؼغ ٘يٖ ثٌؼٍُّز بدغجدز ثٌىٍُّز ثٌفُٕز وثٌمجٔىُٔز ثٌتي صضىلا٘ج ثٌٍْـجس 

هج ِٓ ثلإهثًَز بهوف ثٌضأوو ِٓ ثٌىػؼُز ثٌمجٔىُٔز ٌٍؼمجًثس بدنضٍف أٔىثػهج وِج َضٌصخ ػٕ

، أو يدىٓ ثػضذجً٘ج ويٌه بدغجدز ثلحظٌ ثٌولُك ٌىً ثٌؼمجًثس ِٓ ملاي بروَو ِىثلؼهج 10فمىق

وِْجفجتهج ولسضٍف ثٌضظٌفجس ثٌىثًهر ػٍُهج، فُظ َضُ صووَٓ وً صٍه ثلدؼٍىِجس في ثٌذـجلز 

 .11ثٌؼمجًَز ثلخجطز دجٌؼمجً في ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ
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ًَز وثػوثه لســجس ثلدضؼٍمز بهج ٌىٓ ٔظٌث صْجُ٘ ٘يٖ ثٌؼٍُّز في بروَو ثلدٍىُز ثٌؼمج

ٌؼؼف إِىجُٔجتهج دمُش ٘يٖ ثٌؼٍُّز صضَُّ دجلمحووهَز، لشج أهي ثلى ثٌضأمٌ في ثٌضـذُك ثٌشجًِ 

 ٌٕظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ػًٍ وجًِ ثٌضٌثح ثٌىؿتٍ.

 تهوف ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ ثلى برمُك ػور غجَجس صضؾًٍ أّجّج في:

 ضبط المللية العقارية: -3
ثلدضؼّٓ ثػوثه  97;24/33/3ثلدؤًك في  97/96٘يث ِج أووصٗ ثلدجهر ثٌغجُٔز ِٓ ثلأٌِ ًلُ 

ِْـ ثلأًثػٍ ثٌؼجَ وصأُِّ ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ وثٌتي ثػضبرس دأْ ِْـ ثلأًثػٍ ثٌؼجَ يحوه 

وَؼٌف ثٌٕـجق ثٌـذُؼٍ ٌٍؼمجًثس، فُظ َضُ ؽٌه ثلأًثػٍ ػبر ثٌضٌثح ثٌىؿتٍ وفٌٍ وصٕظُُ 

ًَز ٌضشىً ثٌوػجِز ثلأّجُّز لإٔشجء ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ و٘يث ِج يحمك دووًٖ ثلدٍىُز ثٌؼمج

 ثلاّضمٌثً في ثلدؼجِلاس ثٌؼمجًَز.

 تحديد وعاء الضريبة: -4
يخضٍف ِموثً ثٌؼٌَذز ػًٍ ثٌؼمجً دجمضلاف ِْجفجصٗ وػًٍ ىٌه صْجُ٘ ػٍُّز ثلدْـ 

 هَجس ثٌىؿٓ. ثٌؼمجًٌ في ؽٌه وإفظجء ثٌؼمجًثس ػبر وً دً

 ية مالم العقار:حما -5
ِٓ ملاي ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ َىفً ثلدشٌع بضجَز لجٔىُٔز لدجٌه ثٌؼمجً ػٓ ؿٌَك ػّجْ 

ٍِىُضٗ ٌٗ ٍِىُز ٘جهةز وبذٕخ ثلاػضوثءثس ػًٍ فمٗ ثٌؼُتٍ، ِٓ ملاي فظىٌٗ ػًٍ ِْضٕوثس 

جًَز ًسمُز لذج فؾُز ِـٍمز في ثلاعذجس، لشج َٕضؼ ػٕٗ برمُك ثلاّضمٌثً في ثلدؼجِلاس ثٌؼم

 . 12وصشؾُغ ثلدضؼجٍِتُ ػًٍ ثدٌثَ ثٌمٌوع

وثٌتي صْجػو ػًٍ ثٌفظً في ثٌمؼجَج ثلدضؼٍمز  تدعيه الجَات القضائية بالوثائق اللازمة -6

 دجلدٕجٍػجس ثٌؼمجًَز.

وويث صشؾُغ ثلدضؼجٍِتُ ػًٍ ثلالذجي ػًٍ ثٌمٌوع تحقيق الاشتقرار في المعاملات العقارية  -7

 .13وثٌمُجَ دجٌٌ٘ٓ ثٌؼمجًٌ

لو صؼضٌع ثٌٍْـجس ثلإهثًَز ػٌثلًُ أعٕجء لُجِهج دؼٍُّز ِْـ ثلأًثػٍ ػٕو ػوَ 

ِؼٌفضهج لاطقجح ثٌؼمجًثس ِٓ ِلان وفجةََٓ، فُظ َـٌؿ ثلاشىجي فىي صْىَز ثلدٕجٍػجس 

 ثلدضؼٍمز بهج.

فُظ وجٔش ٘يٖ ثٌؼمجًثس صًّْ دجٌؼمجًثس ثلدْؾٍز في فْجح ثلمجهىي ووجْ دجلإِىجْ 

ّٕز، وٌى أطذـ ثٌضٌلُُ نهجةُج دجُّ ثٌووٌز صـذُمج ٌٕض  37ر أطقجبهج دؼو ٌِوًصْىَضهج ٌفجةو

، و٘يث ِج ؿٌؿ إشىجلاس لجٔىُٔز وػٍُّز 14ثٌْجدك ثٌيوٌ 96-97ِىًٌ ِٓ ثلأٌِ ًلُ  45لدجهر 

 ٔظٌث ٌٍضٕجلغ دتُ صٍه ثٌضْىَز وثٌضٌلُُ ثٌٕهجةٍ.



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ انشهر انعٍنً آنٍت نتذعٍم الائتمان انعقاري وتطهٍر انتصرفاث انقانىنٍت
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 4239-34-49ثلدؤًك في  33-39ِٓ ثٌمجٔىْ ًلُ  ;:ثلى أْ صومً ثلدشٌع بدىؽخ ثلدجهر 

ِىًٌ ثٌْجدمز ثٌيوٌ. فُظ أطذقش ٘يٖ  45ثلدؼوٌز ٌٍّجهر  423:15ثلدضؼّٓ لجٔىْ ثلدجٌُز ٌْٕز 

ثٌؼمجًثس صْؾً في فْجح ثٌؼمجًثس غتَ ثلدـجٌخ بهج أعٕجء أشغجي ِْـ ثلأًثػٍ، ويدىٓ صْىَضهج 

ّٕز، أِج ثىث وجْ ثٌـٍخ  37ي وصٌلُّهج لدجٌىهج ثىث لوَ ثٌـٍخ دٕجءث ػًٍ ّٕو ٍِىُز ِشهٌ ملا

دٕجءث ػًٍ ّٕو غتَ ِشهٌ أو ػًٍ أّجُ ثلحُجٍر في أؽً ّٕضتُ فُضُ ثٌضٌلُُ ثلدؤلش لدور ّٕضتُ 

ّٕز ٌَلُ ثٌؼمجً نهجةُج دجُّ ثٌووٌز، وّج طوًس ثلديوٌر ًلُ  37دجُّ ثلدؼتٍ ودؼو ٌِوً 

ث أطذـ ٘يَٓ ثلاؽٌثءَٓ َضُ ثٌْجدمز ثٌيوٌ، وبهي ;:صذتُ وُفُز صـذُك أفىجَ ثلدجهر  628216

 بهّج ثٌضْىَز ثلإهثًَز لدغً ٘يٖ ثٌؼمجًثس.

 المطلب الجاىي: التلريض القاىوىي ليظاو الشَر العيني بالجسائر
ثٌٕظىص ثٌمجٔىُٔز ثلدٕظّز ٌٕظجَ ثٌشهٌ ثٌؼمجًٌ وثٌتي ّذمش ثلإشجًر ثٌُهج  ِٓ ملاي

ثٌؼُتٍ، وػًٍ ىٌه ّٕضـٌق في ٘يث ثلدـٍخ َظهٌ ؽٍُج دأْ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ لو صذتٌ ٔظجَ ثٌشهٌ 

ثلى ِىلف ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ِٕٗ ِٓ ملاي هًثّز ثٌٕظىص ثٌمجٔىُٔز ثلخجطز دٗ، ثم لضوه 

  ثلحمىق ثٌتي أوؽخ ثلدشٌع شهٌ٘ج لإِىجُٔز ثلافضؾجػ بهج.

 الفرع الأول: موقف المشرع الجسائري مً ىظاو الشَر العيني
ىُ ّىثء ِٓ ٔجفُز ثٌضٌصُخ أو ِٓ ٔجفُز ثلحؾُز، َؼضبر ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ٔظجَ لز

غتَ أْ صـذُمٗ َمضؼٍ أْ بسْـ وجفز ثلأًثػٍ وثٌؼمجًثس في إلٍُُ ثٌووٌز ٌُضُ بروَو ٍِىُضهج 

 دشىً هلُك، وٍ٘ ػٍُّز طؼذز وىنهج صْضٍََ ٔفمجس دج٘ؼٗ وصْضغٌق ولضج ؿىَلا.

ثػوثه ِْـ ثلأًثػٍ ثٌؼجَ ثلدضؼّٓ  97;34/33/3ثلدؤًك في  97/96ِٓ ملاي ثلأٌِ ًلُ 

وصأُِّ ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ ثٌْجدك ثٌيوٌ َظهٌ أْ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ لو صذتٌ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ 

 .17ِْجًث ديٌه أٔظجًٖ ٔظٌث ِعجًٖ ثلايججدُز

بذوً ثلإشجًر ثلى أْ صـذُك ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ دشىً وجًِ ػًٍ ثٌضٌثح ثٌىؿتٍ 

مُٕز ِؼضبرر، فُظ صضـٍخ صؼُُّ ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ َْضوػٍ صىفتَ وّجةً ِجهَز ودشٌَز وص

 صىجٌُف دج٘ؼز وؽهو وولش ؿىًَ.

ٔظٌث ٌؼوَ ثّضىّجي ٘يٖ ثٌؼٍُّز دشىً شجًِ َذمً ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼمجًٌ ثلدـذك في  

ثلجَثةٌ ىو ؿجدغ َِهوػ أو لسضٍؾ دتُ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ؤظجَ ثٌشهٌ ثٌشنظٍ. فُظ َـذك 

ثَ ػًٍ ثلدٕجؿك ثٌتي شمٍضهج ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ، دُّٕج َـذك ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ وّذوأ ع 

ثٌشنظٍ ػًٍ ثلدٕجؿك غتَ ثلخجػؼز لذيٖ ثٌؼٍُّز ثلى فتُ ثّضىّجي ثؽٌثء ثلدْـ ثٌؼمجًٌ ٌىً 

 .18دٍوَجس وولاَجس ثٌىؿٓ
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ثلدضؼّٓ ثػوثه ِْـ ثلأًثػٍ  97/96ِٓ ثلاٌِ ًلُ  49و٘يث ِج ٔظش ػٍُٗ ثلدجهر  

ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ ثٌْجدك ثٌيوٌ "ثْ ثٌؼمىه وثٌمٌثًثس ثٌفؼجةُز ثٌتي صىىْ ِىػىع ثشهجً  وصأُِّ

في ثلمحجفظز ثٌؼمجًَز وثٌتي بزض ػمجًثس ثو فمىق ػُُٕز ًَفُز ِىؽىهر في وً دٍوَز لم َؼو 

فُهج دؼو ِْـ ٌلأًثػٍ صفهٌُ دظفز ثٔضمجٌُز في لرّىػز دـجلجس ػمجًَز ِؤلضز بسْه ػًٍ 

ثلدضؼّٓ  98/85ِٓ ثلدٌّىَ ثٌضٕفُيٌ ًلُ  335و٘ى أَؼج ِج ؽْوصٗ ثلدجهر .."، .ثٌشىً ثٌفٌهٌ

 صأُِّ ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ ثلدؼوي وثلدضُّ ثٌْجدك ثٌيوٌ.

لذيث يدىٓ ثٌمىي أْ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ لو أمؼغ ثٌشهٌ ثٌؼمجًٌ ٌٕظجِتُ في ٔفِ ثٌىلش 

ٌؼُتٍ ومجػور ػجِز ػًٍ ثلدٕجؿك فُذمً ثٌٕظجَ ثلدـذك في ثلجَثةٌ لسضٍؾ ِٓ ؽهز ٔظجَ ثٌشهٌ ث

ثٌتي شمٍضهج ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ وِٓ ؽهز أمٌي َْضٌّ ثٌؼًّ دٕظجَ ثٌشهٌ ثٌشنظٍ ٌضُْتَ 

 ثلدٌفٍز ثلأضمجٌُز ٌفضٌر ِؤلضز.

 الفرع الجاىي: تحديد الحقوق والعقود الخاضعة لإجراء الشَر العيني
ج وجْ ِظوً ىٌه ثلحك ّىثء ػمو َٕظخ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ػًٍ ثلحمىق ثٌؼُُٕز ثلأطٍُز ِهّ

ِٕشب لحك ثلدٍىُز وؼمو ثٌذُغ، أو ػمو وجشف لحمىق ػُُٕز وؼمو ثٌمّْز وويث ثٌضظٌف ِٓ 

ؽجٔخ وثفو وجٌىطُز. ثلى ؽجٔخ ثٌمٌثًثس ثلإهثًَز ثلدضؼٍمز دجلحمىق ثٌؼُُٕز ثٌؼمجًَز ومٌثً 

َك ثٌضمجهَ ثلدىْخ ٌٍقك أو َٔع ثلدٍىُز ِٓ أؽً ثلدٕفؼز ثٌؼجِز ولٌثًثس ثّٕجه ثلدٍىُز ػٓ ؿٌ

 عذىس فك ثٌشفؼز وثٌمٌثًثس ثٌمؼجةُز ٌٌّى ثلدَثه ثلدٕشتز لحمىق ػُُٕز ػمجًَز.

َشًّ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ أَؼج ثلحمىق ثٌؼُُٕز ثٌضذؼُز وقك ثٌٌ٘ٓ ثٌٌسمٍ وفك ثٌضنظُض 

ػًٍ ثٌٌغُ ِٓ طقضهج بدؾٌه صىثفٌ شٌوؽ ثدٌثِهج ثلدىػىػُز وثٌشىٍُز، فُظ َضُ شهٌ٘ج ػٓ 

ؿٌَك ثٌمُو لاِىجُٔز ثلافضؾجػ بهج ثبذجٖ ثٌغتَ وبروَو ٌِصذز ثٌوثةٓ بهج وفمٗ في ثلأفؼٍُز 

، وَضُ ثٌمُو دجعذجس ثٌذُجٔجس ثلجىٌَ٘ز فمؾ ٌٍضظٌف ثلدٌثه شهٌٖ 19دتُ ثٌوثةٕتُ ٌٕفِ ثٌؼمجً

وًٖ دٕجءث ػًٍ لجةّز لُو َضموَ بهج ثٌوثةٓ، وَيوٌ فُهج ثُّ ثلدوَٓ وِموثً ثٌوَٓ وفىثةوٖ وِظ

 وصجًيخٗ ودُجْ ثٌؼمجً ثٌىثًه ػٍُٗ ثلحك ثٌؼُتٍ ثٌضذؼٍ ثلدٌثه لُوٖ.

دُّٕج لم َشضٌؽ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ شهٌ ثلحمىق ثٌشنظُز وقك ثلدْضأؽٌ في ثلأضفجع 

دجٌؼتُ ثلدؤؽٌر وٌى صؼٍمش دؼمجً ٔظٌث لأنهج صٌصخ فمؾ فمىق وثٌضَثِجس شنظُز ػًٍ ؿٌفُهج، 

ِٓ ثلأٌِ  39ّٕز صـذُمج ٌٍّجهر  34يججً ثٌيٌ صََو ِوصٗ ػٓ ثلا ثّضغٕجءث دجٌْٕذز ٌؼمو ثلا

ثلدضؼّٓ ثػوثه ِْـ ثلأًثػٍ وصأُِّ ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ، وىٌه بهوف ثػلاَ ثٌغتَ دىؽىه  97/96

 ٘يث ثلحك ثٌشنظٍ مجطز ثىث لًٌ ثٌغتَ شٌثء ثٌؼمجً لزً ػمو ثلايججً.

ٌؼمو ثٌىػو دجٌذُغ ِتى وجْ  إػجفز لدج ّذك أٌََ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ثؽٌثء ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ

لزٍٗ ػمجًث ِغ ػٌوًر بروَو ثٌغّٓ ثلدضفك ػٍُٗ وثلدور ثلدضفك ػٍُهج لادوثء ثلدىػىه ٌٗ ػٓ ًغذضٗ 
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ثلدؤًك في  25/44ِٓ ثٌمجٔىْ ًلُ  32فُهج دجدٌثَ ثٌؼمو ثٌٕهجةٍ صـذُمج لدج ٔظش ػٍُٗ ثلدجهر 

 .20 4226ثلدضؼّٓ لجٔىْ ثلدجٌُز ٌْٕز  34/4225/:4

ثٌغجَز ِٓ صومً ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ِٓ ملاي ٘يث ثٌضؼوًَ وثشضٌثؽ ثؽٌثء ثٌشهٌ  صضؾًٍ

ثٌؼُتٍ ٌؼمو ثٌىػو دجٌذُغ في برمُك ثلحّجَز ثٌمجٔىُٔز ثلاٍِز ٌٍّىػىه ٌٗ، ملاي ثٌفضٌر ِج دتُ 

ثدٌثَ ػمو ثٌىػو دجٌذُغ وثدٌثَ ػمو ثٌذُغ ثٌٕهجةٍ، فُظ لا يحضؼ ػٍُٗ دجٌضظٌفجس ثٌظجهًر ِٓ 

 .21دشأْ ثٌشٍء ثلدىػىه دذُؼٗ دؼو ثؽٌثء ثٌشهٌ ٌؼمو ثٌىػو دجٌذُغ ثٌؼمجًٌثٌىثػو 

ٔضُؾز ٌيٌه فؾُّغ ثٌضظٌفجس ثلدضؼّٕز ثٔشجء أو ٔمً أو صظٌَـ ثو صؼوًَ ثو ثنهجء 

لحمىق ػُُٕز ػمجًَز أطٍُز ووً ثلافىجَ ثٌمؼجةُز ثلدمًٌر وثٌىجشفز وثٌٕجلٍز لحك ػُتٍ 

 ثلافضؾجػ بهج.ػمجًٌ أطٍٍ ٍَََ شهٌ٘ج لإِىجُٔز 

 المبحح الجاىي: دور ىظاو الشَر العيني في تحقيق الائتناٌ العقاري
َؤهٌ ثؽٌثء ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ هوً ِهُ ففٍ لرجي ثلدؼجِلاس ثٌؼمجًَز ِٓ ملاي برمُك 

ثلحّجَز ثٌىفٍُز لحك ثلدٍىُز وثلحمىق ثٌؼُُٕز ثٌؼمجًَز. غتَ أْ دٍىؽ ٘يٖ ثلأ٘وثف لا َضأصً ثلا 

ثلأمتَ ػًٍ لرّىػز ِذجها برمك ثٌغجَز ِٓ صـذُمٗ )ثلدـٍخ ثلأوي(، وبسىٓ ثىث ثًصىَ ٘يث 

 طجفخ ثلحك ِٓ ثلافضؾجػ بحمٗ ثٌؼُتٍ ثبذجٖ ثلجُّغ )ثلدـٍخ ثٌغجني(.

 المطلب الأول: مبادئ الشَر العيني 

َمىَ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ػًٍ لرّىػز ِٓ ثلدذجها ثٌتي بسَُٖ ػٓ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌشنظٍ 

ِضىجِلا وثلأوغٌ ثصذجػج ِٓ ؿٌف ثٌووي ٔظٌث ٌفؼجٌُز في بضجَز ثلدٍىُز ثٌؼمجًَز ٔظجِج  وبذؼٍٗ

 وصوػُُ ثلاةضّجْ ثٌؼمجًٌ ٔىًه٘ج فُّج ٍٍَ:

 الفرع الأول: مبدأ التخصيص

َمظو دٗ بزظُض دـجلز ػمجًَز ػُُٕز صضؼّٓ بروَو ثٌؼمجً ووً صظٌف ثٔظخ ػٍُٗ 

وىٌه ِهّج وجْ ِىػىػٗ، ّىثء ثٔشجء فك فُش صؼضبر ٘يٖ ثلأمتَر بدغجدز دـجلز ٘ىَز ٌٗ 

ػُتٍ ػمجًٌ أو صؼوًَ ىٌه ثلحك أو ٔمً ٍِىُز ىٌه ثٌؼمجً ثلى شنض ؽوَو ٌُضىىْ ديٌه 

 .22ثٌْؾً ثٌؼُتٍ في ثلأمتَ ِٓ لرّىع ٘يٖ ثٌذـجلجس ثٌؼمجًَز

ثّضٕجهث ػًٍ ٘يث ثلدذوأ َضَُّ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ػًٍ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌشنظٍ ثٌيٌ َضُ 

ثٌضظٌفجس، وثلحمىق ثٌؼُُٕز ثٌؼمجًَز في ّؾلاس دٕجءث ػًٍ أسمجء ثلأشنجص ثٌيَٓ فُٗ شهٌ 

طوً ِٕهُ ثٌضظٌف، فُظ لا يحوه ثٌؼمجً دٕجءث ػًٍ ِىلؼٗ وًلّٗ وأوطجفٗ دً دجٌٕظٌ ثلى ثُّ 

 ِجٌىٗ.



 (انجزائر)انمركز انجامعً مغنٍت  -د. انحاسً مرٌم  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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ديٌه تهوف ثٌذـجلز ثٌؼمجًَز ثلى صٕظُُ ػٍُّز ثلحفظ ثٌؼمجًٌ لدؼٌفز ثلحجٌز ثلدجهَز 

ٌٍؼمجً، فُظ َْهً ػًٍ ثٌغتَ ػٍُّز ثلحظىي ثو ثلاؿلاع ػًٍ ثلدؼٍىِجس ثلخجطز دىً وثٌمجٔىُٔز 

 ػمجً أو ثلحك ثٌؼُتٍ ثٌىثًه ثلدشهٌ.

ِٓ َِثَج صـذُك ِذوأ ثٌضقظُض ثٌضمًٍُ ِٓ ثٌتًثػجس ثٌؼمجًَز ثٌتي صٕشأ دْذخ فووه 

ػًٍ ثلدٍىُز  وِىثلغ ثٌؼمجًثس ثلخجػؼز ٌٍّْـ ثٌؼمجًٌ ودجٌضجلي بذٕخ ِشجوً ثلاػضوثءثس

 .23ثٌؼمجًَز ثلخجطز

 الفرع الجاىي: الشَر العقاري مصدر للحق العيني العقاري

ؿجلدج أْ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ثؽٌثء ثٌَثٍِ دجٌْٕذز ٌٍضظٌفجس وثلحمىق ثٌؼمجًَز فجْ ٘يث 

ثلأمتَ ٘ى ِظوً ثٔشجء أو صؼوًَ أو ٍوثي ىٌه ثلحك ثٌؼُتٍ ثٌؼمجًٌ. بحُظ لا يدىٓ لأفو أْ 

ىٌه ثلحك هوْ ثؽٌثء ثٌشهٌ دجلمحجفظز ثٌؼمجًَز ّىثء ثبذجٖ ِٓ صؼجلو ِؼٗ، ولا يحضؼ دىؽىه 

ثبذجٖ ثٌغتَ دغغ ثٌٕظٌ ػٓ ؿذُؼز ىٌه ثلحك ثلدشهٌ ّىثء وجْ فمج ػُُٕج أطٍُج أو صذؼُج وَذوأ 

 .24ٌَّجْ صجًَل ثلافضؾجػ ديٌه ثلحك ؤفجىٖ ِٓ صجًَل ثؽٌثء ثٌشهٌ

ٌىثًه ػًٍ ثٌؼمجً ِٓ وً ثٌؼُىح ثٌتي لو بذؼٍٗ َىىْ لاؽٌثء ٌٍشهٌ أعٌ ِـهٌ ٌٍضظٌف ث

دجؿلا دـلأج ِـٍمج ثو لجدلا ٌلادـجي، وديٌه صٕضمً ٍِىُز ثٌؼمجً و٘ى مجي ِٓ وً ثلحمىق 

ثلأمٌي غتَ ثلدشهٌر ثٌتي صغمً ثٌؼمجً ِىػىع ثٌضظٌف، وػًٍ ىٌه َظذـ ِج تم شهٌٖ ػٕىثٔج 

 .25ِأِٓ ِٓ وً ثلدٕجٍػجس ثٌمؼجةُزٌٍقمُمز لا يدىٓ ثعذجس ػىْٗ وَىىْ ثلدضظٌف ٌٗ في 

 الفرع الجالح: قاعدة الشَر المصبق
ٌؼّجْ صًٍْْ ثٔضمجي ثلحمىق ثٌؼُُٕز ثٌؼمجًَز دشىً طقُـ وبضجَز ٌٍّجٌه ثلجوَو 

ٌٍؼمجً ودغٌع صوػُُ ثٌغمز في ثلدؼجِلاس ثٌؼمجًَز، ثشضٌؽ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ِذوأ ثٌشهٌ ثلدْذك 

ؽىه ثٌضظٌفجس ثلدَهوؽز ثٌتي صٕشب ثٌشه وثٌغّىع دشأْ ثٌيٌ دىؽىهٖ َضقمك َضُ صفجهٌ و

 .26ثٔضمجي ثلدٍىُز

ثلدضؼّٓ صأُِّ  98;47/25/3ثلدؤًك في  98/85ِٓ ثلدٌّىَ ًلُ  ::صـذُمج ٌٍّجهر 

ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ لا يدىٓ ٌٍّقجفظ ثٌؼمجًٌ أْ َمىَ دئؽٌثء ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ لأٌ ِْضٕوثس ِغذضز 

متَ، ِج لم َىٓ لذج أطً عجدش في ثٌذـجلز ثٌؼمجًَز لحك ثٌشنض ثلدضظٌف أو ثلدضظٌف ثلأ

ثلخجطز دجٌؼمجً لزً ثٌضظٌف. بحُظ صٕضمً ٍِىُز ثٌؼمجً دشىً طقُـ ولجٔىني يدىٓ ِٓ ملاي 

 ىٌه ثلاؿلاع ػًٍ بصُغ ثلدلان ثٌْجدمتُ َْضغتٌ ِٓ لجػور ثٌشهٌ ثلدْذك ثلحجلاس ثٌضجٌُز:

  لاوضْجبهج صجًيخج عجدضج دجلإػجفز ثلى ثٌؼمىه ثٌؼمىه ثٌؼٌفُز ثلدْؾٍز ِٓ ؿٌف أطقجبهج

 وثٌىعجةك ثلمحًٌر ِٓ ؿٌف ثٌمؼجء.

 27ػمىه ٍِىُز ثلأًثػٍ ثلدضٕجٍي ػٕهج في إؿجً فُجٍر ثلدٍىُز ثٌؼمجًَز ثٌفلافُز دجلاّضظلاؿ. 
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  شهجهر ثلحُجٍر ثٌتي صؼضبر ِمًٌ ثهثًٌ ًسمٍ صغذش فك ثلحجةَ في فُجٍر ثٌؼمجً دؼو ثؽٌثء

 .28ج بحُظ يدىٓ ػًٍ أّجّهج ثوضْجح ٍِىُز ثٌؼمجً ػٓ ؿٌَك ثٌضمجهَصْؾٍُهج وشهٌ٘

  ػمو ثٌشهٌر فُظ أْ وً فجةَ ٌؼمجً بسٍىٗ دأٌ ؿٌَك وجْ صىثفٌس فُٗ شٌوؽ ثلحُجٍر

وثٌضمجهَ ثلدىْخ َموَ ؿٍذج ثلى ثلدىعك ثلدنضض إلٍُُّج ٌُقًٌ ٌٗ ػمو ثٌشهٌر دغٌع 

 .29لدْـ ثٌؼمجًٌثلاػضٌثف بدٍىُضٗ ٌٍؼمجً غتَ ثلخجػغ ٌؼٍُّز ث

 الفرع الرابع: مبدأ المشروعية
َمظو بهيث ثلدذوأ ػٌوًر ثلدٌثلذز ثٌْجدمز وثٌولُمز وثٌشجٍِز لجُّغ ثلدْضٕوثس لزً 

ثٌشهٌ ٌٍضأوو ِٓ طقضهج وِشٌوػُضهج وَضىلى ثٌمُجَ بهيٖ ثلدهّز ثلمحجفظ ثٌؼمجًٌ ثٌيٌ َضّضغ 

 .30دظلافُجس وثّؼز في ٘يث ثلمججي

ضقمك ِٓ ٘ىَز ثلأؿٌثف وطقز ثلدْضٕوثس ثلدىهػز ٌٍشهٌ ٌيٌه فُظ َٕذغٍ ػٍُٗ ثٌ

َْضـُغ ثلدـجٌذز دأٌ وعُمز صْجػوٖ في ثٌمُجَ بهيٖ ثلدهّز، وثٌضقمك ِٓ ثلحجٌز ثلدؤُز ٌلأؿٌثف 

 .31وثٌضقوَو ثٌولُك ٌٍؼمجً لزً ثٌضظٌف ثلخجػغ ٌٍشهٌ

طقضهج وأْ صىىْ  فجىث لافظ ٘يث ثلأمتَ ػوَ ثّضُفجء ثلدْضٕوثس ثلدىهػز ٌٍشهٌ ٌشٌوؽ

دجؿٍز أو لجدٍز ٌلادـجي، ٔظٌث لأْ ِىػىع ثٌضظٌف لسجٌف ٌٍٕظجَ ثٌؼجَ وثلأهثح ثٌؼجِز َٕذغٍ 

 ػٍُٗ ًفغ إَوثع ثلمحًٌ ِغ صْذُخ ىٌه.

ثلى ؽجٔخ ٍّـز ثلمحجفظ ثٌؼمجًٌ في ًفغ ثَوثع ثلمحًٌ َْضـُغ ٘يث ثلأمتَ أْ ٌَفغ 

ذىي ثَوثػهج دؼو ثّضىّجي فقظهج وًلجدضهج دؼو ثؽٌثء ثٌشهٌ فتى دجٌْٕذز ٌٍّقًٌثس ثٌتي تم ل

 . 32ِمجًٔز دُجٔجس ثٌىعجةك ثلدشهٌر ّجدمج ِغ لرّىع ثٌذـجلجس ثٌؼمجًَز

دجٌضجلي ٍَضََ ثلمحجفظ ثٌؼمجًٌ لذً ثؽٌثء أٌ شهٌ لأٌ لزًٌ ثٌضأوو ِٓ طقز 

ثلاٍُ٘ز ثٌضظٌفجس وثلحك ثلدشهٌ، وىٌه ِٓ ملاي صفقض ِىػىع وّذخ ثٌؼمو وثٌضأوو ِٓ صىثفٌ 

في ثلأؿٌثف وويث ثٌشٌوؽ ثٌشىٍُز وجٌٌسمُز ػٕو ثشضٌثؿهج، مجطز وأْ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ 

ثشضٌؽ ثٌشىً ثٌٌسمٍ ٌٍّقًٌثس ثلخجػؼز ٌٍشهٌ ثٌؼُتٍ ٌؼّجْ ثٌضقوَو ثٌولُك ٌلأؿٌثف 

 .33وثٌؼمجً لزً ثٌضظٌف وبهيث فجْ ػٍُّز ثٌٌلجدز صذوأ وّهّز أوٌُز ِٓ ثلدىعك

لا صشهٌ ثلا ثٌضظٌفجس ثلدـجدمز ٌٍمجٔىْ و٘ىيث َضُ بذٕخ شهٌ  صـذُمج لذيث ثلدذوأ 

ثلاهػجءثس ثلدشىىن فُهج وثٌتي ٌُِ لذج أّجُ لجٔىني عجدش، وَؼو لٌثً ثلمحجفظ ثٌؼمجًٌ في ٘يث 

 .34ثلمججي دمذىي ثٌشهٌ أو ًفؼٗ لٌثًث إهثًَج لجدلا ٌٍـؼٓ فُٗ دـٌق ثٌـؼٓ في ثٌمٌثًثس ثلإهثًَز

 دو اكتصاب الحقوق المشَرة بالتقادوالفرع الخامض: مبدأ ع
َؼضبر ثٌضمجهَ ّذذج ِٓ أّذجح ثوضْجح ٍِىُز ثٌؼمجً غتَ أٔٗ صـذُمج لدذجها ٔظجَ ثٌشهٌ 

ثٌؼُتٍ، فلا صغذش ثوضْجح ثلدٍىُز ثلا دؼو ثؽٌثء ثٌشهٌ ٌٍضظٌف ثلدٕشب أو ثٌٕجلً ٌٍقك ثٌؼُتٍ 
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ثٌؼمجً ثٌيٌ مؼغ ٌؼٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ، وػًٍ ىٌه فّهّج وجٔش ِور فُجٍر وثػغ ثٌُو ػًٍ 

 ثٌؼمجًٌ لا يدىٕٗ ثلاّضٕجه ػًٍ ىٌه لاوضْجح ٍِىُضٗ.

وفمج لذيث ثٌٕظجَ لا َىؽو ِجٌه ٌٍؼمجً أو طجفخ ٌٍقك ثٌؼُتٍ ثٌؼمجًٌ غتَ ثٌشنض 

ثلدمُو في ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ، لأْ ثٌمىي بخلاف ىٌه يجؼً ِٓ ثٌذُجٔجس ثلدوؤز في ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ 

 . 35و٘يث ِج َضٌصخ ػٕٗ ٍػَػز في ثلدؼجِلاس ثٌؼمجًَزلسجٌفز ٌٍقمُمز 

َؼضبر ٘يث ثلدذوأ ٔمـز ثمضلاف دتُ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ؤظجَ ثٌشهٌ ثٌشنظٍ. فُظ 

َْضـُغ وثػغ ثٌُو في ظٍٗ ثلافضؾجػ بحُجٍصٗ ٌٍؼمجً وثٌضمجهَ ثلدىْخ لاوضْجح ٍِىُز ثٌؼمجً 

 جَز وجفُز في ظً ٘يث ثٌٕظجَ.ثبذجٖ طجفخ ثلحك ثٌؼُتٍ ثٌؼمجًٌ ثٌيٌ لا يحظً بحّ

 الفرع الصادط: مبدأ القوة الجبوتية
بصُغ ثٌضظٌفجس وثلحمىق ثلخجػؼز لإؽٌثء ثٌشهٌ في ثلمحجفظز  َمظو بهيث ثلدذوأ أْ

ثٌؼمجًَز ػٕىثٔج ٌٍقمُمز. فُظ َشىً ٘يث ثٌشهٌ لٌَٕز لجٔىُٔز لجؿؼز ػًٍ ثلافضؾجػ دجلحك 

ثٌؼُتٍ ثٌؼمجًٌ لزً ثٌشهٌ ولا يجىٍ ثٌـؼٓ فُٗ دجٌذـلاْ ولا دوػىي ثلاّضقمجق ولا دوػىي 

ىق لىر ثعذجس ِـٍمز ثبذجٖ ثٌغتَ فُظ َـّتٓ ثلدضظٌف ثلاّضٌهثه، وػًٍ ىٌه صىضٍْ ٘يٖ ثلحم

 36وثلدضظٌف ٌٗ ِٓ ثلدٕجٍػجس ثٌتي صؼضٌع فمٗ ثٌؼُتٍ ثلخجػغ ٌٍشهٌ دً َىضْذٗ دشىً نهجةٍ

 ودئػّجي ٘يث ثلدذوأ صضقمك ثٌٕضجةؼ ثٌضجٌُز:

 صؼَََ فؾُز ولىر ثلدْضٕوثس ثٌؼمجًَز صوػُّج ٌلاةضّجْ ثٌؼمجًٌ. -

 ٍِز ٌٍمُىه وثٌذُجٔجس ثلدْؾٍز في ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ.برمُك ثٌؼلأُز ثٌىج -

ػوَ ؽىثٍ ثٌـؼٓ في ثلحك ثلدشهٌ في ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ مجطز دؼو ثٔمؼجء ثِؽجي ثلمحوهر ٌٍـؼٓ  -

 ثعٕجء ثؽٌثء ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ.

ِٓ ثٌمجٔىْ ثلدوني وثٌتي صٕض  5;9أوو ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ػًٍ ٘يث ثلدذوأ ِٓ ملاي ثلدجهر 

ٍٍ: "لا صٕضمً ثلدٍىُز وثلحمىق ثٌؼُُٕز ثلأمٌي في ثٌؼمجً ّىثء ىٌه دتُ ثلدضؼجلوَٓ أو في ػًٍ ِج َ

فك ثٌغتَ ثلا ثىث ًوػُش ثلإؽٌثءثس ثٌتي َٕض ػٍُهج ثٌمجٔىْ ودجلأمض ثٌمىثٔتُ ثٌتي صوٌَ 

 ِظٍقز ثٌشهٌ ثٌؼمجًٌ".

ه ثٌْؾً ثلدضؼّٓ ثلدْـ ثٌؼمجًٌ وثػوث 97/96ِٓ ثلأٌِ  38وأَؼج ِٓ ملاي ثلدجهر 

ثٌؼمجًٌ وثٌتي صٕض ػًٍ ِج ٍٍَ: "ثْ ثٌؼمىه ثلإًثهَز وثلاصفجلجس ثٌتي صٌٍِ ثلى ثٔشجء أو ٔمً 

صظٌَـ أو صؼوًَ أو ثٔمؼجء فك لا َىىْ لذج ثعٌ دتُ ثلأؿٌثف ثلا ِٓ صجًَل َىَ ٔشهٌ٘ج في 

 لرّىػز ثٌذـجلجس ثٌؼمجًَز".

ز ػٓ ثلدْضٕوثس وثٌضظٌفجس ثٌتي غتَ أْ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ أؽجٍ ثٌـؼٓ في ثلحمىق ثٌٕجبذ

ثلدضؼّٓ صأُِّ  98/85ِٓ ثلدٌّىَ ًلُ  8:، 7:تم شهٌ٘ج في ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ صـذُمج ٌٍّجهصتُ 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ انشهر انعٍنً آنٍت نتذعٍم الائتمان انعقاري وتطهٍر انتصرفاث انقانىنٍت
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ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ ثٌْجدك ثٌيوٌ، ٌىٕٗ ثشضٌؽ ٌمذىي ىٌه ثٌـؼٓ ػٌوًر شهٌ ثٌؼٌَؼز 

ثلدؤًك  ;2/:2ْ ًلُ ِٓ ثٌمجٔى 39ثلافضضجفُز ٌٍوػىي في ثلمحجفظز ثٌؼمجًَز صـذُمج ٌٕض ثلدجهر 

، ولا َشضٌؽ لجىثٍ ثٌـؼٓ أْ 37ثلدضؼّٓ لجٔىْ ثلإؽٌثءثس ثلدؤُز وثلإهثًَز :47/24/422في 

 َىىْ ثٌشهٌ لو تم دْىء ُٔز دً يجىٍ ىٌه فتى في فجٌز فْٓ ثٌُٕز.

٘يث َوي ػًٍ أْ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ لو صذتٌ ِذوأ ثٌمىر ثٌْٕذُز في ثلاعذجس ٌٍشهٌ ثٌؼُتٍ 

ٌْٕذُز لذيث ثٌٕظجَ ثٌؼمجًٌ، ثلى ؽجٔخ ثلحك في ثٌـؼٓ ألٌ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ أو ثلحؾُز ث

بدْؤوٌُز ثلمحجفظ ثٌؼمجًٌ ػٓ أمـجةٗ ثلدهُٕز ثٌتي ٌَصىذهج أعٕجء ػٍُّز ثٌشهٌ وَضٌصخ ػٕهج 

ثٌتي صٕض ػًٍ  97/96ِٓ ثلاٌِ ًلُ  45ث٘وثً لحمىق ثٌغتَ وػُجػهج. و٘يث ِج وٌّضٗ ثلدجهر 

ثٌووٌز ِْؤوٌز دْذخ ثلأمـجء ثلدؼٌر ثٌتي ٌَصىذهج ثلمحجفظ ثٌؼمجًٌ أعٕجء صىىْ " :ِجٍٍَ

 لشجًّز ِهجِٗ".

ٔضُؾز ٌيٌه فجْ ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ لا َأمي بدذوأ ثلأعٌ ثلدـهٌ ٌٍشهٌ ثٌؼُتٍ فُظ أْ  

ثٌشهٌ لا َـهٌ ثٌضظٌف ِٓ ػُىدٗ، وصبرٌَ ىٌه ٘ى ًغذز ثلدشٌع في بضجَز أطقجح ثلحك لزً 

ُتُ ثلدضؼًٌَٓ وبرمُك ِظجلحهُ دئِىجُٔز ثٌـؼٓ في ثٌضظٌفجس ثلدؼُذز وثٌتي ثٌشهٌ ثلحمُم

 َضٌصخ ػٕهج ث٘وثً لحمىلهُ.

 المطلب الجاىي: آثار الشَر العيني في لدال اىتقال المللية العقارية
َؼضبر ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ ثؽٌثء ػٌوًٌ ِٓ أؽً صٌصُخ ثٌضظٌف ثٌمجٔىني أعٌٖ ثٌؼُتٍ ؤفجى 

ًٌ مجطز ِج َضؼٍك بدْأٌز ثٔضمجي ثلدٍىُز في ثٌذُغ، ّىثء دجٌْٕذز ٌٍّضؼجلوَٓ ثلحك ثٌؼُتٍ ثٌؼمج

فُّج دُٕهُ أو دجٌْٕذز ٌٍغتَ وَىىْ ٌٍشهٌ أعٌث فىًَج وٌُِ ًؽؼُج بحُظ َؼضو دٗ ِٓ صجًَل 

 ثؽٌثةٗ.

 الفرع الأول: أثر الشَر العيني فينا بين المتعاقديً
ضذجًٖ فك ػُتٍ أطٍٍ فجٔٗ دجٌٌؽىع ثلى ثىث وجْ ثلحك لزً ثٌشهٌ ػذجًر ػٓ ٍِىُز دجػ

ثلدضؼّٓ ثلدْـ ثٌؼمجًٌ  97/96ِٓ ثلأٌِ ًلُ  38ِٓ ثٌمجٔىْ ثلدوني وثلدجهر  5;9ٔض ثلدجهر 

، فجْ ثلدضظٌف ٌٗ أو ِٓ ثٔضمٍش ثٌُٗ ٍِىُز ثٌؼمجً لا يدىٕٗ ثلافضؾجػ 38وصأُِّ ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ

جَ ثؽٌثء ثٌشهٌ فؼًٍ ثٌٌغُ ِٓ أْ ثٌٌسمُز ديٌه ّىثء ثبذجٖ ثلدضظٌف أو ثٌغتَ ثلا ِٓ صجًَل إبس

صؼضبر ًوٕج لادٌثَ ػمو دُغ ثٌؼمجً ثلا أنهج لا صؤهٌ ثلى ثٔضمجي ثلدٍىُز، دً ثْ أعٌ٘ج ٌَصذؾ 

دظقضٗ ِٓ ثٌٕجفُز ثٌشىٍُز فتى لا َىىْ ػٌػز ٌٍذـلاْ ثلدـٍك و٘ىيث فٍٍضىعُك وظُفز 

 ٌؼُتٍ.ٌِصذـز دضىىَٓ ثٌؼمو دُّٕج ٌٍشهٌ وظُفز ثفوثط أعٌٖ ث

فمو دُغ ثٌؼمجً ثٌيٌ أدٌَ في لجٌخ ًسمٍ ٌىٕٗ لم َشهٌ ٌَصخ فجٔٗ لا َؤهٌ ثلى ٔمً 

ثلحك ثٌؼُتٍ ثٌؼمجًٌ ثلى ثلدشضٌٌ وٌى وجْ ثٌؼمجً ِؼُٕج دجٌيثس ولشٍىوج ٌٍذجةغ، ولا دفٌٍٖ ثىث وجْ 
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ػجصك ثٌؼمجً ِؼُٕج دجٌٕىع وػًٍ ىٌه فجْ ِغً ٘يث ثٌؼمو لا ٌَصخ ّىي ثٌضَثِجس شنظُز ػًٍ 

، فجىث ثِضٕغ ثٌذجةغ ػٓ ٔمً ٍِىُز ثٌؼمجً ٌٍّشضٌٌ ثلحك في 39ؿٌفُٗ وجٌضَثَ ثٌذجةغ دوفغ ثٌغّٓ

ثلدـجٌذز دجٌضٕفُي ثٌؼُتٍ لاٌضَثَ ثٌذجةغ وشهٌ ثٌؼمو ثٌٌسمٍ فُظ َؼضبر فىُ ثٌمجػٍ دؼو٘ج 

 صٕفُيٌ. بدغجدز ثٌؼمو ثلدشهٌ لأْ ػمو ثٌذُغ ثلدىعك لشهىً دجٌظُغز ثٌضٕفُيَز فهى ديٌه ّٕو 

وفي فجٌز صَثفُ ثلدشضٌَٓ ٌٍؼمجً فجْ ثٌضفؼًُ دُٕهُ َىىْ ػًٍ أّجُ ثلأّذمُز في 

ثٌشهٌ وٌُِ ػًٍ أّجُ صجًَل ثٌؼمو، ٌىٓ ثىث صىفي ثٌذجةغ لذً أْ َمىَ ثلدشضٌٌ دشهٌ ػموٖ فجْ 

ٗ ٌىٓ ٍِىُز ثٌؼمجً صذمً ٌٍذجةغ وصٕضمً ثلى ثٌىًعز وثىث دجع ثٌىثًط ىثس ثٌؼمجً فهى دُغ ِج يدٍى

يحوط في ٘يٖ ثلحجٌز صَثفُ دتُ ثلدشضٌٌ ِٓ ثلدىًط، فهى لو ثشضٌي ِٓ ِجٌه وِشضٌٌ آمٌ ِٓ 

ثٌىثًط وثٌيٌ ٘ى ِجٌه أَؼج ؿجلدج أٔٗ لو ّؾً شهجهر ثلإًط فُضُ ثٌضفؼًُ في ٘يٖ ثلحجٌز ػًٍ 

ـذك أّجُ ثلأّذمُز في ثؽٌثء ثٌشهٌ وثىث أدٌَ ثٌذجةغ أٌ صظٌف ػًٍ ثٌؼمجً دؼو شهٌ ثٌذُغ فض

 .40ػٍُٗ أفىجَ دُغ ٍِه ثٌغتَ

 الفرع الجاىي: أثر الشَر العيني باليصبة للغير
صضؾًٍ ثٌغجَز ِٓ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ في ثػلاَ ثٌغتَ دجٌىػؼُز ثٌمجٔىُٔز وثلحمُمُز ٌٍؼمجً 

ِىػىع ثٌضظٌف ثلخجػغ ٌٍشهٌ ٌضّىتُ ثٌغتَ ِٓ ثلاؿلاع ػٍُهج، وَمظو دجٌغتَ وً ِٓ لم َىٓ 

ثلدشهٌ وَؼجً دجٌؼمو ثلخجػغ ٌٍشهٌ فضىىْ ِٓ ِظٍقضٗ ثّضذؼجه صٕفُيٖ  ؿٌفج في ثٌؼمو غتَ

 .41دجػضذجًٖ طجفخ فك ػُتٍ ِضٌصخ ػًٍ ثٌؼمجً ثو أٌ ّذخ آمٌ ِشٌوع

َومً ػّٓ ٔـجق ثٌغتَ ثلخٍف ثلخجص وثٌوثةٓ ثٌؼجهٌ ثٌيٌ ِٓ ِظٍقضٗ ثٌضّْه دؼوَ 

ثه ثٌؼٍتٍ، وّج َؼضبر ِٓ ثٌغتَ ٔفجى ثٌؼمو ٔضُؾز ٌؼوَ شهٌٖ ٌُْضىفي فمٗ ِٓ بشٓ دُؼٗ دجلدَ

بصجػز ثٌوثةٕتُ في فجٌز ثفلاُ ثلدضظٌف في ثٌؼمجً دُّٕج لا َؼضبر ِٓ ثٌغتَ ثلخٍف ثٌؼجَ لأنهُ 

 يحٍىْ لزً ِىًعهُ دىفجصٗ.

دظفز ػجِز فجْ ثلحك ثٌؼُتٍ ثٌؼمجًٌ غتَ ثلدشهٌ لا يحضؼ دٗ ثبذجٖ ثٌغتَ وِؼتٌ ىٌه أٔٗ 

ثلدضؼّٓ  97/96ِٓ ثلاٌِ ًلُ  37ػٍُٗ و٘ى ِج ٔظش ػٍُٗ ثلدجهر َؼضبر غتَ ٔجفي ولا صٌٌْ آعجًٖ 

ثلدْـ ثٌؼمجًٌ وصأُِّ ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ " وً فك ٌٍٍّىُز ووً فك ػُتٍ آمٌ َضؼٍك دؼمجً لا 

 وؽىه ٌٗ دجٌْٕذز ٌٍغتَ ثلا ِٓ صجًَل َىَ شهٌ٘ج في لرّىػز ثٌذـجلجس ثٌؼمجًَز".

 خاتمة:
شٌع ثلجَثةٌٌ لو صذتٌ ٔظجَ ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ دجػضذجًٖ في مضجَ ٘يٖ ثلدمجٌز صذتُ ٌٕج أْ ثلد

ِٓ ملاي ػٌع و ثٌٕظجَ ثلأِغً ٌضقمُك ثلاةضّجْ ثٌؼمجًٌ وًٍع ثٌغمز في ثلدؼجِلاس ثٌؼمجًَز.

 ٍٕج ثلى ثٌٕضجةؼ ثٌضجٌُز:طثلدىػىع صى
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ثلدْـ ثْ دٍىؽ أ٘وثف ٘يث ثٌٕظجَ لا َضقمك ثلا دضىفتَ ثٌُِجس ثٌضمُٕز وثلدجٌُز ٌضؼُُّ ػٍُّز  -

 ثٌؼمجًٌ وثٌتي صؼو ثٌوػجِز ثلدجهَز لذيث ثٌٕظجَ.

ٌمو ّؼً ثلدشٌع ثلجَثةٌٌ ِٓ ملاي ثٌٕظىص ثٌمجٔىُٔز ثلدضؼٍمز بهيث ثلدىػىع ثلى بضجَز  -

 ثلدٍىُز ثٌؼمجًَز وأؿٌثف ثٌضظٌف وثٌغتَ.

ٌفجس لم َأمي ثلدشٌع بدذوأ ثٌمىر ثٌغذىصُز دشىٍٗ ثلدـٍك فتُ أؽجٍ ثٌـؼٓ في ثلحمىق وثٌضظ -

ثلدشهٌر في ثٌْؾً ثٌؼمجًٌ، و٘يث ِج يدِ بدظوثلُز ٘يث ثٌْؾً ودتًث٘ز ثلمحجفظ ثٌؼمجًٌ في 

 ًلجدضٗ ٌٍّْضٕوثس وثلحمىق ثلدىهػز ٌٍشهٌ.

ٔىطٍ دؼٌوًر صومً ثلدشٌع لإػجهر ثٌٕظٌ في ِْأٌز ثٌضٕجلغ ثٌمجةُ دتُ أفىجَ  أمتَث

 ثٌشهٌ ثٌؼُتٍ وأفىجَ ثٌضمجهَ ثلدىْخ ثٌىثًهر في ثٌمجٔىْ ثلدوني.

ويٌه ػٌوًر ثّضىّجي ػٍُّز ثلدْـ ثٌؼمجًٌ لجُّغ ثلأًثػٍ ِٓ ثؽً صىفُو ثٌٕظجَ 

 لاٍِز ٌيٌه.ثلدضذغ ػبر وجًِ ثٌضٌثح ثٌىؿتٍ وصىفتَ ثلإِىجُٔجس ث

ػٌوًر ثٌضىىَٓ ثلجُو ٌٍّقجفظ ثٌؼمجًٌ ٔظٌث لخظىطُز ِهٕضٗ وهوًٖ ثلإيججبي في 

 ثٌٌلجدز ولزجوٌز ػذؾ ثلأفىجَ ثلدضؼٍمز بهج ػّٓ لجٔىْ مجص.
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