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 إلى توضیح آلیات تطور نظام الشھر العقاري في مصر منذ الفترة السابقة على التقنین المدني القدیم حتѧى     ھدفت ھذه الدراسة  
تجارب دول العالم نحو تطبیق نظام السجل العینѧي مѧن خѧلال أثѧره علѧى الملكیѧة العقاریѧة        صدور قانون السجل العیني، والتعرف على      

  .وعلى اقتصاد البلاد

   ما المراحل التي مر بھا التشریع المصري لإقرار نظام السجل العیني؟:وقد جاءت مشكلة الدراسة من خلال التساؤل

  .وع الدراسةوقد اتبعت خلال ھذه الدراسة المنھج الوصفي لمناسبتھ موض

 أن موضوع الشھر العقاري أزمة للعدیѧد مѧن دول العѧالم منѧذ القѧدیم ومѧصر كانѧت مѧن ضѧمن            :وقد خرجت بعدة نتائج أبرزھا    

نظام الشھر الشخصي : الدول التي واجھتھا تلك المشكلة، أن أبرز نظم الشھر العقاري المعاصرة، فھناك نظامین للشھر العقاري وھما       

خاص كأساس للشھر، ونظام السجل العیني الذي یأخذ العقار كأساس للشھر، وقد عرفت نظѧم لѧشھر التѧصرفات    والذي یعتمد على الأش 

العقاریة لكن ھذه النظم أصابھا الركود لما عایشتھ مصر من أحداث سیاسیة أثرت على تنظیم ذلك، وقد مر موضوع الشھر العقاري في 
ر التقنینات المختلفة لم یكن ھناك نظام شھر ثابѧت للتѧصرفات العقاریѧة بѧل كانѧت      مصر بمراحل مختلفة لنظم الشھر فنجد أنھ قبل صدو       

  .التصرفات تثبت في محررات أمام المحكمة الشرعیة تكون حجة لمن أراد التصرف في العقار

  ضѧرورة إقѧرار نظѧام موحѧد للѧشھر العقѧاري یتلافѧى الثغѧرات ویتجنѧب البیروقراطیѧة فѧي            :كما خرجت بعѧدة توصѧیات أبرزھѧا       

والعمѧل علѧى تیѧسیر وتѧسھل إجѧراءات      . الإجراءات ویوفر مناخًا جاذبًا للمواطنین لقید ممتلكاتھم وتوثیق عقѧاراتھم فѧي الѧشھر العقѧاري       

ووجوب تلافѧي الإجѧراءات الإداریѧة الطویلѧة والرسѧوم الباھظѧة والتѧي        . الشھر وتلافي التعقیدات المالیة والفنیة لإتمام إجراءات الشھر 

  .ن خاصة في ضوء التجارب السابقة لنظم الشھر والتي ترزح تحت الفساد الإداريترھق المواطنی

  :الكلمات الرئیسیة

  نظم الشھر العقاري -

  الملكیة العقاریة -

  التصرفات العقاریة -

Abstract 

This study aimed to clarify the mechanisms of the development of the real estate registration 

system in Egypt from the period prior to the old civil legalization until the issuance of the real estate 

registry law, and to identify the experiences of countries in the world towards the application of the 

real estate registry system through its impact on real estate ownership and the country's economy. 



   
   

 ١٦٢  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

The problem of the study came through the question: What are the stages that the Egyptian 

legislation has gone through to approve the in-kind registry system؟ 

During this study, the descriptive approach was followed to suit the subject of the study. 

It came out with several results, most notably: that the issue of the real estate month has been a 

crisis for many countries of the world since ancient times, and Egypt was among the countries that 

faced this problem. And the real estate registry system that takes the real estate as the basis for the 

month, and there were known regulations for the month of real estate transactions, but these systems 

stagnated because of the political events that Egypt experienced in the organization of that. There is a 

fixed month system for real estate disposals. Rather, the actions were recorded in documents before 

the Sharia court, as an argument for those who wanted to dispose of the property. 

It also came out with several recommendations, most notably: the necessity of adopting a 

unified system for the real estate registry that avoids loopholes, avoids bureaucracy in procedures, and 

provides an attractive climate for citizens to register their properties and document their properties in 

the real estate registry. And work on facilitating and facilitating the month’s procedures and avoiding 

the financial and technical complications to complete the month’s procedures. And the necessity of 

avoiding long administrative procedures and exorbitant fees that burden citizens, especially in light of 

previous experiences of month systems, which suffer under administrative corruption. 

 

إن نظѧѧѧѧم الѧѧѧѧشھر كقاعѧѧѧѧدة عامѧѧѧѧة تھѧѧѧѧدف لتحقیѧѧѧѧق   

العلانیѧѧة للتѧѧصرفات المتعلقѧѧة بالعقѧѧارات والتѧѧي تѧѧشیر إلѧѧى   

مجموعة القواعد التي یُقصد منھا تنظیم ھویة العقار وكل      

متعامل فیھ، من أجѧل توضѧیح معالمѧھ وحѧدوده وأوصѧافھ          

ومالكھ والمنتقل إلیھ العقار ومѧا علیѧھ مѧن حقѧوق وأسѧماء           

أي أن . حقوق المترتبة على العقار بѧشكل دقیѧق   أصحاب ال 

: أنظمѧѧة الѧѧشھر العقѧѧاري تѧѧسعى لتحقیѧѧق غرضѧѧین وھمѧѧا      

إضفاء الاستقرار على تلك الملكیة العقاریة وتحقیق الدعم      

  .للائتمان العقاري

وقѧѧد عرفѧѧت الكثیѧѧر مѧѧن الѧѧدول المتقدمѧѧة نظѧѧامین      

: اثنѧѧین شѧѧھیرین لѧѧشھر الحقѧѧوق العینیѧѧة علѧѧى العقѧѧار وھمѧѧا 

  ѧام الѧي   نظѧشھر العینѧام الѧѧصي، نظѧل  . شھر الشخѧѧف كѧیختل

  .منھما في طریقة شھره وكذلك في حجیتھ

لا شك أن نظام الشھر المعمول بھ حالیًا في مصر 

ھѧو نظѧѧام الѧѧشھر الشخѧѧصي والѧذي أخѧѧذ بѧѧھ المѧѧشرع وفѧѧق    

فبѧصدور قѧانون   . أسماء الأشخاص لا وفѧق بیانѧات العقѧار        

لنظѧام   والѧذي یعѧد خطѧوة تمھیدیѧة       ١٩٤٦ لѧسنة    ١١٤رقم  

  .الشھر العیني

ولقѧد مѧѧرَّ نظѧام الѧѧشھر العقѧѧاري فѧي مѧѧصر بعѧѧدة    

مراحل حتى وصل إلى مѧا وصѧل إلیѧھ الآن فنجѧد أنѧھ قبѧل         

صدور التقنین المدني القѧدیم لѧم تكѧن مѧصر تعѧرف نظامѧاً            

للѧѧشھر ثѧѧم فѧѧي مرحلѧѧة التقنѧѧین المѧѧدني القѧѧدیم صѧѧدر قѧѧانون   

لѧسنة   ١٩، ١٨التسجیل ثم جاء قانون التѧسجیل بالقѧانونین        

 ١١٤ ثѧم صѧدر قѧانون تنظѧیم الѧشھر العقѧاري رقѧم        ١٩٢٣

 لیعѧѧالج العیѧѧوب التѧѧي شѧѧابت قѧѧانون التѧѧسجیل   ١٩٤٦لѧѧسنة 

وقѧد اسѧتمرت محѧاولات    . م١٩٤٧وقد عُمѧل بѧھ فѧي ینѧایر      

تطبیق نظام السجل العیني فѧي مѧصر إلѧى أن شѧاء االله لھѧا         

م ١٩٦٤ لѧѧسنة ١٤٢أن تولѧѧد بقѧѧانون الѧѧسجل العینѧѧي رقѧѧم    

 ولادتѧѧѧھ قرابѧѧѧة ثѧѧѧلاث أربѧѧѧاع قѧѧѧرن مѧѧѧن   بعѧѧѧد أن تعѧѧѧسرت

  .الزمان



 

 ١٦٣

  محمد مختار السيد السيد
 

إن الأھѧѧѧѧداف الأساسѧѧѧѧیة لنظѧѧѧѧام الѧѧѧѧشھر العقѧѧѧѧاري   

والتѧѧسجیل ھѧѧو حمایѧѧة الملكیѧѧة العقاریѧѧة والحقѧѧوق المنبثقѧѧة   

عѧѧن التѧѧصرفات العقاریѧѧة، فمѧѧن الطبیعѧѧي أن تلѧѧك الحمایѧѧة   

تتحقѧѧق بتثبیѧѧت وشѧѧھر تلѧѧك الحقѧѧوق وفقѧѧًا لقواعѧѧد قانونیѧѧة      

 تقم تلك القواعد على أسѧس سѧلیمة ترتѧب    صحیحة، فإن لم 

  .علیھ صعوبة إقامة نظام عقاري سلیم داخل المجتمع

  :لذلك تأتي مشكلة البحث من خلال التساؤل

مѧѧѧا المراحѧѧѧل التѧѧѧي مѧѧѧر بھѧѧѧا التѧѧѧشریع المѧѧѧصري     

  لإقرار نظام السجل العیني؟

 

تѧأتي أھمیѧة شѧھر التѧصرفات العینیѧة العقاریѧة فѧي        

 إذ مѧѧѧѧن المعѧѧѧѧروف بداھѧѧѧѧة أن الحѧѧѧѧق    حیѧѧѧѧاة الجماعѧѧѧѧات، 

 ینتقѧѧل بتلاقѧѧي إرادتѧѧي المتعاقѧѧدین الѧѧراغبین فѧѧي    )١(العینѧѧي

لكѧن تلѧك العقѧود لا    . البعد عن الشكلیة وتبسیط الإجراءات  

ینحѧѧصر أثرھѧѧا لطرفѧѧي العقѧѧد فحѧѧسب بѧѧل یمتѧѧد أثѧѧره إلѧѧى      

. الغیر خاصة الراغبین في الوقوف على مجریات الأمѧور   

إعطѧѧاء القѧѧѧرض بѧѧѧضمان  فعلѧѧى سѧѧѧبیل المثѧѧال مѧѧѧن یقѧѧѧوم ب  

العقѧار علیѧѧھ أن یتحقѧѧق مѧѧن حالѧѧة العقѧѧار وأنѧѧھ ملѧѧك طالѧѧب   

القرض ویظѧل كѧذلك حتѧى انتھѧاء مѧدة القѧرض ولا یمكѧن             

التحقق من ذلك دون أن یلحق تلاقي إرادة المتعاقѧدین مѧن        

فالعقѧѧارات  . شѧѧھر لѧѧذلك التѧѧصرف وإعلانѧѧھ أمѧѧام الجمیѧѧع     

ماسرة باعتبارھا صѧارت مطمѧع للعѧابثین والفاسѧدین والѧس        

فإن تطبیق نظام شھر عقاري ملاءم یحقق المزایا العدیѧدة         

التي تمنع التلاعب بالعقارات ویحفظ الملكیة عبر الأجیال      

  .والأزمان المختلفة

                                   
الحق الذي یعطѧي  " یُعرف العلامة السنھوري الحق العیني بأنھ     )١(

 معѧین، وبموجبھѧا   لصاحبھ سلطات ممارسة مباشرة على شѧيء       
یѧѧѧستطیع الѧѧѧشخص أن یѧѧѧستخلص لنفѧѧѧسھ مѧѧѧا للѧѧѧشيء مѧѧѧن فوائѧѧѧد   

راجѧع عبѧد الѧرزاق الѧسنھوري، الوسѧیط فѧي شѧرح            ". اقتصادیة
، ٨القانون المدني، تنقیح المستѧشار أحمѧد مѧدحت المراغѧي، جѧ ـ        

  ١٦٥، ص ٩٥م، فقرة ٢٠١٠دار الشروق، 

فتأتي أھمیة البحث للتعرف على أبرز نظم الѧشھر    

العقاري المعاصѧر، ومراحѧل تطѧور نظѧم الѧشھر العقѧاري        

  .بمصر

 

ة العقاریة في المساھمة فѧي تنمیѧة      إبراز دور الملكی   .١

  .ثروة البلاد والدخل الفردي والقومي في آن واحد

بیѧѧان ضѧѧرورة قیѧѧام الملكیѧѧة العقاریѧѧة علѧѧى أسѧѧاس        .٢

 . ثابت یبعث الاطمئنان في نفوس الكافة

توضѧѧیح آلیѧѧѧات تطѧѧѧور نظѧѧѧام الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري فѧѧѧي    .٣

مصر منذ الفترة السابقة على التقنѧین المѧدني القѧدیم        

 .نون السجل العینيحتى صدور قا

ضѧѧرورة التعѧѧѧرف علѧѧى تجѧѧѧارب دول العѧѧالم نحѧѧѧو     .٤

تطبیѧѧق نظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي مѧѧن خѧѧلال أثѧѧره علѧѧى     

  .الملكیة العقاریة وعلى اقتصاد البلاد

إبѧѧراز ضѧѧرورة قیѧѧام التѧѧشریع المѧѧصري بѧѧالتطبیق      .٥

التѧѧѧѧدریجي لنظѧѧѧѧام الѧѧѧѧسجل العینѧѧѧѧي وعѧѧѧѧدم إجѧѧѧѧراء   

 التعدیلات على نظام الشھر الشخصي الذي ھجرتھ   

  .غالبیة دول العالم

 

سأتبع خلال ھذا البحث المنھج الوصѧفي لمناسѧبتھ          

  .لذلك النوع من الدراسات

  :تقسیم

لѧذا نتنѧѧاول فѧѧي ھѧѧذا المبحѧث أبѧѧرز نظѧѧم الѧѧشھر    

العقاري المعاصرة مع التركیز على مراحѧل تطѧور نظѧام         

  :الشھر العقاري في مصر من خلال ما یلي

  :تقسیم

  . نظم الشھر العقاري المعاصرةأبرز: المطلب الأول

مراحѧل تطѧور نظѧم الѧشھر العقѧاري         : المطلب الثѧاني  

  .في مصر



   
   

 ١٦٤  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

 

عرفѧѧت الكثیѧѧر مѧѧن الѧѧدول المتقدمѧѧة نظѧѧامین اثنѧѧین   

نظѧѧام : شѧѧھیرین لѧѧشھر الحقѧѧوق العینیѧѧة علѧѧى العقѧѧار وھمѧѧا 

ختلѧف كѧل منھمѧا      ی. الشھر الشخصي، نظام الѧشھر العینѧي      

فالѧѧشھر فѧѧي نظѧѧام  . فѧѧي طریقѧѧة شѧѧھره وكѧѧذلك فѧѧي حجیتѧѧھ  

الѧشھر العینѧѧي قوامѧѧھ العقѧار ذاتѧѧھ لѧѧذلك سѧُمي شѧѧھر عینѧѧي     

حیѧѧث یكѧѧون لكѧѧل عقѧѧار صѧѧفحة فѧѧي سѧѧجلات الѧѧشھر یѧѧتم       

تѧѧدوین بیانѧѧات العقѧѧѧار بھѧѧا مѧѧن حیѧѧѧث الحѧѧدود والمѧѧѧساحة      

والرقم وكذلك الحقوق العینیة الواردة علیھ فلا یѧتم الѧشھر          

اً لھذا النظام إلا إذا تم معرفة سند المتصرف والحقوق      وفق

أما في نظام الشھر الشخصي فѧالأمر      . الواردة على العقار  

یختلف إذ لا یكون عین العقار ھѧو محѧل الѧشھر بѧل یكѧون        

أساسѧѧھ اسѧѧم المتѧѧصرف لѧѧذا سѧѧُمي شѧѧھر شخѧѧصي قوامѧѧھ      

الѧѧѧѧشخص حیѧѧѧѧث یѧѧѧѧتم تتبѧѧѧѧع أشѧѧѧѧخاص المتѧѧѧѧصرفین فѧѧѧѧي     

  .)١(العقار

 Système de La لشخѧѧصينظѧѧام الѧѧشھر ا 

Publicite personnel)    سجیلѧѧѧѧѧام تѧѧѧѧѧسمى بنظѧѧѧѧѧوی

   )٢()العقود

وفیھ یتم شھر التصرفات وفقѧاً لأسѧماء المتعѧاملین         

في العقѧار بحѧروفھم الأبجدیѧة، لѧذا فمѧن یریѧد التعامѧل مѧع             

العقار علیھ أن یضطلع على تسلسل أسماء المتعاملین مѧع       

یل علѧى العلانیѧة   العقار وفق ترتیبھم، وھنѧا یقتѧصر التѧسج     

على المحѧرر الѧذي یѧراد تѧسجیلھ دون محѧو العیѧوب التѧي            

تلحѧق بѧھ بعѧد ذلѧك، لѧذا یعѧد ھѧذا النظѧام الوسѧیلة المباشѧѧرة          

لاكتѧѧѧساب الحقѧѧѧوق باعتبѧѧѧѧاره یمنѧѧѧع مѧѧѧѧن أن یѧѧѧسري فѧѧѧѧي     

مواجھѧѧة المѧѧشتري أي قیѧѧد یѧѧتم بعѧѧده لأي حѧѧق مѧѧن حقѧѧوق   

وفѧѧي ھѧѧذا النظѧام مѧѧن نظѧѧم الѧѧشھر یقѧѧوم   . المѧلاك الѧѧسابقون 

                                   
قانونیѧѧة،  سѧمیر تنѧѧاغو، عقѧѧد البیѧع، طبعѧѧة أولѧѧى، مكتبѧة الوفѧѧاء ال    )١(

  ١٥٨-١٥٧م، ص٢٠٠٩

 راجع ھذا المصطلح في إبѧراھیم أبѧو النجѧا، الѧسجل العینѧي فѧي             )٢(
التشریع المصري، رسالة دكتوراه، جامعة الاسكندریة، مطابع     

  ١٨م ص١٩٧٨جریدة السفیر، 

المتعامѧل مѧع العقѧѧار بتتبѧع اسѧѧم المالѧك والرجѧѧوع إلیѧھ فѧѧي      

كافѧѧة المѧѧستندات وكѧѧذلك أصѧѧحاب الحقѧѧوق العینیѧѧة الѧѧذین      

تعاقبوا على العقار ومعرفة إن كانوا قد قاموا بتصرف ما        

ویمكѧѧن القѧѧول أن نظѧѧام الѧѧشھر الشخѧѧصي یعѧѧد ھѧѧو    . علیѧѧھ

المتبѧѧѧع حتѧѧѧى الیѧѧѧوم فѧѧѧي كѧѧѧل مѧѧѧن مѧѧѧصر وفرنѧѧѧسا رغѧѧѧم       

  .)٣(ام السجل العینيمحاولات تطبیق نظ

إن نظѧѧام الѧѧشھر الشخѧѧصي لѧѧم یكѧѧن فѧѧي ذاتѧѧھ سѧѧبباً   

لنشوء حق الملكیة العقاریѧة بѧل كѧان مجѧرد إجѧراء للѧشھر        

والعلانیة أمام الغیر لكنھ لیس حجة علѧیھم حیѧث كѧان یعѧد      

جمیѧѧѧع الحقѧѧѧوق العینیѧѧѧة بمѧѧѧا فیھѧѧѧا حѧѧѧق الملكیѧѧѧة مѧѧѧصدره     

التѧѧѧصرف ولѧѧѧیس الإشѧѧѧھار فھѧѧѧو ینѧѧѧشئ بمجѧѧѧرد تطѧѧѧابق       

ѧѧى        الإیجѧѧؤدي إلѧѧد یѧѧا قѧѧد ممѧѧي العقѧѧین طرفѧѧول بѧѧاب والقب

الاعتѧѧداء علѧѧى حѧѧق الملكیѧѧة مѧѧن أي أحѧѧد علѧѧى الѧѧرغم مѧѧن   

وكѧان یمكѧن الاحتجѧاج مѧن الغیѧر       . ثبوت حقѧھ فѧي الملكیѧة      

  .)٤(بوجود شھادة حیازة وعقد شھرة

 Système de La ونظѧѧام الѧѧѧشھر العینѧѧѧي 

Publicite reelle) ٥()ویسمى بنظام تسجیل الحقوق(  

تم شھر التصرفات طبقاً للتصرفات الѧواردة    وفیھ ی 

علѧѧى العقѧѧار ذاتѧѧھ لѧѧذلك سѧѧُمي نظѧѧام شѧѧھر عینѧѧي، حیѧѧث         

یخصص لكѧل عقѧار صѧحیفة عقاریѧة تقیѧد فیѧھ التѧصرفات         

الواردة على ذلѧك العقѧار مѧن حیѧث مѧساحتھ والإجѧراءات              

التي تمت علیھ ویقوم الشخص الذي یریѧد التѧصرف علѧى       

العقѧѧار الموجѧѧود فѧѧي   العقѧѧار بمراجعѧѧة رسѧѧم الملكیѧѧة لھѧѧذا    

                                   
 انظѧѧѧر فѧѧѧي ھѧѧѧذا المعنѧѧѧى مѧѧѧأمون الكزبѧѧѧري، التحفѧѧѧیظ العقѧѧѧاري   )٣(

 التѧشریع المغربѧي،   والحقوق العینیة الأصلیة والتبعیة في ضوء  
  ١٠-٩، ص١٩٨٧الجزء الأول التحفیظ العقاري، طبعة ثانیة، 

 محمѧѧد مرسѧѧي، الѧѧشھر العقѧѧاري كآلیѧѧة قانونیѧѧة لحمایѧѧة الملكیѧѧة      )٤(
العقاریѧѧѧѧة فѧѧѧѧي التѧѧѧѧشریع الجزائѧѧѧѧري، كلیѧѧѧѧة العلѧѧѧѧوم القانونیѧѧѧѧة      

 جامعة الحسن الأول، مجلѧة القѧانون      -والاقتصادیة والاجتماعیة 
  ١٥٩، ص٢٠١٦ ،٦والأعمال، العدد 

 راجѧѧع ھѧѧذا المѧѧصطلح فѧѧي إبѧѧراھیم أبѧѧو النجѧѧا، مرجѧѧع سѧѧابق،         )٥(
  ١٨ص



 

 ١٦٥

  محمد مختار السيد السيد

لذلك یѧسمى ھѧذا النظѧام    . )١(السجل العقاري للتأكد من ذلك  

من نظم الشھر بمبدأ الشھر المطلق حیѧث أنѧھ یقѧوم بѧشھر        

جمیع الحقوق العینیة الأصلیة والتبعیة سواء كانت منѧشئة    

أو مقѧѧررة للحѧѧق ولا یكѧѧون لتلѧѧك التѧѧصرفات أي قیمѧѧة أو     

  .)٢(ر إلا بعد قیدھاوجود بین أطرافھا أو في مواجھة الغی

والملاحѧѧظ أن النظامѧѧان یختلفѧѧان مѧѧن حیѧѧث الأثѧѧر     

حیѧѧث أن التѧѧسجیل فѧѧي نظѧѧام الѧѧشھر العینѧѧي لѧѧھ    . والحجیѧѧة

حجیѧѧة مطلقѧѧة حیѧѧث نجѧѧد أنѧѧھ فѧѧي نظѧѧام الѧѧشھر العینѧѧي ھѧѧو  

نظام قضائي یتم بإشراف القضاء لا یُسمح بالشھر إلا بعد      

ر لѧذا فالѧشھ  . أن یتم مراجعة صحة التѧصرف والمѧستندات       

بحѧѧد ذاتѧѧھ یѧѧؤدي لانتقѧѧال الحقѧѧوق وتغییرھѧѧا وإثباتھѧѧا حتѧѧى   

وإن مѧس حقѧوق الغیѧر ولا یكѧون للغیѧر إلا الرجѧوع علѧѧى       

بعكѧس نظѧام الѧشھر      . الجھة التي قامت بالشھر بѧالتعویض     

الشخصي فھو نظام إداري لا یتم فیѧھ التحѧري عѧن صѧحة         

المحرر من دمھ ولا یقوم بتحویل العقد الصوري إلى عقد  

أنھ لا یقѧوم بتѧصحیح عقѧد باطѧل أو نѧاقص لكѧن          جدي كما   

تطبیѧѧѧق نظѧѧѧام الѧѧѧسجل العینѧѧѧي یحتѧѧѧاج إلѧѧѧى مѧѧѧسح لجمیѧѧѧع     

أراضي الدولة وألا یكون ھناك تفتیت للأراضѧي لملكیѧات    

صѧѧغیرة وھѧѧو مѧѧا یجѧѧد صѧѧعوبة فѧѧي مѧѧصر لѧѧذلك نجѧѧد أول   

دولѧѧة طبقتѧѧھ ھѧѧي دولѧѧة اسѧѧترالیا كمѧѧا أخѧѧذت بѧѧھ بعѧѧد ذلѧѧك     

  .     )٣(سویسرا وألمانیا

ѧѧѧولویمكننѧѧѧؤتي  ا القѧѧѧاري یѧѧѧشھر العقѧѧѧام الѧѧѧأن نظ 

ثماره إذا ما طبقنا نظام الشھر العینѧي ولѧیس نظѧام الѧشھر            

إذ یمكن عѧن طریѧق الѧشھر العینѧي اللجѧوء إلѧى        . اشخصي

                                   
مندي حمزة محمѧد، الѧوجیز فѧي شѧرح نѧصوص      :  انظر في ذلك )١(

-١١م، ص٢٠١٣قانون الѧسجل العینѧي، دار النھѧضة العربیѧة،       
 وفي ذات المعنى مندي حمزة محمد، المشكلات العملیة في ١٢

 وحلѧول مقترحѧة، دار النھѧضة    نظام السجل العیني نظرة متأنیѧة    
 مѧѧأمون الكزبѧѧري، مرجѧѧع سѧѧابق    ١٠-٩م، ص٢٠١٣العربیѧѧة، 

  ١٠ص

مندي حمزة محمد، المѧشكلات العملیѧة فѧي نظѧام الѧسجل          :  انظر )٢(
  ١٠العیني نظرة متأنیة وحلول مقترحة، مرجع سابق ص 

  ١٥٨ راجع سمیر تناغو، عقد البیع، مرجع سابق، ص)٣(

الѧѧسجلات لمعرفѧѧة حالѧѧة العقѧѧار بѧѧسھولة بطریقѧѧة مسلѧѧسلة    

ومعرفة الحقوق الواردة على العقار إذ یعمل نظام الѧسجل    

ر حیѧث یكفѧي المتعاقѧد علѧى العقѧار      العیني على حمایة الغی 

أن یرجع إلى الصفحة المخصصة لھ فѧي الѧسجل العقѧاري     

لیجد اسمھ ھو آخر مالك لھذا العقѧار دون أن یفاجѧأ بمالѧك        

أمѧѧا فѧي ظѧѧل نظѧѧام الѧѧشھر  . آخѧر یثبѧѧت أنѧѧھ المالѧك الحقیقѧѧي  

الشخѧѧѧصي فیѧѧѧصعب ذلѧѧѧك نظѧѧѧراً لأن الѧѧѧشھر یكѧѧѧون وفѧѧѧق  

و أن یھمѧѧل طالѧѧب  أسѧѧماء المتѧѧصرفین والتѧѧي قѧѧد تتѧѧشابھ أ   

الشھر اسماً أو یخطئ وكذلك قد یلتѧبس الأمѧر علѧى حѧافظ       

السجل فیحدث الخلط بین الأسماء أو یكون ھنѧاك خلѧط أو       

یكѧون ھѧذا العقѧѧار أصѧلاً غیѧѧر موجѧود أو قѧѧد یقѧع تѧѧصرف      

على عقار من أكثر من شخص فیشھر في مكانین باسمین   

  .مختلفین

 

  إن الملكیѧѧѧѧѧѧة العقاریѧѧѧѧѧѧة تعѧѧѧѧѧѧد حجѧѧѧѧѧѧر الزاویѧѧѧѧѧѧة    

لبنѧѧѧѧاء اقتѧѧѧѧصاد أي دولѧѧѧѧة وأن اسѧѧѧѧتقرارھا یعѧѧѧѧد المكѧѧѧѧسب  

  ولا یمكѧѧѧѧن الحفѧѧѧѧاظ علѧѧѧѧى  . الحقیقѧѧѧѧي للثѧѧѧѧروة الاقتѧѧѧѧصادیة 

  تلѧѧѧك الثѧѧѧروة إلا إذا حافظنѧѧѧا علѧѧѧى الملكیѧѧѧة العقاریѧѧѧة مѧѧѧن      

خѧѧѧلال وجѧѧѧوب شѧѧѧھر التѧѧѧصرفات العقاریѧѧѧة علیھѧѧѧا وسѧѧѧن    

كافѧѧة بѧѧالمركز الحقیقѧѧي للعقѧѧار مѧѧن     الإجѧѧراءات لإعѧѧلام ال 

. حیѧѧث المѧѧساحة والحѧѧدود والحقѧѧوق العینیѧѧة الѧѧواردة علیѧѧھ  

وللحفѧѧاظ علѧѧѧى الملكیѧѧѧة العقاریѧѧѧة قѧѧѧام المѧѧѧشرع المѧѧѧصري   

كغیѧѧره مѧѧن التѧѧشریعات المختلفѧѧة بتنظѧѧیم الѧѧشھر العقѧѧاري     

وذلك لحفظ التѧصرفات والمحѧررات الѧواردة علѧى العقѧار             

 لѧѧѧѧدعم الثقѧѧѧѧة   وذلѧѧѧѧك لأن الѧѧѧѧشھر العقѧѧѧѧاري ھѧѧѧѧو وسѧѧѧѧیلة     

والاسѧѧѧѧتقرار فѧѧѧѧي المعѧѧѧѧاملات اللازمѧѧѧѧین لѧѧѧѧدعم الائتمѧѧѧѧان  

  .)٤(العقاري

                                   
مѧد طلعѧت عبѧد المجیѧد یѧدك، الآثѧار        حول ھذا المعنى راجѧع مح    )٤(

القانونیة لشھر الحقوق العینیة والشخصیة دراسة مقارنة، رسالة 
  ١٢م، ص٢٠١٧دكتوراه، كلیة الحقوق جامعة المنوفیة، 



   
   

 ١٦٦  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

كما أن نظѧام الѧشھر العقѧاري جѧاء لѧضبط الملكیѧة           

العقاریة وتثبیتھѧا، فھѧو نѧشأ بنѧشأة الملكیѧة العقاریѧة ذاتھѧا،           

فلѧѧѧو رجعنѧѧѧا بالتѧѧѧاریخ إلѧѧѧى قѧѧѧدماء المѧѧѧصریین نجѧѧѧدھم قѧѧѧد   

لتѧѧصرفات الناقلѧѧة اعتبѧѧروا أن الملكیѧѧة لا تنتقѧѧل إلا بѧѧشھر ا 

لھѧѧا، كمѧѧا أنھѧѧѧم أعѧѧدوا سѧѧجلات مخصѧѧѧصة لѧѧذلك تتنѧѧѧاول      

أسѧѧماء المѧѧلاك وعѧѧدد قطѧѧع الأرض ومѧѧا یقѧѧوم علیھѧѧا مѧѧن     

  . )١(تصرفات

وقѧѧѧد اشѧѧѧترط المѧѧѧشرع المѧѧѧصري التѧѧѧسجیل لنقѧѧѧل    

الملكیѧѧة للعقѧѧار والحقѧѧوق العینیѧѧة العقاریѧѧة حیѧѧث أن انعقѧѧاد  

اعدة العقد لا یكفѧي لنقѧل الملكیѧة بѧل یجѧب علѧى البѧائع مѧس             

المشتري علѧى تѧسجیل الملكیѧة وإتمѧام إجѧراءات التѧسجیل          

) ٩٣٤(لѧذا نجѧѧد أن المѧѧادة  . حتѧى تنتقѧѧل الملكیѧة بѧѧشكل تѧѧام  

فѧѧي  -١"مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري نѧѧصت علѧѧى أنѧѧھ       

المѧѧѧѧواد العقاریѧѧѧѧة لا تنتقѧѧѧѧل الملكیѧѧѧѧة ولا الحقѧѧѧѧوق العینیѧѧѧѧة  

الأخرى سواء أكѧان ذلѧك فیمѧا بѧین المتعاقѧدین أم كѧان فѧي               

لغیѧѧѧر، إلا إذا روعیѧѧѧت الأحكѧѧѧام المبیّنѧѧѧة فѧѧѧي قѧѧѧانون  حѧѧѧق ا

 ویبѧѧیّن قѧѧانون الѧѧشھر المتقѧѧدّم    -٢. تنظѧѧیم الѧѧشھر العقѧѧاري  

الذكر التѧصرفات والأحكѧام والѧسندات التѧي یجѧب شѧھرھا        

سѧѧواء أكانѧѧت ناقلѧѧة للملكیѧѧة أم غیѧѧر ناقلѧѧة ویقѧѧرر الأحكѧѧام     

  ". المتعلقة بھذا الشھر

 علѧѧى  وبѧѧالنظر إلѧѧى تلѧѧك المѧѧادة نجѧѧد أنھѧѧا نѧѧصت      

ضѧѧرورة الإلѧѧزام بنقѧѧل الملكیѧѧة وتѧѧسجیلھا مراعѧѧاة لأحكѧѧام    

  .)٢(نظام الشھر العقاري

إن نظام الشھر العقاري في مصر قѧد مѧر بخمѧسة           

مراحل تعتبر كل مرحلة منھا مرحلѧة مѧستقلة عѧن غیرھѧا        

  :من المراحل وھي على النحو التالي

                                   
دراسѧѧة فѧѧي القѧѧانون  ( راجѧѧع محمѧѧد سѧѧعد خلیفѧѧة، الѧѧسجل العینѧѧي   )١(

  ١٣م، ص١٩٩٧، دار النھضة العربیة، )المصري واللیبي

عѧѧدلي أمیѧѧر خالѧѧد، أحكѧѧام وإجѧѧراءات شѧѧھر الملكیѧѧة     أشѧѧار إلیѧѧھ )٢(
العقاریѧѧѧة فѧѧѧي ضѧѧѧوء المѧѧѧستحدث مѧѧѧن قѧѧѧانون الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري    
الشخѧѧصي والѧѧسجل العینѧѧѧي وأحكѧѧام الѧѧنقض والدسѧѧѧتوریة، دار     

  ١٠م، ص٢٠١٣الفكر الجامعي، 

الفترة السابقة على التقنین المѧدني  :  المرحلة الأولى  -١

  :دیمالق

یمكѧن القѧѧول بѧѧأن تلѧѧك المرحلѧة لѧѧم یكѧѧن فیھѧѧا نظѧѧام    

للѧѧشھر العقѧѧاري بѧѧالمعنى المعѧѧروف حیѧѧث أنѧѧھ قبѧѧل حركѧѧة  

الإصѧѧѧلاح القѧѧѧضائي وھѧѧѧي الفتѧѧѧرة الѧѧѧسابقة علѧѧѧى صѧѧѧدور   

القѧѧѧانون المѧѧѧدني المخѧѧѧتلط عѧѧѧام    ( التقنѧѧѧین المѧѧѧدني القѧѧѧدیم   

 حیѧѧѧث )٣()١٨٨٣ ، القѧѧѧانون المѧѧѧدني الأھلѧѧѧي عѧѧѧام  ١٨٧٥

حمد علي مملوكة للدولة ولم یكن كانت الأرض في عھد م

للأفѧѧراد علیھѧѧا إلا حѧѧق الانتفѧѧاع فقѧѧط دون التѧѧصرف بھѧѧا       

وكان ذلك مقابل دفع الѧضرائب، وكѧان یѧشمل عѧدم جѧواز        

 حیѧث لѧم   )٤(التصرف سواء في حیاة المنتفع أو بعѧد مماتѧھ       

یكن یحق التѧصرف للورثѧة فѧي الأرض إلѧى أن جѧاء عѧام           

حѧѧѧѧة تجیѧѧѧѧز   حیѧѧѧѧث قѧѧѧѧام سѧѧѧѧعید باشѧѧѧѧا بإصѧѧѧѧدار لائ  ١٨٥٨

للمنتفعین الزراع التصرف فѧي الأرض سѧواء فѧي حیѧاتھم      

بالبیع أو الرھن أو غیرھا من أنѧواع التѧصرف وكѧذلك تѧم          

  . )٥(السماح للورثة بالانتفاع بھا

وفي تلك الفتѧرة كانѧت الѧشریعة الإسѧلامیة الغѧراء           

ھي التي تطبق على عقود البیع ومن ثم تطبѧق علیѧھ نظѧام       

                                   
 قبѧѧل المѧѧیلاد حѧѧین دخلѧѧت الملكیѧѧة فѧѧي   ٢٩٨٠ والتѧѧي بѧѧدأت سѧѧنة  )٣(

لمصریون القدماء نظام وقد عرف ا. دائرة المعاملات في مصر
الشھر حیث عѧرف الفراعنѧة منѧذ عھѧد الأسѧرة الأولѧى عملیѧات          
مѧسح الأراضѧѧي وتѧسجیل الѧѧسندات الناقلѧѧة للملكیѧة والتѧѧي كانѧѧت     

ولѧم  "  رن ف–ایمѧي  "وكان یسمى التѧسجیل  ) مجات(تعرف بـ   
یقتѧѧصر التѧѧسجیل علѧѧى العقѧѧود الناقلѧѧة للملكیѧѧة فحѧѧسب بѧѧل قѧѧاموا   

وقѧѧد أثیѧѧر  . لѧѧة للملكیѧѧة كعقѧѧد الإیجѧѧار  بتѧѧسجیل العقѧѧود غیѧѧر الناق  
التѧѧساؤل حѧѧول طبیعѧѧة الѧѧشھر فѧѧي تلѧѧك الفتѧѧرة أھѧѧو نظѧѧام شѧѧھر       
شخصي أم عیني؟ لكن یمكن القول أن المѧؤرخین لѧم یѧستطیعوا       
تحدید نظѧام الѧشھر المتبѧع لعѧدم وجѧود آثѧار لѧذلك فѧي الѧسجلات           

 ومѧѧا ٦٥إبѧѧراھیم أبѧѧو النجѧѧا، مرجѧѧع سѧѧابق، ص : للمزیѧѧد راجѧѧع(
  ). بعدھا

، ٢٥٢ راجѧѧѧع عبѧѧѧد الѧѧѧرزاق الѧѧѧسنھوري، مرجѧѧѧع سѧѧѧابق، فقѧѧѧرة    )٤(
  ٣٦٢ص

 عبѧѧد  ١٦٠ راجѧѧع سѧѧمیر تنѧѧاغو، عقѧѧد البیѧѧع، مرجѧѧع سѧѧابق ص      )٥(
 محѧسن  ٣٦٢، ص٢٥٣الرزاق السنھوري، مرجع سابق، فقرة    

القانون رقم (عبد الحمید البیھ، قوانین الشھر العقاري في مصر 
دون دار ، بѧ )١٩٦٤ لسنة ١٤٢، القانون رقم ١٩٤٦ لسنة   ١١٤

  ١٧-١٦م، ص٢٠١١نشر، 



 

 ١٦٧

  محمد مختار السيد السيد

 القѧرآن الكѧریم والѧسنة النبویѧة     الشھر الذي جاء نص علیѧھ   

حѧѧین فتحھѧѧا  -فنجѧѧد أنѧѧھ فѧѧي فتѧѧرة الفѧѧتح الإسѧѧلامي لمѧѧصر    

 فѧѧي عھѧѧد ٦٤١الѧѧصحابي الجلیѧѧل عمѧѧرو بѧѧن العѧѧاص عѧѧام  

 -الخلیفة الراشد عمر بن الخطاب رضي االله عنھما جمیعѧاً   

ترك عمر بن العاص ملكیة الأراضي لأصѧحابھا وفѧرض     

یة الѧسمحاء ھѧي   كانت الѧشریعة الإسѧلام  . )١(علیھم الخراج 

التѧѧي تحكѧѧم العلاقѧѧات بѧѧین المѧѧصریین حیѧѧث كانѧѧت العقѧѧود   

تنتقل بمجرد الاتفاق وطریقة الإثبات كانت البینة، كمѧا لѧم        

تكѧن ھنѧاك تفرقѧة بѧین العقѧار والمنقѧول فѧي انتقѧال الملكیѧة          

حیѧѧث یمكѧѧن اعتبѧѧار أن قاعѧѧدة الحیѧѧازة فѧѧي المنقѧѧول سѧѧند       

   ѧѧѧة ذلѧѧن أمثلѧѧѧائدة ومѧѧѧت سѧѧي كانѧѧѧي التѧѧѧائز ھѧѧة الحѧѧѧك حراث

  حیѧѧѧث تعѧѧѧد ھѧѧѧذه الفتѧѧѧرة ھѧѧѧي     . )٢(الأرض وسѧѧѧكنى الѧѧѧدار 

  فتѧѧѧرة العھѧѧѧد العثمѧѧѧاني وفیھѧѧѧا كѧѧѧان الѧѧѧسلطان سѧѧѧلیم الأول     

یعѧѧѧد نفѧѧѧسھ مالѧѧѧك الأرض الوحیѧѧѧد حیѧѧѧث قѧѧѧام بحѧѧѧصرھا       

ومѧѧسحھا ویقѧѧوم الفلاحѧѧون بالانتفѧѧاع بھѧѧا فقѧѧط مقابѧѧل دفѧѧع     

الѧѧضرائب المفروضѧѧة علѧѧیھم كѧѧѧلٌ حѧѧسب المѧѧساحة التѧѧѧي      

  .)٣(ینتفع بھا

                                   
 الخراج ھو مقدار محدد ما یقتطعھ الناس من مالھم سنویاً یكون )١(

وقѧد ربѧط الفقѧھ    . من محصولات الأرض وذلك مقابل استغلالھا      
الإسلامي الخراج مع الأراضي التي فتحѧت عنѧوة، كالأراضѧي       

. في مصر والشام والتي أصبحت أبرز إیرادات المال فیمѧا بعѧد     
  ѧѧول ذلѧѧماعیل،      وحѧѧѧد اسѧѧماعیل محمѧѧد اسѧѧر محمѧѧى انظѧѧك المعن

-٦٣٤/ھѧ ـ٢٣-١٣(الخراج في عھѧد الخلیفѧة عمѧر بѧن الخطѧاب         
دراسة تحلیلیة في الجذور والتطѧور، رسѧالة ماجѧستیر،       ) م٦٤٣

 جامعѧѧѧة النجѧѧѧاح الوطنیѧѧѧة، فلѧѧѧسطین،     -كلیѧѧѧة الدراسѧѧѧات العلیѧѧѧا   
   وما بعدھا٢٢م، ص٢٠١١

 ٣٦٢، ص٢٥٢ة  عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنھوري، مرجѧѧع سѧѧابق، فقѧѧر  )٢(
ویرى بأن الشریعة الإسلامیة الغراء كانت تقوم بتنظیم العلاقات 
بین الناس بالإضافة إلى تشریعات أخرى معظمھا تѧنظم أحѧوال    
التجѧارة حیѧث تقѧوم الѧشریعة الإسѧѧلامیة بتنظѧیم عقѧود البیѧع بѧѧین        

 ٢٤اسѧتئناف مخѧتلط   (الناس وذلك قبل إصدار القѧوانین الحدیثѧة    
، وكѧѧان یكفѧѧي لانعقѧѧاد البیѧѧع    )٢١٦ص ٤ م١٨٩٢مѧѧارس سѧѧنة  

 نѧѧوفمبر سѧѧنة ٢٨اسѧѧتئناف مخѧѧتلط (توافѧѧق الإیجѧѧاب مѧѧع القبѧѧول  
راجѧѧع إبѧѧراھیم أبѧѧو النجѧѧا، مرجѧѧع سѧѧابق،     ) ٣٤٠ ص١م١٨٨٨

  ٦٩-٦٨ص

 راجع أنور طلبة، الشھر العقѧاري والمفاضѧلة بѧین التѧصرفات،         )٣(
  ١٤٧م، ص١٩٩٠بدون دار نشر، 

ѧѧساؤلولكѧѧار التѧѧشریعة : ن یثѧѧك أن الѧѧى ذلѧѧل معنѧѧھ

الإسѧѧѧلامیة لѧѧѧم تكѧѧѧن لتعѧѧѧѧرف نظѧѧѧام التوثیѧѧѧق أو الѧѧѧѧشھر؟      

وللإجابѧѧة علѧѧى ھѧѧذا الѧѧسؤال ینبغѧѧي الاطѧѧلاع علѧѧى أحكѧѧام     

القѧѧرآن الكѧѧریم والѧѧسنة النبویѧѧة حیѧѧث أننѧѧا نجѧѧد أن الѧѧشارع   

یѧѧا أیھѧѧا الѧѧذین آمنѧѧوا إذا    (الحكѧѧیم قѧѧال فѧѧي محكѧѧم التنزیѧѧل     

ل مѧسمى فѧاكتبوه ولیكتѧب بیѧنكم كاتѧب       تداینتم بدین إلى أج   

واستشھدوا شھیدین ( وقال تعالى في نفس الآیة   )٤()بالعدل

مѧѧن رجѧѧالكم فѧѧإن لѧѧم یكونѧѧا رجلѧѧین فرجѧѧل وامرأتѧѧان ممѧѧن    

" آیѧة المداینѧة  "وھѧذه الآیѧة تѧسمى      )  ترضون من الѧشھداء   

وبھا یلاحظ أن االله تعالى نص على كتابة الѧدین والإشѧھاد          

اتب أن یكتبھ بالعدل كمѧا علمѧھ االله أي   علیھ بل أمر االله الك   

یراعѧѧي الدقѧѧة والѧѧضبط إذا كѧѧان البیѧѧع مѧѧؤجلاً أمѧѧا إن كѧѧان    

واشѧѧھدوا إذا (حѧѧالاً فѧѧلا یلѧѧزم الكتابѧѧة بѧѧل یُكتفѧѧى بالإشѧѧھاد    

أي أن االله حذر من الشھادة فѧي أمѧر اقتѧضى فیѧھ         ). تبایعتم

الكتابѧѧة، والحكمѧѧة التѧѧي یمكѧѧن اسѧѧتنباطھا مѧѧن أحكѧѧام ھѧѧذه     

وثیق المعاملات المالیة وكتابة الدیون والتوجیھ    الآیة ھو ت  

إلى طرق ذلѧك ضѧماناً لاسѧتقرار المعѧاملات ومنعѧاً لتغیѧر          

ویمكѧѧن بѧѧذلك الѧѧشرط القѧѧول بѧѧأن   . الѧѧذمم مѧѧع تغیѧѧر الѧѧزمن  

الكتابة كانت تعد نوع من أنواع الشھر في ذاتھ باعتبارھѧا       

تقѧѧѧوم بحفѧѧѧظ المحѧѧѧررات وحفѧѧѧظ أمѧѧѧوال النѧѧѧاس وتنظѧѧѧیم       

م ممѧا یѧوفر الثقѧة والاسѧتقرار فѧي التعامѧل         المعاملات بیѧنھ  

  . )٥(وھو بحد ذاتھ أبرز أھداف الشھر العقاري

 أن الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة قѧѧد جѧѧاءت   ویمكѧѧن القѧѧول 

بنظѧѧѧѧام ومѧѧѧѧنھج كامѧѧѧѧل ومحكѧѧѧѧم یرعѧѧѧѧى مѧѧѧѧصالح الفѧѧѧѧرد      

                                   
  . من سورة البقرة٢٨٢ الآیة رقم )٤(

 ٦٩ راجع في ذات المعنى إبراھیم أبو النجا، مرجѧع سѧابق، ص      )٥(
وطلحة محمد غلیسي، الشھر العقاري كآلیة لحمایة الملكیѧة فѧي     
التѧѧشریع الجزائѧѧري، رسѧѧالة ماجѧѧستیر، كلیѧѧة الحقѧѧوق والعلѧѧوم      

، ١٦م، ص٢٠١٤-٢٠١٣ جامعѧѧѧة محمѧѧѧد خیѧѧѧضر،    -الѧѧѧسیاسیة 
مѧѧصادر یاسѧѧین محمѧѧد یحیѧѧى، نظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي وأثѧѧره علѧѧى  

، ١٧، ص١٩٨٢الحقوق العینیة الأصلیة، دار النھضة العربیة، 
علѧѧي الخفیѧѧف، بحѧѧوث فѧѧي الفقѧѧھ الإسѧѧلامي وتطبیقѧѧھ فѧѧي الѧѧبلاد     

 شھر العقار وتسجیل التصرفات وموقف الشریعة من –العربیة 
  .٥٥٤-٥٥٣، مرجع سابق، ص-ذلك



   
   

 ١٦٨  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

والجماعѧѧة، مراعیѧѧѧة طبیعѧѧѧة الѧѧѧنفس البѧѧѧشریة التѧѧѧي جبلھѧѧѧا   

المѧولى سѧѧبحانھ وتعѧالى علѧѧى حѧѧب المѧال والحѧѧرص علѧѧى    

اكتسابھ سواء كان بطریѧق الحѧلال أو الحѧرام إلا مѧن اتѧق             

االله، وقѧѧد حفظѧѧت الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة نظѧѧام التوثیѧѧق لكѧѧي    

تحفظ تلك الحقوق ولا تѧضیع، وقѧررت تلѧك الѧشكلیة التѧي       

وجѧѧدت فѧѧي الآیѧѧة بعѧѧد الاتفѧѧاق المتعاقѧѧدین والرضѧѧا بیѧѧنھم     

  .)١(وجعلت الكتابة شرط لتسجیل الدین

د أنھ صلى االله علیھ وسѧلم قѧد    أما السنة النبویة فنج   

بعث والناس توارثوا المبایعѧات فیمѧا بیѧنھم علѧى الإیجѧاب             

والقبѧѧѧول فحѧѧѧسب وقѧѧѧد أقѧѧѧرھم علѧѧѧى ذلѧѧѧك لكنѧѧѧھ أكѧѧѧد علѧѧѧى  

ضرورة الإشھاد على البیѧع وجعѧل القѧبض فѧي الإقѧراض             

كمѧѧا نجѧѧد . )٢(والھبѧѧة شѧѧرطاً لتملѧѧك الѧѧشخص مѧѧا وھѧѧب لѧѧھ  

المؤمنѧون   "على سѧبیل المثѧال قولѧھ صѧلى االله علیѧھ وسѧلم           

  )٣("عند شروطھم إلا شرطاً أحل حراماً أو حرم حلالاً

أي أن الشریعة الإسلامیة قد عرفت نظام التوثیѧق         

والѧѧشھر ولكѧѧن بالقѧѧدر الѧѧذي یتناسѧѧب مѧѧع حاجѧѧة المجتمѧѧع     

  الإسѧѧѧѧلامي فѧѧѧѧي سѧѧѧѧنواتھ الأولѧѧѧѧى عѧѧѧѧن طریѧѧѧѧق التمѧѧѧѧسك     

بالكتѧѧاب والѧѧسنة وإرسѧѧاء معѧѧاني العѧѧدل والوفѧѧاء والѧѧصدق  

  .والأمانة

جب الإشارة إلى أن فقھاء المѧسلمین الأوائѧل قѧد     وی

ارتأوا أنھ لیس ھناك ضرورة لوضѧع قواعѧد تѧنظم الѧشھر       

العقѧاري نظѧراً لأن الѧدین الإسѧلامي یقѧوم علѧى وازع مѧѧن       

الخلاق والدین ویحث علѧى عѧدم الإخѧلال بѧالعقود، وحѧین        

وجدت الخلافة العثمانیة في أواخر ما ساد الناس من غش   

                                   
 عبѧѧد اللطیѧѧف بѧѧن شѧѧدید الحربѧѧي، نظѧѧام التوثیѧѧق والتѧѧسجیل فѧѧي       )١(

دراسѧѧѧة مقارنѧѧѧة، رسѧѧѧالة  : كѧѧѧة العربیѧѧѧة الѧѧѧسعودیة ومѧѧѧصر الممل
ماجستیر، كلیة الاقتѧصاد والإدارة، جامعѧة الملѧك عبѧد العزیѧز،         

  ٣م، ص٢٠٠٠

 علѧѧي الخفیѧѧف، بحѧѧوث فѧѧي الفقѧѧھ الإسѧѧلامي وتطبیقѧѧھ فѧѧي الѧѧبلاد    )٢(
 شھر العقار وتسجیل التصرفات وموقف الشریعة من –العربیة 

  ٥٥٧، مرجع سابق، ص-ذلك

) ٢٣٥٣(واللفѧѧѧظ لѧѧھ، وابѧѧن ماجѧѧѧھ   ) ١٣٥٢(الترمѧѧذي   أخرجѧѧھ  )٣(
  .مختصراً

تھم أن ھناك ضرورة لتأمین معاملاتھم     وخداع في تصرفا  

العقاریѧѧѧة نظѧѧѧراً لأن الكتابѧѧѧة أو الإشѧѧѧھاد لوحѧѧѧدھما غیѧѧѧر      

كѧѧافیین ممѧѧا حѧѧداھا إلѧѧى إرسѧѧاء قواعѧѧد لѧѧشھر التѧѧصرفات      

العقاریѧѧة عѧѧن طریѧѧق سѧѧجلات رسѧѧمیة معѧѧدة لѧѧذلك تѧѧسمى    

والتѧѧѧي تعطѧѧѧي سѧѧѧنداً لѧѧѧصاحب الحѧѧѧق  ) الѧѧѧدفاتر الخاقانیѧѧѧة(

أن كѧان لا یѧشترط أي    وذلك بعѧد    -) السند الحاقاني (یسمى  

شѧѧѧھر أو تѧѧѧسجیل لإبѧѧѧرام العقѧѧѧد وكانѧѧѧت محجلѧѧѧة الأحكѧѧѧام    

 وقѧد وعینѧت   -العدلیة بمثابة القانون المدني في ذلك الوقت  

وھѧѧي تخѧѧتص ) نظѧارة الѧѧدفتر الخاقѧاني  (لھѧا وزارة تѧѧسمى  

بالمحافظة على السجلات العقاریة وإدارة عقѧارات الدولѧة     

الѧѧѧدیني فѧѧѧسدت ذمѧѧѧم النѧѧѧاس وكثѧѧѧر الخبѧѧѧث وقѧѧѧل الѧѧѧوازع     

والأخلاقѧѧي كانѧѧѧت الحاجѧѧة لوضѧѧѧع قواعѧѧد للѧѧѧشھر لتѧѧѧأمین    

  .)٤(أملاكھم وحفظھا

وبالنظر إلى فترة حكم الشریعة الإسѧلامیة الغѧراء          

نجد أن تطورھا جاء استجابة لمتطلبѧات العѧصر حیѧث أن           

  الѧѧѧشریعة تتمیѧѧѧѧز بالمرونѧѧѧѧة طالمѧѧѧѧا أن ذلѧѧѧѧك لا یتعѧѧѧѧارض  

مѧѧѧع صѧѧѧحیح الكتѧѧѧاب والѧѧѧسنة ولا یخѧѧѧالف أي أصѧѧѧل مѧѧѧن    

  .لأصولا

 بعѧѧد تنѧѧاول ھѧѧذه المرحلѧѧة أن     ویمكننѧѧا الاسѧѧتنتاج 

الشریعة الإسلامیة لا تتعارض أحكامھا مع ما یستجد مѧن   

تغییر في حیاة النѧاس ومѧا یقتѧضي تѧسھیلھا طالمѧا أن ذلѧك         

لا یتعѧارض مѧѧع نѧѧص قطعѧѧي فѧي القѧѧرآن الكѧѧریم أو الѧѧسنة    

النبویѧة وبѧالنظر إلѧى نظѧѧم الѧشھر بѧالمعنى المعѧروف فبمѧѧا       

 الѧѧنظم تھѧѧدف إلѧѧى مراعѧѧاة مѧѧصالح المتعѧѧاملین فѧѧي  أن ھѧذه 

العقѧѧѧار وحفѧѧѧظ حقѧѧѧوقھم وصѧѧѧیانتھا والتأكیѧѧѧد علѧѧѧى قواعѧѧѧد  

العدالѧѧة فѧѧلا غѧѧضاضة مѧѧن الأخѧѧذ بھѧѧا باعتبارھѧѧا نѧѧوع مѧѧن   

أنѧѧѧواع المѧѧѧصالح المرسѧѧѧلة وھѧѧѧي المنѧѧѧافع التѧѧѧي قѧѧѧصدھا       

الѧѧشارع الحكѧѧیم للعبѧѧاد لحفѧѧظ دیѧѧنھم وأنفѧѧسھم ومعѧѧاملاتھم    

                                   
 ومѧѧا بعѧѧدھا،  ٧١ راجѧѧع إبѧѧراھیم أبѧѧو النجѧѧا، مرجѧѧع سѧѧابق، ص    )٤(

محمود عبѧد الѧرحمن محمѧد، الѧشھر العقѧاري والتوثیѧق، الجѧزء         
، ١٩٩٨، ) وتعدیلاتѧѧѧھ١٩٤٦ لѧѧѧسنة ١١٤القѧѧѧانون رقѧѧѧم  (الأول 

  .٢١ص



 

 ١٦٩

  محمد مختار السيد السيد

نبیѧѧھ جѧѧاءت لتنظѧѧیم للنѧѧاس دیѧѧنھم   فكتѧѧاب االله تعѧѧالى وسѧѧنة  

ودنیاھم بمѧا فیѧھ الخیѧر والѧصلاح لھѧم وأن یتعѧایش النѧاس           

  .بینھم دون جور أو ظلم

بѧѧѧل إن الѧѧѧبعض یѧѧѧرى أن نظѧѧѧم التوثیѧѧѧق والѧѧѧشھر     

المعروفة في وقتنѧا الحاضѧر مѧا ھѧي إلا تطѧوراً وأثѧراً لمѧا           

جاءت بھ الأحكام الѧواردة فѧي آیѧة المداینѧة والتѧي أوصѧت         

 توثیѧѧѧق معѧѧѧاملاتھم وإشѧѧѧھارھا لیكѧѧѧѧون    النѧѧѧاس بѧѧѧضرورة  

الجمیѧѧع فѧѧي بینѧѧة مѧѧن أمѧѧره وللتأكیѧѧد علѧѧى أھمیѧѧة العقѧѧار         

  .)١(باعتباره عماد الثروة القومیة

ثѧѧم فѧѧي الفتѧѧرة التѧѧي تلیھѧѧا وبعѧѧد تѧѧولي محمѧѧد علѧѧي    

زمѧام الحكѧم قѧام بإصѧدار نظѧѧام المكلفѧات حیѧث قѧام بمѧѧسح        

وحѧѧصر الأراضѧѧي وأعطѧѧى كѧѧل شѧѧخص ثلاثѧѧة أفدنѧѧة أو       

. م باسѧتغلالھا مقابѧل دفѧع الѧضریبة المفروضѧة      خمسة لیقѧو  

ونظѧѧام المكلفѧѧات كѧѧان یعѧѧد وسѧѧیلة لѧѧشھر التѧѧصرفات علѧѧى  

وكѧѧѧان التѧѧѧصرف فѧѧѧي الأرض یكѧѧѧون عѧѧѧن   . ھѧѧѧذه الأرض

طریق القاضي الشرعي والذي یقوم بإعطاء حجة رسѧمیة   

بشھادة الشھود بعد التحقق من صحة الحجج الѧسابقة التѧي        

بتسجیل ذلك في المدیریѧة   آل بمقتضاھا الحق للبائع ویقوم      

فѧѧي سѧѧجل خѧѧاص بھѧѧا والتѧѧي یتبѧѧع لھѧѧا ثѧѧم بعѧѧد ذلѧѧك یأخѧѧذ       

تѧѧرخیص مѧѧن البلدیѧѧة یقѧѧوم القاضѧѧي بقیѧѧد ذلѧѧك فѧѧي دفتѧѧر         

وبѧѧالنظر إلѧى نظѧѧام المكلفѧات نجѧѧد أن   . خѧاص بالتѧصرفات  

غرضѧѧѧھ الأساسѧѧѧي كѧѧѧان تنظѧѧѧیم جبѧѧѧي الѧѧѧضریبة ومعرفѧѧѧة   

الأشخاص الملتزمѧون بѧدفعھا ممѧن یتعѧاقبوا علѧى الأرض       

أنھ فѧي ذاتѧھ طریقѧة لѧشھر الحقѧوق العینیѧة باعتبѧار أن         أي  

الحѧѧѧѧق كѧѧѧѧان لا ینتقѧѧѧѧل إلا بتѧѧѧѧسجیل ذلѧѧѧѧك التѧѧѧѧصرف فѧѧѧѧي    

المدیریѧѧة، أي أنѧѧھ إذا مѧѧات المتѧѧصرف ولѧѧم یقѧѧم بالتѧѧسجیل   

فلا ینتقل الحق إلѧى ورثتѧھ، وھنѧا یكѧون البیѧع عقѧداً شѧكلیاً             

                                   
طبیقѧѧھ فѧѧي الѧѧبلاد   علѧѧي الخفیѧѧف، بحѧѧوث فѧѧي الفقѧѧھ الإسѧѧلامي وت  )١(

 شھر العقار وتسجیل التصرفات وموقف الشریعة من –العربیة 
، وثائق ونصوص مجموعة أعمال الحلقة الدراسیة لقوانین -ذلك

م، ١٩٧٢ مѧѧارس ٢٦-٢١الѧѧشھر العقѧѧاري فѧѧي الѧѧبلاد العربیѧѧة،   
  ٥٥٥ص

كѧѧѧѧѧان یѧѧѧѧѧتم بالѧѧѧѧѧصورة الرسѧѧѧѧѧمیة عѧѧѧѧѧن طریѧѧѧѧѧق القاضѧѧѧѧѧي  

  . )٢(الشرعي

الѧѧѧشھر فѧѧѧي ظѧѧѧل التقنѧѧѧین المѧѧѧدني  : لѧѧѧة الثانیѧѧѧة المرح-٢

  :القدیم

تѧѧسمى تلѧѧك المرحلѧѧة بعھѧѧد الإصѧѧلاح القѧѧضائي،   

وقѧѧد بѧѧدأت فكѧѧرة الѧѧشھر بمفھومѧѧھ المعاصѧѧر فѧѧي القѧѧانون      

 والѧѧذي اقتѧѧبس أحكامѧѧھ مѧѧن نظѧѧام الѧѧشھر    )٣(المѧѧدني القѧѧدیم 

 ولا زالت أحكام التقنین المѧدني القѧدیم معمѧول           )٤(الفرنسي

   ѧѧك فѧى الآن وذلѧا حتѧاریخ    بھѧѧل تѧصادرة قبѧررات الѧي المح

 وھو التاریخ الذي تѧم فیѧھ العمѧل بقѧانون      ١٩٢٤أول ینایر   

 مѧѧѧن قѧѧѧانون التنظѧѧѧѧیم   ٥٤التѧѧѧسجیل حیѧѧѧث نѧѧѧصت المѧѧѧѧادة    

 بأنѧѧھ لا تطبѧѧق أحكامѧѧѧھ   ١٩٤٦ لѧѧѧسنة ١١٤العقѧѧاري رقѧѧم   

علѧѧѧى المحѧѧѧررات الѧѧѧصادرة قبѧѧѧل تѧѧѧاریخ صѧѧѧدور القѧѧѧانون   

                                   
، ص ٢٥٣ راجع عبد الѧرزاق الѧسنھوري، مرجѧع سѧابق، فقѧرة         )٢(

غو، عقѧѧѧد البیѧѧѧع، مرجѧѧѧع سѧѧѧابق،  سѧѧѧمیر تنѧѧѧا:  انظѧѧѧر٣٦٣-٣٦٢
، ١٤٨-١٤٧ أنѧѧѧѧور طلبѧѧѧѧة، مرجѧѧѧѧع سѧѧѧѧابق، ص  ١٦١-١٦٠ص

، انظѧر فѧي ذات المعنѧى    ٥٤عدلي أمیر خالد، مرجع سابق، ص 
علѧѧي بѧѧن عѧѧزان بѧѧن علѧѧي الھѧѧشامي، الآثѧѧار القانونیѧѧة للتѧѧسجیل      

 -، رسѧѧالة دكتѧѧوراه، كلیѧѧة الحقѧѧѧوق    )دراسѧѧة مقارنѧѧة  (العقѧѧاري  
  ٢٧م، ص ٢٠١٤جامعة المنصورة، 

وقد ورد بالفقرة الثالثة من البنѧد الأول مѧن المѧذكرة الإیѧضاحیة        )٣(
 ١٩٤٦ لѧسنة  ١١٤لمѧشروع قѧانون تنظѧیم الѧشھر العقѧاري رقѧم       

أول عھد البلاد بھذا النظام ما قضت بھ أحكام القانون "... بأنھ 
المѧѧѧدني المخѧѧѧتلط والأھلѧѧѧي فѧѧѧي البѧѧѧاب الرابѧѧѧع مѧѧѧن تنظѧѧѧیم أثѧѧѧر    

  "...طریق التسجیلالتصرفات العقاریة وكیفیة شھرھا ب

"... وقѧѧد ورد بالأعمѧѧال التحѧѧضیریة للقѧѧانون المѧѧدني الجدیѧѧد أن    )٤(
القѧѧانون المѧѧدني القѧѧدیم كѧѧان یقلѧѧد التقنѧѧین المѧѧدني الفرنѧѧسي تقلیѧѧدًا   

 مѧارس  ٢٣وقѧد كѧان قѧانون    ..." أعمىً وینقل الكثیѧر مѧن عیوبѧھ      
 ھو القانون الذي یѧنظم الѧشھر العقѧاري فѧي فرنѧسا،        ١٨٥٥سنة  

كان لا یوجب التسجیل إلا في العقود التي تنقل الملكیة    فنجد أنھ   
راجع . حتماً فحسب حتى یمكن الاحتجاج بالتصرف على الغیر   

محمѧѧد علѧѧي عرفѧѧھ، مѧѧدى تѧѧأثر نظریѧѧة الѧѧسبب الѧѧصحیح بقѧѧانون   
التسجیل، مجلة القانون والاقتѧصاد، العѧدد الأولѧى الѧسنة الثامنѧة        

  ٩٠٣م، ص١٩٣٨ ینایر سنة -١٣٥٦ذو القعدة سنة 



   
   

 ١٧٠  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

لمѧѧѧدني والمقѧѧѧصود بھѧѧѧا أن یطبѧѧѧق علیھѧѧѧا أحكѧѧѧام التقنѧѧѧین ا   

  .)١(القدیم

 مѧѧدني قѧѧدیم علѧѧى  ٦٣٥/٧٦٦وقѧѧد نѧѧصت المѧѧادة 

یكѧѧѧون أیѧѧѧضًا تحѧѧѧت یѧѧѧد الكاتѧѧѧب اثنѧѧѧان مѧѧѧن دفѧѧѧاتر      : "أنѧѧѧھ

الفھرست أحدھما مرتѧب بالترتیѧب الھجѧائي بحѧرف واحѧد       

أو عѧدة حѧѧروف علѧى حѧѧسب اسѧѧم المالѧك القѧѧدیم أو المالѧѧك    

الجدیѧѧد الѧѧذي حѧѧصل علیѧѧھ التѧѧسجیل او اسѧѧم المѧѧدین الѧѧذي     

لیھ، والثاني كذلك یكون مرتبًا بالترتیѧب     حصل التسجیل ع  

الھجѧѧائي ویفھѧѧرس فیѧѧھ جمیѧѧع تѧѧسجیلات الѧѧسندات فقѧѧط،       

وھذا الدفتر الثاني یشتمل على أسماء المѧلاك المبینѧین فѧي     

الѧѧسند أو فѧѧي الحكѧѧم المقتѧѧضى تѧѧسجیلھ ولѧѧم یѧѧسبق علѧѧیھم      

  ".تسجیل

ویلاحѧѧظ مѧѧѧن خѧѧلال نѧѧѧص المѧѧادة أنѧѧѧھ فѧѧي تلѧѧѧك     

  ѧѧѧصري قѧѧѧشرع المѧѧѧة أن المѧѧѧشھر   المرحلѧѧѧام الѧѧѧذ بنظѧѧѧد أخ

الشخѧصي القѧائم علѧѧى أسѧاس الأشѧѧخاص المتعѧاقبون علѧѧى     

ویعѧѧاب علѧѧى ھѧѧذا النظѧѧام أنѧѧھ  . التѧѧصرف موضѧѧوع الѧѧشھر

یواجѧѧھ صѧѧѧعوبات كثیѧѧرة أبرزھѧѧѧا أنѧѧѧھ یجѧѧب البحѧѧѧث عѧѧѧن    

أسماء الأشخاص المتصرفون قبل ذلك وقد یوقع ذلѧك فѧي      

غلѧѧѧط حیѧѧѧث قѧѧѧد یقѧѧѧوم شѧѧѧخص ببیѧѧѧع مѧѧѧا لا یملѧѧѧك ویقѧѧѧوم      

تѧѧسجیلھ باسѧѧمھ ثѧѧم یقѧѧوم المالѧѧك الحقیقѧѧي   المتѧѧصرف إلیѧѧھ ب

بالتصرف في ذات العقار ویѧسجل المتѧصرف إلیѧھ الآخѧر            

التѧѧصرف باسѧѧمھ ویقѧѧوم مѧѧشترون لاحقѧѧون بالѧѧشراء وھنѧѧا  

  . )٢(یكون اللغط ویكون التصرف معیباً

                                   
، ٢٥٤ راجѧѧѧع عبѧѧѧد الѧѧѧرزاق الѧѧѧسنھوري، مرجѧѧѧع سѧѧѧابق، فقѧѧѧرة    )١(

 وفѧي  ١٧ محسن عبѧد الحمیѧد البیѧھ، مرجѧع سѧابق، ص       ٣٦٣ص
 ١٩٢٣ لسنة ١٨ من قانون التسجیل رقم ١٤ذات المعنى المادة 
لا یسري ھذا القѧانون علѧى المحѧررات التѧي      (والتي تنص على    

 قبѧل  ثبت تاریخھا ثبوتѧا رسѧمیا ولا علѧى الأحكѧام التѧي صѧدرت       
تاریخ العمل بھ بل تظل خاضѧعة مѧن حیѧث الآثѧار التѧي تترتѧب           

  .)علیھا لأحكام القوانین التي كانت ساریة علیھا

 راجع محمد علي عمران، الѧوجیز فѧي عقѧد البیѧع، مكتبѧة سѧعید             )٢(
   ١٦٣-١٦٢م، ص١٩٨٣رأفت، 

 أن نѧص المѧادة علѧى وجѧود دفѧѧاتر     ولكѧن یُلاحѧظ  

ھجائیة معناه أنھ شخصي، حیث أنھ من المقѧرر فѧي نظѧام      

ѧѧѧѧماء  الѧѧѧѧضم أسѧѧѧѧة تѧѧѧѧجلات ھجائیѧѧѧѧود سѧѧѧѧي وجѧѧѧѧسجل العین

، ولكѧѧѧن فѧѧѧي النظѧѧѧام القѧѧѧدیم یعѧѧѧد شخѧѧѧصیًا لأن     )٣(المѧѧѧلاك

  .السجلات الھجائیة یُعتمد علیھا بشكل أساسي

ویُلاحظ أنѧھ فѧي ظѧل التقنѧین المѧدني القѧدیم كѧان           

حیѧѧث . یعتمѧѧد علѧѧى طѧѧریقین للѧѧشھر وھمѧѧا التѧѧسجیل والقیѧѧد 

عѧѧѧن طریѧѧѧق  كѧѧѧان یѧѧѧتم شѧѧѧھر الحقѧѧѧوق العینیѧѧѧة الأصѧѧѧلیة      

. التѧѧѧسجیل، والحقѧѧѧوق العینیѧѧѧة التبعیѧѧѧة عѧѧѧن طریѧѧѧق القیѧѧѧد    

باستثناء خضوع الرھن الحیازي العقѧاري لنظѧام التѧسجیل     

وحق امتیѧاز بѧائع العقѧار والѧذي كѧان یُكتفѧى بتѧسجیل عقѧد            

كما یمكن القول أن قید الحقѧوق العینیѧة التبعیѧة كѧان            . البیع

نѧت  ضѧروري وجѧوھري أمѧا الحقѧوق العینیѧة الأصѧلیة فكا      

تنتقѧѧل بѧѧین المتعاقѧѧدین دون الحاجѧѧة للتѧѧسجیل أمѧѧا حجیتھѧѧا     

  .)٤(أمام الغیر فكان یجب تسجیلھا

                                   
من اللائحة التنفیذیة لقانون السجل العینѧي   ) ١٣٠( نصت المادة    )٣(

یعѧد بكѧل مكتѧب مѧن مكاتѧب الѧسجل العینѧي        " أنھ المصري على 
فھرس شخصي ھجائي لكل قѧسم مѧساحي یكѧون فیѧھ لكѧل مالѧك             

  ..."صحیفة یبین فیھا الوحدات التي یملكھا في القسم المساحي

، ٢٥٦عبѧѧѧد الѧѧѧرزاق الѧѧѧسنھوري، مرجѧѧѧع سѧѧѧابق، فقѧѧѧرة  :  انظѧѧѧر)٤(
 وفѧѧي ھѧѧذا المعنѧѧى محمѧѧد علѧѧي عمѧѧران، مرجѧѧع سѧѧابق   ٣٦٥ص
 من التقنین المدني ٦٠٦/٨٣٢ نصت المادة     وقد ١٦٤-١٦٣ص

في جمیع المواد تثبت الملكیة أو الحقوق العینیة في "القدیم على 
حѧق مالكھѧا الѧسابق بعѧد انتقѧѧال الملكیѧة أو الحѧق العینѧي أو بѧѧأي        

كمѧا نجѧد ذلѧك أیѧضاً فѧي      " شيء یترتب علیھ ھذا الانتقѧال قانونѧاً     
وفѧѧي مѧѧواد "لѧѧى  مѧѧن التقنѧѧین المѧѧدني القѧѧدیم ع ٦٠٩/٧٣٥المѧѧادة 

العقار تثبت الحقوق العینیة بالنسبة لغیر المتعاقدین على حѧسب      
وبѧѧѧالنظر إلѧѧѧى تلѧѧѧك النѧѧѧصوص یتѧѧѧضح لنѧѧѧا أن  " القواعѧѧѧد الآتیѧѧѧة

المشرع كان یجیز انتقال الحقوق العینیة الأصѧلیة العقاریѧة بѧین      
المتعاقدین دون تسجیل أما أمام الغیر فلابد من التسجیل كѧشرط   

أن ھѧѧѧذا الخلѧѧѧط بѧѧѧین تѧѧѧسجیل وقیѧѧѧد  : الѧѧѧبعضویѧѧѧضیف . انتقالھѧѧѧا
الحقѧѧوق العینیѧѧة الأصѧѧلیة والتبعیѧѧة ھѧѧو مѧѧا دفѧѧع معھѧѧد البحѧѧوث       
والدراسات العربیة مع المنظمة العربیة للتربیة والثقافة والعلوم 
التابعѧѧة لجامعѧѧة الѧѧدول العربیѧѧة أن یقѧѧوم بتكلیѧѧف قѧѧسم البحѧѧوث       

قѧѧد القانونیѧѧة بدراسѧѧة الموضѧѧوع علѧѧى مѧѧستوى الѧѧدول العربیѧѧة و  
توصلت لاقتراح مصطلح واحد وھو مѧصطلح الѧشھر العقѧاري      

علѧي بѧن عѧزان بѧن علѧي      : انظѧر فѧي ذلѧك   (وذلك لدقتѧھ وشѧمولھ    
  )١٧الھشامي، مرجع سابق، ص



 

 ١٧١

  محمد مختار السيد السيد

مѧن أن أبѧرز عیѧوب نظѧام الѧشھر الشخѧصي فѧي التقنѧѧین        

  :المدني القدیم

 من أبرز ما أُخذ على ھذا النظام من نظم الѧشھر ھѧو    -١

 تبعاً لأسماء الأشخاصاستناد ھذا النظام إلى الشھر    

لحѧق فѧي الѧشھر فѧي حیѧرة مѧن أمѧره        یجعل صاحب ا  

لمعرفѧѧة التѧѧصرفات الواقعѧѧة علѧѧى ھѧѧذا العقѧѧار الѧѧذي     

یتعامل معھ حیث أن حدود معرفتھ ھو اسم الشخص 

  .)١(وھذا قد یكون كافِ وقد یكون غیر كافِ

 كما یؤخي علѧى التقنѧین المѧدني القѧدیم أنѧھ كѧان ینقѧل            -٢

 وھѧو قѧد حѧذا    بمجѧرد التعاقѧد  الملكیة بѧین المتعاقѧدین     

ي ذلك حذو القѧانون المѧدني الفرنѧسي الѧصادر عѧام             ف

حیث كان یتم انتقال ملكیة عقد البیع بین     . )٢( ١٨٠٤

المتعاقѧѧدین فѧѧي ھѧѧذه المرحلѧѧة بمجѧѧرد التعاقѧѧد لكنѧѧھ لا  

ینقلھا أمام الغیر إلا بالتسجیل كما كان الرأي الغالѧب   

في ھذه الفترة بضرورة توافر حѧسن النیѧة للمѧشتري      

التѧسجیل لیكѧون لѧھ الحجیѧة أمѧام      الثѧاني الѧذي سѧابق ب   

  .  )٣(المشتري الأول

                                   
، ٢٥٧، فقѧرة  ٤عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج    :  انظر )١(

كما أن البحث عن اسم الѧشخص قѧد یѧؤدي    .  وما بعدھا  ٣٦٥ص
ھ الأسماء واستخدام أسѧماء شѧھرة أو   إلى حیرة أخرى وھو تشاب  

أسماء العائلات أو أسماء مركبة أو أسماء مكررة داخل العائلѧة     
الواحѧѧدة وتمییزھѧѧا بѧѧصفة كѧѧالابن الكبیѧѧر أو الѧѧصغیر رغѧѧم أنѧѧھ     
یحمل نفس الاسم وھو مما یزید من عیѧوب ذلѧك النظѧام ویѧؤدي        

راجѧع إبѧراھیم   (إلى خداع الآخرین عند طلѧب شѧھر تѧصرفاتھم          
  ).٨٣-٨٢نجا، مرجع سابق، صأبو ال

الأحكام عمѧلاً   تسجیل  ومن المقرر في قضاء محكمة النقض أن  )٢(
لا .  بتنظیم الشھر العقاري١٩٤٦ سنة ١١٤بأحكام القانون رقم 

 وعلى ما جرى بھ قضاء المحكمة –لأنھ . یغیر من ذلك الأصل
 نظѧѧام شخѧѧصي یجѧѧѧرى وفقѧѧاً للأسѧѧѧماء لا بحѧѧسب العقѧѧѧارات،     –

 كاملة في ذاتھ، فھو لا یصحح العقѧود الباطلѧة،    ولیست لھ حجیة  
بѧѧل تѧѧتم إجراءاتѧѧھ بنѧѧاءً علѧѧى طلѧѧب      . أو یكمѧѧل العقѧѧود الناقѧѧصة  

 جلѧѧѧѧѧسة  ٧٦ لѧѧѧѧѧسنة ٦٧٨٨الطعѧѧѧѧѧن رقѧѧѧѧѧم  . (أصѧѧѧѧѧحاب الѧѧѧѧѧشأن 
  ١٥٣أنور طلبة، مرجع سابق، ص) ١٣/٥/٢٠١٤

 عبد العزیز المرسي حمود، أضواء على المشكلات العملیة التي )٣(
لعقاري غیѧر المѧسجل، دار النھѧضة العربیѧة،     یثیرھا عقد البیع ا   

وقѧѧѧѧد اسѧѧѧѧتند ھѧѧѧѧذا الѧѧѧѧرأي إلѧѧѧѧى نѧѧѧѧص المѧѧѧѧادة  . ١٥م، ص١٩٩٧
لا تتنقل ملكیة العقار بالنسبة لغیر "  والتي تنص على ٢٧/٣٤١

وترتѧب علѧى ذلѧѧك ألا یھѧتم المتعѧѧاملون إلѧى شѧѧھر     

التصرفات حیث أنھ من وجھة نظѧرھم أن الحѧق قѧد انتقѧل            

بمجرد إبرام العقد مما أدى ألا یكѧون ھѧذا التѧصرف الѧذي          

تم دون شھر حجة على الغیر مما كان یشجع الѧبعض مѧن      

تصرف مرة أخѧرى فѧي العقѧار وقѧد     ضعیفي النفوس إلى ال 

كѧѧان لѧѧذلك أبلѧѧغ الأثѧѧر فѧѧي زعزعѧѧة ھѧѧذا النظѧѧام مѧѧن نظѧѧم       

 .الشھر

ولم یكن شرط التѧسجیل إلا للاحتجѧاج أمѧام الغیѧر          

وقѧѧد تѧѧُرك لѧѧذوي الѧѧشأن الحریѧѧة فѧѧي التѧѧسجیل مѧѧن        . فقѧѧط

أي أن العقѧد غیѧر المѧسجل یعتبѧر غیѧر موجѧѧود      .  )٤(عدمѧھ 

دوث العدیѧѧد مѧѧن  وقѧѧد أدى ذلѧѧك إلѧѧى حѧѧ   . )٥(بالنѧѧسبة للغیѧѧر 

المشكلات أبرزھا أنھ إذا باع شخص لآخر ولم یѧسجل ثѧم       

أعاد البیѧع لآخѧر وقѧام بالتѧسجیل انتقلѧت الملكیѧة للمѧشتري           

وھѧو مѧا یѧؤدي إلѧى     . الثاني لأن العقد الأول لیس لھ وجود    

زعزعѧѧѧѧѧة المعѧѧѧѧѧاملات وارباكھѧѧѧѧѧا وإضѧѧѧѧѧعاف الائتمѧѧѧѧѧѧان     

  .)٦(العقاري

حیѧѧث كѧѧان   تعѧѧدد جھѧѧات الѧѧشھر مѧѧن العیѧѧوب أیѧѧضاً   -٣

الإشѧѧѧھار أمѧѧѧام جھѧѧѧات محѧѧѧاكم ثلاثѧѧѧة ھѧѧѧي المحѧѧѧاكم    

وقد كان الشھر الذي   . المختلطة والشرعیة والوطنیة  

یѧѧѧѧتم أمѧѧѧѧام المحѧѧѧѧاكم المختلطѧѧѧѧة لѧѧѧѧھ حجیѧѧѧѧة سѧѧѧѧواء       

أمѧѧا الѧѧشھر الѧѧذي یѧѧتم أمѧѧام    . للمѧѧصریین أو الأجانѧѧب 

غیرھѧѧѧا مѧѧѧن المحѧѧѧاكم فѧѧѧلا یكѧѧѧون لѧѧѧھ حجیѧѧѧة إلا بѧѧѧین  

                                                  
المتعاقدین من ذوي الفائدة فیھ إلا بتسجیل عقد البیع كما سیذكر    
 بعد متى كانت حقوقھم مبنیة على سبب صحیح محفوظѧة قانونѧاً   

  ."وكانوا لا یعلمون ما یضر بھا

 ٧٥٩ من التقنین المدني الأھلѧي والمѧادة   ٦٢٨ وقد نصت المادة  )٤(
یكون التسجیل بناء على طلب "من التقنین المدني المختلط على 

أولѧѧي الѧѧشأن إلا فѧѧي الأحѧѧوال التѧѧي یѧѧنص القѧѧانون علѧѧى وجѧѧوب   
  ".التسجیل بمعرفة كاتب المحكمة من تلقاء نفسھ بغیر طلب

 ٧٤٢ من التقنین المدني الأھلѧي والمѧادة   ٦١٥ وقد نصت المادة  )٥(
فѧѧѧي حالѧѧѧة عѧѧѧدم وجѧѧѧود  : "مѧѧѧن التقنѧѧѧین المѧѧѧدني المخѧѧѧتلط بقولھѧѧѧا 

التسجیل عند لزومھ تكون الحقوق السالف ذكرھا كأنھا لѧم تكѧن      
بالنسبة للأشخاص الذین لھم حقوق عینیة على العقار وحفظوھا 

  ".بموافقتھم للقانون

  ٧٩-٧٨یم أبو النجا، مرجع سابق، ص انظر إبراھ)٦(



   
   

 ١٧٢  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

فون لѧѧѧذلك كѧѧѧان یفѧѧѧضل المتѧѧѧصر   . المѧѧѧصریین فقѧѧѧط 

الѧѧشھر أمѧѧام المحѧѧاكم المختلطѧѧة دون غیرھѧѧا وكѧѧان      

ھنѧѧاك بعѧѧض الحریѧѧصون یѧѧشھرون تѧѧصرفاتھم أمѧѧام  

كافة جھات الشھر وعدم الاكتفاء بجھة شѧھر واحѧدة      

  . )١(وإلا كان قاصراً

لم یحدد التصرفات الواجѧب    أن التقنین المدني القدیم      -٤

   حیѧѧѧѧث قѧѧѧѧصرھا علѧѧѧѧى بعѧѧѧѧض التѧѧѧѧصرفات شѧѧѧѧھرھا

    ѧدم خѧاء وعѧین الأحیѧدث    بѧي تحѧصرفات التѧضوع الت

بعѧѧد المѧѧوت كѧѧالمیراث والوصѧѧیة كأسѧѧباب اكتѧѧساب     

  ممѧѧѧѧا أدى لوجѧѧѧѧود فجѧѧѧѧوة  . )٢(ملكیѧѧѧѧة لنظѧѧѧѧام الѧѧѧѧشھر 

كبیرة في ھѧذا النظѧام باعتبѧار أن المیѧراث مѧن أبѧرز        

أسѧѧباب انتقѧѧال الملكیѧѧة وھѧѧو مѧѧا أدى لوجѧѧود مѧѧشاكل   

  .)٣(عدیدة

ویرى البعض أنھ رغѧم حѧرص المѧشرع فѧي التقنѧین         

لقѧѧدیم علѧѧى وجѧѧوب تѧѧسجیل الحقѧѧوق العینیѧѧة   المѧѧدني ا

الأصѧѧلیة إلا أن عѧѧدم تحدیѧѧده للجھѧѧات القѧѧضائیة فѧѧي      

                                   
، ٢٥٧، فقѧرة  ٤عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج    :  انظر )١(

 ومحѧѧѧسن عبѧѧѧد الحمیѧѧѧد البیѧѧѧھ، مرجѧѧѧع سѧѧѧابق،      ٣٦٧-٣٦٦ص 
أن  (٨١ وقد أضاف إبراھیم أبو النجا، مرجع سابق، ص١٨ص

ذلك التعدد كѧان یѧستلزم البحѧث فѧي الحѧروف الھجائیѧة فѧي تلѧك               
 مѧѧѧѧا یѧѧѧؤدي إلѧѧѧѧى مزیѧѧѧد مѧѧѧѧن المخѧѧѧѧاطر   الجھѧѧѧات الثلاثѧѧѧѧة وھѧѧѧو  

  )والمشكلات

 وقد نصت المѧادة  ٧٩ انظر إبراھیم أبو النجا، مرجع سابق، ص  )٢(
 من التقنین المدني السابق على ذلك صراحة بقولھѧا     ٦١٠/٧٣٦

ملكیة العقѧار والحقѧوق المتفرعѧة عنھѧا إذا كانѧت آیلѧة بѧالإرث           "
  ."تثبت في حق كل إنسان بثبوت الوارثة

ویستثني من الأصول السالف "  على ٦١٧/٧٤٤مادة  ونصت ال)٣(
ذكرھا الموھوب لھ والموصى لھ بشيء معѧین فإنھمѧا لا یجѧوز          
لھما الاحتجاج بعدم التѧسجیل علѧي مѧن حѧاز بمقابѧل ملكیѧة حѧق            
مقابѧѧل للѧѧرھن أو حѧѧق انتفѧѧاع بالاسѧѧتعمال أو الѧѧسكني بعقѧѧد ذي       

كمѧѧѧا نѧѧѧصت المѧѧѧادة   ." تѧѧѧاریخ صѧѧѧحیح سѧѧѧابق علѧѧѧي تѧѧѧسجیلھما    
وإنمѧا یجѧوز ھѧذا الاحتجѧاج لمѧن       "  مدني قدیم علѧى      ٦١٨/٧٤٥

حاز الحق بمقابل من الموھوب لھ أو الموصى لھ إذا سجل عقده 
  ."أو حقھ بالأولویة

فتѧѧѧرة الامتیѧѧѧازات الأجنبیѧѧѧة نѧѧѧتج عنѧѧѧھ تعѧѧѧدد جھѧѧѧات    

  . )٤()محاكم شرعیة ومختلطة(الشھر 

 فѧي ھѧذا ظѧل ھѧذا التقنѧین        حجیة الإشھار  بالنظر إلى    -٥

المѧѧدني الѧѧسابق نجѧѧد أنѧѧھ لѧѧیس لѧѧھ أي حجیѧѧة كاملѧѧة        

وجѧѧد فѧѧي نظѧѧم الѧѧشھر العقѧѧاري الأخѧѧرى فقѧѧد   كѧѧالتي ت

كان الشھر مجرد تسجیل للتصرف أو قیѧده كمѧا ھѧو           

علیھ وسواء كان باطل أم صحیح فقد كѧان الѧشھر لا      

یѧѧصحح إبطѧѧال كѧѧان علیѧѧھ الѧѧشھر كمѧѧا كѧѧان لا ینقѧѧل     

الملكیѧѧѧة عكѧѧѧس نظѧѧѧام الѧѧѧشھر العینѧѧѧي فإنѧѧѧھ بمجѧѧѧرد     

  .)٥(التسجیل تنتقل الملكیة

ذا النظام أنھ كان یѧتم تقѧدیم   ومما زاد الطین بلھ في ھ    

المحѧѧرر دون اسѧѧتیثاق مѧѧن الموظѧѧف أو فحѧѧص لأي    

شائبھ تشوبھ، وكثیراً ما یلجأ النѧاس إلѧى تحریѧر تلѧك        

المحررات عرفیاً وھذا بالطبع یؤدي إلѧى أن یѧشوبھا      

  .)٦(عیوب كثیرة

 من الثغرات أیضاً في ھذا النظام من نظم الشھر أنѧھ      -٦

 لѧھ حیѧث أنѧھ    لملكیѧة لم یخضع التصرفات الكاشѧفة ل   

ذكر الحقوق العینیة فقط وھو یعتبر ثغرة أخرى من        

 .)٧(ثغرات ھذا النظام

                                   
 صѧحة ونفѧѧاذ  - عبѧد الحكѧم فѧѧودة، الموسѧوعة الوافیѧة فѧѧي العقѧود      )٤(

 ٩م، ص٢٠١٤ الجѧѧѧѧزء الأول، دار الفكѧѧѧѧر والقѧѧѧѧانون،  –العقѧѧѧѧد 
 نظام الإحاطة وھѧو عبѧارة عѧن    وفي ذلك الوقت ظھر  : وأضاف

  نظام وظیفتھ تبادل البیانات في قلم كتاب المحاكم الثلاثة 

، ٢٥٦، فقѧرة  ٤ انظر عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، جѧ ـ      )٥(
  ٣٦٧ص

إنѧھ لا یجѧوز عنѧد تѧزاحم المѧشترین      :  وقد قضت محكمة الѧنقض     )٦(
لعقار واحد مع اختلاف البѧائعین إثبѧات وضѧع الیѧد علѧى العقѧار         
بالحكم الصادر في الإشكال فѧي التنفیѧذ ذلѧك لأن القѧضاء فیѧھ لا         
یتعرض للملكیة ولѧیس مѧن حقѧھ إلا أن یتحسѧسھا بالقѧدر الѧلازم         
للفصل في الطلѧب الѧوقتي المعѧروض علیѧھ ویقѧضى فیѧھ بمѧا لا         
یمس الموضوع، ویتركھ لقاضى الموضوع الذي یتعین الفصل   

. فѧي الإشѧكال  في أصل الحѧق غیѧر مقیѧد بحجیѧة الحكѧم الѧصادر         
  )٩/٣/٢٠١٥ جلسة ٧٦ لسنة ١١٧٩٤الطعن رقم (

 على الحقوق الخاضعة لنظѧام الѧشھر   ٦١١/٧٣٧ ونصت المادة  )٧(
الحقوق بѧین الأحیѧاء الآیلѧة مѧن عقѧود انتقѧال الملكیѧة أو             "وھي  



 

 ١٧٣

  محمد مختار السيد السيد

 رغѧѧѧم تحدیѧѧѧد التقنѧѧѧین المѧѧѧدني الѧѧѧسابق لمѧѧѧا یخѧѧѧضع       -٧

للتسجیل او القید في التصرفات حیث أوجب تѧسجیل     

الحقوق العینیة الأصلیة وقید الحقѧوق العینیѧة التبعیѧة     

قѧѧسیم حیѧѧث جعѧѧل إلا أنѧѧھ اسѧѧتثنى حѧѧالتین مѧѧن ذلѧѧك الت

الرھن الحیازي العقاري یخضع لنظѧام التѧسجیل مѧع         

أنھ یتبع الحقѧوق العینیѧة التبعیѧة وكѧذلك حالѧة امتیѧاز            

بѧѧائع العقѧѧѧار حیѧѧث أوجѧѧѧب تѧѧسجیلھ كمѧѧѧا فѧѧي المѧѧѧادة     

  .)١( منھ٦٠١/٧٢٧

ویمكنني في ختام تلك المرحلѧة مѧن مراحѧل الѧشھر         

 بѧأن التقنѧین المѧدني القѧدیم قѧد أخѧذ كѧل عیѧوب             القول

ظѧѧام الѧѧشھر الشخѧѧصي ممѧѧا مثѧѧل حیѧѧرة للأشѧѧخاص    ن

والمعѧѧѧѧاملات وضѧѧѧѧیاع للحقѧѧѧѧوق وإربѧѧѧѧاك للائتمѧѧѧѧان  

  .العقاري ككل

الѧѧشھر فѧѧي قѧѧانوني التѧѧسجیل رقѧѧم   :  المرحلѧѧة الثالثѧѧة -٣

  :١٩٢٣ لسنة ١٩، ١٨

بعد أن تناولنا العیѧوب فѧي المرحلѧة الѧسابقة مѧن             

مراحѧѧل نظѧѧم الѧѧشھر وتلافیѧѧاً لتلѧѧك العیѧѧوب صѧѧدر قѧѧانوني     

 لѧѧѧسنة ١٨ حیѧѧѧث یѧѧѧسري القѧѧѧانون   ١٩٢٣لѧѧѧسنة  ١٩، ١٨

 ١٩٢٣ لѧѧسنة ١٩ علѧѧى المحѧѧاكم الوطنیѧѧة وقѧѧانون    ١٩٢٣

یѧѧѧسري علѧѧѧى المحѧѧѧاكم المختلطѧѧѧة وقѧѧѧد بѧѧѧدأ العمѧѧѧل بھѧѧѧذین  

                                                  
الحقѧѧوق العینیѧѧѧة القابلѧѧѧة للѧѧѧرھن أو مѧѧن العقѧѧѧود المثبتѧѧѧة لحقѧѧѧوق    

العقѧѧاري أو المѧѧشتملة الارتفѧѧاق والاسѧѧتعمال والѧѧسكني والѧѧرھن  
علي ترك ھذه الحقوق تثبت في حق غیر المتعاقدین ممن یدعي 
حقا عینیا بتسجیل تلك العقود فѧي قلѧم كتѧاب المحكمѧة التѧابع لھѧا         

كما نجد أن التقنѧین قѧد   ". مركز العقار أو في المحكمة الشرعیة    
أغفѧѧل الوقѧѧف أیѧѧضاً وھنѧѧاك احكѧѧام كثیѧѧرة تثبѧѧت أن القѧѧانون لا        

ل إشѧѧѧھاد الوقѧѧف لیكѧѧѧون حجѧѧة أمѧѧѧام الغیѧѧر منھѧѧѧا    یѧѧستلزم تѧѧسجی  
 – ٩ ص١ محاماة رقѧم  ١٩١٦ أبریل سنة    ١٥استئناف وطني   (

 ١٠- ٦٠ ص١٨ م١٩٠٥ دیѧѧѧسمبر سѧѧѧنة  ٢٨اسѧѧѧتئناف مخѧѧѧتلط  
 ٢٨م ١٩١٦ ینѧѧѧایر سѧѧѧنة  ١٨ -٧ ص٢٣ م١٩١٠نѧѧѧوفمبر سѧѧѧنة  

 ١٩٢٠ لѧѧسنة ٢٣واسѧѧتمر ذلѧѧك حتѧѧى صѧѧدور قѧѧانون   ) ١٠٨ص
   ѧѧѧف فѧѧѧھادة الوقѧѧѧسجیل شѧѧѧب تѧѧѧذي أوجѧѧѧاكم  والѧѧѧجلات المحѧѧѧي س

انظر في ھذا المعنى أیضاً محѧسن عبѧد الحمیѧد البیѧھ،      . الشرعیة
  ١٩مرجع سابق، ص

 ٢٥٧، فقѧرة  ٤ راجع عبد الѧرزاق الѧسنھوري، مرجѧع سѧابق، ج       )١(
  ٨٠، ابراھیم أبو النجا، مرجع سابق، ص٣٦٨ص

 أمѧѧا المحѧѧررات المحѧѧررة  ١٩٢٤القѧѧانونین فѧѧي أول ینѧѧایر  

قبل ھذا التѧاریخ فتخѧضع لنظѧام الѧشھر الѧوارد فѧي التقنѧین            

  .)٢(المدني السابق

شرع بإصداره ھذا القѧانون إلѧى تلافѧي أوجѧھ      وقد سعى الم  

النقص والعیب التي شابت النظѧام الѧسابق وتѧذلیل العقبѧات      

  .وإزالة العراقیل التي تعترض طریقھ

كمѧѧѧا یجѧѧѧب الإشѧѧѧارة إلѧѧѧى أن الѧѧѧبعض قѧѧѧد سѧѧѧمى  

 لѧѧسنة ١١٤ وكѧѧذلك قѧѧانون  ١٩٢٣ لѧѧسنة ١٩، ١٨قѧѧانوني 

 مرحلѧѧѧة انتقالیѧѧѧة تمھیدیѧѧѧة لتطبیѧѧѧق نظѧѧѧام الѧѧѧسجل       ١٩٤٦

ني بعد ذلѧك حیѧث أراد المѧشرع مѧن إصѧدار القانونѧان          العی

الانتقѧال بالѧѧشھر مѧن الѧѧشھر الشخѧصي إلѧѧى الѧشھر العینѧѧي     

واعتبѧѧѧار ذاك القѧѧѧانون مجѧѧѧرد تѧѧѧدریج وتمھیѧѧѧد لѧѧѧذلك إذ لا   

یمكѧѧن العѧѧدول عѧѧن نظѧѧام الѧѧشھر الشخѧѧصي وتطبیѧѧق نظѧѧام  

الشھر العیني مرة واحѧدة وإلا حѧدث ھنѧاك ھѧزة تѧشریعیة           

       ѧسبب أضѧد یѧسیمة  وخلل ما قѧدور      . رار جѧان صѧد كѧذا فقѧل

ذاك القانونѧѧان مرحلѧѧة مؤقتѧѧة وتطѧѧور ھѧѧام مѧѧن تطѧѧورات      

انظمѧѧة الѧѧѧشھر العقѧѧاري وذلѧѧѧك حتѧѧѧى یظھѧѧر للنѧѧѧور نظѧѧѧام    

  .)٣(السجل العیني ویتم تطبیقھ في مصر

                                   
، فقرة ٤ في ھذا المعنى عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج)٢(

   ٣٧٠ ص٢٥٨

:  وما بعѧدھا وقѧد أضѧاف   ٨٤براھیم أبو النجا، مرجع سابق ص إ )٣(
أن الحاجة كانت ماسة وضروریة لتطبیѧق نظѧام الѧسجل العینѧي         
في مصر بعد التطورات التي حدثت فѧي مѧصر فѧي تلѧك الفتѧرة          
حیث أن بقاء نظام الشھر الشخصي قد أوجد عیѧوب كثیѧرة كمѧا        

عѧن تطبیѧق   أن وجود الامتیازات الأجنبیة قد أحال دون العѧدول      
نظام الشھر الشخصي بسبب ما كانت تعانیھ مصر من تدخلات 

 رأى ١٨٩٠وفѧѧѧي عѧѧѧام  . فѧѧѧي سѧѧѧیادتھا فѧѧѧي كѧѧѧل نѧѧѧواحي الحیѧѧѧاة  
المستشار القضائي سیر مالكوم ماك ایلرث إلى ضرورة إجراء 
تعدیل على نظام الشھر في مصر لیقوم بتوحید كافة نظم الشھر  

وقѧد تѧم إعѧداد    . مھѧا وتكون جھѧة واحѧدة ھѧي التѧي یѧتم الѧشھر أما       
 یقѧوم بتوحیѧد مكاتѧب الѧشھر      ١٩٠٢مشروعین لذلك الأول عѧام      

والثѧѧاني یقѧѧوم بإدخѧѧال نظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي فѧѧي مѧѧصر وقѧѧد تѧѧم       
 ١٩٠٣ مѧѧایو ٢٠عرضѧѧھما علѧѧى اللجنѧѧة الدولیѧѧة المختѧѧصة فѧѧي  

 لكѧѧن الѧѧدول صѧѧاحبة الامتیѧѧازات لѧѧم   ١٩٠٨فوافقѧѧت علیھѧѧا عѧѧام  
بیѧق نظѧام الѧسجل العینѧي     وكان الإصѧرار علѧى تط  . توافق علیھا 

 مناقشة المشروع مرة أخرى وقد خلصت   ١٩١٧أوجد في عام    



   
   

 ١٧٤  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

ویؤكد البعض على ھѧذا المعنѧى حیѧث یѧرى أنѧھ       

على الرغم من احتفاظ قانون التѧسجیل بالطѧابع الشخѧصي         

 على أسماء المتصرفین كنظام للѧشھر، إلا     حیث أنھ اعتمد  

أنѧѧھ كѧѧان تمھیѧѧداً لنظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي مѧѧن ناحیѧѧة اشѧѧتراط   

التصدیق على التوقیعات لذوي الشأن وبیاناتھم، واشتراط        

  .)١(بیان تفاصیل العقار على وجھ الدقة

 التصرفات ١٩٢٣وقد حدد قانون التسجیل الصادر سنة 

  :التي یجب شھرھا

 مѧѧن ھѧѧذا القѧѧانون علѧѧى أنѧѧھ   ولѧѧىفنѧѧصت المѧѧادة الأ

جمیѧѧѧع العقѧѧѧود الѧѧѧصادرة بѧѧѧین الأحیѧѧѧاء بعѧѧѧوض أو بغیѧѧѧر  "

عѧوض والتѧي مѧѧن شѧأنھا إنѧѧشاء حѧق ملكیѧѧة أو حѧق عینѧѧي      

عقѧѧاري آخѧѧر أو نقلѧѧھ أو تغییѧѧره أو زوالѧѧھ وكѧѧذلك الأحكѧѧام  

النھائیة التي یترتѧب علیھѧا شѧيء مѧن ذلѧك یجѧب إشѧھارھا           

بتدائیѧة الكѧائن   بواسطة تسجیلھا فѧي قلѧم كتѧاب المحكمѧة الا     

فѧѧي دائرتھѧѧا العقѧѧار أو فѧѧي المحكمѧѧة الѧѧشرعیة وذلѧѧك مѧѧع      

مراعѧѧاة النѧѧصوص المعمѧѧول بھѧѧا الآن فѧѧي مѧѧواد الامتیѧѧاز    

ویترتѧب علѧى    . والرھن العقاري والاختصاصات العقاریة   

عѧѧدم التѧѧسجیل أن الحقѧѧوق المѧѧشار إلیھѧѧا لا تنѧѧشأ ولا تنقѧѧل    

 ѧѧѧѧѧدین ولا بالنѧѧѧѧѧین المتعاقѧѧѧѧѧزول لا بѧѧѧѧѧر ولا تѧѧѧѧѧسبة ولا تتغی

ولا یكѧون للعقѧود غیѧر المѧسجلة مѧن الأثѧر سѧوى         . لغیرھم

وتعتبѧر أحكѧام ھѧذه    . الالتزامات الشخصیة بѧین المتعاقѧدین     

المادة مقیѧدة للنѧصوص الخاصѧة بانتقѧال الملكیѧة والحقѧوق        

العینیѧѧة العقاریѧѧة الأخѧѧرى بمجѧѧرد الإیجѧѧاب والقبѧѧول بѧѧین      

  ".المتعاقدین

                                                  
 وقѧد  ١٩٢٠اللجنة الموكѧل إلیھѧا الأمѧر بنتѧائج تѧم عرضѧھا عѧام          

رأت اللجنѧѧة أن إدخѧѧال نظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي فѧѧي مѧѧصر یلزمѧѧھ      
الأول إعѧادة مѧسح الѧبلاد لتحدیѧد الأعیѧان بدقѧة، والثѧاني         : أمرین

نیѧѧة لتلѧѧك الأعیѧѧان وبیѧѧان مѧѧا یثقلھѧѧا مѧѧن قیѧѧود  تحدیѧد الحالѧѧة القانو 
وقد عرضت النتائج على اللجنة الاستشاریة التشریعیة . وتكالیف

بѧѧѧوزارة الحقانیѧѧѧة ووافقѧѧѧت علیѧѧѧھ الجمعیѧѧѧة التѧѧѧشریعیة للمحѧѧѧاكم   
 وصدر بنѧاء علѧى ذلѧك قѧانوني     ١٩٢٣ مارس ٣٠المختلطة في  

  .١٩٢٣ لسنة ١٩، ١٨

  ٥٢-٥١ابق، ص خالد عبد العاطي إبراھیم، مرجع س)١(

جیل یجѧب أیѧضا تѧس      ":ونصت المادة الثانیة على   

العقѧود والأحكѧام النھائیѧة المقѧررة لحقѧوق       ) أولا: (ما یأتي 

الملكیة أو الحقѧوق العینیѧة العقاریѧة الأخѧرى المѧشار إلیھѧا          

) ثانیѧѧѧا(فѧѧѧي المѧѧѧادة الѧѧѧسابقة بمѧѧѧا فیھѧѧѧا القѧѧѧسمة العقاریѧѧѧة،     

الإجارات التي تزید مدتھا عن تسع سنوات والمخالѧصات       

تѧسجل ھѧذه   فѧإذا لѧم   . بأكثر مѧن أجѧرة ثلاثѧة سѧنوات مقѧدما          

الأحكام والسندات فلا تكون حجѧة علѧى الغیѧر كمѧا أنھѧا لا         

تكون حجѧة كѧذلك ولѧو كانѧت مѧسجلة إذا داخلھѧا التѧدلیس،           

غیر أنھ فیما یتعلق بالعقود المشار إلیھѧا فѧي الفقѧرة الثانیѧة            

من ھذه المادة لا یكون للغیر سوى حѧق تخفѧیض الإجѧارة         

م اعتماد ما إلى تسع سنوات إذا زادت مدتھا عن ذلك وعد 

  ."دفع مقدما زائدا عن أجرة ثلاثة سنین

  :یلاحظ من تلك المواد

 نجد القѧانون قѧد تنѧاول    :في المادة الأولى والثانیة   

العقѧѧود التѧѧي تنѧѧشأ أو تنقѧѧل او تزیѧѧل أو تغیѧѧر ھѧѧذه العقѧѧود      

ورتب على عدم تسجیلھا عدم نفاذ أثرھѧا بѧین المتعاقѧدین     (

وق العینیѧة العقاریѧة   كذلك العقود التي تكشف الحق ) والغیر

ورتѧѧب علѧѧى عѧѧدم تѧѧسجیلھا عѧѧدم (كعقѧود الѧѧصلح والقѧѧسمة  

  .)٢()نفاذ أثرھا أمام للغیر فقط

ومن ناحیة أخѧرى نجѧد أن ھѧذا القѧانون قѧد أوجѧب           

تسجیل العقد بعوض لإمكانیة الاحتجاج بھ أمام الموھوب        

لھ، والذي قام بتسجیل عقѧده قبѧل تѧسجیل المعاوضѧة، وقѧد        

  .)٣(لمدني السابق ذلك من التسجیلاستثنى التقنین ا

 إنھ من خلال قراءة المادتان الأولѧى    ویمكن القول 

والثانیة نجد أن المشرع قد حث المتعاقѧدین علѧى التѧسجیل      

وھو حث یحمل في طیاتھ معنѧى الجѧزاء والعقوبѧة، حیѧث            

                                   
، ٢٥٩، فقѧرة  ٤ انظر عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، جѧ ـ      )٢(

 ٢١ ومحѧѧѧسن عبѧѧѧد الحمیѧѧѧد البیѧѧѧھ، مرجѧѧѧع سѧѧѧابق، ص   ٣٧٠ص
ویѧضیف بѧأن ھѧذه التفرقѧة بѧѧین الحكѧام المنѧشئة والناقلѧة للملكیѧѧة        
والأحكام الكاشѧفة للملكیѧة یعѧد تعѧدیلاً جوھریѧاً قѧد أجѧراه قѧانون            

       ѧا فعلѧل مѧم یفعѧث لѧن أن     التسجیل حیѧسابق مѧدني الѧانون المѧھ الق
  .الحجیة تكون واحدة سواء في مواجھة العاقدین أم الغیر

  ٢١ راجع محسن عبد الحمید البیھ، مرجع سابق، ص)٣(



 

 ١٧٥

  محمد مختار السيد السيد

أنѧھ فѧѧي حالѧة عѧѧدم تѧѧسجیل العقѧود وھѧѧو عقѧاب قاسѧѧي عѧѧن      

قوق العینیѧة العقاریѧة   النظام الذي یسبقھ حیث لا یجعل للح       

تنѧѧشأ أو تنتقѧѧل أو تتغیѧѧر أو تѧѧزول فیمѧѧا بѧѧین المتعاقѧѧدین أو   

أمѧام الغیѧر إلا بتѧسجیلھا، كمѧا أنѧھ فѧي حالѧة عѧدم التѧѧسجیل         

فѧѧѧلا یكѧѧѧون ھنѧѧѧاك أثѧѧѧر سѧѧѧوى التزامѧѧѧات شخѧѧѧصیة بѧѧѧѧین        

  . المتعاقدین

"  علѧѧى أن كمѧѧا نѧѧص القѧѧانون فѧѧي المѧѧادة الرابعѧѧة 

لѧѧѧѧѧى البیانѧѧѧѧѧات  المحѧѧѧѧѧررات العرفیѧѧѧѧѧة التѧѧѧѧѧي لا تѧѧѧѧѧشتمل ع  

الموضѧѧѧѧحة بالمѧѧѧѧادة الѧѧѧѧسابقة لا یمكѧѧѧѧن تѧѧѧѧسجیلھا إلا بعѧѧѧѧد   

. الحصول على ترخیص بذلك مѧن قاضѧي الأمѧور الوقتیѧة       

وعلى كل حѧال تأخѧذ ھѧذه المحѧررات فѧي دفتѧر العѧرائض          

نمرة مسلسلة تحفظ لھا دورھѧا حتѧى یѧصدر أمѧر القاضѧي           

  ".ویجب تقدیم الطلب إلیھ في مدة لا تتجاوز ثلاثین یوما

نظر إلى تلك المادة نجѧد أن القѧانون قѧد أوجѧب        وبال

رقابة القضاء على تحریѧر العقѧود العرفیѧة حیѧث أنѧھ ألѧزم              

المتعاقدین بضرورة الحѧصول علѧى تѧرخیص مѧن قاضѧي          

الأمور الوقتیة لإمكانیة التسجیل، وتكѧون تلѧك المحѧررات     

في شكل دفتر عرائض یقدم بھا ذوي الشأن طلب في مѧدة     

  . )١(اًلا تتجاوز ثلاثین یوم

نجѧѧدھا نظمѧѧت أحكѧѧام دعѧѧاوى  ) ١٢، ١٠، ٧(فѧѧي المѧѧواد 

الѧѧѧѧبطلان والفѧѧѧѧسخ والإلغѧѧѧѧاء ودعѧѧѧѧوى التѧѧѧѧسجیل وكѧѧѧѧذلك   

الرجѧѧوع، وقѧѧد ثبѧѧت الاحتجѧѧاج بھѧѧذه الѧѧدعاوى مѧѧن وقѧѧت       

  .)٢(إشھار صحیفة الدعوى ولیس من تاریخ شھر الحكم

 أن أھم ما جاء بھ قѧانون التѧسجیل       ویمكن القول 

یل لنقل الملكیة والحقوق ضرورة التسج(ھو النص على 

                                   
 راجع محمد عبد الظاھر حسین، الأحكام العملیة للشھر العقاري )١(

  ١٥م، ص٢٠٠٨-٢٠٠٧في ضوء الفقھ والقضاء، 

 وفѧي ذات  ٢١یھ، مرجع سابق، ص راجع محسن عبد الحمید الب   )٢(
، ٢٥٩، فقرة ٤المعنى عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، جـ

 وقѧد  ٣٧٠ ص٧٥ومحمѧد إبѧراھیم الدسѧوقي، مرجѧع سѧابق، ص     
بѧأن تلѧك    (١٦٦أضاف محمد علѧي عمѧران، مرجѧع سѧابق، ص          

الدعاوى قد وجب شھرھا إما بتسجیل العقد أو صحیفة الѧدعوى    
  ).إن لم یكن العقد قد سجل

 لѧم یقتѧصر   )٣()العینیة العقاریѧة بѧین المتعاقѧدین أو الغیѧر     

علѧѧى شѧѧھر الحقѧѧوق العینیѧѧة فحѧѧسب بѧѧل نѧѧص علѧѧى شѧѧھر      

الحقѧѧوق الشخѧѧصیة كѧѧذلك وھѧѧي تلѧѧك الحقѧѧوق المѧѧضمونة     

بتأمینѧѧات عینیѧѧة كѧѧالرھن أو الامتیѧѧاز، والحكمѧѧة مѧѧن شѧѧھر  

   ѧѧن دائѧѧا مѧѧة انتقالھѧѧي حالѧѧھ فѧѧصیة أنѧѧوق الشخѧѧر الحقѧѧن لآخ

فیجب انتقال التأمین العیني كذلك لѧذا وُجѧد ضѧرورة شѧھر        

الحق الشخѧصي عѧن طریѧق القیѧد الأصѧلي للتѧأمین وحتѧى           

أي أن قѧѧانون . )٤(یمكѧѧن الاحتجѧѧاج بѧѧھ فѧѧي مواجھѧѧة الغیѧѧر   

التѧѧسجیل قѧѧد نѧѧص علѧѧى أن التѧѧسجیل یѧѧشمل نقѧѧل الملكیѧѧة        

والحقѧѧوق العینیѧѧة الأخѧѧرى وأنѧѧھ یرتѧѧب كافѧѧة آثѧѧاره سѧѧواء     

للمتعاقѧѧدین أم الغیѧѧر كمѧѧا أنѧѧھ لѧѧیس شѧѧرط لانعقѧѧاد     بالنѧѧسبة 

العقѧѧد حیѧѧث بالإمكѧѧان انعقѧѧاد العقѧѧد غیѧѧر المѧѧسجل لكѧѧن لا      

  .)٥(ینتقل الحق العیني العقاري إلا بالتسجیل

ویجѧب الإشѧѧارة إلѧѧى أن المѧشرع قѧѧد اسѧѧتھدف مѧѧن   

شرط التسجیل لنقل الملكیة والحقѧوق العینیѧة الأخѧرى فѧي          

سبة للمتعاقѧدین أم الغیѧر    سѧواء بالنѧ   ١٩٢٣قانون التѧسجیل    

ھو التمھید لنظام الѧسجل العینѧي بعѧد ذلѧك والѧذي یعѧد مѧن            

اھم مبادئھ ھو مبѧدأ القیѧد المطلѧق والѧذي یقѧرر أن الملكیѧة         

والحقوق العینیة لا تنشأ ولا تنتقل بین المتعاقدین أو الغیر        

  .)٦(إلا إذا تم قیدھا في السجل العیني

ن التѧѧسجیل ورغѧѧم كѧѧل المزایѧѧا التѧѧي ادخلھѧѧا قѧѧانو 

 باعتباره كان مرحلة تمھیدیة وھامѧة لإدخѧال       ١٩٢٣لسنة  

نظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي فѧѧي مѧѧصر كمѧѧا نѧѧص علѧѧى ذلѧѧك فѧѧي     

دیباجتھ ومن تلك المزایا أنѧھ جعѧل التѧسجیل إجبѧاري لنقѧل        

                                   
 وقد نصت المذكرة الإیضاحیة لقانون التسجیل على ذلѧك المبѧدأ      )٣(

ھذه القاعدة التѧي ھѧي شѧرط أساسѧي لنظѧام الѧسجلات         (.. بقولھا  
العقاریة إن لم تكن لازمة فھي على الأقل ضروریة لنظام یتخذ 

راجѧѧѧع المѧѧѧذكرة الإیѧѧѧضاحیة لقѧѧѧانوني  ) تمھیѧѧѧداً لتلѧѧѧك الѧѧѧسجلات 
  ٤، فقرة رقم ١٩٢٣التسجیل لسنة 

، ٢٥٩، فقѧرة  ٤راجع عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ   )٤(
 وفѧѧي ذات المعنѧѧى راجѧѧع محѧѧسن عبѧѧد الحمیѧѧد البیѧѧھ،     ٣٧٣ص 

  ٢٢مرجع سابق، ص

  ٨٩ راجع إبراھیم أبو النجا، مرجع سابق ص)٥(

  ٨٩ راجع إبراھیم أبو النجا، مرجع سابق ص)٦(



   
   

 ١٧٦  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

الملكیѧѧة والحقѧѧوق العینیѧѧة بѧѧین المتعاقѧѧدین وكѧѧذلك تقریѧѧره     

     ѧوق العینیѧررة للحقѧة ضرورة تسجیل العقود والأحكام المق

كالقѧѧѧسمة والѧѧѧصلح ودعѧѧѧاوى الѧѧѧبطلان والفѧѧѧسخ والإلغѧѧѧاء    

وعѧدم قѧصره تѧسجیل      . ومعھا عقود الإیجار والمخالصات   

الحقوق العینیة فقط بل الحقوق الشخѧصیة وذلѧك إذا كانѧت     

مѧضمونة بتأمینѧѧات عینیѧة أو عقاریѧѧة كѧالرھن أو الامتیѧѧاز    

كذلك وأنھ اشترط في المحررات الѧلازم تѧسجیلھا أن تقیѧد           

یانѧات اللازمѧѧة والدالѧة علѧѧى شخѧصیة المتعاقѧѧدین    جمیѧع الب 

  . )١(وذلك لشفافیة التعامل

مѧѧن ناحیѧѧة أخѧѧرى أن قѧѧانون التѧѧسجیل لا زال قاصѧѧراً  

عن معالجة عیوب نظام الشھر الشخصي ومѧن أبѧرز تلѧك     

  :)٢(العیوب

 حیѧѧث لا زالѧѧت جھѧѧات الѧѧشھر  تعѧѧدد جھѧѧات الѧѧشھر  -١

المحѧѧѧاكم المختلطѧѧѧة، الѧѧѧشرعیة، (الѧѧѧثلاث كمѧѧѧا ھѧѧѧي 

 .كما كان الأمر في التقنین المدني السابق) الأھلیة

 والتѧي  لم ینطبق تسجیل كافة التѧصرفات والوقѧائع    -٢

تؤدي لانتقال الملكیة حیѧث اقتѧصر قѧانون التѧسجیل          

سѧѧѧواء -علѧѧѧى شѧѧѧھر التѧѧѧصرفات بѧѧѧین الأحیѧѧѧاء فقѧѧѧط  

 أما مѧن انتقѧل إلѧیھم الحѧق     -عوضبعوض أو بدون    

                                   
یجѧب أن تѧشمل   : " مѧن قѧانون التѧسجیل   ) ٣( حیث نѧصت المѧادة    )١(

لمحѧѧѧѧѧررات المقدمѧѧѧѧѧة للتѧѧѧѧѧسجیل خѧѧѧѧѧلاف البیانѧѧѧѧѧات الخاصѧѧѧѧѧة     ا
بموضوعھا جمیع البیانѧات اللازمѧة أو المقیѧدة فѧي الدلالѧة علѧى        

) أ: (شخѧѧصیة الطѧѧرفین وتعیѧѧین العقѧѧار بالѧѧذات وعلѧѧى الأخѧѧص   
أسѧماء الطѧѧرفین وأسѧماء آبѧѧائھم وأجѧدادھم لآبѧѧائھم وكѧذلك محѧѧل     

 ونمѧرة  بیان الناحیة واسѧم ونمѧرة الحѧوض      ) ب. (إقامة الطرفین 
القطع إذا كانت واردة في قوائم فك الزمام وكذلك حدود ومساحة 

ویجѧب فѧي عقѧود البیѧع والبѧدل ذكѧر       . القطع بأدق بیѧان مѧستطاع    
أصل الملكیة واسم المالك السابق وكѧذلك تѧاریخ ونمѧرة تѧسجیل           

  ."عقده إذا كان مسجلا

، ٢٦٠، فقѧرة  ٤ راجع عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ  )٢(
 وما بعدھا وفي ذات المعنى راجع محسن عبد الحمید ٣٧٤ص 

 وإبѧѧراھیم أبѧѧو النجѧѧا، مرجѧѧع   ٢٣-٢٢البیѧѧھ، مرجѧѧع سѧѧابق، ص  
 وسѧѧمیر تنѧѧاغو، عقѧѧد البیѧѧع، مرجѧѧع سѧѧابق،     ٩١-٩٠سѧѧابق، ص

 ومѧѧا بعѧѧدھا وعلѧѧي حѧѧسن نجیѧѧدة، الѧѧشھر العقѧѧاري فѧѧي    ١٦٦ص
م، ١٩٨٦مصر والمغرب، طبعѧة أولѧى، دار النھѧضة العربیѧة،         

  ٦٤ص

بѧѧالمیراث أو الوصѧѧیة فلѧѧم یѧѧشترط تѧѧسجیلھا وكѧѧذلك   

التѧѧѧѧصرفات مѧѧѧѧن جانѧѧѧѧب واحѧѧѧѧد كѧѧѧѧالوقف إذ تبقѧѧѧѧى   

مقصورة أمام المحاكم الشرعیة مما یؤدي إلى عدم    

علم الغیر بانتقال الملكیة بالوصیة أو المیراث وھو        

كمѧا أنѧھ تѧرك شѧھر     . )٣(ما یؤدي إلى الإضѧرار بھѧم    

الإداریة التي تنقل الملكیة كقѧرارات نѧزع    القرارات  

. الملكیة وكقرار وزیر المالیѧة بتوزیѧع طѧرح البحѧر     

وھو بذلك أبقى علѧى العیѧب الѧذي كѧان موجѧود فѧي           

 .ظل التقنین المدني السابق

لѧѧم یѧѧشمل نظѧѧام التѧѧسجیل الحقѧѧوق العینیѧѧة التبعیѧѧة   -٣

وجعلھѧѧا تخѧѧضع للقیѧѧѧد كمѧѧا فعѧѧѧل للتقنѧѧین المѧѧѧدني     

لѧѧرھن الحیѧѧازي وامتیѧѧاز البѧѧائع   باسѧѧتثناء االѧѧسابق، 

الѧѧذي أخѧѧضعھما لنظѧѧام التѧѧسجیل وھѧѧو نفѧѧس العیѧѧب   

وكѧѧѧان مѧѧѧن . الموجѧѧѧود فѧѧѧي التقنѧѧѧین المѧѧѧدني الѧѧѧسابق 

الواجب على قانون التѧسجیل أن یجمѧع بѧین نظѧامي         

القیѧѧѧѧد والتѧѧѧѧسجیل وأن یلѧѧѧѧم شѧѧѧѧمل النѧѧѧѧصوص وان    

یجمعھѧѧا تحѧѧت نظѧѧام تѧѧسجیل واحѧѧد ویتغاضѧѧى عѧѧن    

 .ھاتلك التفرقة التي لا مبرر ل

مѧن العیѧѧوب أیѧضاً عѧѧدم نѧص قѧѧانون التѧسجیل علѧѧى      -٤

ضѧѧѧرورة تѧѧѧسجیل صѧѧѧحیفة التعاقѧѧѧد رغѧѧѧم ضѧѧѧرورة  

النص على ذلك لكن محكمة النقض قد تداركت ھذا 

الأمѧѧѧر وأجѧѧѧازت تѧѧѧسجیل صѧѧѧحیفة دعѧѧѧوى صѧѧѧحة     

 . )٤(التعاقد واعتبرتھا دعوى استحقاق مالاً

                                   
  ٣٩ ذات المعنى عبد الحكم فودة، مرجع سابق، ص وفي)٣(

أن المѧѧادة الѧѧسابعة مѧѧن قѧѧانون    : " فѧѧي أحѧѧد أحكامھѧѧا  قѧѧضت وقѧѧد )٤(
التѧѧسجیل نѧѧصت علѧѧى أنѧѧھ یجѧѧب التأشѧѧیر علѧѧى ھѧѧامش مѧѧسجل        
المحررات واجبة التسجیل بما یقدم ضدھا من دعѧاوى الѧبطلان      

م أو الفسخ أو الإلغاء والرجوع عنھا فإذا كان المحرر الأصلي ل
یسجل فتسجل تلѧك الѧدعاوى، وكѧذلك دعѧاوى اسѧتحقاق أي حѧق         

. مѧѧن الحقѧѧوق العینیѧѧة العقاریѧѧة یجѧѧب تѧѧسجیلھا أو التأشѧѧیر بھѧѧا       
ویستفاد من الشطر الأخیر للمادة أن دعوى الاستحقاق قد تكون   
مبنیة على عقد وقد تكون مبنیة على وضع ید أو میراث أو عقد 

لھѧذا یجѧب   . ع ذلكغیر مسجل أو عقد شفوي إذ عموم النص یس    
لجعل عموم النص مقیداً أن تفسر دعاوى الاستحقاق الواردة في 



 

 ١٧٧

  محمد مختار السيد السيد

 حیѧѧث بقѧѧي نظѧѧام  الѧѧشھر وفقѧѧاً لأسѧѧماء الأشѧѧخاص   -٥

نداً إلѧى أسѧѧماء الأشѧѧخاص لا  الѧشھر الشخѧѧصي مѧѧست 

 .إلى بیانات العقار

 حیث أنѧھ وفقѧاً نظѧام التѧسجیل        بقیت الحجیة ناقصة   -٦

حتى وإن كان العقد باطѧل فیѧتم شѧھره بѧنفس علاتѧھ           

 .ولا یتم النظر إلى بطلانھ من صحتھ

ویѧѧرى الѧѧبعض أنѧѧھ رغѧѧم أھمیѧѧة التعѧѧدیلات التѧѧي      

لѧم   إلا أنھѧا تعѧدیلات    ١٩٢٣أجراھا قѧانون التѧسجیل لѧسنة        

تكن كافیة إذ یضاف إلى العیوب الѧسابق ذكرھѧا أنѧھ رغѧم          

حѧѧѧرص المѧѧѧشرع علѧѧѧѧى التѧѧѧسجیل وأن الملكیѧѧѧة لا تنتقѧѧѧѧل     

للمتعاقѧѧѧѧѧѧدین أو الغیѧѧѧѧѧѧر إلا بѧѧѧѧѧѧھ، إلا أن التѧѧѧѧѧѧسجیل لا زال  

اختیاریاً، حیث إن تقاعس المشتري في التسجیل فغایѧة مѧا      

ھنالك أن یقوم البائع بالبیع لمشتري آخر سѧارع بالتѧسجیل     

وقѧد  . كان ھو الحال في النظام القانون المѧدني الѧسابق     كما  

سارع المشرع لاحقاً لعلاج ذلك بإصداره تشریعات تحث      

 الخѧѧاص ١٩٢٥النѧѧاس علѧѧى التѧѧسجیل منھѧѧا مرسѧѧوم سѧѧنة   

إلى % ٥بخفض الرسم النسبي المسجل لبعض العقود من    

 قѧѧرار نѧѧص علѧѧى  ١٩٢٦ مѧѧایو ٢٦، كمѧѧا أصѧѧدر فѧѧي  %٣

إذا كانѧت العقѧود الѧسابقة علیѧھ     عدم جواز تسجیل العقد إلا   

  . )١( مسجلة كذلك١٩٢٤والمؤرخة بعد أول ینایر سنة 

                                                  
المѧѧѧادة الѧѧѧسابعة بالѧѧѧدعاوى التѧѧѧي یكѧѧѧون غѧѧѧرض رافعھѧѧѧا منھѧѧѧا     
الوصѧول إلѧѧى الاسѧتحقاق حѧѧالاً أو مѧالاً كѧѧدعاوى صѧحة التعاقѧѧد     

لأنھا تѧؤدي بعѧدم تѧسجیل     . العرفي ودعاوى إثبات البیع الشفوي    
لѧѧѧى اسѧѧѧتحقاق رافعھѧѧѧا لملكیѧѧѧة العقѧѧѧار  الأحكѧѧѧام الѧѧѧصادرة فیھѧѧѧا إ

، مѧѧج ١٩٢٣ ینѧѧایر سѧѧنة ٥نقѧѧض مѧѧدني ...". موضѧѧوع الѧѧدعوى
 وكѧѧѧѧѧѧذلك نقѧѧѧѧѧѧض مѧѧѧѧѧѧدني    ١٦٢ ص ٩١ رقѧѧѧѧѧѧم  ١عمѧѧѧѧѧѧر، جѧѧѧѧѧѧ ـ

، مجموعة القواعد التي قررتھѧا محكمѧة الѧنقض،          ٢٣/٦/١٩٣٩
، ١٨ف، س.م.، م٣١/١/١٩٦٧، نقѧѧѧض مѧѧѧدني  ٣٧٩، ص١جѧѧѧـ
عوى أنھ حتى وإن تم صحیفة الѧد :  وقد أضاف البعض  ٢٨١ص

أو فالمѧѧشرع قѧѧد اشѧѧترط التأشѧѧیر كѧѧذلك علѧѧى الحكѧѧم فیھѧѧا وذلѧѧك    
بالتأشیر في ذیل التأشیر بالدعوى إذا تم التأشѧیر بѧصحیفتھا فѧي        
ھѧѧامش المحѧѧرر أو ھѧѧامش التѧѧسجیل وذلѧѧك إذا شѧѧمل التѧѧѧسجیل       

راجع علي حسین نجیدة، الشھر العقاري في  . (صحیفة الدعوى 
  )٦٢مصر والمغرب، مرجع سابق، ص

  ٣٩لحكم فودة، مرجع سابق، ص عبد ا)١(

 أن تلѧك العیѧوب ظلѧت موجѧودة فѧي           ویمكن القول 

 وھѧي ذات عیѧوب نظѧام    ١٩٢٣ظل قانون التѧسجیل لѧسنة      

الѧѧشھر الشخѧѧصي فلقѧѧد أبقѧѧى قѧѧانون التѧѧسجیل علѧѧى نفѧѧس        

 النظѧѧام ولѧѧم یѧѧستبدلھ بنظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي وذلѧѧك لأسѧѧباب   

عدة أبرزھا أن مصر كانت تعѧاني مѧن وجѧود الامتیѧازات       

الأجنبیѧѧة والأنظمѧѧة الاسѧѧتعماریة والتѧѧي كانѧѧت تعرقѧѧل كѧѧل  

  .تطور في مصر

مرحلѧѧѧѧة قѧѧѧѧانون تنظѧѧѧѧیم الѧѧѧѧشھر  :  المرحلѧѧѧѧة الرابعѧѧѧѧة-٤

  :)٢(١٩٤٦ لسنة ١١٤العقاري رقم 

نظѧѧѧѧراً للثغѧѧѧѧرات والعیѧѧѧѧوب التѧѧѧѧي شѧѧѧѧابت قѧѧѧѧانون    

سѧلفاً بالإضѧافة إلѧى     والتѧي ذكرناھѧا     ١٩٢٣التسجیل لѧسنة    

كانѧѧѧت كѧѧѧل تلѧѧѧك    . )٣(قѧѧѧرب انتھѧѧѧاء الامتیѧѧѧازات الأجنبیѧѧѧة    

العوامل مواتیة لتوحید جھات الشھر بتنظیم قѧانون الѧشھر       

 لیѧѧѧصبح نافѧѧѧذاً فѧѧѧي أول ١٩٤٦ لѧѧѧسنة ١١٤العقѧѧѧاري رقѧѧѧم 

  .)٤(١٩٤٧ینایر 

ومѧѧن أوجѧѧھ الإصѧѧلاح التѧѧي جѧѧاء بھѧѧا نظѧѧام الѧѧشھر  

ة واحѧدة وھѧي   العقاري ھو توحید إجراءات الشھر في جھ   

، ونقل المحررات المشھرة من     "مصلحة الشھر العقاري  "

سѧѧѧجلات المحѧѧѧاكم وكѧѧѧذلك الخѧѧѧرائط واسѧѧѧتمارات التغییѧѧѧر  

                                   
وقد . ٨٥، العدد ١٩٤٦ أغسطس سنة  ٢٤ الوقائع المصریة في     )٢(

 لѧسنة  ٥ بالقوانین أرقام ١٩٤٦ لسنة ١١٤تم تعدیل القانون رقم  
 لѧѧѧѧѧѧѧسنة ٢٥، ١٩٥٧ لѧѧѧѧѧѧѧسنة ٨٢، ١٩٥٦ لѧѧѧѧѧѧѧسنة ٢٢٢، ١٩٦٤
   ١٩٩٦ لسنة ٢٢٣، ١٩٧٦

 أن ٩١ وقѧѧѧѧد ذكѧѧѧѧر إبѧѧѧѧراھیم أبѧѧѧѧو النجѧѧѧѧا، مرجѧѧѧѧع سѧѧѧѧابق، ص       )٣(
متیѧѧازات الأجنبیѧѧة كانѧѧت تقѧѧف حجѧѧر عثѧѧرة أمѧѧام أي إصѧѧلاح   الا

وأمام تطبیق نظام السجل العیني في مصر لما یتطلبھ من توحید 
جھات الѧشھر وھѧو مѧا لا یریѧده المحتѧل الأجنبѧي لأنѧھ سیѧسحب          

  .البساط أمام المحاكم المختلطة مما یضر بمصالحھا

، ٢٦٢ة ، فقѧر ٤ راجع عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ  )٤(
 وعلѧѧѧي ٩١ وابѧѧѧراھیم أبѧѧѧو النجѧѧѧا، مرجѧѧѧع سѧѧѧابق، ص ٣٧٦ص 

حѧѧسین نجیѧѧدة، الѧѧشھر العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر والمغѧѧرب، مرجѧѧع       
 ٢٣ ومحسن عبد الحمید البیھ، مرجѧع سѧابق، ص  ٦٥سابق، ص 

  ٢٧٩وأنور عبد االله سلیمان موسى، مرجع سابق، ص



   
   

 ١٧٨  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

، وجعل مصلحة المѧساحة تابعѧة لھѧا فیمѧا          )١(المصاحبة لھا 

وقѧѧد ظѧل نظѧѧام الѧѧشھر  .  )٢(یخѧص أعمѧѧال الѧشھر العقѧѧاري  

شخѧѧصیًا أیѧѧضًا لاعتمѧѧاده بѧѧشكل رئیѧѧسي علѧѧى الѧѧسجلات       

  .)٣(ةالھجائی

أما نطاق سریان القانون فنجѧده یѧسري علѧى كافѧة          

المحررات واجبة الشھر التي تصدر من تاریخ العمل بѧھ،    

 فیسري علیھѧا  ١٩٤٧أما المحررات الثابتة قبل أول ینایر      

، وكѧѧذلك المحѧѧررات الثابتѧѧة  ١٩٢٣قѧѧانون التѧѧسجیل لѧѧسنة  

 یѧѧѧѧسري علیھѧѧѧѧا القѧѧѧѧانون المѧѧѧѧدني  ١٩٢٤قبѧѧѧѧل أول ینѧѧѧѧایر 

  .)٤(القدیم

 أن المѧѧѧشرع أراد بقѧѧѧانون الѧѧѧشھر   یمكѧѧѧن القѧѧѧول و

العقѧѧѧѧاري أن یكѧѧѧѧون محاولѧѧѧѧѧة أخѧѧѧѧرى للѧѧѧѧشھر العقѧѧѧѧѧاري     

الشخѧѧصي للتمھیѧѧد لإدخѧѧال نظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي واعتبѧѧاره  

خطѧѧوة تجѧѧاه تطبیقѧѧھ إذ لا یمكѧѧن الانتقѧѧال دفعѧѧة واحѧѧدة مѧѧن  

الشھر الشخصي الذي ظل معمولاً بھ لسنوات طویلة إلѧى       

الغرض الرئیسي من تشریع نظام السجل العیني وھذا ھو    

  .م١٩٤٦نظام الشھر العقاري الصادر في سنة 

مرحلѧѧѧة صѧѧѧدور قѧѧѧانون الѧѧѧسجل :  المرحلѧѧة الخامѧѧѧسة -٥

  :)٥(١٩٦٤ لسنة ١٤٢العیني رقم 

ظѧل حلѧѧم تطبیѧѧق نظѧѧام الѧسجل العینѧѧي أمѧѧلاً یѧѧراود    

الكثیѧѧرین مѧѧن المѧѧشتغلین بالقѧѧانون فѧѧي مѧѧصر، وكѧѧان ھѧѧذا    

 أول لجنѧѧة لتعѧدیل نظѧѧام  الأمѧل المنѧشود بدایتѧѧھ منѧذ تѧشكیل    

                                   
 لѧѧسنة  ١١٤ المѧѧذكرة الإیѧѧضاحیة لقѧѧانون الѧѧشھر العقѧѧاري رقѧѧم      )١(

  . من ذات القانون٤ والمادة ١٠، ٩ذة  نب١٩٤٦

 مѧن اللائحѧѧة التنفیذیѧة لقѧѧانون الѧشھر العقѧѧاري،    ١٢، ٦ المادتѧان  )٢(
 بتنظیم ١٩٤٧ لسنة ١٠٠ من قرار وزیر المالیة رقم    ٣والمادة  

العلاقات بین مصلحة المساحة ووزارة العدل فیما یتعلѧق بتنفیѧذ      
  .قانون الشھر العقاري

 لѧѧѧسنة ١١٤ون الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري رقѧѧѧم   مѧѧѧن قѧѧѧان ٦، ٥ المادتѧѧѧان )٣(
  . وما بعدھا من لائحتھ التنفیذي٢٥، والمواد ١٩٤٦

، ٢٦٢، فقѧرة  ٤ راجع عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ  )٤(
 ومحѧѧѧسن عبѧѧѧد الحمیѧѧѧد البیѧѧѧھ، مرجѧѧѧع سѧѧѧابق،      ٣٧٧-٣٧٦ص 
   ٢٤-٢٣ص

  . م١٩٦٤ مارس ٢٤ بتاریخ ٦٩العدد - الجریدة الرسمیة)٥(

 ومنѧذ وقتھѧا وھѧم یѧرددون       ١٩٠٤التسجیل في مصر عام     

أبѧѧѧѧرز مزایѧѧѧѧا تطبیѧѧѧѧق نظѧѧѧѧام الѧѧѧѧسجل العینѧѧѧѧي ویناشѧѧѧѧدون   

 ١٤٢الحكومѧات تلѧو الأخѧѧرى إلѧى أن صѧѧدر القѧانون رقѧѧم     

  .)٦(١٩٦٤لسنة 

وقد طبق قانون السجل العینѧي بالفعѧل علѧى ثѧلاث          

   ѧѧرار وزیѧѧاً لقѧѧوم طبقѧѧة الفیѧѧغیرة بمحافظѧѧرى صѧѧدل قѧѧر الع

 ویجѧѧѧب الإشѧѧѧارة إلѧѧѧى أن ھѧѧѧذا    ١/٣/١٩٧٧اعتبѧѧѧاراً مѧѧѧن  

القانون لم یكن ھو المحاولة الأولى لإدخال السجل العینѧي      

فѧѧي مѧѧصر حیѧѧث سѧѧبقتھ محѧѧاولات عدیѧѧدة أولھѧѧا محاولѧѧة       

 ١٩٠٢أعѧѧѧدھا المѧѧѧѧسیو برنѧѧѧѧاردي والمѧѧѧستر كѧѧѧѧوت عѧѧѧѧام   

ووافقѧѧѧت علیѧѧѧھ اللجنѧѧѧة الدولیѧѧѧة ولѧѧѧم توافѧѧѧق علیѧѧѧھ الѧѧѧدول     

والثѧѧاني ھѧѧو الѧѧذي وضѧѧعتھ  . ت الأجنبیѧѧةصѧѧاحبة الامتیѧѧازا

 والتѧѧѧي كѧѧѧان المرحѧѧѧوم ١٩٥٢لجنѧѧѧة الѧѧѧسجل العینѧѧѧي عѧѧѧام  

لجنѧѧة شѧѧھر "محمѧѧد كامѧѧل مرسѧѧي رئیѧѧسھا وكانѧѧت تѧѧسمى   

قد عُھد غلیھا بمھمѧة البحѧث وتلافѧي     " التصرفات العقاریة 

العیѧѧѧوب الѧѧѧسابقة ووضѧѧѧعت بالفعѧѧѧل قѧѧѧانون تنظѧѧѧیم الѧѧѧشھر  

 اسѧمھا إلѧى    وتغیѧر ١١٤/١٩٦٤العقاري الذي صدر برقم  

  .)٧("لجنة السجل العیني"

وقد جاء ھذا القانون أملاً في معالجѧة العیѧوب فѧي         

القѧѧѧوانین التѧѧѧي سѧѧѧبقتھ والتѧѧѧي أخѧѧѧذت جلھѧѧѧا بنظѧѧѧام الѧѧѧشھر   

ورغѧѧم ذلѧѧك فѧѧإن نظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي لѧѧم یѧѧتم     . الشخѧѧصي

تطبیقھ بشكل كامل لمѧا یلزمѧھ مѧن عملیѧات مѧسح ھندسѧیة           

ذلك نص القانون ل. كبیرة تشمل رقعة الأراضي في مصر    

علѧѧى اسѧѧتمرار العمѧѧل بقѧѧانون الѧѧشھر الشخѧѧصي إلѧѧى حѧѧین  

  .)٨(صدور قرار من وزیر العدل

                                   
، الشھر العقاري في مصر والمغرب، مرجع   علي حسین نجیدة   )٦(

   ٦٩سابق، ص

  ٩٨ ابراھیم أبو النجا، مرجع سابق، ص)٧(

 ٩٩ابѧѧѧراھیم أبѧѧو النجѧѧѧا، مرجѧѧع سѧѧѧابق، ص   :  فѧѧي ذات المعنѧѧى  )٨(
   ٢٦ومحسن عبد الحمید البیھ، مرجع سابق، ص



 

 ١٧٩

  محمد مختار السيد السيد

 

وبعѧѧد أن تناولنѧѧا تطѧѧور نظѧѧم الѧѧشھر العقѧѧاري فѧѧي    

مѧѧѧصر یمكننѧѧѧا القѧѧѧول أن كافѧѧѧة التѧѧѧشریعات قѧѧѧدیماً وحѧѧѧدیثاً  

تѧѧسعى إلѧѧى الحفѧѧاظ علѧѧى أموالھѧѧا العقاریѧѧة مѧѧن خѧѧلال سѧѧن  

 فنجѧѧѧد أن ھنѧѧѧاك دول تѧѧѧضیق مѧѧѧن   نظѧѧѧم الѧѧѧشھر المختلفѧѧѧة  

سѧѧلطات الѧѧشھر العقѧѧѧاري إذ تُعلѧѧي الحریѧѧѧة الفردیѧѧة علѧѧѧى     

حѧѧساب الѧѧشھر العقѧѧاري، وھنѧѧاك دول أخѧѧرى تُوسѧѧع مѧѧن     

سلطات الشھر العقاري من خѧلال حمایѧة غیѧر المتعاقѧدین         

كمѧѧا أن ھنѧѧاك دول اعتمѧѧدت علѧѧى نظѧѧام   . وإرسѧѧاء العدالѧѧة

متѧصرفین  الشھر الشخصي والذي یقوم على تتبع أسماء ال  

على العقѧار فقѧط وھنѧاك دول اعتمѧدت علѧى نظѧام الѧسجل          

العینѧѧي الѧѧذي یركѧѧز علѧѧى العقѧѧار مѧѧن خѧѧلال بیѧѧان الحالѧѧة        

القانونیѧѧѧة للعقѧѧѧار وشѧѧѧھر التѧѧѧѧصرفات عѧѧѧن طریѧѧѧق تتبѧѧѧѧع      

وبینѧѧا أن مѧѧѧصر لا زالѧѧѧت  . التѧѧصرفات علѧѧѧى ذلѧѧك العقѧѧѧار  

تطبѧѧق نظѧѧام الѧѧشھر الشخѧѧصي رغѧѧم تѧѧشریع نظѧѧام الѧѧسجل   

عوبات كثیѧرة حѧالات دون تطبیقѧھ       العیني وذلك لوجود ص   

أبرزھا أنھ یتطلب مѧسح شѧامل للأراضѧي وتقѧسیمھا حتѧى       

  . یتفق مع ھذا النظام وأن یبدأ تطبیقھ في المدن الجدیدة

 

إن موضѧوع الѧشھر العقѧاري أزمѧة للعدیѧد مѧن دول        .١

العالم منذ القدیم ومصر كانت من ضمن الدول التي 

  .واجھتھا تلك المشكلة

الѧѧѧѧشھر العقѧѧѧѧاري المعاصѧѧѧѧرة، فھنѧѧѧѧاك  أبѧѧѧѧرز نظѧѧѧѧم  .٢

نظѧѧѧѧام الѧѧѧѧشھر  : نظѧѧѧѧامین للѧѧѧѧشھر العقѧѧѧѧاري وھمѧѧѧѧا   

الشخѧѧصي والѧѧذي یعتمѧѧد علѧѧى الأشѧѧخاص كأسѧѧاس     

للѧѧشھر، ونظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧѧي الѧѧذي یأخѧѧذ العقѧѧѧار      

  . كأساس للشھر، فمناطھ ھو الوحدة العقاریة

تاریخیѧѧѧاً نجѧѧѧѧد أن مѧѧѧѧصر قѧѧѧѧد عرفѧѧѧѧت نظѧѧѧѧم لѧѧѧѧشھر    .٣

م أصѧابھا الركѧود     التصرفات العقاریة لكن ھذه الѧنظ     

لمѧا عایѧشتھ مѧѧصر مѧن أحѧداث سیاسѧѧیة أثѧرت علѧѧى      

  تنظیم ذلك 

مѧѧر موضѧѧوع الѧѧشھر العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر بمراحѧѧل     .٤

مختلفة لنظم الشھر فنجѧد أنѧھ قبѧل صѧدور التقنینѧات          

المختلفة لم یكن ھنѧاك نظѧام شѧھر ثابѧت للتѧصرفات           

العقاریѧѧة بѧѧل كانѧѧت التѧѧصرفات تثبѧѧت فѧѧي محѧѧررات  

تكѧѧѧѧون حجѧѧѧѧة لمѧѧѧѧن أراد  أمѧѧѧѧام المحكمѧѧѧѧة الѧѧѧѧشرعیة 

 . التصرف في العقار

أھمیѧѧة التѧѧسجیل فѧѧي نظѧѧامي الѧѧشھر مѧѧن أنѧѧھ یحمѧѧي     .٥

العقѧѧѧѧار مѧѧѧѧن مافیѧѧѧѧا اغتѧѧѧѧصاب الأراضѧѧѧѧي، ویمنѧѧѧѧع    

أصحاب النیة السیئة من التعامل أكثر من مرة على      

  .نفس العقار والتصرف بھ لأكثر من شخص

 

  عمѧѧѧѧل دراسѧѧѧѧات مѧѧѧѧع الأنظمѧѧѧѧة المقارنѧѧѧѧة لمعرفѧѧѧѧة     .١

لѧѧѧشھر عنѧѧѧدھا والاسѧѧѧتفادة مѧѧѧن تلѧѧѧك     تطѧѧѧور نظѧѧѧم ا 

  .التجارب

ضرورة إقرار نظام موحѧد للѧشھر العقѧاري یتلافѧى             .٢

الثغѧѧѧرات ویتجنѧѧѧب البیروقراطیѧѧѧة فѧѧѧي الإجѧѧѧراءات    

ویѧѧѧѧوفر مناخѧѧѧѧًا جاذبѧѧѧѧًا للمѧѧѧѧواطنین لقیѧѧѧѧد ممتلكѧѧѧѧاتھم  

  .وتوثیق عقاراتھم في الشھر العقاري

  العمѧѧѧѧل علѧѧѧѧى تیѧѧѧѧسیر وتѧѧѧѧسھل إجѧѧѧѧراءات الѧѧѧѧشھر       .٣

لمالیѧѧة والفنیѧѧة لإتمѧѧام إجѧѧراءات  وتلافѧѧي التعقیѧѧدات ا

  .الشھر

وجѧѧѧѧѧوب تلافѧѧѧѧѧي الإجѧѧѧѧѧراءات الإداریѧѧѧѧѧة الطویلѧѧѧѧѧة     .٤

والرسѧѧوم الباھظѧѧة والتѧѧي ترھѧѧق المѧѧواطنین خاصѧѧة  

فѧѧѧي ضѧѧѧوء التجѧѧѧارب الѧѧѧسابقة لѧѧѧنظم الѧѧѧشھر والتѧѧѧي   

  .ترزح تحت الفساد الإداري

العمل بشكل عاجل إلى تطبیѧق نظѧام الѧسجل العینѧي       .٥

لѧѧسل القیѧѧد ممѧѧا   باعتبѧѧاره نظѧѧام دقیѧѧق یقѧѧوم علѧѧى تس   

یغلѧѧѧق البѧѧѧاب أمѧѧѧام أي ثغѧѧѧرة أو قѧѧѧصور كѧѧѧان فѧѧѧي       

التѧѧشریعات الѧѧسابقة وممѧѧا یتبعѧѧھ زعزعѧѧة اسѧѧتقرار     

  .الوحدة العقاریة



   
   

 ١٨٠  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

 

إبѧѧѧراھیم أبѧѧѧو النجѧѧѧا، الѧѧѧسجل العینѧѧѧي فѧѧѧي التѧѧѧشریع   .١

المѧѧصري، رسѧѧالة دكتѧѧوراه، جامعѧѧة الاسѧѧكندریة،     

 .م١٩٧٨مطابع جریدة السفیر، 

ي والمفاضѧѧѧѧلة بѧѧѧѧین أنѧѧѧѧور طلبѧѧѧѧة، الѧѧѧѧشھر العقѧѧѧѧار  .٢

  .م١٩٩٠التصرفات، بدون دار نشر، 

خلیѧѧل سѧѧري، الملكیѧѧة الریفیѧѧة الѧѧصغرى كأسѧѧاس        .٣

لإعѧѧѧادة بنѧѧѧاء الكیѧѧѧان الریفѧѧѧي فѧѧѧي مѧѧѧصر، رسѧѧѧالة      

دكتѧѧѧѧѧوراه، كلیѧѧѧѧѧة الحقѧѧѧѧѧوق الجامعѧѧѧѧѧة المѧѧѧѧѧصریة،    

 .م١٩٣٨

سѧѧلیمان مѧѧرقس، وثѧѧائق ونѧѧصوص قѧѧوانین الѧѧشھر    .٤

العقѧѧѧاري فѧѧѧي الѧѧѧدول العربیѧѧѧة، المنظمѧѧѧة العربیѧѧѧة      

یة والثقافة والعلوم، معھد البحوث والدراسѧات   للترب

  . م١٩٧٢العربیة، القاھرة أول مارس سنة 

سمیر تناغو، عقد البیع، طبعة أولى، مكتبة الوفѧاء      .٥

 .م٢٠٠٩القانونیة، 

السید عبد الوھѧاب عرفѧھ، الموسѧوعة الѧشاملة فѧي           .٦

الملكیѧѧة العقاریѧѧة فѧѧي ضѧѧوء الفقѧѧھ وقѧѧضاء الѧѧنقض،  

، المكتѧѧب  ) الشخѧѧصينظѧѧام الѧѧسجل (المجلѧѧد الأول 

 .الفني للموسوعات القانونیة، بدون سنة نشر

طلحة محمد غلیسي، الشھر العقاري كآلیة لحمایѧة          .٧

الملكیѧة فѧѧي التѧشریع الجزائѧѧري، رسѧالة ماجѧѧستیر،    

 جامعѧѧѧة محمѧѧѧد  -كلیѧѧѧة الحقѧѧѧوق والعلѧѧѧوم الѧѧѧسیاسیة  

  م٢٠١٤-٢٠١٣خیضر، 

 -عبѧد الحكѧم فѧودة، الموسѧѧوعة الوافیѧة فѧي العقѧѧود       .٨

ѧѧѧѧحة ونفѧѧѧѧد صѧѧѧѧر –اذ العقѧѧѧѧزء الأول، دار الفكѧѧѧѧالج 

 . م٢٠١٤والقانون، 

عبد الرزاق السنھوري، الوسیط في شرح القѧانون       .٩

المѧѧدني، تنقѧѧیح المستѧѧشار أحمѧѧد مѧѧدحت المراغѧѧي،    

  .م٢٠١٠، دار الشروق، ٨جـ

عبѧѧѧѧد العزیѧѧѧѧѧز المرسѧѧѧѧي حمѧѧѧѧѧود، أضѧѧѧѧواء علѧѧѧѧѧى     .١٠

المشكلات العملیѧة التѧي یثیرھѧا عقѧد البیѧع العقѧاري         

م، ١٩٩٧ر النھѧѧѧѧضة العربیѧѧѧѧة،  غیѧѧѧѧر المѧѧѧѧسجل، دا

  . ١٥ص

عبѧѧѧد اللطیѧѧѧف بѧѧѧن شѧѧѧدید الحربѧѧѧي، نظѧѧѧام التوثیѧѧѧق    .١١

: والتѧѧسجیل فѧѧي المملكѧѧة العربیѧѧة الѧѧسعودیة ومѧѧصر 

دراسѧѧة مقارنѧѧة، رسѧѧالة ماجѧѧستیر، كلیѧѧة الاقتѧѧصاد    

  .م٢٠٠٠والإدارة، جامعة الملك عبد العزیز، 

عدلي أمیѧر خالѧد، أحكѧام وإجѧراءات شѧھر الملكیѧة         .١٢

 المѧѧستحدث مѧѧن قѧѧانون الѧѧشھر   العقاریѧѧة فѧѧي ضѧѧوء 

العقاري الشخصي والسجل العینѧي وأحكѧام الѧنقض      

  .م٢٠١٣والدستوریة، دار الفكر الجامعي، 

علي الخفیف، بحوث في الفقѧھ الإسѧلامي وتطبیقѧھ            .١٣

 شѧѧѧѧѧھر العقѧѧѧѧѧار وتѧѧѧѧѧسجیل –فѧѧѧѧѧي الѧѧѧѧѧبلاد العربیѧѧѧѧѧة 

، وثѧѧѧائق -التѧѧѧصرفات وموقѧѧѧف الѧѧѧشریعة مѧѧѧن ذلѧѧѧك 

یة لقوانین ونصوص مجموعة أعمال الحلقة الدراس   

 مѧارس   ٢٦-٢١الشھر العقاري في البلاد العربیѧة،       

 .م١٩٧٢

علي بن عزان بن علѧي الھѧشامي، الآثѧار القانونیѧة         .١٤

، رسѧѧѧѧѧالة )دراسѧѧѧѧѧة مقارنѧѧѧѧѧة (للتѧѧѧѧѧسجیل العقѧѧѧѧѧاري  

 جامعѧѧѧѧة المنѧѧѧѧصورة،  -دكتѧѧѧѧوراه، كلیѧѧѧѧة الحقѧѧѧѧوق   

  م، ٢٠١٤

علѧѧѧي حѧѧѧسن نجیѧѧѧدة، الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري فѧѧѧي مѧѧѧصر    .١٥

    ѧѧѧى، دار النھѧѧѧة أولѧѧѧرب، طبعѧѧѧة، والمغѧѧѧѧضة العربی

 ٦٤م، ص١٩٨٦

مѧѧѧѧأمون الكزبѧѧѧѧري، التحفѧѧѧѧیظ العقѧѧѧѧاري والحقѧѧѧѧوق  .١٦

العینیѧѧѧѧة الأصѧѧѧѧلیة والتبعیѧѧѧѧة فѧѧѧѧي ضѧѧѧѧوء التѧѧѧѧشریع    

المغربѧѧي، الجѧѧزء الأول التحفѧѧیظ العقѧѧاري، طبعѧѧة     

  .م١٩٨٧ثانیة، 

محѧسن عبѧѧد الحمیѧد البیѧѧھ، قѧوانین الѧѧشھر العقѧѧاري     .١٧

، القانون ١٩٤٦ لسنة ١١٤القانون رقم   (في مصر   



 

 ١٨١

  محمد مختار السيد السيد

، بѧѧѧѧѧѧدون دار نѧѧѧѧѧѧѧشر،  )١٩٦٤نة  لѧѧѧѧѧѧѧس١٤٢رقѧѧѧѧѧѧم  

  .م٢٠١١

محمد اسماعیل محمد اسماعیل، الخѧراج فѧي عھѧد          .١٨

-٦٣٤/ھѧѧѧѧـ٢٣-١٣(الخلیفѧѧѧѧة عمѧѧѧѧر بѧѧѧѧن الخطѧѧѧѧاب   

دراسѧѧѧѧة تحلیلیѧѧѧѧة فѧѧѧѧي الجѧѧѧѧذور والتطѧѧѧѧور،  ) م٦٤٣

 جامعѧѧة  -رسѧѧالة ماجѧѧستیر، كلیѧѧة الدراسѧѧات العلیѧѧا     

  .م٢٠١١النجاح الوطنیة، فلسطین، 

فѧѧѧي دراسѧѧѧة (محمѧѧد سѧѧѧعد خلیفѧѧѧة، الѧѧѧسجل العینѧѧѧي   .١٩

، دار النھѧѧضة العربیѧѧة، )القѧѧانون المѧѧصري واللیبѧѧي

 .م١٩٩٧

محمѧѧد طلعѧѧت عبѧѧد المجیѧѧد یѧѧدك، الآثѧѧار القانونیѧѧة       .٢٠

لѧشھر الحقѧوق العینیѧة والشخѧصیة دراسѧة مقارنѧѧة،      

رسѧѧالة دكتѧѧѧوراه، كلیѧѧѧة الحقѧѧوق جامعѧѧѧة المنوفیѧѧѧة،   

 .م٢٠١٧

محمد عبد الظاھر حѧسین، الأحكѧام العملیѧة للѧشھر       .٢١

-٢٠٠٧والقѧѧѧѧѧضاء، العقѧѧѧѧѧاري فѧѧѧѧѧي ضѧѧѧѧѧوء الفقѧѧѧѧѧھ 

  .م٢٠٠٨

محمѧѧѧد علѧѧѧي عرفѧѧѧھ، مѧѧѧدى تѧѧѧأثر نظریѧѧѧة الѧѧѧسبب       .٢٢

الѧѧѧѧѧѧصحیح بقѧѧѧѧѧѧانون التѧѧѧѧѧѧسجیل، مجلѧѧѧѧѧѧة القѧѧѧѧѧѧانون     

والاقتѧѧصاد، العѧѧدد الأولѧѧى الѧѧسنة الثامنѧѧة ذو القعѧѧدة   

  .م١٩٣٨ ینایر سنة -١٣٥٦سنة 

محمد علي عمران، الوجیز فѧي عقѧد البیѧع، مكتبѧة           .٢٣

   ١٦٣-١٦٢م، ص١٩٨٣سعید رأفت، 

العقѧѧѧاري كآلیѧѧѧة قانونیѧѧѧѧة   محمѧѧѧد مرسѧѧѧي، الѧѧѧѧشھر    .٢٤

لحمایѧѧة الملكیѧѧة العقاریѧѧة فѧѧي التѧѧشریع الجزائѧѧري،     

 -كلیѧѧة العلѧѧوم القانونیѧѧة والاقتѧѧصادیة والاجتماعیѧѧة    

جامعѧѧѧة الحѧѧѧسن الأول، مجلѧѧѧة القѧѧѧانون والأعمѧѧѧال،   

  .م٢٠١٦، ٦العدد 

محمѧود المظفѧѧر، إحیѧاء الأراضѧѧي المѧوات دراسѧѧة     .٢٥

 .م١٩٧٢فقھیة مقارنة، 

فѧѧѧي قѧѧانون الѧѧѧسجل  محمѧѧد لبیѧѧب شѧѧѧنب، دراسѧѧات     .٢٦

العیني المصري، المنظمة العربیѧة للتربیѧة والثقافѧة      

والعلѧѧѧѧوم، معھѧѧѧѧد البحѧѧѧѧوث والدراسѧѧѧѧات العربیѧѧѧѧة،   

  .م١٩٧٤

محمѧѧѧود عبѧѧѧد الѧѧѧرحمن محمѧѧѧد، الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري       .٢٧

 لѧѧسنة ١١٤القѧѧانون رقѧѧم  (والتوثیѧѧق، الجѧѧزء الأول  

  .م١٩٩٨، ) وتعدیلاتھ١٩٤٦

منѧѧدي حمѧѧزة محمѧѧد، المѧѧشكلات العملیѧѧة فѧѧي نظѧѧام   .٢٨

الѧѧسجل العینѧѧي نظѧѧرة متأنیѧѧة وحلѧѧول مقترحѧѧة، دار   

 .م٢٠١٣النھضة العربیة، 

منѧѧدي حمѧѧزة محمѧѧد، الѧѧوجیز فѧѧي شѧѧرح نѧѧصوص     .٢٩

قѧѧѧѧѧانون الѧѧѧѧѧسجل العینѧѧѧѧѧي، دار النھѧѧѧѧѧضة العربیѧѧѧѧѧة، 

  م٢٠١٣

منѧѧذر عبѧѧد الحѧѧسین الفѧѧضل، الوظیفѧѧة الاجتماعیѧѧة      .٣٠

للملكیѧѧة الخاصѧѧة فѧѧي الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة والقѧѧانون   

 وزارة –عѧѧѧة العراقیѧѧѧة  العراقѧѧѧي، منѧѧѧشورات الجام 

  .م١٩٧٧، )١١٤(الإعلام، سلسلة الدراسات 

یاسѧѧین محمѧѧد یحیѧѧى، نظѧѧام الѧѧسجل العینѧѧي وأثѧѧره       .٣١

على مصادر الحقوق العینیة الأصلیة، دار النھضة        

  .م١٩٨٢العربیة، 

  


