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 الملخص
تعد انغسة الذير العقاري والتؾثيق في مرر تعتبر جزءًا أساسيًا مؽ الشغام القانؾني الذي ينشغؼ 

قنننناري إلننننا تدننننجيع السلكيننننة العقاراننننة السلكيننننة العقاراننننة والسعننننام ي العقاراننننة  يينننند  الذننننير الع
والحقننؾا السرتةظننة ويننا ومننسان وسااننة وقننؾا السنن ت والسذننتراؽ  يننتؼ تشغيسيننا  سؾجنن   ننانؾن 

 الذير العقاري السرري واديرىا الجياز السررفي السرري 
التؾثيق العقاري اذسع عسلياي تؾثيق الؾثائق والعقؾد العقاراة والسعام ي ذاي الرنلة  ينتؼ ذلنػ 

خ ل مكات  التؾثيق التا عة للدولة  وؾاسظة ىذه العسليناي ينتؼ تيديند  نحة الؾثنائق والعقنؾد مؽ 
 وتؾثيقيا رسسيًا 

أما السلكية العقاراة في مرر، فتتسثع في وق السلكية والحقؾا السرتةظة  العقناراي  ينتؼ تدنجيع 
كيننة العقاراننة  حسااننة السلكيننة العقاراننة فنني سننج ي الذننير العقنناري وتؾثيقيننا رسننسيًا  تحغننا السل

  انؾنية وتعتبر وقًا ملكيًا محسيًا 
الذير العقاري ىؾ عسع فشي ييد  إلا تدجيع مختلن  الترنرفاي النؾاردل علنا العقناراي  ن دارل 
الذير العقناري ععن م الكافنة وينا، واعتبنر منؽ ااىندا  التني ترمني إليينا معغنؼ التذنراعاي منؽ 

اسننتسراراة السعننام ي العقاراننة، ومشننب السزننار ة وتحقينننق أجننع تشغننيؼ السلكيننة العقاراننة ومننسان 
الثقنة ال زمننة فيينا، أيننر أن التظننؾر النذي عرفتننو مختلن  الذننعؾت والنندول فني التننارا  السعا ننر 

 أدى إلا عيؾر نغاميؽ أساسييؽ للذير العقاري، تجدد تظبيقيسا في القانؾن 
ل وشغنام الذنير الذخرني اعتسند مسا جعع منؽ دراسنتيسا أمنرا منروراا  حينى ادنسا الشغنام ااو 

علا السالػ أساسا في عسلية الذير العقاري، و الشغام الثاني اظلق عليو نغام الذير العيشني و 
ىؾ اعتسد علا وياناي العقار أساسا في عسلية الذير العقناري  إن دراسنة أوكنام الذنير العقناري 

لسذننرا السحننافع العقنناري محننؾر تتظلنن  تحدينند الجيننة السكللننة  عسليننة الذننير العقنناري  نند اددنن  ا
أساسنني فنني نغننام الذننير مننؽ خنن ل الشرننؾص القانؾنيننة الستعلقننة  اعلننيار و التنني أسننشدي لننو 
مجسؾعة مؽ الخرائص عبر جسلة منؽ السينام و الرن وياي وتنا تسكشنو منؽ مرارةنة إجنراءاي 

م  رنننلة عسلينننة الذنننير العقننناري لتحقينننق وساانننة السلكينننة العقارانننة، أينننر أن ىنننذه ال اانننة ترنننظد
السحافع العقاري كسؾع  عسؾمي نتيجة لظبيعة القنراراي التني ارندرىا و الترنرفاي التني اقنؾم 
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وينا و التني اسكنؽ السشازعنة فيينا و إل ائيننا و  التنالي السدناولية الشاتجنة عشينا  سختلن  أنؾاعيننا و 
 الجزاء السترت  عؽ ذلػ

ياي التني لينا  نلة مةالنرل  نالجسيؾر لا ود ان نبدأ  ينو تعد مكات  الذير العقاري مؽ أدثر الج
 واتعامع معيا م ييؽ السؾاطشيؽ يؾميًا 

م، وىننؾ العننام 1411لدننشة  111وأنذنن م مرننلحة الذننير العقنناري والتؾثيننق  سؾجنن  القننانؾن ر ننؼ 
نلدو النذي أنذنف هينو واوندل منؽ أعنرا الساسدناي القزنائية وىنؾ مجلنس الدولنة فني عيند السلنػ 

عدل في ذلػ الؾ م السدتذنار   كامنع مرسنا  النا، والنذي كاننم فاروا، وتحم رعااة وزار ال
لننو أفكننار ىامننة لتظننؾار مشغؾمننة العدالننة  سرننر، ولننو النندور الكبيننر فنني إنذنناء ىننذيؽ الكيننانيؽ  

  1411مجلس الدولة والذير العقاري والتؾثيق، وفقًا للشغام اللرندي خ ل عام 
عيؽ أساسنييؽ اكسن ن  عزنيسا ا،خنر،  ظناا وتتكؾن مرلحة الذير العقاري والتؾثينق منؽ  ظنا

 التدجيع العقاري و ظاا التؾثيق 
وادننتليد مننؽ خنندماتيسا جسيننب السننؾاطشيؽ السرننرايؽ وااجاننن  السصيسننيؽ وذوي السرننلحة أو مننؽ 

 يشؾت عشيؼ وتؾكيع رسسي 
لنة واليد  مؽ إنذاء مرلحة الذير العقاري والتؾثيق، ىؾ منة  وتنؾفير الحساانة القانؾنينة الكام

للسلكينناي العقاراننة والسشقؾلننة ومشننب اأترنناويا  اعتةارىننا وعيلننة اجتسا يننة وعشرننراً مننؽ عشا ننر 
الثنننرول القؾمينننة فننني السجتسنننب، ويننند  اسنننتقرار السعنننام ي ونننيؽ اافنننراد فننني السجتسنننب عنننؽ طرانننق 
الةحننى والتحقيننق فنني أسنناس السلكيننة و ينند الحقننؾا العيشيننة سننؾاء كانننم أ ننلية أم تة يننة مننؽ وا ننب 

 تشداي السعرومة للةحى  السد
والخننندماي التننني تقننندميا مكاتننن  الذنننير العقننناري ىننني، مراجعنننة السحنننرراي السقدمنننة للذنننير  عننند 

 التيلير علا مذروعاتيا مؽ السيمؾرااي السخترة  الر وية للذير )السراجعة اللشية(
التي اظل  إثةاي السحرراي في دفاتر الذير والتيلير علييا  سا اليد ليرىا وترؾار السحرراي 

لننيرىا، وولننع أ نننؾل السحننرراي التنني تذنننير ومؾافننال الجينناي السخترنننة  رننؾر مشيننا و عظننناء 
 الذياداي العقاراة، و عداد فيارس السحرراي التي تذير 
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دسا تعتبر مكات  الذير جية خبرل هيسا اظل  إلييا دراستو مؽ الجياي القزائية وذلنػ  الشدنةة 
 إلا الحقؾا العيشية العقاراة 

Research Summary 
The real estate registration and documentation systems in Egypt are 
considered an essential part of the legal system that regulates real 
estate ownership and transactions. The aim of real estate registration is 
to record property ownership and related rights and to ensure the 
protection of the rights of owners and buyers. It is organized under 
Egyptian real estate registration law and is managed by the Egyptian 
banking system. 
Real estate documentation includes the processes of authenticating and 
officially recording real estate documents and contracts. This is done 
through state-affiliated documentation offices. Through these 
processes, the validity of the documents and contracts is confirmed and 
they are officially recorded. 
Property ownership in Egypt is represented by the right of ownership 
and the rights associated with real estate. Real estate ownership is 
registered in the real estate registration records and is officially 
documented. Real estate ownership is legally protected and is 
considered a proprietary right. 
Real estate registration is a technical operation aimed at recording 
various dispositions that occur on properties, managed by the real 
estate registration administration to inform all parties. It is one of the 
objectives aimed at by most legislations in order to regulate real estate 



 

 

         -572-  

 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

ownership and ensure the continuity of real estate transactions, prevent 
speculation, and achieve the necessary confidence in them. However, 
the development that various peoples and countries have experienced 
in contemporary history has led to the emergence of two main systems 
of real estate registration, embodied in their application in law. 
This has made their study essential, with the first system called the 
personal registration system, which is based on the owner primarily in 
the real estate registration process, and the second system is called 
the in rem registration system, which is based primarily on the property 
details in the real estate registration process. Studying the provisions of 
real estate registration requires identifying the entity responsible for the 
registration process. The legislator has made the real estate 
conservator a central focus in the registration system through legal 
provisions related to advertisement, which have assigned him a set of 
characteristics through a series of tasks and powers to enable him to 
monitor the procedures of the real estate registration process to 
achieve the protection of real estate ownership. However, this goal is 
confronted with the nature of the real estate conservator as a public 
official due to the nature of the decisions he issues and the 
transactions he conducts, which can be disputed, annulled, and thus 
the resulting responsibility of various types and the consequent 
sanction. 
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It is important to begin by saying that the real estate registration offices 
are among the entities that have a direct relationship with the public 
and are dealt with by millions of citizens daily. 
The Real Estate Registration and Documentation Department was 
established by Law No. 114 of 1946, the same year that one of the 
most prestigious judicial institutions was established, the State Council, 
during the reign of King Farouk, and under the sponsorship of the 
Minister of Justice at the time, Counselor Mohamed Kamel Morsi 
Pasha, who had important ideas to develop the justice system in Egypt. 
He played a significant role in the creation of these two entities; the 
State Council and the Real Estate Registration and Documentation, 
according to the French system in 1946. 
The Real Estate Registration and Documentation Department consists 
of two main sectors that complement each other, the Real Estate 
Registration sector and the Documentation sector. 
Their services are utilized by all Egyptian citizens and foreign residents 
and those with an interest or representing them by official power of 
attorney 
The purpose of establishing the Real Estate Registration and 
Documentation Service is to control and provide full legal protection for 
real estate and movable properties and to prevent their usurpation, 
considering 
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 المقدمة:
في البدااة وفي مقدمة لرسالتشا نرى تكتدي السلكية العقاراة دورا أساسيا في التشسية الذناملة التني 
تذننيدىا أي دولننة ترانند الشيننؾض  حياتيننا الا ترنناداة والاجتسا يننة، وذلننػ مننؽ خنن ل الننتحكؼ فنني 

ية الاجتسا يننة لنن   ا رد، ىننذا مننا دفننب السجتسعنناي إلننا الع  نناي وننيؽ السلكيننة العقاراننة والؾمنن 
تننؾفير مشننا  مننؽ الاسننتقرار فنني السعننام ي العقاراننة، مننؽ أجننع ولننع الحقننؾا ومشننب التدننتر علييننا 

 مؽ خ ل الع نية والذلاهية في التررفاي الؾا عة علا العقاراي 
لتخفينننن منننؽ وننندل وننننرى إن لقننند تنننؾخا السذنننرا السرنننري منننؽ وراء سنننؽ نغنننام الذنننير العقننناري ا

السشازعاي العقاراة وتؾفير مسانة ووسااة كاهية لسؽ تشتقع إليو ملكية الحنق العيشني العقناري، أو 
ترت  لو وق عيشي عقناري، و ظنب الدنبيع علنا السشازعناي السحتسلنة  خرنؾص الحقنؾا العيشينة 

ي علنننا أسنننس السترتةنننة علنننا العقنننا ا ري السذنننيرل والسقيننندل  الدنننجع العقننناري، و  امنننة نغنننام عقنننار 
متيشنننة، وتنننؾفير أدبنننر  ننندر منننؽ الظسينيشنننة للستعنننامليؽ  العقنننار، الذنننيء النننذي ادننناىؼ فننني تظنننؾار 
الائتسنننان العقننناري وازدىننناره واسنننتقرار السعنننام ي، ان العقنننار اذنننكع عنننام  منننؽ عؾامنننع التشسينننة 

 ووسيلة مؽ وسائع اعنتاج
والعقنننار أينننر السذنننير لتشسينننة  لنننذا فننن ن إاجننناد العقنننار السشنننت  يتظلننن  أن اخزنننب العقنننار السذنننير

متدننناواة، الذنننيء النننذي ادننناعد علنننا الحرنننؾل علنننا الدنننيؾلة الشقدانننة وخلنننق مجنننال ل سنننتخدام 
وتلعينننع الا ترننناد النننؾطشي  اجنننع ذلنننػ ارنننة  الذنننير العقننناري منننؽ ونننيؽ الزنننساناي ااساسنننية 

مذنننكلة لحساانننة وتثبينننم وقنننؾا السلكينننة العقارانننة منننؽ اعتنننداءاي ال ينننر، وأدثنننر منننؽ ذلنننػ مؾاجينننة 
الائتسننان والتسؾاننع فنني الع  نناي الا ترنناداة  ذلننػ أن كننع نذنناص ا ترننادي فنني العرننر الحننديى 
اكننناد وننندون اسنننتثشاء اعتسننند فننني تسؾالنننو علنننا الا تنننراض منننؽ ال ينننر، و رنننلة خا نننة منننؽ البشنننؾت 

 1والساسداي التسؾالية التي تتشؾا في ألكاليا ود  اانؾاا السختللة للشذاص الا ترادي
اري ىؾ عسع فشي ييد  إلا تدجيع مختلن  الترنرفاي النؾاردل علنا العقناراي  ن دارل الذير العق

الذير العقناري ععن م الكافنة وينا، واعتبنر منؽ ااىندا  التني ترمني إليينا معغنؼ التذنراعاي منؽ 
أجننع تشغننيؼ السلكيننة العقاراننة ومننسان اسننتسراراة السعننام ي العقاراننة، ومشننب السزننار ة وتحقينننق 
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فيينا، أيننر أن التظننؾر النذي عرفتننو مختلن  الذننعؾت والنندول فني التننارا  السعا ننر الثقنة ال زمننة 
 أدى إلا عيؾر نغاميؽ أساسييؽ للذير العقاري، تجدد تظبيقيسا في القانؾن 

مسا جعع منؽ دراسنتيسا أمنرا منروراا  حينى ادنسا الشغنام ااول وشغنام الذنير الذخرني اعتسند 
ي، و الشغام الثاني اظلق عليو نغام الذير العيشني و علا السالػ أساسا في عسلية الذير العقار 

ىؾ اعتسد علا وياناي العقار أساسا في عسلية الذير العقناري  إن دراسنة أوكنام الذنير العقناري 
تتظلنن  تحدينند الجيننة السكللننة  عسليننة الذننير العقنناري  نند اددنن  السذننرا السحننافع العقنناري محننؾر 

انؾنيننة الستعلقننة  اعلننيار و التنني أسننشدي لننو أساسنني فنني نغننام الذننير مننؽ خنن ل الشرننؾص الق
مجسؾعة مؽ الخرائص عبر جسلة منؽ السينام و الرن وياي وتنا تسكشنو منؽ مرارةنة إجنراءاي 
عسلينننة الذنننير العقننناري لتحقينننق وساانننة السلكينننة العقارانننة، أينننر أن ىنننذه ال اانننة ترنننظدم  رنننلة 

رىا و الترنرفاي التني اقنؾم السحافع العقاري كسؾع  عسؾمي نتيجة لظبيعة القنراراي التني ارند
وينا و التني اسكنؽ السشازعنة فيينا و إل ائيننا و  التنالي السدناولية الشاتجنة عشينا  سختلن  أنؾاعيننا و 

 الجزاء السترت  عؽ ذلػ
لا ود ان نبدأ  ينو تعد مكات  الذير العقاري مؽ أدثر الجياي التني لينا  نلة مةالنرل  نالجسيؾر 

 ميًا واتعامع معيا م ييؽ السؾاطشيؽ يؾ 
م، وىننؾ العننام 1411لدننشة  111وأنذنن م مرننلحة الذننير العقنناري والتؾثيننق  سؾجنن  القننانؾن ر ننؼ 

نلدو النذي أنذنف هينو واوندل منؽ أعنرا الساسدناي القزنائية وىنؾ مجلنس الدولنة فني عيند السلنػ 
فاروا، وتحم رعااة وزار العدل في ذلػ الؾ م السدتذنار   كامنع مرسنا  النا، والنذي كاننم 

ر ىامننة لتظننؾار مشغؾمننة العدالننة  سرننر، ولننو النندور الكبيننر فنني إنذنناء ىننذيؽ الكيننانيؽ  لننو أفكننا
  1411مجلس الدولة والذير العقاري والتؾثيق، وفقًا للشغام اللرندي خ ل عام 

وتتكؾن مرلحة الذير العقاري والتؾثينق منؽ  ظناعيؽ أساسنييؽ اكسن ن  عزنيسا ا،خنر،  ظناا 
 يق التدجيع العقاري و ظاا التؾث

وادننتليد مننؽ خنندماتيسا جسيننب السننؾاطشيؽ السرننرايؽ وااجاننن  السصيسننيؽ وذوي السرننلحة أو مننؽ 
 يشؾت عشيؼ وتؾكيع رسسي 
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واليد  مؽ إنذاء مرلحة الذير العقاري والتؾثيق، ىؾ منة  وتنؾفير الحساانة القانؾنينة الكاملنة 
ا يننة وعشرننراً مننؽ عشا ننر للسلكينناي العقاراننة والسشقؾلننة ومشننب اأترنناويا  اعتةارىننا وعيلننة اجتس

الثنننرول القؾمينننة فننني السجتسنننب، ويننند  اسنننتقرار السعنننام ي ونننيؽ اافنننراد فننني السجتسنننب عنننؽ طرانننق 
الةحننى والتحقيننق فنني أسنناس السلكيننة و ينند الحقننؾا العيشيننة سننؾاء كانننم أ ننلية أم تة يننة مننؽ وا ننب 

 1السدتشداي السعرومة للةحى 
 أىمية البحث:

تعنند أساسننية لزننسان وسااننة وقننؾا السلكيننة العقاراننة فنني مرننر انغسننة الذننير العقنناري والتؾثيننق 
 وأيرىا مؽ الدول  إليػ  عض أىسيتيا:

  وسااننة وقننؾا السلكيننة: ادنناعد نغننام الذننير العقنناري والتؾثيننق فنني تدننجيع وتؾثيننق الرننلقاي 1
العقارانننة والعقنننؾد، مسنننا احسننني وقنننؾا السنننالكيؽ واحننند منننؽ الشزاعننناي السحتسلنننة  ذنننين السستلكننناي 

 اة العقار 
  تعزاننز اامننان القننانؾني: يننؾفر نغننام التدننجيع العقنناري ثقننة  انؾنيننة وأمانننا للسذننتراؽ والةننائعيؽ 1

وأي طننر  رخننر يتعامننع فنني سننؾا العقنناراي، ويننى اسكننشيؼ التحقننق مننؽ  ننحة ولننر ية السلكيننة 
 العقاراة 

فني تحدنيؽ   دعؼ الشغام الزرابي والتشغيسي: اسكؽ لشغام الذير العقاري والتؾثيق أن اداىؼ 3
 جسب الزرائ  وفرض الرسؾم العقاراة، وكذلػ في تشغيؼ سؾا العقاراي ومة  البشية التحتية 

  تعزاننننز الاسننننتثسار العقنننناري: وجننننؾد نغننننام فعننننال للتؾثيننننق والذننننير العقنننناري ادننننيع عسلينننناي 1
الاسننتثسار العقنناري واجننذت السدننتثسراؽ، ويننى اعظننييؼ الثقننة فنني الشغننام القننانؾني والذننلاهية فنني 

 لتعام ي ا
 ذننكع عننام، فنن ن أنغسننة الذننير العقنناري والتؾثيننق تلعنن  دوراً ويؾانناً فنني دعننؼ الا ترنناد وتعزاننز 

 الشسؾ الا ترادي مؽ خ ل تؾفير وي ة مؾاتية ل عسال التجاراة والاستثسار في  ظاا العقاراي 
 
 

                                                 
 14 -14ص  1441مجلة ندول القزاء العقاري، مشذؾراي وزارل العدل،  1
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 اىداف البحث:
ي مرر: ييد  الةحى إلنا دراسنة   فيؼ اانغسة والقؾانيؽ الستعلقة  الذير العقاري والتؾثيق ف1

وتحليع اانغسة والقؾانيؽ الستعلقة  الذير العقاري والتؾثيق في مرر، وذلػ مؽ أجع فيؼ كيفية 
 عسع ىذه اانغسة وتظبيقيا في مرر 

  تحليع تيثير أنغسة الذير العقناري والتؾثينق علنا الدنؾا العقناري: ييند  الةحنى إلنا تحلينع 1
ري والتؾثيننق علننا سننؾا العقنناراي فنني مرننر، وذلننػ مننؽ خنن ل دراسننة تننيثير أنغسننة الذننير العقننا

 تيثير ىذه اانغسة علا ريسة العقاراي وعسلياي البيب والذراء والاستثسار في العقاراي 
  تقييؼ فعالية أنغسة الذير العقاري والتؾثيق في مرر: ييد  الةحى إلا تقييؼ فعالينة أنغسنة 3

وذلننػ مننؽ خنن ل دراسننة منندى تظبيننق ىننذه اانغسننة و نندرتيا الذننير العقنناري والتؾثيننق فنني مرننر، 
 علا تحقيق الذلاهية والعدالة في التعام ي العقاراة 

  ا تنرا  تحدنيشاي علنا أنغسننة الذنير العقناري والتؾثيننق فني مرنر: يينند  الةحنى إلنا ا تننرا  1
ذه تحدننيشاي علننا أنغسننة الذننير العقنناري والتؾثيننق فنني مرننر، وذلننػ مننؽ أجننع تعزاننز فعاليننة ىنن

 اانغسة وتحديؽ أدائيا في تؾثيق ووسااة وقؾا السلكية العقاراة 
  تؾ يننة السجتسننب  يىسيننة الذننير العقنناري والتؾثيننق: يينند  الةحننى إلننا تؾ يننة السجتسننب  يىسيننة 1

 الذير العقاري والتؾثيق في وسااة وقؾا السلكية العقاراة
 إشكالية البحث:

مرنر رلينة كليلنة  حساانة السلكينة العقارانة وتنيميؽ  إلا أي مدى اسكؽ اعتةار الذير العقناري فني
 استقرار السعام ي العقاراة؟

 واتلرا عؽ ىذه اعلكالية التداؤلاي اللر ية ا،تية:
 ما ىي  ؾاعد ولروص ورثار الذير العقاري  -
 ما ىي   وياي السحافع العقاري في مرارةة إجرائو؟ -
 لعقاري؟ما ىي أوكام السشازعاي الستعلقة  الذير ا -
 
 



 

 

         -522-  

 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 أىمية مهضهع البحث:
نننرى  ينننو احغننا نغننام الذننير العقنناري  يىسيننة  ال ننة فنني تثبيننم والحلننا  علننا السلكيننة العقاراننة 
والحقننؾا العيشيننة فيننؾ يبننرز أدثننر مننؽ الشاويننة الاجتسا يننة والا ترنناداة مننؽ خنن ل مدنناىستو فنني 

  استقرار السعام ي العقاراة والحلا  علا وقؾا اافراد والسجتسب
تحدينند ومننة  سننؾا العقننار فنني مرننر مننؽ طننر  الدولننة  رنند فننرض الزننرائ  للائنندل الخزاشننة 

 العسؾمية 
ننننرى ان مرنننلحة الذنننير العقننناري والتؾثينننق ىننني مرنننلحة  انؾنينننة عراقنننة مدنننتقلة و ائسنننة ونننذاتيا 
 وتتستب  الذخرية الاعتةاراة والسعشؾاة السدتقلة واسثليا  انؾنا رئيديا وليدم جية معاونة وتتةب

إداراا وزارل العدل كالعديد مؽ دول العالؼ وكسا تتةب اليي اي القزنائية ونخنص  النذكر كن  منؽ   
 ىي ة  زااا الدولة   و   ىي ة الشيا ة اعداراة

واذننكع تدننجيع الذننقة فنني الذننير العقنناري أىسيننة  ال ننة، ويننى احسننا العقننار مننؽ عنندل مخنناطر 
ال ينر معرفنة الؾمنب القنانؾني للعقنار عندم الدنسا  واتي  ا،تي: وسااة السلكية العقارانة ادنتظيب 

  الت ع  في الذراء أو ويب العقار أدثر مؽ مرل
 :أسباب اختياره 

لقد  سشا  اختيار ىذا السؾمؾا لسا اكتدي مؽ أىسية  ال ة في مجتسعشا خا ة في و تشا الحالي  
لذننير العقنناري رأننؼ دسننا أن مننؽ أسننةات اختيارنننا للسؾمننؾا ىننؾ جيننع الكثيننر مننؽ الشنناس عسليننة ا

 أىسيتيا، كسا تشاولشا السؾمؾا عثراء ر يدنا السعرفي في ىذا السجال
 صعهبات البحث:

منؽ الرننعؾ اي التنني اعترمنششا فنني ىننذا الةحنى أن التذننراعاي العقاراننة فني مرننر تتسيننز  ننالتشؾا 
سا ية، والتذع  وىذا كؾن العقار مترع  رلة مةالرل  سختل  نؾاوي الحيال الا تراداة والاجت

 دسا أنو مؾمؾا معقد كؾنو مرتة  وؾم ية عقاراة تركتيا مخللاي اللترل الاستعساراة 
 الدراسات الدابقة:

 مؽ خ ل دارستشا ليذا السؾمؾا وجدنا  حؾثا أخرى تشاولتو، أىسيا:
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مداولية السحافع العقاري،  مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقهق قدم القانهن الخاص
لي مؾساوي وىيةة، تي ليم  1411ص لامع، كلية الحقؾا، جامعة عبدتخرص  انؾن خا

 فظيسة، الروسان ميرل،  جااة
، فرا  انؾن عقاري، كلية الحقؾا والعلؾم مذكرة لنيل شيادة ماجيدتر في علم القانهن الخاص

 دشظيشة،  - 1444الدياسية الذير العقاري في التذراب، لي فرد كراسة،  جامعة اعخؾل مشتؾري 
1447 

 خطة البحث: 
لقننند  دنننسشا الةحنننى النننا مقدمنننة ومةحثنننيؽ وخاتسنننة تشننناول السةحنننى ااول نغنننام النننيار الترنننرفاي 

 1441العقاراة  بع ميزانية 
 وعرض السةحى الثاني نغام اليار التررفاي العقاراة في عع نغام السحادؼ السختلظة

 
 )المبحث الأول(  

 5091 نظام اشهار التصرفات العقارية قبل ميزانية
ارتةظنننم فكنننرل السلكينننة مشنننذ القنننداؼ وشغنننام الذنننير العقننناري، وعرفينننا اعندنننان مشنننذ أ ننندم العرنننؾر 
وشؾعييننا الجسا يننة واللرداننة  فاختللننم ألننكال وطننرا نقليننا ووسايتيننا، ومننب تظننؾر السجتسعنناي تننؼ  
 تشغيؼ ىذه القؾاعد القداسة وأ ةحم في لكع نغام محكؼ اعتبر الرومنان و ندماء السرنرايؽ منؽ
 أ دم الذعؾت التي لعبم دو ا ر ميسا في تكؾاؽ اللبشة ااساسية لقؾانيؽ الذير العقاري الحديثة 

دنننان القنننانؾن الرومننناني فننني وداانننة م ا رولنننو ااولنننا مجدننندا لسبننندأ الذنننكلية والزاميتينننا فننني كافنننة 
ر  السعنننام ي القانؾنينننة  وينننى لنننؼ تكنننؽ السلكينننة تشتقنننع  سجنننرد تةنننادل اعرادتنننيؽ فلنننؼ اكنننؽ الترننن

رمننائيا إلا إذا ارفقننو مننا يثبننم لل يننر واعلننؽ لننو ونندوع الترننرفاي الؾا عننة علننا العقنناراي  وكننان 
انتقنننال السلكينننة عشننندىؼ ينننتؼ   وننندى ااسنننالي  السادانننة التالينننة: اعلنننياد او الننندعؾى الرنننؾراة أو 

سننيلة  الشدننةة لهلننياد، كانننم السلكيننة عشنند الرومننان تشتقننع وتسننام إجننراءاي لننكلية تعنند  و  التدننليؼ
عع م ال ير  حدوع الترر  القانؾني  وكنان أسنلؾت اعلنياد فني عسليناي نقنع السلكينة أسنلؾ ا 
جؾىراننا كؾنننو اعنند  وسننيلة ععنن ن عسليننة انتقننال السلكيننة وىننؾ  ةننارل عننؽ تجسننب تحزننره  عنننض 
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طؾائ  الذنع ، كسنا احزنره السترنر  والسترنر  إلينو ووامنع السينزان وخسدنة لنيؾد  نال يؽ  
اي اعلننياد  الزننرت علننا هيقننر الةننائب وننذلػ وارنندر القامنني وكسننا   ثةنناي السلكيننة تبنندأ إجننراء

للسدعي فتشتقع إليو السلكية أم ا التدليؼ فكان السقرؾد مشو انتقال السلكية عنؽ طرانق التدنليؼ و ند 
 أخذ عدل  ؾر أىسيا:

تدننليؼ التدننليؼ  الينند، واحنندع ذلننػ عننؽ طراننق افتننراض ومننب الينند علننا الذننيء  أو عننؽ طراننق ال
الرمننزي، إذ تشتقننع هيننو السلكيننة وؾاسننظة نقننع ملتننا  البيننم أو القبننؾ أو السدننتؾدا مننؽ ينند إلننا ينند 
هيكؾن ذلػ  سثا ة تدليؼ العقار  أم ا الرؾرل الثالثة للتدليؼ، فيي التدليؼ  اليد الظؾالة ويى اق  

و يننذا اعجننراء الةننائب أو السترننر   العقننار فنني مكننان مرتلننب واذننير السذننتري إلننا ونندود العقننار 
 تشتقع السلكية 

جسيننب ىننذه الظننرا كانننم نا لننة للسلكيننة فنني القننانؾن الرومنناني خا ننة اعلننياد والنندعؾى الرننؾراة 
التي كانم تتؼ    جراءاي لكلية، فييا مؽ الع نينة منا اكلنع تثبينم السلكينة ومشنب ال نش والتحاينع 

سشننا للسبيننب و  تسننام ىننذه اعجننراءاي فنني التعامننع السيننزان التنني يننتؼ تدننليسيا للسترننر   اعتةارىننا ث
تشتقننع السلكيننة مننؽ السترننر  إلننا السترننر  إليننو أمننا النندعؾى الرننؾراة فتعنند  طراقننا رخننر لشقننع 
السلكية عشد الرومان، يتلنق  سقتزناىا الةنائب منب السذنتري علنا ترنؾار دعنؾى يتلنق فيينا الةنائب 

دما  ظننب الرومننان ألننؾاطا فنني أيننر أنننو عشنن مننب السذننتري علننا أن السذننتري تسلننػ العقننار السبيننب،
طراننق التظنننؾر، وارجننم تجنننارتيؼ ونننز  إلنننييؼ ااجانننن ، عسننع السذنننرعؾن وفنني طليعنننتيؼ الحنننادؼ 

 الروماني القامي وراتؾر علا كدر ااأ ل 
 1وتحرار العقؾد مؽ القيؾد الذكلية 

رنلحة خا نة أم ا  دماء السرنرايؽ، فقند نغسنؾا انتقنال السلكينة  ن جراءاي معيشنة إذ أنينؼ أنذنيوا م
تقؾم   وراء اارامي وتدجيع التررفاي التي ترد علييا ولؼ اكؽ التدنجيع ركشنا فني الترنر  

 إنسا كانم تعتسد عليو الدولة للرض الزراةة
إن كانننم فكننرل الذننير العقنناري عرفننم مشننذ أ نندم العرننؾر ويننى كانننم الذننكلية ىنني اا ننع فنني 

إلنننا تثبينننم السلكينننة ا نننحاويا ووساانننة  تعنننام ي اافنننراد خا نننة العقارانننة مشينننا كؾنينننا ي رمننني
                                                 

 144ص  1411لحلبي، طةعة عبد السشعؼ فرج الردل، اعثةاي في السؾاد السدنية، مظةعة مرظلا ا 1
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التعامننع ويننا كسننا سننبق تؾمننيحو، فنن ن ىننذه ااسننةات ىنني نلدننيا التنني تجعننع النندول تدننعا إلننا 
 تشغيؼ السعام ي العقاراة للةحى عؽ أنجب الدبع والظرا لزسان واستقرار السعام ي 

 المتعلق بالذير العقاري  5511مارس  32قانهن 
اللرندنية الستعلقنة وينذا القنانؾن، فن ن ىنذا ااخينر لنؼ اخلنق إلا  لخدمنة ود  ما تاكنده النؼ ا رجنب 

الا ترنناد اللرندنني ويننى سنناىؼ فنني تظننؾار عسليننة القننروض، ىننذا مننا ينندل عليننو اسننسو    ننانؾن 
تدنننجيع الرىنننؾن وينننى اسنننتدعم  عنننض االننن ال العسؾمينننة رننننذات منننرورل فنننرض  نننروض ودعنننؼ 

  1411دي الذي عير في وسااة للدائشيؽ تساما كالقرض العقاري اللرن
عسؾما، ف ن ىذا القانؾن كان ملاده لير العقؾد الشا لة للسلكية العقاراة أو السترتةة عشيا ديؾن أو 
أ ةنناء وتننا تكننؾن وجننة فنني مؾاجيننة ال يننر  أيننر أن ىننذا القننانؾن لننؼ يننشص ويشننذات علننا لننير 

ير لنؼ اكنؽ ادنس  للستعامنع عقؾد القدسة والعقؾد الكاللة للحقؾا و التالي ف ن ىذا الشؾا مؽ الذن
في العقار معرفة التررفاي والسعام ي التي وردي عليو  و قي ىنذا القنانؾن علنا والنو إلنا أن 

 الذي سد  ىذا الشقص  1431أدتؾ ر  34جاء السرسؾم التذراعي السار  في 
 المطلب الاول

 نظام اشهار التصرفات العقارية في دفتر الميزانية
دفتر العقناري فني الحلنا  علنا السلكينة العقارانة والحقنؾا العيشينة ااخنرى نرى اننو تبنرز وعيلنة الن

وتنند يؼ الائتسننان العقنناري، ويننى ارننة   نناو  النندفتر العقنناري لننو وجيننة السلكيننة العقاراننة فنني 
مؾاجية ال ير و د نص السذرا في مؾاده الستعلقة  سد  اارمي العام وتيسيس الدجع العقناري 

علننا وجننؾت تدننليؼ ا ننحات العقنناراي السؾجننؾدل فنني السشنناطق السسدننؾوة والسراسننيؼ التشليذاننة لننو 
دفنناتر عقاراننة تكننؾن مظا قننة للشسننؾذج السحنندد لننو وتدننتسد السعلؾمنناي السدونننة فنني ىننذا النندفتر مننؽ 

 1الةظا اي العقاراة

                                                 
، دور رلية التحقيق العقاري في تلعيع التررية 1411مراميو وسة، ملتقا وؾل تحديى وعررنة العقار،  1

 77-11-31، سكيكدل  ص 1411أوي  14العقاراة، كلية الحقؾا والعلؾم الدياسية، جامعة 
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فالنندفتر العقنناري اعتبننر  ظا ننة تعراننن العقننار ووالتننو الساداننة اللعليننة إذ يرسننؼ كننع وياتننو القانؾنيننة 
سننا ادننيع التعامننع هيننو و التننالي ارننة  مننؽ الزننروري تقداسننو عشننو كننع عسليننة إيننداا تنن  طائلننة م

 رفض إجراء اعليار وفق مؾاد القانؾن الذي نص علييا السذرا السرري 
واعتبنننر الننندفتر العقننناري سنننشدا مدننناعد ادنننتقبع انظ  نننا منننؽ اعجنننراءاي ااولنننا جسينننب التيلنننيراي 

العقؾد اعدارانننة والاتلارينننة التننني ترمننني إلنننا إنذننناء أو نقنننع أو الخا ننة  ننناعجراءاي التننني تتعلنننق  ننن
ترننرا  أو تعننديع أو انقزنناء وننق عيشنني، ومننؽ ثننؼ اذننكع النندفتر العقنناري مننؾازال مننب الةظا نناي 
العقاراة وثائق كاملة وصيقة تعظا في كع و م الؾمن ية القانؾنينة للؾوندل العقارانة التني تحسلينا 

ر العقناري ينادي وعيلنة وساانة السلكينة العقارانة واندعؼ لشنا فالندفت 14ود  ما نص عليو السنادل 
 1الائتسان العقاري كسا اعظي الحجية للسلكية العقاراة في مؾاجية ال ير 

ولا خ   في أن اارض مؽ أىنؼ العقناراي التني تكنؾن مؾمننؾعاً لكافننة الحقنؾا العيشينة العقارانة 
تسنارس عليينا سنيادتيا فكنان لاوند أن تتنؾلا  ولسا كانم اارض تسثع جزءا منؽ ا لنيؼ الدولنة التنني

وسايتيننا ووسااننة ملكيننة اافننراد لينننا ذلننػ أن الذننراعة اعسنن مية أناطننم  النندول اعسنن مية ولننع 
 الديؽ والشلس والشدع والسال والعقع لكافة مؽ اصيسؾن ويا 

 الترر   البيب وتثؾر فكرل استقرار السلكية العقاراة ووسااة وق السترر  اليو عشد ريام السالػ 
في العقار السسلؾت لنو ادثنر مننؽ لننخص، هيقننؾم  الترنر  الثناني والترنرفاي ال وقنة وبينب منا 
لا اسلننػ أي  الترننر  فنني ملكيننة السترننر  إليننو ااول  عننؽ طراننق طننرا وانننؾاا التدننجيع فنني 

 1الذير العقاري 
ول وؾجؾد ألنخاص رخنراؽ وتتز  اللكرل الدا قة علا نحؾ جلي ويشسا الاجي السترر  الينو اا

يشازعؾنننو ملكيننة الذننيء الننذي رل إلينننو  الذنننراء منننؽ السترننر ، وويشسننا احنناول أن يثبننم ليننؼ أن 
 البيب  د  در اليو و ام ودفب الثسؽ إلا الةائب السترر  يتذرعؾن  عدم علسيؼ وذلػ 

                                                 
 1441جلس الدولة، العدد الثاني، مؾسا وؾ ؾ ، دور القامي اعداري في السشازعاي العقاراة، مجلة م 1

 13-41-43ص 
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ر العقاري عشدما دسا تتيدد الحاجة إلا استقرار السلكية عؽ طراق طرا وانؾاا التدجيع في الذي
الاجننني البشننننػ السقننننرض وننننين السقتنننرض استلنننػ اارض التننني  ننندميا منننسانا للسبلننن  السقتنننرض رأنننؼ 
وؾزتنو لعقننند عننر   نادر مننؽ السالننػ، ومرنندر السلاجنيل يتسثننع فنني ادتذنافو أن السالننػ سننبق لننو 

تكنز الترر   عقد رخنر لسذنتري رخنر و نذلػ ارني  الامنظرات فكننرل الائتسنان العقناري التني تر 
 علييا أىؼ أنذظة البشؾت العقاراة 

ووتا تدتقر السلكية واتؾطد الائتسان العقناري  امنم فكنرل الذنير العقنناري التني تدنتيد  تحقينق 
الع نية للتررفاي القانؾنية التي ترد علنا العقناراي، وطنرا واننؾاا التدنجيع فني الذنير العقناري 

ي مننؽ وقننؾا ومننا يثقلينننا منننؽ تنكنننالين والتزامنناي، فيتننا  لكافننة اافننراد العلننؼ  سننا يننرد علننا العقننارا
 واكؾن كع مؽ السترر  إليو و شػ الائتسان العقاري علا ويشة مؽ أمر تلػ العقاراي  

و بننع إنذنناء السحننادؼ ااىليننة والسختلظننة و نندور القننانؾنيؽ ااىلنني والسخننتل  كانننم الترننرفاي 
نع محنننرراي تكلننني لشقنننع السلكينننة ونننيؽ العقارانننة تثبنننم فننني وجننن  ترننندرىا السحننننادؼ الذننننر ية تسثننن

 الستعا ديؽ وادتظيب السترر  إليو الاوتجاج ويا في مؾاجية ال ير 
( علننا انتقننال 11يننشص فننني السنننادل ) 1443وكننان القننانؾن السنندني ااىلنني القننداؼ الرننادر عننام 

  التدنجيع السلكية ويؽ الستعا ديؽ فؾر العقند و نالظةب فن ن السلكينة لا تشتقنع فني مؾاجينة ال ينر إلا
في ةحم السلكية في علو لا تشتقع  الشدةة للستعا ديؽ أو  1413لدشة  14ثؼ  در القانؾن ر ؼ 
 ال ير إلا  التدجيع 

كنننان اقنننؾم  يعسنننال الذنننير فننني مرنننر جيننناي متعنننددل فكاننننم أ ننن م كتنننات  1411ووتنننا سنننشة 
اي الذننير وتعنندد السحنادؼ السختلظننة والذننر ية والؾطشيننة تتنؾلا أعسننال الذننير، و ننذلػ تعنددي جينن

جينناي القزنناء وكانننم كننع جيننة تخننتص  ذنننير ف نننة معيشننة مننؽ الترننرفاي دون أيرىننا وعلننم 
 1 عض الاخترا اي لائعة ويؽ ىنذه السحادؼ 

                                                 
ويؾي نذير، رئيس ال رفة العقاراة  السحكسة العليا، مقال وؾل عقد الذيرل، مؽ خ ل الاجتياد القزائي،  1

 وما  عدىا31ص  1441الاجتياد القزائي لل رفة العقاراة، الجزء الثاني،  دؼ الؾثائق، السحكسة العليا،
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وكانننننم الترننننرفاي التنننني تذننننير فنننني السحننننادؼ ااىليننننة تقترننننر وجيتينننننا علنننننا السرننننرايؽ دون 
اند إجراء أي ترر  عقاري اسنتخراج ااجان ، وكان الؾ ؾ  علا مركز العقار يتظل  مسنؽ ينر 

 لياداي عقاراة مؽ أدثر مؽ جية  سنا اكللو ذلػ مؽ جيد وو م ومرروفاي 
 1411/111وليننذا عسلننم الحكؾمننة السرننراة علننا تؾوينند جينناي الذننير وتننا  نندر القننانؾن 

وتشغننيؼ الذننير العقنناري الننذي نننزا أعسننال الذننير مننؽ السحننادؼ وركزىننا فنني كشنن  ىي ننة واونندل تقننؾم 
ا ل ؾنو ىني مرلحة الذير العقاري مسثلة في السكت  الرئيدني ومكاتن  الذنير وميمؾرااتينا عل

 وعدد طرا وانؾاا التدجيع في الذير العقاري 
و ذلػ وفر ىذا الشغنام الؾ نم والجيند والشلقناي كسنا ميند الدنبيع إلنا تشلينذ الدنج ي العيشينة و ند 

ير العقناري والتؾثيق ىذه السرلحة فنشص وتشغيؼ مرلحة الذ 1411( لدشة 1نغؼ القانؾن ر ؼ )
في السادل الاولي مشو علنني ان مرلحة الذير العقاري والتؾثيق مرلحة  ائسة وذاتيا وتتةب وزارل 
العننندل وتحننندد مكاتننن  الذنننير العقننناري والتؾثينننق ميمؾرااتينننا ودائنننرل اخترننناص كنننع مشينننا وعننندد 

النننؾزارل السخننتص وأازنننا طننرا واننننؾاا أعزننائيا  قنننرار منننؽ وزاننر العننندل وشنناء علنننا ا تننرا  وكيننع 
 التدجيع في الذير العقاري 

وأومنحم السننادل الثالثننة ان كنن  منؽ اامننيؽ العننام واامننيؽ العننام السدناعد اعننيؽ  قننرار مننؽ رئننيس 
 الجسيؾراة وشاءا علا ا ترا  وزار العدل 

 نن م مننؽ و نند أسننتتةب تركيننز اعسننال الذننير فنني كشنن  مكاتنن  الذننير العقنناري إوالننة مننا ويننذه اا
 الدج ي والليارس وأير ذلػ مؽ الؾثائق الخا ة  ذير السحنرراي إلا مكات  الذير العقاري 
و ذا كننان السذننرا  نند سننل  اخترنناص أ نن م الكتننات هيسننا يتعلننق  الذننير فنن ن أوكامننو لننؼ ت لننع 
تحقيق إلرا  القزاء علا جيناي الذنير الجديدل وذلػ وتا  بع انذاء نغام الدنج ي العيشينة 

( مننؽ القزنناء مرجعننا يلجنني إليننو اافننراد للننتغلؼ مننؽ  ننراراي مكاتنن  11، 37، 31وجعلننم السنننؾاد )
 الذير 
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إلننا مرننلحة السدنناوة  111/ 1411و نند ألنناري السننادل الرا عننة مننؽ  ننانؾن الذننير العقنناري ر ننؼ 
وأوجبنننم اوالنننة منننا وينننا منننؽ سنننج ي وفينننارس إلنننا مرنننلحة الذنننير العقننناري مسثلنننة فننني السكتننن  

 1مكات  الذير وميمؾرااتنو و ذلػ تعددي طرا وانؾاا التدجيع في الذير العقاري الرئيدي و 
وينى أن السحرراي التي كانم لير  السحادؼ السختلظة كانم ترسع  نؾرىا و ننؾر  نؾائؼ القيند 
إلنننا مرننننلحة السدنننناوة لحلغيننننا لنننندييا  اعمننننافة إلنننا  نننننؾر التيلننننيراي اليامذننننية التنننني كانننننم 

 ر ويا علا ىامش تلػ الرؾر السداوة تقؾم  التيثي
وا وننع أن إوالنننة منننا كنننان  جيننناي التدنننجيع إلنننا مكاتننن  الذنننير اجعننننع ىننننذه السكتننن  مخترنننة 

والتي سنبق لنيرىا  111/ 1411 الاستكذا  عؽ التدجي ي والقيؾد الدا قة علا القانؾن ر نؼ 
 في السحادؼ الذنر ية والؾطشينة والسختلظنة وكذلػ الحرؾل علا  ؾر مشيا  

نعنر  التدننجيع: انننو إجنراء  ننانؾني الرمننو القنانؾن علننا كننع الترنرفاي الرسننسية، لاسننيسا مشيننا و 
النننؾاردل علنننا عقننناراي أو وقنننؾا عيشينننة عقارانننة  كسنننا النننرض التدنننجيع علنننا العقنننؾد والاتلا ننناي 
الرسسية والعرهية استثشاء  وتدنتؾفا  سؾجةنو منراةة تدنسا رسنؼ التدنجيع، وىنؾ  ةنارل عنؽ مبلن  

 سؾج   ؾانيؽ السالية والتدجيع، يدفب لرال  الخزاشة العسؾمية مالي محدد  
واسكننؽ تعرالننو  ينننو اجننراء مننرابي وتسثننع فنني ادراج  عننض الاجننراءاي والترننراحاي والترننرفاي 
فنني سننج ي رسننسية،  ذننرص دفننب وقننؾا أو رسننؾم ماليننة محننددل  انؾنننا للائنندل اعدارل السكللننة ويننذه 

 السيسة
اجننراء اداري اقننؾم  نو السؾعنن  العننام فنني ىي ننة عسؾميننة، وؾاسننظتو  وعنر  أازننا  ينننو:  عسليننة او

احلع إثر العسلية القانؾنية التي تقؾم ويا الالخاص الظبي ية أو السعشؾي، والتي يشجؼ عشيا دفنب 
مننراةة الننا السؾعنن ، ىننذه الزننراةة تدننسا  حننق التدننجيع وال ننرض مننؽ عسليننة تدننجيع العقننؾد 

ا ررةة ومتا عة جسيب التحؾا ي في السلكية خا ة العقاراة  الرسسية تسكيؽ إدارل الزرائ  مؽ م
 و عادل تقؾاسيا وتحريع الرسؾم والزرائ  السترتةة علييا 

                                                 
التحقيق العقاري ك جراء عثةاي السلكية العقاراة الخا ة، مجلة السلكر، العدد التاسب  رواميو عساد الديؽ، 1

 141-141ص
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واترتنن  عننؽ الصيننام  نن جراء التدننجيع ىننذا مننسان ولننع السحننرراي والاتلا نناي الرسننسية، كسننا أنيننا 
 سرلحة السعشية تادي إلا ادتدات العقؾد العرهية تاراخا ثاوتا  سجرد تدجيليا في ال

أما  الشدةة السحرراي والاتلا اي الرسسية ولؾ أنيا تدجع في سج ي إيداا خا ة ويا، ف نينا لا 
تحتاج عجراء التدجيع مؽ أجع ثبؾي تؾاراخيا  دب   ة تيا الرسسية، سؾاء كانم  ادرل عؽ 

 مؾثق محرراي تؾثيصية أو  ادرل عؽ جية إداراة أو  شرلية أو عؽ جية  زائية 
واعتبر إجراء التدجيع  حيحا هيسا اخنص تعينيؽ أطنرا  العقند أو الاتلناا أو السحنرر، وتحلينع 

 وشؾده، ما لؼ يثبم عكس ذلػ 
أما  الشدةة لحجينة التدنجيع كن جراء جةنائي، ف ننو لا ينشيض دلني   اطعنا أو وجنة كاملنة  الشدنةة 

ا فني اامنر أننو يثبنم تجناه اطرا  العقد، كسنا لا اعتبنر لؾونده وتنا وداانة وجنة كتاوينة، وكنع من
الخزاشة العامة وجؾد السحرر أو العقد أو الاتلاا وتاراخو، ولؾ كان السحرر معيةا لك ،  سعشا 

 أن التدجيع احلع العقد فق  لا الحق مؾمؾا العقد 
واتخذ التدنجيع فني التذنراب السرنري طا عنا إجةارانا، منب مراعنال  عنض اععلناءاي القانؾنينة فني 

ي  وىني علنا كنع إعلناء منؽ دفنب رسنؾم، وليدنم إعلناء منؽ إجنراء التدنجيع  حند  عض الترنرفا
ذاتننو واليي نننة التننني تتنننؾلا الصيننام  ننن جراء التدنننجيع ورنننةض رسننؾم التدنننجيع ىننني ملتذنننية التدنننجيع 
والظا ب  وىي ىي ة عسؾمية تا عة لسديراة الزرائ  الؾلائية الخامعة ىي ااخرى لؾ ااة وزارل 

إجننراء الالننيار العقنناري الننذي تقننؾم  ننو السحافغننة العقاراننة فنني طائلننة  الساليننة وىننذا علننا خنن  
محددل مؽ الؾثائق ذاي الرلة  السلكية العقارانة أو  نالحقؾا العيشينة العقارانة  وىشنا اغينر اللنرا 

 1ويؽ الدور الذي اقؾم  و ملتش التدجيع والدور الذي اقؾم  و السحافع العقاري 
تذؾ التدجيع، وشناء علنا سنعي منؽ الظنر  السعشني، منؽ خن ل واقؾم ويذا اعجراء مؾعلؾ أو مل

تنندواؽ العقنند فنني سنننجع رسننسي خنناص مقاونننع دفننب رسننؾم جةائينننو تخننص الظننا ب والتدنننجيع، وأن 
جسيننب الدننشداي  سختلنن  أنؾاعيننا تخزننب لرسننؼ الظننا ب و ن كننان رسننؼ الظننا ب محننددا وثاوتننا، فنن ن 

لعقار السرر  ويا واجن  التشبينو ونداءل رسؼ التدجيع اختل  كؾنو احدد عادل علا أساس ريسة ا
أنننو لا اسكننؽ تدننجيع العقنند أو الترننر  إلا  عنند تؾثيقننو  فسرولننة التدننجيع إذن تتؾسنن  مننرولتيؽ 

                                                 
 1441مجلة ندول القزاء العقاري، مشذؾراي وزارل العدل،  1
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 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

التنني يتؾلاىننا السحننافع  ومرحلةةة اهشةةيارالتنني تننتؼ  سعرفننة السؾثننق  مرحلةةة التهقيةةقميستننيؽ ىسننا: 
 العقاري 

السؾثق يتؾلا تحريع الرسنؾم والحقنؾا السالينة مؽ  انؾن التدجيع ف ن  14وتظبيقا لشص السادل 
 سختل  أنؾاعيا لرال  الدولة منؽ ااطنرا  السلنزميؽ وتدنديدىا  واقنؾم وندفعيا أو  نبيا مةالنرل 
لننندى  ا زننناي الزنننرائ  السخترنننة فتدنننجيع الترنننرفاي، لاسنننيسا مشينننا ذاي الظبيعنننة العقارانننة، 

ر مؽ أىؼ الزرائ  التي تعتسد عليينا اليد  ااساسي مشو ذو طا ب مالي، فحقؾا التدجيع تعتب
خزاشنننة الدولنننة، النننذي تدنننعا منننؽ خ لينننا النننا تسؾانننع مؾاردىنننا وتنننا تنننتسكؽ منننؽ مؾاجينننة نلقاتينننا 
السحننندودل منننؽ أجنننع تدنننيير السرافنننق العسؾمينننة كسنننا أن عسلينننة التدنننجيع تدنننس  أازنننا للدولنننة منننؽ 

فننني تظنننؾار الا ترنننناد  اورننناء الترنننرفاي والسستلكننناي، و ثنننراء خزاشنننة الدولنننة، و التنننالي تدننناىؼ
 وتحقيق التشسية الا تراداة والاجتسا ية وفي السقاوع ف ن اعض

الاعلاءاي الجةائية والامتيازاي السسشؾونة لنةعض اليي ناي فني مجنال التدنجيع أملتينا اعتةنا ا ري 
 السرلحة العليا للدولة والسشلعة العامة واعتةا ا ري اجتسا ية في  عض ااويان 

الجةنننائي التسنننؾالي النننذي تل ةنننو عسلينننة تدنننجيع العقننناراي وسنننائر الترنننرفاي و منننافة النننا الننندور 
السدنيننة والتجاراننة، وىننؾ دور أساسنني، ىشننات أىسيننة  انؾنيننة،  سننا أن اجننراء التدننجيع مرولننة مننؽ 
مراوع انتقال السلكية العقاراة، كسا أنو اجراء ملزم  اعتةار أن رسؾم العقنؾد تدنتخلص  بنع اتسنام 

مننؽ  ننانؾن التدننجيع التنني نرننم:  إن رسننؾم العقننؾد اي  41ا تظبيقننا للسننادل اجننراء التدننجيع، وىننذ
 اج  تدجيليا، تدتخلص  بع اتسام الاجراءاي 

وعادل ما يتؾلا السؾثقؾن، نيا ة عؽ ااطرا  السعشية، ميسة الاترال  سرال  التدجيع والظا ب 
تشاسنبي يندفب للخزاشننة منؽ أجنع الدنعي لتدنجيع العقننؾد التؾثيصينة، منب منرورل دفعينؼ مدننةقا لحنق 

العسؾمينننة زانننادل علنننا أتعنننات السؾثنننق اسثنننع رسنننؼ التدنننجيع، منننب ونننق رخنننر اسثنننع رسنننؼ الظنننا ب، 
وازا  ىذا السبل  إلا مراران اعليار العقاري  مب اللارا أن مراران تؾثيق العقؾد تعنؾد 

 للسؾثق، أما رسؾم الظا ب والتدجيع والاليار فتعؾد إلا الخزاشة العسؾمية
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 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

الدنننعي عجننننراء التدنننجيع لننندى السرننننال  الساىلنننة يشننناص أازننننا  السحزنننراؽ القزننننائييؽ دسنننا أن 
 1ومحافغي البيب  السزاد العلشي و كتا اي مة  السحادؼ والسجالس القزائية 

والزم ملتذؾ التدجيع والزرائ  السكللؾن   تسام عسلية التدجيع  الاوتلا  فني أرلنين مرنلحة 
شينننا أو العرهينننة التننني سنننبق تدنننجيليا السننندل الكاهينننة،  رننند التدنننجيع  ي نننؾل العقنننؾد، الرسنننسية م

اسنننتخراج ندننن  مشينننا مذنننيؾد  سظا قتينننا ل  نننع، كلسنننا طلننن  ذلنننػ أوننند ااطنننرا  أو منننؽ يشنننؾت 
 عشيسا، أو وشاء علا أمر  ادر عؽ جية  زائية أو إداراة

 أولا:
 عدة طرق للذير ىي: 5411/ 551وعرف قانهن الذير العقاري رقم 

 التدجيل: -5
اكؾن وشد   ؾرل منؽ السحنرر أو الحكنؼ ورهينا هيسنا يتعلنق وشقنع السلكينة وذلنػ  التيلنير علنا و  

نلس السحرر أو  ؾرتو الرسسية  سا اليد لنيره وتنارا  ور نؼ الذنير ثنؼ ترنؾاره كنام   عند ولنع 
 اا ع وتدنلنؼ  نؾرتو

 لراو  الذين أو مؽ اظلبيا وترسع  ؾرل لكنع جنينة ننص عليينا القانؾن 
 القيد: -3
واننتؼ  يعننداد  ائسننة تذننتسع علننا وياننناي معيشننة مننؽ السحننرر النننذي أنذننني الحننق مؾمننؾا القائسننة  

 )ملخص للسحرر( 
 التأشير اليامذي:  -2

وىؾ ويان يؾمب علا ىامش محرر سبق ليرل وىنذا البيان يتعلق ودعؾى أو وق يتعارمان مب 
 ما جاء في السحنرر السنراد التيلير ويسا في ىامذو 

                                                 
 يدا وؽ   وؾ ا رس، تؾثيق الؾ   العقاري في اللقو اعس مي والقانؾن الجزائري، و   سيدي وشؾر،  1

ص  1413/  11/  13، 14سلدلة  حؾع مشيجية، جس ية التراع، القرارل، أردااة، العدد نسؾذج تظبيقي، 
34-41 
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 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 اهيداع:  -1
اقرنند  ننو إيننداا أ ننع السحننرر  حلننع مكتنن  الذننير العقنناري السخننتص الؾا ننب فنني دائرتننو العقننار 
محع السحرر واتؼ دون السرور  سرولتي الظلن  والسذروا، ومنؽ ثنؼ لا يةحنى هينو أ نع السلكينة 

 أو الحق العيشي 
اننناي السدنناوية للعقننار والتكليننن  ولا اكلنني ىننذا الظراننق مننؽ طننرا الذننير لهيثنناا منننؽ  نننحة البي

 1واسكؽ ورر السحرراي الؾاج  ليرىا  كع طراقة منؽ ىذه الظرا علا الشحؾ التالي:
 قانيا:

 طرق وانهاع التدجيل في الذير العقاري 
 وتذير  ظراق التدجيع السحرراي ا،تية

 التدجيل – 5
 أ( التررفاي وااوكام اعنذائية التي تشر  علا وقؾا عيشية عقاراة 

 تررفاي وااوكام اع راراة التي تشص علا وقؾا عيشية عقاراة ت( ال
 ج( اعاجاراي والدشداي التي ترد علا مشلعة العقار إذا زادي مدتيا علا تدب سشؾاي 

 د( السخالراي والحؾالاي  ااجرل  يدثر مؽ ث ع سشؾاي 
 ىن( وق اعرع 

 4ل  الشدةة للسجسؾعاي الدنكشية )م/و( التررفاي الرادرل مؽ ىي ة السجتسعاي العسرانية الجديد
 ( 1414لدشة  17مؽ القانؾن ر ؼ 

 القيد  -3
 وتذير  ظراق القيد 

التررفاي وااوكام اعنذائية التي ترد علا وق منؽ الحقنؾا العيشيننة العقارانة التة ينة ل وتجناج 
 ويا علا ال ير 

 التأشير اليامذي  -2
 1لاتية وتذير  ظراق التيلير اليامذي السحرراي ا

                                                 
 111ص1441نا ر الديؽ سعدوني، دراساي في السلكية العقاراة، الساسدة الؾطشية للكتات، الجزائر، 1
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 مجلة الدراسات القانونية

أ( النندعاوى التنني تكننؾن ال ننرض مشيننا الظعننؽ فنني الترننرفاي العيشيننة العقاراننة اا ننلية والتة يننة 
 نننحة ووجنننؾدا ونلننناذا وكنننذلػ دعننناوى الاسنننتحقاا العيشينننة فننن ذا كنننان السحنننرر اا نننلي لنننؼ اذنننير 

 فتدجع تلػ الدعاوى 
 ت( ديؾن التركة واالر ويا علا ىامش تدجيع وق اعرع 

مش القيد اا لي وتحؾاع وق مزسؾن  قيد أو ورىؽ و سحؾ القيد أو  التشازل ج( التيلير في ىا
 عؽ مرتبتو 

 اهيداع – 1
منننؽ  نننانؾن الذنننير العقننناري اقترنننر علنننا  17كنننان اعينننداا طةقننناً اوكنننام م/  1471وتنننا عنننام 

منننؽ أينننر طنرانننق وجنننؾد تؾريننب أو خننتؼ عندنننان  1411السحننرراي التنني ثبننم تاراخينننا  بننع سننشة 
 11عدلم ىذه السادل  سؾج  القانؾن ر ؼ  تؾفا، ثؼ

ليذننسع الذننير  ظراننق الايننداا السحننرراي التنني تجيننز القننؾانيؽ ااخننرى لننيرىا ويننذا  1471لدننشة 
 الظراق ومؽ أمثلتيا:

  ذين نزا ملكية العقاراي للسشلعة العامة 1444/ 14أ( القانؾن ر ؼ
علننننا  ننننؾانيؽ اع نننن    ذننننين ترننننفية  عننننض ااومنننناا السترتةننننة 1441/ 3ت( القننننانؾن ر ننننؼ 

 الزراعي 
   دار  انؾن التخظي  العسراني والذي وع محلو  انؾن السةاني ر ؼ  1441/ 3ج( القانؾن ر ؼ 

114/1444  
 الخاص  ظر  الشير وأدلو  1411/ 144د( القانؾن ر ؼ 
 الخاص  السشاجؼ والسحاجر  1411/ 41ىن( القانؾن ر ؼ 

 دار  انؾن السخاوراي العامة     1471/ 144و( القرار  قانؾن ر ؼ 
   نذاء ىي ة السجتسعاي العسرانية الجديدل  1474/ 14ز( القانؾن ر ؼ 

 
                                                                                                                                          

تؾراه، كلية الحقؾا، عااض أرلد السري، مدى وجية الؾسائع التكشؾلؾجية الحديثة في إثةاي العقؾد، رسالة دك 1
 141ص1444جامعة القاىرل، 
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 مجلة الدراسات القانونية

 قالثا:
 طرق الذير في ظل قانهن الدجل العيني

يننتؼ ترتنن  التدننجيع فنني نغننام الدننجع العيشنني علننا أسنناس مؾا ننب ااعينننان  حيننى تخرننص لكننع 
الستعلقننة  ننو والحقننؾا الننؾاردل عليننو أي إنننو عقننار  ننحيلة فنني الدننجع تنندون فييننا جسيننب البياننناي 

 1يتخذ مؽ العقار أو الؾودل العقاراة أساسا للقيد في الرحائ  العيشية 
وعليننو فننين جسيننب الترننرفاي العقاراننة والاوكننام والنندعاوى يننننننتؼ  ينندىا ويننذه الرننحائ ، ويننى أن 

طننرا الذننير العقنناري طبيعننة الرننحيلة تننت ءم مننب طراننق القينند لننذا فننين الدننجع العيشنني  نند وجنند 
 لتري  الظراقنة الؾويدل للذير ىي القيد في

الدجع العيشي ودلا مؽ الظرا العديندل التني اقررىنا التذنراب الحنالي  نانؾن تشغنيؼ الذنير العقناري 
 مؽ تدجيع و يد ولير ما م وتيلير ىامذي 

 الذير والقيد السا م في نغامي الذير الذخري والدجع العيشي
أو  ينننده ما تنننا وشننناء علنننا  نننرار ارننندره القامننني السخنننتص فننني تغلنننؼ اقدمنننو  وانننتؼ لنننير السحنننرر

 نناو  الذننين إلننا  امننا اامننؾر الؾ تيننو  السحكسننة الاوتدائيننة التنني اقننب مكتنن  الذننير العقنناري 
 ودائرتيا أو إلا اللجشة القزائية للدجع العيشي

لعيشني لا ينرى وجيالنة وذلػ  دب  مظالةة السيمؾرانة لنو  اسنتيلاء وينان  ظلن  الذنير أو الدنجع ا
أو استحزنننار مدنننتشد أو  دنننب  رينننام مكتننن  الذنننير العقننناري أو مكتننن  الدنننجع العيشننني   سنننقاص 

 1أسيصية ىذا الظل  واستردار  رار مشو وذلػ 
 المطلب الثاني: الأشخاص المكلفهن بالتدجيل

  اج  التسييز في عسلية التدنجيع ونيؽ الذنخص السكلن  وندفب رسنؾم التدنجيع والذنخص السكلن
  عسلية الايداا للتدجيع والذخص السكل   ينياء عسلية التدجيع 

                                                 
  وديؽ مشرؾر،  انؾن اعثةاي، مةادئ اعثةاي وطر و، دار الجامعة الجديدل للشذر، اعسكشدراة، مرر،  1

 74-11ص 1441
  وديؽ مشرؾر،  انؾن اعثةاي، مةادئ اعثةاي وطر و، دار الجامعة الجديدل للشذر، اعسكشدراة، مرر،  1

 73ص1441
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 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 الأشخاص الذين يقع على عاتقيم دفع رسهم التدجيل: : أولا 
مسننا ىننؾ معسننؾل  ننو أن الترننرا   الصيسننة الخامننعة لرسننؾم التدننجيع تكننؾن علننا عنناتق ااطننرا  

اعتةاره أىنؼ عقنؾد السعاومنة العقد، وادون ثسؽ السحع في العقد التؾثيقي، خا ة في عقد البيب  
اللؾراننة التنني احررىننا السؾثننق ولا يتحسننع السؾثننق مدنناولية الترننرا  أيننر الحصيقنني للسعاملننة التنني 

 تسم أمامو
ولا يتحسنننع السؾثنننق أازنننا مدننناولية أي أنننبؽ اقنننب هينننو الةنننائب منننؽ لنننينو  ظننن ن العقننند التنننؾثيقي 

انؾنيننة السترتةننة عننؽ الترننرا  الكنناذت أو فننالسؾثق ملننزم فقنن  وتشبيننو ااطننرا  الستعا نندل  ا،ثننار الق
 ال ش الزرابي كسا لا يتحسع  ؾراة العقد أو التكيين الخاطف أو الستعسد مؽ  بع أطرافو 

وفننني والننننة مننننا إذا عيننننر أن ريسننننة العقننننار الحصيقننننة فنننني سننننؾا العقننننا ا ري،  ننننالشغر إلننننا مؾ عننننو 
ثينر منؽ الصيسنة السالينة السرنر  ومداوتو وواجيتو وجاىزاتو وجساليتو وسسعتو التجاراة، أدبنر  ك

ويا، ف نو اجؾز عدارل التدجيع إعادل تقؾاؼ العقنار أو اامنؾال السرنر  وينا، وفقنا للسعنايير اللشينة 
الستعامننع ويننا، والتنني تاخننذ فييننا  عننيؽ الاعتةننار ترننشين السشظقننة الستؾاجنند ويننا العقننار، ومؾ عننو، 

 1التاراخيةومؾ لاتو اللشية والسعساراة، وريستو التجاراة أو 
 الأشخاص المكلفهن بإجراء عملية التدجيل : قانيا 

 عسلية الايداا: 
يلتنننزم االنننخاص النننذيؽ لينننؼ  نننلة تحرانننر الؾثنننائق والعقنننؾد الرسنننسية مثنننع السنننؾثقيؽ والسحزنننراؽ 
القزائييؽ ومحافغي البيب  السزاد ومنديري أمن ت الدولنة وكتنات منة  اليي ناي القزنائية   ينداا 

تننني ننننص عليينننا  نننانؾن التدنننجيع، لننندى مكتننن  التدنننجيع السخنننتص ا ليسينننا وفنننق جسينننب الؾثنننائق ال
 السؾاعيد السحددل في التذراب 

                                                 
ملل  عؾاد القزال، البياناي في السؾاد السدنية والتجاراة، دراسة مقارنة، دار الثقافة للشذر والتؾزاب، عسان،  1

 31-11ص 1441
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 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

مننننؽ  ننننانؾن التدننننجيع  41و عنننندىا اقننننؾم ملننننتش التدننننجيع  نننن جراء التدننننجيع و نننند وننننددي السننننادل  
 1الالخاص السكلليؽ   يداا التدجيع وىؼ:

 ؼ  السؾثقؾن، هيسا اخص العقؾد التي تؼ إوراميا أمامي 1
 كتات الزة  وااعؾان العسؾمييؽ ا،خراؽ الذيؽ ليؼ القدرل علا تحرار العرائض والسحامر   1
 كتات الزة ، هيسا اخص ااوكام التي تسم في كتا اي الزة  3
كتنننات اعداراي السركزانننة والسحلينننة، هيسنننا اخنننص عقنننؾد ىنننذه اعداراي والتننني تخزنننب عجنننراء  1

 التدجيع 
لعقؾد العرهية والعقؾد السبرمة في الخارج، والتي اج  علييؼ تدجيليا، ااطرا ، هيسا اخص ا 1

وهيسا اخص ااوامر، وشناء علنا العنرائض أو السنذكراي والذنياداي التني ادنلسيا لينؼ علنا اللنؾر 
القزننال، وهيسننا اخننص العقننؾد والقننراراي التنني احرننلؾن علييننا مننؽ السحكسننة إذا لننؼ يننتؼ تدننجيليا 

  عد 
 يؼ والسؾىؾت ليؼ وأو يائيؼ والسشلذيؽ للؾ ااا هيسا اخص الؾ ااا الؾرثة والسؾ ا ل 1

 إجراء الايداع للتدجيل::قالثا 
تننتؼ عسليننة الايننداا لاسننتكسال عسليننة التدننجيع مننؽ  بننع السكللننيؽ، وفقننا لشسنناذج محننددل مننؽ  بننع 

 إداراي الزرائ  مرفقة وؾثائق تتسثع هيسا يلي:
 ام محع التدجيع  الشد  اا لية للعقؾد والتررفاي وااوك

الكذؾ  اعجسالية: ويى اقؾم   عدادىا السؾثقؾن وكتات الزة  وأعؾان التشليذ التا عؾن لكتا اي 
الزننننة  وكتننننات اعداراي السركزاننننة أو السحليننننة علننننا اسننننتساراي تدننننلسيا إدارل الزننننرائ  مجانننننا، 

 واذكرون فييا:
 تارا  ور ؼ العقؾد وااوكام السؾجؾدل في الليرس  

 وأسساء ااطرا  وسكشيؼ  ألقات 

                                                 
نؾر الديؽ الشا ري، السعام ي واعثةاي في مجال الاترالاي الحديثة، مظةعة الشجا ، الظةعة ااولا،  1

 73ص  1447الدار البيزاء، الس رت، 
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 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 نؾا العقؾد وااوكام  
 السةال  أو الصيؼ الخامعة للرسؾم  

مبل  الرسنؾم الثاوتنة أو الرسنؾم الشدنبية السدنتحقة والستزنسشة  نرار  سبلن  الرسنؾم السدفؾعنة مؾ عنا 
  رلة  انؾنية 

انؾن وتننؾدا ىننذه الكذننؾ  لنندى مكتنن  التدننجيع السخننتص فنني ا،جننال السحننددل  سؾجنن  ىننذا القنن
 وتكؾن مرفقة  سا يلي:

 الشد  اا لية أو البراءاي الخا ة  العقؾد والسدجلة فييا  
 دفب الرسؾم السدتحقة  

 الشدنةة لكننع عقند عنندا العقنؾد ال يننر  امنية أو ااوكننام التني مننؽ طبيعتينا أن سننجع فني الليننرس 
ل مجاننا، تلخنص العام أو التني ىني مؾمنؾا مرارةنة، ملخنص تحليلني علنا اسنتسارل تدنلسيا اعدار 

 هيو ااوكام الرئيدية للعقد أو الحكؼ 
واحنننرر فننني ندنننختيؽ عشننندما يتزنننسؽ العقننند أو الحكنننؼ أم نقنننع أو إنذننناء ملكينننة عقارانننة أو محنننع 
تجنناري أو عشا ننر محننع تجنناري، و مننا ويننب أسننيؼ أو ورننص فنني لننركة، و مننا نقننع ملكيننة وننق 

 التستب ويذه اامؾال نلديا 
لؾثنننائق  عسلينننة اعينننداا  سكتننن  التدنننجيع السخنننتص، وفقنننا ل جنننال و عننند رينننام محنننرري العقنننؾد وا

القانؾنية، اقؾم ملتش التدجيع   جراء التدجيع  وعلا ىذا ااخير الصيام   جراء التدنجيع مةالنرل 
 عد عسلية اعيداا، ويى لا اسكؽ لو تيجيع تدنجيع العقنؾد ونقنع السلكيناي التني تنؼ دفنب رسنؾميا 

 1 يي وال 
ي الاوتلا   العقد أو الؾثيقة محع التدجيع طيلة اار عة وعذنرون سناعة فقن ، وللسلتش الحق ف

وتنا يننتسكؽ منؽ مراجعتننو، منؽ ويننى الذنكع، كسننا لنو الحننق فني رفننض إجنراء التدننجيع فني والننة 
 عدم اوترام لروطو و جراءاي

                                                 
ميدي أوسد، الكتا ة الرسسية كدليع إثةاي في القانؾن السدني الجزائري، الظةعة ااولا، دار ىؾمة، الجزائر،  1

 141-44ص 1441
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 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 )المبحث الثاني(
 نظام اشهار التصرفات العقارية في ظل نظام المحاكم المختلطة

لشننا ذكننره نشننؾه ان الذننير العقنناري، عسننع فشنني يينند  إلننا تدننجيع مختلنن  الترننرفاي ومسننا سننبق 
الؾاردل علا العقا ا ري   دارل الذير العقاري ععن م الكافنة وينا واعينار لؾجؾدىنا ليكنؾن الجسينب 
علا وي شنة منؽ أمرىنا  ومنؽ أىنؼ ااىندا  التني يرمني إليينا ىنذا الشغنام إمنافة إلنا إواطنة الكافنة 

مؽ لو مرلحة في الاط ا علا الؾمب القانؾني للعقار والحقؾا التي ترد علينو،  علسا، خا ة
تشغيؼ السلكية العقاراة وتيميؽ استقرار السعام ي العقاراة، مشب السزنار ة وتحقينق الثقنة ال زمنة 

 فييا 
 إن نغننام الذننير العقنناري جعننع السلكيننة والحقننؾا العيشيننة ثاوتننة تجعننع ال يننر مظس شننا عشنند اعرةننال

د، وومنننب ونننذلػ وننند  ا للعينننؾت التننني كاننننم تدنننؾد الؾمنننب  علنننا التعامنننع وينننذه الحقنننؾا دون تنننرد 
القننانؾني الدنناوق، ويننى كانننم الحقننؾا العيشيننة العقاراننة عرمننة للسشازعنناي وعنندم الاسننتقرار نغننرا 
لانتقاليننا وننيؽ اافننراد  سؾجنن  العقننؾد التنني كانننم تجننري ويننشيؼ فقنن  دون أن اكننؾن للسذننتري علننؼ 

 ة القانؾنية للعقار أو طبيعة التررفاي الؾاردل عليو  الظبيع
ومؽ خ ل ىذا السةحى سؾ  نتظرا الا نغام اليار التررفاي العقاراة في عع نغام 

  لسحادؼ السختلظة ا
 المطلب الأول: أنهاع أنعمة الذير العقاري 

لننا ونند  أن لننؼ اخننعد ولنند متحزننر مننؽ نغننام الذننير العقنناري، وننع أن نغننؼ الذننير العقنناري  داسننة إ
 السارخيؽ يرجعؾنيا إلا عيد الحزارل السرراة القداسة

إن معغؼ الدول التي ت  نم نغام الذير العقاري سلكم في ذلػ نغاميؽ للذير، اعتسند أوليسنا 
ن  في لير التررفاي القانؾنينة النؾاردل علنا العقنا ا ري علنا أسنساء أ نحاويا، وينى كاننم تندو 

ة وعلننا  نناو  السرننلحة أن اظلنن  لننيادل  الترننرفاي أسننساء السترننرفيؽ فنني سننج ي مليرسنن
القانؾنينننة السثقنننع وينننا العقنننار للتيدننند منننؽ أن  الذنننخص النننذي يراننند التعامنننع معنننو ىنننؾ فعننن  السالنننػ 
نننا الشنننؾا الثننناني، فينننتؼ   الحصيقننني للعقنننار  واعنننر  أول ىنننذيؽ الشغننناميؽ وشغنننام الذنننير الذخرننني أم 

ع عقنننار  ظا نننة عقارانننة فننني الدنننجع الذنننير هينننو علنننا أسننناس العقنننار عيشنننو، وينننى اخرنننص لكننن
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 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

العقاري تدون فييا التررفاي العقارانة النؾاردل علنا العقنار، واكلني  ناو  السرنلحة أن اظلن  
الاطنن ا علننا ىننذه الةظا ننة التنني تنن  ي ننؽ وصيقننة العقننار مننؽ ويننى مدنناوتو وونندوده ومننؽ ويننى 

 1مالكو أو مالكؾه وىؾ ما اعر  وشغام الذير العيشي 
 الذير الذخري والانتقادات المهجية إليو: مبادئ نعام:  أولا

عير ىذا الشغام  الدول ال تيشية كلرندا وااظاليا ومؽ لينو أن يؽ ش أ س   ل أو سج ي علا 
مدننتؾى السحافغننة العقاراننة تسدننػ ودنن  الترتينن  ال زمشنني لتقننداؼ العقننؾد الستزننسشة السعننام ي 

لقيد وفقنا اسنساء االنخاص القنائسيؽ العقاراة، ير د ويا كع ترر  مشذف لحق عيشي هيكؾن ا
 التررفاي و ذلػ اكؾن العقار في السرتةة الثانية فراو  السرلحة لا اعر  مؽ الدج ي إلا  
الذخص الذي ترر  في العقار و ذلػ اكؾن التدجيع في نؾعيؽ منؽ الدنج ي، سنجع أ جندي 

قننا للترتينن  الزمشنني لتقننداؼ ازننؼ  أسننساء االننخاص، أمننا الدننجع الثنناني يننتؼ  هيننو  ينند الترننرفاي طة
 السحرراي للذير

إمننافة إلننا ذلننػ ف نننو لا اعتنند   سؾا ننلاي العقننار محننع التعامننع مننؽ مؾ ننب وونندود ومدنناوة وانسننا 
يشغر إلا اليؾاة الكاملة ل لخاص السنالكيؽ أو النذيؽ تعناملؾا هينو أينر أن  الذنير العقناري وفقنا 

إجراء ييد  إلنا الع نينة، إذ أن  الترنرفاي التني ليذا الشغام ليدم لو أي   ؾل ثبؾتية فيؾ مجرد 
تذنننير فننني علنننو لا يتحنننرى عنننادل عنننؽ مدننناوتيا ونننع تذنننير كسنننا ىننني فننن ذا كاننننم  نننحيحة تةقنننا 
 حيحة و ذا كانم معيةة تةقا كذلػ  فدور السحافع العقاري ىشا اكؾن سلبيا إذ تقترر وعيلتو 

ننر  كسنا ىننؾ وىنذا منا اسكننؽ اعتةناره  راشننة  ا نؾنينة  دنيظة  اولننة عثةناي العكننس، علنا لنير التر 
هنننيسكؽ لكنننع ذي مرنننلحة الاعتنننراض علنننا الترنننر  وطلننن  إ ظالنننو رأنننؼ لنننيره و نننذلػ ف ننننو  ننند 
يترننر  أونند االننخاص أيننر السالننػ الحصيقنني للعقننار  ننالبيب وادننجع ىننذا الترننر   اسننسو فنني 

ىننذا الدننج ي السخررننة للذننير، و ذا ترننر  السالننػ الحصيقنني للعقننار وننشلس الترننر  هيدننجع 

                                                 
 114ص  1444معؾض عبد التؾات، الدجع العيشي علسا وعس ، دار اللكر العر ي، القاىرل، طةعة،  1
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 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

الترننر  أازننا  اسننسو واكننؾن ويش ننذ لننشلس العقننار ترننرفان مختللننان أو أدثننر  وفنني ىننذا الشغننام 
 1اكثر ويب ملػ ال ير

استشادا علا ما سبق، ف ن  عسلية الذير في ىذا الشغام ليس مؽ لينيا تظيير عيؾت الترر ، 
حتو معيةا أو إذا وعليو يةقا مكتت  الحق ميددا إذا كان ترر  الذخص الذي تؼ  التشازل لسرل

ويننننب لننننو ملننننػ ال يننننر، سننننؾاء ونننندعاوى اع ظننننال أو اللدنننن  أو الرننننؾراة علننننا الننننرأؼ مننننؽ لننننير 
 1الترر  

ىذا ما اجعع عسلية الذير في عع نغام الذير الذخري مجرد وسيلة عع م ال ير  الترنر  
العيشية  لتسكيؽ مؽ لو مرلحة في استعسال وقو في السعارمة  ولا اكؾن سبةا في نذؾء الحقؾا 

او انتقاليا و التالي لا تشتقع السلكية إلا السترر  إليو إذا ما أراد الاوتجناج وينا علنا ال ينر إلا 
 التدجيع الذير أما هيسا ويؽ الستعا ديؽ فكانم السلكية تشتقع  سجنرد إونرام العقند دون واجنة إلنا 

اليننند  السرجنننؾ تدنننجيع الترنننر  وىنننؾ منننا أدى إلنننا تقلينننع أىسينننة التدنننجيع وونننال دون تحقينننق 
م أن نغنننام الذننير الذخرننني مننؽ خننن ل   ننالؾ ؾ  علننا تدلدنننع انتقننال السلكينننة واغيننر مسنننا تقنند 

 تعرالو و يان مةادئو أن عيؾ و أدثر مؽ مزاااه 
لا ندري كين كان اقب ويب العقار في عيد اللراعشة، وىع كان اذير البيب أو لا، ولا ندري 

ع اللت  اعس مي، كانم تظبق علا الة د السرراة دذلػ إذا كانم لرائب الدول اللاتحة،  ب
 عشد فتحيا أو لا 

ف  ندري إن كان نغام التدجيع، الذي كان معروفًا عشد  دماء اليؾنان، ووسائع اعليار التي 
 لرعيا الرومان، كان معسؾلًا ويا في مرر أولًا 

سنننا اعلسؾننننو فننني ىنننذا والةحنننى فننني ذلنننػ منننؽ اخترننناص علسننناء ا،ثنننار، النننذيؽ نرجنننؾ أن يؾافؾننننا  
السؾمؾا  كع منا نعلسنو أن، فني عيند اللنرس واليؾننان والرومنان، كاننم ررةنة اارض فني النداار 
السرنننراة ملكًنننا للحنننادؼ، ومشلعتينننا لؾامنننعي اليننند عليينننا، وأن اارض كاننننم تشقدنننؼ إلنننا  دنننسيؽ: 

                                                 
، دار الجامعة الجديدل للشذر، اعسكشدراة، مرر،   وديؽ مشرؾر،  انؾن اعثةاي، مةادئ اعثةاي وطر و 1

 11-11ص  1441
 77ص  1441عبد العزاز السرسي، مةادئ اعثةاي في السدائع السدنية والتجاراة، القاىرل،  1
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كانم لعامة  اارامي السشعؼ ويا علا كةار القؾم، وكانم معلال مؽ كع مراةة، واارامي التي
راجنب اع نحا  الدننا ب واار عنيؽ منؽ سننلر  -الشناس ونق الانتلناا ويننا مقاونع دفنب الخننراج عشينا 

 التكؾاؽ 
أمنننا منننؽ عيننند اللنننت  اعسننن مي إلنننا عيننند القنننؾانيؽ الؾمننن ية السرنننراة فكاننننم أوكنننام الذنننراعة 

 اعس مية ساراة علا الداار السرراة 
فكانم ملكية العيؽ تشتقع للسذنتري  سجنرد البينب )منادل ولؼ تشص ىذه ااوكام علا إليار البيب، 

( مننؽ مرلنند الحيننران وكننان البيننب يثبننم  البيشننة كدننائر العقننؾد، وكننان للسذننتري الترننر  فنني 71
 (71العيؽ السبيعة  بع است ميا إن كانم عقارًا )مادل

ؽ أينننر ولنننذلػ كنننان ملرومًنننا تعنننرض السعنننام ي العقارانننة عخظنننار كثينننرل،  نننين تذنننتري عقنننارًا مننن
مالكو، أو ترتيؽ عيشًا مؽ أير  اوبيا، إذا أوىسم  سلكية مؽ تعا دي معو، وليس ىشات نغنام 

 اداعدت علا تحقيق ملكيتو  بع التعا د معو 
إلا أن ىنننذه ااخظنننار لنننؼ اكنننؽ لينننا فننني مرنننر الذنننين النننذي كنننان لينننا فننني سنننائر النننة د ااخنننرى، 

 1، وذلػ ل سةات ا،تية:1411وسشة وخا ة في فرندا في السدل ويؽ ومب  انؾن ناوليؾن 
ان اارامنني، وىنني الجننزء ااعغننؼ مننؽ الثننرول العقاراننة، كانننم فنني مرننر خراجيننة، أي  الأول:

دانم ر بتيا مسلؾكة لبيم السال ويشسا كان وق الانتلاا ويا متروكًا ل ىالي لا يترنرفؾن هينو لا 
  البيب ولا  الرىؽ 

( كللننم اارامنني فنني سننج ي الحكؾمننة  يسننساء 1413) انننو مننؽ أوائننع القننرن السامنني الثةةاني:
 أ حاويا، فكان ىذا الشؾا مؽ التدجيع كاهيًا عليار السلكية 

اننننو لسنننا أوننني  الترنننر  فنني ىنننذه اارامننني، فننني الشرننن  الثننناني منننؽ القنننرن السامننني،  الثالةةةث:
 أويظننم ىننذه الترننرفاي  زننساناي كانننم تقنني لننر التعامننع مننب أيننر السالننػ: فكننان لا ونند مننؽ

                                                 
عااض أرلد السري، مدى وجية الؾسائع التكشؾلؾجية الحديثة في إثةاي العقؾد، رسالة دكتؾراه، كلية الحقؾا،  1

 141 ص1444ل، جامعة القاىر 
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تحراننر وجننة لننر ية  الترننر ، وكانننم ىننذه الحجننة لا تحننرر إلا  عنند اعذن مننؽ السديراننة، و عنند 
 التحقق مؽ ملكية  او  اارض،  الكذ  علييا مؽ سج تيا 

 لعلانية التررفات العقارية طريقتان متقابلتان::  قانيا
واللنننرا الجدنننيؼ ونننيؽ طراقننة تدنننجيع الحقنننؾا )نغنننام الدننج ي العقارانننة( وطراقنننة تدنننجيع العقننؾد 

الظراقتيؽ يتجلا في ال ةارل ا،تية فلي ااولا تدنجع الحقنؾا ونع كنع الحقنؾا ميسنا كاننم وتنا 
التنني لا تدننتسد الؾجننؾد مننؽ  ينندىا إذ أنننو لا ونند مننؽ مزاولتيننا والانتلنناا ويننا تدننجيليا وفنني ااخننرى 

 تدجع العقؾد وع  عض العقؾد فق  
قنؾا عقارانة عيشينة لا تدنتشد إلنا عقنؾد كتاوينة فالسلكينة أجع إن تذراعشا الحالي اعتنر  وؾجنؾد و

اسكنننؽ أن تكتدننن   سزننني السننندل وكنننذا  عنننض وقنننؾا الارتلننناا والحقنننؾا العيشينننة تشتقنننع  نننالسيراع 
الذننرعي ) ننن  و نننية( و الاتلا ننناي الذننليية فزنننً  عنننؽ أن الحقنننؾا العيشيننة الستعا ننند عليينننا ونننيؽ 

ا العيشية التي تشتقع  السيراع أو  الؾ نية فليدنم ااوياء ىي وودىا الؾاجةة التدجيع أما الحقؾ 
 خامعة لشغام التدجيع 

يتز  مسا تقدم أن الع نية فني نغنام الدنج ي العقارانة تامنة كاملنة تذنسع جسينب الحقنؾا ويشسنا 
 أنيا في نغام التدجيع نا رة لا تذسع إلا جانةًا  ديظًا مؽ الحقؾا 

منا علنا عقنار منؽ الحقنؾا نغنرًا ان كنع الترنرفاي  فالدجع العقاري إذًا يرلد    را  إلا كنع
 نن  اسننتثشاء تثبننم هيننو  سننا فنني ذلننػ مننؽ العقننؾد السقننررل للسلكيننة فتدننجيليا مزننسؾن  سننا فرمننو 
الذننارا مننؽ ال رامنناي و سننا سننشو مننؽ عنندم جننؾاز الترننر  فنني السلننػ مؾمننؾا تلننػ العقننؾد  بننع 

 تدجيليا 
 ين:صدر قانهن تنعيم الذير العقاري محققًا لأمنيت

إواطة السلكية العقاراة  دياج منؽ الزنسان الكلينع  اسنتتةات السعنام ي الخا نة  نالحقؾا  - 1
 العيشية علا أساس سليؼ 

تركيز كافة أعسال الذير في ىي ة واودل مدتقلة تييسؽ علا لاونيا عشا ر  انؾنية ولعع  - 1
ي وتعنذر تحصيقينا إذ ذات ىذه اامشية ااخيرل التي جالنم فني الرندور مشنذ أواخنر القنرن السامن
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لاعتراض مسثلي الدول علا سل  جزء ىام مؽ اختراص السحادؼ السختلظة التي كاننم تتنؾلا 
 % مؽ السحرراي  44عسلية الذير هيسا يتعلق  حؾالي 

علا أن ذلػ التلكير عنع مؾجنؾدًا واسنتسري السحناولاي نحنؾ تحقينق ىنذا ال نرض إلنا أن تيينيي 
دي الحكؾمة السرراة كامع وراتيا في التذراب و عد أن ا ترت ميعاد أخيرًا اللر ة  عد أن استر 

 انتياء فترل الانتقال للسحادؼ السختلظة 
فيللنننم لجشنننة ورئاسنننة معنننالي كامنننع مرسننني  النننا  امنننم وؾمنننب القنننانؾن الجديننند النننذي كنننان منننؽ 

اليو  ا ي السرادفاي الظرالة أن تؾلي معاليو وزارل العدل و د انتيم اللجشة مؽ عسليا هةالر مع
خظؾاتننو إلننا أن  نندر كتذننراب مننؽ تذننراعاي الدولننة احننؾي إ نن وًا لعلننو مننؽ أىننؼ اع نن واي 

 1التي تسم في مرر في السدل ااخيرل 
أنذنن م إذن ىي ننة مدننتقلة سننساىا القننانؾن السكتنن  الننرئيس للذننير تيننيسؽ علننا مكاتنن  للذننير فنني 

ميمؾراننة  43قظننر عننددىا ا،ن وميمؾرانناي فنني مرادننز ال 11مختلنن  عؾا ننؼ السننديرااي عننددىا 
و نند ولنن  مننؽ الحننرص فنني تحقيننق اسننتق ل ىننذه اليي ننة هيسننا اخننتص  سةالننرل عسليننا أنننو كننان  نند 
ا تننر  فننني السذنننروا إعظنناء رؤسننناء السحنننادؼ وننق تلتنننيش السكاتننن  الؾا عننة فننني دائنننرل اخترننناص 

السننادل  محننادسيؼ مننرل كننع ث ثننة لننيؾر أو كننع مننا اسننتدعا العسننع ذلننػ إلا أن ىننذا الننشص وكننان
الثامشة مؽ السذروا وذ  في البرلسان لسا رره مؽ مرورل إلاعة الثقنة ونيؽ الجسينؾر فني اعدارل 
الحكؾمية فزً  عؽ أن تتةب ىذه السكات  ل ميؽ العام ثؼ ومعيا في نلس الؾ م تحم تلتنيش 

 رؤساء السحادؼ لا ادتصيؼ مب طبيعة االياء 
منؽ مختلن  السحنادؼ ومشحينا للسكاتن  التني أ نة   و د نص القنانؾن علنا سنل  أعسنال التدنجيع

دع مشيا مخترًنا دون سنؾاه  ذنير السحنرراي الستعلقنة  عقناراي أو  نيجزاء منؽ عقناراي وا عنة فني 
دائرل اخترا و وادتتةب ذلػ أنو لا اكؾن لذير محرر احؾي عقاراي تقب فني دائنرل اخترناص 

فن ذا ا ترنر  ناو  الذنين  –خترنة أدثر مؽ مكت  أثنر إلا إذا لنير فني كنع منؽ السكاتن  الس

                                                 
دروازي عسار، رلياي إدارل اام ت العقاراة السذتركة ووسايتيا في التذراب الجزائري، مذكرل ماجدتير في  1

 141-11  ص 1414 - 1444العلؾم القانؾنية، تخرص  انؾن عقاري، جامعة  اتشة، 
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علا لير محرر في مكت  معيؽ ف  اكؾن ليذا الذير ريسة إلا  الشدنةة للعقناراي التني تقنب فني 
دائرل اختراص ىذا السكت  فق  والنذي احندع عسليًنا أن اقندم السحنرر إلنا مكتن  الذنير ااول 

ؾرل خظية طبق اا ع فتتؼ هيو جسيب عسلية الذير ثؼ اعظي  او  الذين وشاءً علا طلةو  
مؽ السحرر علا الؾرا اازرا الخاص ليتؾلا تقنداسيا إلنا السكتن  الثناني عجنراء نلنس العسلينة 

 هيو 
 1و د نص القانؾن الجديد علا أن عسلية الذير تتؼ علا مرولتيؽ:

 أولًا: المرحلة الأولى ويرح أن ندمييا المرحلة التمييدية تتم في المأمهرية.
 الثانية وىي عملية الذير ذاتيا وتتم في المكتب. قانيًا: المرحلة

وألقنا عن ء الصينام  نالسرولتيؽ علنا أ ننحات الذنين دون سنؾاىؼ أو منؽ اقنؾم مقناميؼ و ننذلػ زال 
عننؽ أ نن م الكتننات عنن ء تدننجيع  عننض السحنننرراي التنني كننان اقزنني القننانؾن وتكليليننا  سةالنننرل 

وأوامنر الاخترناص وتبندأ السرولنة ااولنا عسلية الذير فييا كيوكام رسنؾ السنزاد وأوكنام الذنلعة 
في الذير وتقداؼ طل  مؾ ب عليو مؽ  او  الذنين منؽ أ نع علنا ور نة دم نة وثن ع  نؾر 
علننننا ورا عننننادي وىننننؾ السترننننر  أو السترننننر  إليننننو فنننني العقننننؾد مننننثً  أو لسننننؽ كننننان السحننننرر 

 لرالحو في أوراا اعجراءاي أو  ح  الدعاوى أو ااوكام 
جننؾت الننتسال الظلنن  علننا وياننناي معيشننة تبننيؽ  ظراننق التلرننيع لخرننية كننع والننترص القننانؾن و 

طننر  فنني السحننرر و يننان العقننار  الد ننة و يننان التكليننن وأ ننع السلكيننة والحقننؾا العيشيننة السقننررل 
علا العقار السترر  هيو وخرؾً ا ارتلا اي الري والرر  وألار القانؾن أننو اجن  أن يرفنق 

 اردل هيو خا ة  الرلة والتكلين وأ ع السلكية مؽ مدتشداي  الظل  ما يااد البياناي الؾ 
( السدنتشداي التنني تقبنع فني إثةناي أ نع السلكينة والحنق العيشنني 13و ند وندد القنانؾن فني السنادل )

 السترر  هيو وىي أر عة:
 1السحرراي التي سبق ليرىا  - 1

                                                 
ري، مذكرل ماجدتير في القانؾن وراىامي سامية، إثةاي ويب العقار السسلؾت ملكية خا ة في القانؾن الجزائ 1

 11-11ص 1444 – 1447الخاص، فرا القانؾن العقاري جامعة  دشظيشة، 



 

 

         -222-  

 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

تؾرينب أو خنتؼ عندنان  منؽ أينر وجنؾد 1411السحرراي الثاوتة التارا   بع أول يشاير سشة  - 1
 1411النذي اعتبننر العقننؾد الثاوتننة التننارا   بننع سننشة  1413تنؾفي وطةعًننا ىننذا تشليننذًا لقننانؾن سننشة 

الننذي اسننتةعد وجننؾد الخننتؼ أو تؾريننب  1411( سننشة 34فنني وكننؼ العقننؾد السدننجلة والقننانؾن ر ننؼ )
 ي عندان تؾفي كظراقة مؽ طرا إثةاي التارا  هيسا اختص  جؾاز لير السحررا

وىننذا الننشص الحكننيؼ اسننتةعد مننا كننان يلجنني إليننو  عننض اافننراد مننؽ افتعننال عقننؾد ملكيننة و عظائيننا 
وومننب خننتؼ أو تؾريننب عندننان أو استحزنناره لننيادل إداراننة أو لننيادل  1411تاراخًننا سننا قًا لدننشة 

وؾفنال ذلننػ الذننخص ومحاولننة اعتةننار ىننذا العقنند فني وكننؼ العقننؾد السدننجلة تيرً ننا مننؽ تعننذر إثةنناي 
 كيتيؼ علا الؾجو الرحي  مل

واحزرني أنو أثشاء رئاستي لسحكسة السشرنؾرل السختلظنة منة  عشند أوند وكن ء االن ال أوراا 
وكنان احنتلع وينا لتدنييع ميمؾرانة  1411ويزاء تحسع في ذيليا ختسًا لذخص تنؾفي  بنع سنشة 

وينب إلينو منؽ ذلنػ  مؽ يلجي إليو مؽ اافراد هيس  الؾر ة علا اعتةار أن العقار الذي ترنر  هينو
 الذخص 

وتؾفر لرطييا )الؾفال والقبؾل( والحكسنة فني  1417الؾ ااا التي تسم  بع أول يشاير سشة  - 3
 ىذا أن الؾ ية كظراق مؽ طرا التسليػ لؼ تكؽ خامعة للذير في عع الشغام القداؼ 

ير أو نقنع إذا كان  د سبق أخذ وينا فني عقند لن 1411السحرراي الدا قة التارا  علا سشة  -1
التكلين  سقتزاه لسؽ  در لرالحو والحكسة في ىذا أن إندانًا احسع عقدًا ساوق تاراخنو علنا 

 يي طراق واسلػ  و عقارًا معيشًا هةاا مشو الشر   عقد مدجع  بع القنانؾن الجديند  1411سشة 
  وارانند ا،ن أن يترننر  فنني الشرنن  ا،خننر مننؽ العقننار فالقننانؾن الجدينند يبنني  لننو وننق الترننر 

 استشادًا علا ىذا العقد أسؾل  سا اتةب في عع القانؾن الداوق 
( )وىننذا وكننؼ و تنني(  ظراننق الاسننتثشاء كسدننتشد مننؽ 11واعتبننر القننانؾن كننذلػ فنني السننادل ) - 1

إذا كانننم  نند اعتبننري سننشدًا  1411مدننتشداي السلكيننة العقننؾد التنني تحسننع تاراخًننا سننا قًا علننا سننشة 

                                                                                                                                          
وؽ وسؾدل ىجيره، التظبيقاي القزائية لشغام الذير الذخري ونغام الذير العيشي والؾم ية القانؾنية لعقد  1

ص  1444 – 1441، 17الدفعة  الذيرل في عع الشغاميؽ، مذكرل تخرج لشيع إجازل السدرسة العليا للقزاء،
33-13-31 
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الترديق علا التؾريعاي هيو وأ در  ذينو وكنؼ  نحة التعا ند أو للتسليػ في عقد تؼ تؾثيقو أو 
 1 1417تؾريب  بع أول يشاير سشة 

و سجننرد تلقنني الظلنن  فنني السيمؾراننة ودفننب مبلنن   رننلة كلالننة ترننادر  قننؾل القننانؾن إذا لننؼ ادننجع 
السحرر في  حر سشة مؽ تارا  تقداؼ الظل  تقؾم السيمؾراة وتدواشو في دفتر خناص اسنسو دفتنر 

سةصية الظلةاي وذلػ ود  تارا  وساعة تقداسو ثؼ تعظي إارالًا لراو  الذين مبيؽ  و ر ؼ أ
أسةقيتو في ىذا الدفتر وما يرفق  و مؽ مدتشداي ثؼ تتؾلا السيمؾراة  حى الظل  منؽ الشناويتيؽ 
القانؾنينة واليشدسننية فنن ذا مننا وجنند مدننتؾ ب ألننر علينو  ننالقبؾل للذننير ورد إلننا  نناو  الذننين أمننا 

ريًا وأما وؾاسظة البراد في عر  ث ثة أاام مؽ التيلير عليو  نالقبؾل واقنؾم  ناو  الذنين لخ
وتجييز مذروا السحرر مؽ وا ب الظل  السالر عليو  القبؾل ثؼ اعناد إلنا نلنس السيمؾرانة مرفقًنا 
 و أ ع الظل  والسدتشداي و سجنرد تقنداؼ مذنروا السحنرر تقنؾم السيمؾرانة وتدواشنو ودن  تنارا  

عة وروده فنني دفتننر خنناص اسننسو دفتننر أسننةصية مذننروعاي السحننرراي وتعظنني وننذلػ إارننالًا وسننا
لراو  الذين تبيؽ  و ر ؼ أسةقيتو في ذلػ الدفتر ف ذا ما وجد السذروا مظا قًا للبياناي النؾاردل 
فنننني الظلنننن  السالنننننر عليننننو  نننننالقبؾل تقننننؾم السيمؾراننننة  التيلنننننير عليننننو  رننننن ويتو للذننننير  خنننننتؼ 

 1ل  للذير مخرؾص اسسو  ا
تقننؾم كننذلػ وؾمننب ىننذا الخننتؼ علننا كافننة السدننتشداي والؾثننائق التنني سننتلحق  العقنند مثننع التؾكيننع 

 والسكللة واعع م الذرعي و راراي السجالس الحدبية 
وما دام السذروا  د أ ة   الحًا للذير هيردا علنا التؾريعناي هينو أو يؾثنق ثنؼ اقندم لسكتن  

 ير نلديا الذير السختص عجراء عسلية الذ

                                                 
ىسام   محسؾد زىران الؾجيز في اعثةاي في السؾاد السدنية والتجاراة، دار الجامعة الجديدل للشذر،  1

 وما  عدىا13ص  1443اعسكشدراة، مرر، 
 - 44 ؼ رسيا وسيدوش، طرا ادتدات السلكية العقاراة الخا ة للدولة علا مؾء  انؾن اام ت الؾطشية ر 1

 - 1444، مذكرل ماجدتير في الحقؾا،  دؼ القانؾن الخاص، فرا القانؾن العقاري، جامعة  دشظيشة، 34
 وما  عدىا 14  ص 1414
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 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا
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ولعنننع نغنننام تننندواؽ الظلةننناي ومذنننروعاي السحنننرراي فننني دفننناتر خا نننة ىنننؾ منننؽ منننسؽ االنننياء 
الجديننندل التننني اسنننتحدثيا القنننانؾن إذ أنذننني ونننذلػ نغامًنننا ل سنننةصية فننني الظلةننناي وفننني مذنننروعاي 
السحننرراي اغيننر أثننره فنني والننة تقننداؼ طلةنناي متعارمننة أو مسكننؽ أن تتعننارض فييننا السرننلحة، 

ص رىننؽ عقننار ثننؼ  اعننو و نندم طلةننان أونندىسا للننرىؽ والثنناني للبيننب أو لننخص اسلننػ لننخ –فسنثً  
 يراطًننا مننؽ نلننس العقننار هيقزنني القننانؾن فنني ىننذه الحالننة  11 يراطًننا ثننؼ  نناا  11عقننارًا  نناا مشننو 

   اقا  اللرع في الظل  ال وق إلا أن تدتؾفي إجراءاي الظل  ااول 
مذروا الظلن  ااول مالنرًا علينو  الرن وية لا اعناد وفي والة إعادل الظل  ااول مدتؾفي أو 

الظل  الثاني أو مذروا السحرر الثاني إلا  عد انقزناء فتنرل مؾازانة لللتنرل الؾا عنة ونيؽ تقنداؼ كنع 
 مشيسا علا ألا يتجاوز سةعة أاام في الظلةاي وخسدة أاام في مذروعاي السحرراي 

انؾن القداؼ واحسي السذنتري الجناد النذي يةالنر ولا لػ أن نغام ااسةصية سيزب ودًا لعيؾت الق
إنسا ىذه الحساانة ليدنم مظلقنة  القنانؾن احسينو طالسنا ىنؾ مدنتسر وثيثنًا  -إجراءاي نقع السلكية 

في إنياء كافنة العسليناي إذ اسكنؽ أن تنشعكس ااسنةصية الخا نة  الظلن  فني مذنروا السحنرر لنؾ 
رر فنني الؾ ننم السشاسنن  إذ لا اسكننؽ أن أن  نناو  الظلنن  ااول أىسننع فنني تقننداؼ مذننروا السحنن

 1تدتسر وسااة القانؾن لراو  الظل  ااول إلا ما لا نيااة 
فننن ذا فرمنننشا أن الظلننن  ااول أينننر مدنننتؾفي منننش   ننناوةو ميلنننة خسدنننة عذنننر يؾمًنننا لاسنننتيلاء 
البياناي الشا رة وأو لم الظلةاي ال وقة دون أن تدتؾفي فيذه السدل ليدم علا سنبيع التحديند 

كؽ اميؽ السكت  أن اسدىا إذا اتز  لو أن عدم الاستيلاء يرجب إلنا سنب  خنارج عنؽ إرادل هيس
الظال ، ف ذا لؼ ادتؾفا الظل  إما لعجز و ما لتقرنير فن  تنزول ااسنةصية إلا  قنرار مدنب  منؽ 

 أميؽ السكت   عد عرض اامر عليو كتا ة وؾاسظة السيمؾراة 
لنو فني عنر  عذنرل أانام وىنذه نقظنة ىامنة جندًا إذ احندع وىذا القرار اعلؽ لراو  الذين النذي 

فنني  عننض ااويننان أن يلجنني  نناو  الظلنن  ال يننر مدننتؾ ب إلننا اعدارل العامننة للذننير ولا يلجنني 
للحق الذي اسشحو إااه القانؾن، فقد نص  انؾن الذنير العقناري علنا أننو لسنؽ طلن  إلينو اسنتيلاء 

                                                 
محسؾدي عبد العزاز، تظيير السلكية العقاراة الخا ة في التذراب الجزائري، مشذؾ ا ري   دادي، الجزائر،  1

 11-13ص  1444طةعة 
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قؾص أسنةقيتو  دنب  نقنص فني البيانناي أن اقنؾم فني ويان لا يرى وجيًا لاستيلائو أو لسؽ تقنرر سن
عر  عذرل أاام وتجييز مذروا السحرر وتؾثيقو أو الترديق علنا التؾريعناي هينو وسنداد الرسنؼ 
عشو ثؼ الالتجاء إلا أميؽ السكت  واظل  مشو إعظاء محررل ر ؼ لير ما نم واجن  علنا أمنيؽ 

منؽ جيتنو  عنرض السؾمنؾا  كافنة نؾاوينو  السكت  فني ىنذه الحالنة أن يشلنذ ىنذه الرأةنة وأن اقنؾم
علا  امي اامؾر الؾ تية الؾا ب في دائرتيا السكت   عد أن اكؾن  او  الذنين  ند  نام  دنداد 
 الكلالة و درىا نر  في السائة مؽ ريسة الالتزام علا ألا تتجاوز عذرل جشيياي ف ودى والتيؽ:

لػ الذنننروص الؾاجننن  تؾافرىنننا للذنننير إمنننا أن ينننرى القامننني أن ااوراا مدنننتؾفال وتحققنننم ونننذ -1
 1هييمر  و و ذلػ ارير الر ؼ الؾ تي نيائيًا واتيثر وذلػ في الدفاتر وترد الكلالة لراوبيا 

و مننا أن يننرى القامنني أن مكتنن  الذننير محننق وأن الذننروص أيننر متحققننة هيسننا مننر   ل نناء  - 1
ر الكلالنة  قنؾل القنانؾن التيلنير الر ؼ الؾ تي الذي ارير إل ناؤه والتيلنير ونذلػ فني الندفاتر وترناد

 ( 37اليامذي مادل )
ىذه ىي السرولنة التسييدانة التني اجن  أن اسنر وينا أي محنرر  نال  للذنير سنؾاء كنان عقندًا أو 
أوراا إجننراءاي أو  ننح  دعنناوى أو أوكننام  ننحة تعا نند وهيسننا اخننتص ويننذه ااخيننرل فقنند نننص 

لا اعلننني منننؽ  ننندر لرنننالحو منننؽ  عليينننا القنننانؾن  نننراوة أي أن  ننندور وكنننؼ  رنننحة التعا ننند
 السراجعة ااولية لشؾا العقد الرادر الحكؼ  رحتو 

 قيم مرولة الذير التي تتؼ   ودى الظرا الث ع: التدنجيع أو القيند أو التيلنير اليامذني وىني 
مرولننة  داسننة معروفننة لننيس فييننا جدينند إلا أن الليننارس اا جداننة وىنني أسنناس الذننياداي العقاراننة 

يا جسيب أ حات الذين في السحرر  عد أن كان اكتلي ودرج اسؼ السترر  فييا أ ة  يدرج في
 فق  

اسكننؽ أن اكننؾن طلنن  الذننيادل عننؽ الترننرفاي الرننادرل  1417لنذلػ اعتةننارًا مننؽ أول يشنناير سننشة 
 لرال  الذخص  عد أن كانم  ا رل علا التررفاي الرادرل مده فق  

سا منا ادنتخلص منؽ القنانؾن الجديند أن كنع محنرر أما هيسا اختص  السحرراي الؾاجةة الذير ف ن
خنناص  حننق عيشنني عقنناري ميسننا كننان نؾعننو سننؾاء وننيؽ ااوينناء أو ترننرفًا مزننافًا إلننا مننا  عنند 

                                                 
 31 -34ص  1444الدجع العيشي علسا وعس ، دار اللكر العر ي، القاىرل، طةعة، معؾض عبد التؾات،  1
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السؾي اخزب لشغام الذير العقاري و ذلػ أما  القانؾن الؾ ية والؾ   ومراسيؼ ننزا السلكينة 
جنننزاءً  ننارمًا هيسنننا اخننتص  نننالحقؾا للسشلعننة العامننة و نننراراي تؾزاننب طنننر  الةحننر ورتننن  القننانؾن 

العيشية اا لية ونلس الجزاء السشرؾص علينو فني القنانؾن القنداؼ  نين السلكينة لا تشذني ولا تشتقنع 
ولا تت ينننر ولا تتبننندل إلا  التدنننجيع، أمنننا الحقنننؾا العيشينننة التة ينننة والترنننرفاي وااوكنننام الشيائينننة 

مؾروثنة فن  تدنري علنا ال ينر إلا إذا تنؼ السقررل لحق عيشي عقاري وتا ولؾ كانم  دسة أمنؾال 
 ليرىا 

وأخزب القانؾن للذير اعاجاراي والدشداي التي ترد علنا مشلعنة العقنار ادثنر منؽ تدنب سنشؾاي 
والسخالراي والحؾالاي التي تزاد عؽ ث ع سشؾاي مقدمًا ورتن  جنزاء أنينا لا تدنري  بنع ال ينر 

 1إلا للسدد الدا قة 
لنير ونق اعرع وانتؼ  ذنير الدنشد أو الحكنؼ السثبنم لحنق اعرع منب وأودع ما في القانؾن ىؾ 

 ائسة  عقاراي التركة وىذا الحق للؾارع أو لكع  او  مرنلحة ورتن  جنزاءً علنا ىنذا ينتلخص 
مدننجً  وىننذا  1411فنني عنندم تسكننيؽ الننؾارع مننؽ الترننر  إلا إذا كننان وننق إرثننو التننالي لدننشة 

 انتقننال  -زننب ونندًا للقاعنندل القانؾنيننة التنني تقننؾل طبيعنني إذ لننؼ اكننؽ فنني اسننتظاعة الذننارا أن ا
السلكية  سجرد الؾفاء ورأبتنو منب ذلنػ فني إلنزام الؾرثنة وتدنجيع وقنؾ يؼ ععينار جسينب التظنؾراي 
في السلكية العقاراة في الة د فرأى أن يؾفق ويؽ اامراؽ فالؾارع اسلنػ لا ننزاا هينو ولكنؽ نسشعنو 

عرع ومنننؽ فؾائننند ىنننذا الشغنننام الجديننند أن اغينننر النننديؾن منننؽ الترنننر  إلا إذا  نننام وتدنننجيع ونننق ا
العاداة التي  د تكؾن لل ير  بع التركة وسااة للؾارع وللستعامنع معنو ولنشلس الندائؽ ولنذلػ أجبنر 
القنانؾن كننع  نناو  ديننؽ عننادي  بننع التركننة أن اقنؾم  ذننير ديشننو  ظراننق التيلننير اليامذنني علننا 

 حننر الدننشة مننؽ تدننجيع وننق اعرع كننان لننو أثننر ىننامش تدننجيع وننق اعرع فنن ذا تننؼ التيلننير فنني 
رجعني  بننع التركنة و ذا تدننجع  عند سننشة كاننم لننو مرتةننة منؽ و ننم إجرائنو فقنن  ولنذلػ تدننري  بلننو 
جسيننب ترننرفاي الننؾارع الدننا قة وللننؾارع أن اقرننر الذننير علننا جننزء معننيؽ مننؽ عقنناراي التركننة 

فييننا الننؾارع إلا فنني ونندود  ولكننؽ فنني ىننذه الحالننة نعتبننر ىننذا الجننزء ووننده لا اسكننؽ أن يترننر 
 نريةو الذرعي في السيراع ورخر ودود الؾودل ىي مكت  الذير ودائرل السديراة 

                                                 
 74-14ص 1441  فااد عبد الةاس ، القانؾن اعداري، دار الجامعة الجديدل للشذر، اعسكشدراة،  1
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 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

( علا أن كع دعؾى ال نرض 11أما هيسا اختص  عرائض الدعاوى فقد نص القانؾن في السادل )
ال مشيا الظعؽ في الترر  وجؾدًا أو  حة أو نلاذًا وىنذا تعرانن لنامع وذكنر علنا سنبيع السثن

دعاوى الةظ ن واللد  واعل اء والرجؾا اج  ليرىا  ظراق التيلير اليامذي ف ذا لؼ اكؽ العقد 
السظعؾن هيو مدجً  ليري ىذه الدعاوى  ظراق التدجيع كذلػ اج  تدنجيع دعناوى اسنتحقاا 

 أي وق مؽ الحقؾا العيشية أو دعاوى  حة التعا د مسا استةعد دعاوى  حة التؾريب 
ر واوننندل  الشدنننةة للسحنننرراي و نننح  الننندعاوى أي أنينننا اجننن  أن تسنننر  السرولنننة وطراقنننة الذننني

التسييداننة  بننع إع نيننا و ينندىا ولكننؽ لا تننتؼ عسليننة الذننير الحصيصيننة فييننا إلا  عنند  ينندىا  جنندول 
السحكسننة وذلنننػ رأةنننة منننؽ الذنننارا فننني الاسنننتيثاا منننؽ جدانننة الننندعؾى علنننا أن  يننندىا فننني جننندول 

 1الحالاي السحكسة سيلرع فييا علا أي 
ولا اج  أن اليؼ أن نص القانؾن علا وجؾت تدجيع ىذه الرنح  معشناه امتشناا السحنادؼ عنؽ 
نغر الدعاوى إذا لؼ تكؽ  حليا  د ليري أو إاقا  نغر الدعاوى إلنا أن ينتؼ لنير  نحائليا 
ان القانؾن رت  جزاءً أير مةالر علا إىسال تدجيع عرائض الدعاوى إذ  د نص علا أنو إذا 

وكؼ نيائي  ذين وق عيشي عقاري وكانم  حيلة الدعؾى مدجلة أو مالر ويا ثؼ لير   در
الحكؼ وىنذه ااوكنام لا تذنير إلا  ظرانق التيلنير اليامذني فن ن ونق  ناو  الذنين يتقنرر  نيثر 
رجعي اوتداءً مؽ تارا  تدجيع عرازنة الندعؾى أي أننو  سعشنا رخنر إذا أىسنع تدنجيع العرازنة 

 ليرل فيشا يتظل  مشو إجراءيؽ:و در لو وكؼ ثؼ طل  
 أن ادجع العرازة  - 1
 واالر  سشظؾا الحكؼ علا ىامش العرازة  - 1

واسكؽ أن تتؼ ىاتيؽ العسليتيؽ في نلس الؾ م إنسا وقو لا يتقرر إلا مؽ تارا  تدجيع العرازة 
ي علا و د نص القانؾن علا الالتجاء إلا  امي اامؾر السدتعجلة في والة التيلير وديؽ عاد

التركة أو  رحيلة الدعؾى للشغر في إل ائو إذا كان سشد الديؽ العادي السظعؾن هيو طعشًنا جنداًا 
 أو كانم الدعؾى عاىرل الكيداة 
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 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

ومسننا اسننتحدثو القننانؾن أازًننا الننشص علننا وجننؾت لننير وننق امتينناز الةننائب مشلرننً  عننؽ تدننجيع 
ا ب عقد البيب ومؾ ب عليينا منؽ  ناو  عقد البيب الؾارد هيو واتؼ ذلػ الذير  قائسة تحرر مؽ و 

الذننين تؾريعًنننا عاداًنننا وتقنندم للسكتننن  السخنننتص عجننراء لنننيرىا و ننند نننص القنننانؾن علنننا أن مرتةنننة 
 1امتياز الةائب لا تترت  إلا مؽ تارا  إجراء ذلػ القيد وتا ولؾ كان عقد البيب مدجً  

لتة ينة التني تذنير  ظرانق القيند أي ولا الؾتشي أن أذكر ويذه السشاسةة أن جسيب الحقنؾا العيشينة ا
 ظراق  ائسة تحرر مؽ وا ب العقد السرت  للحق العيشي اج  أن تكنؾن القائسنة مؾ عًنا عليينا منؽ 
طال  القيد تؾريعًا عاداًا إلا إذا كان الحق السراد ليره لؼ اكؽ خامنعًا عجنراء القيند  بنع القنانؾن 

فنن ن  1417وامتينناز السقتدننؼ الدنناوق علننا سننشة  الجدينند مثننع رىننؽ الحينناز العقنناري وامتينناز الةننائب
ىذه الحقؾا و د خزعم للقيد و التالي للتجديد العذري اج  أن تتؼ إجراء  يندىا منؽ جديند  بنع 

أي السندتيؽ  1417انتياء عذرل سشؾاي علا تارا  العقد السدنجع السرتن  لينا أو فني  حنر سنشة 
 أطؾل 

قينند والتيلننير اليامذنني وكافننة اعجننراءاي التنني أن إجننراءاي الذننير تننتؼ وننث ع طننرا التدننجيع وال
سبق أن ويشاىا اج  اتةاعيا هيسا اختص  اعجراءيؽ ااول وىسا التدجيع والقيند هيسنا عندا فنارا 
 دننني  وىنننؾ أن التدنننجيع ينننتؼ  ذنننير السحنننرر نلدنننو، أمنننا فننني والنننة القيننند فننن  اذنننير إلا ملخنننص 

الذننين واؾ ننب علييننا مشننو تؾريعًننا  للسحننرر ا ننظل  علننا تدننسيتو  القائسننة تحننرر  سعرفننة  نناو 
عاداًننا وتقنندم إلننا مكتنن  الذننير العقنناري مننب السحننرر السرتنن  للحننق العيشنني التةعنني وىننذه القائسننة 
السحنننررل علنننا النننؾرا اازرا الخننناص ىننني التننني ارنننير لنننيرىا واحنننتلع  نننالسحرر كسدنننتشد منننؽ 

 1مدتشداي إجراء الذير 
الننرىؽ التننيميشي وفنني والننة عقنند البيننب الرسننسي  ولقند  اولتشننا  ننعؾ ة فنني والننة الننرىؽ الرسننسي وىنؾ

الننذي احنننؾي امتينننازًا للةنننائب فنن ن إجنننراءاي إعظننناء  نننؾرل منننؽ ىننذيؽ العقنننديؽ لذنننير القائسنننة علنننا 
أساسننيا  نند تتظلنن  و تنًنا و ننذلػ يتعننذر علننا  نناو  الذننين إجننراء القينند فنني ىننذه اللتننرل مسننا  نند 
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 مجلة الدراسات القانونية

تنؼ لنير ونق عيشني ،خنر سنؾاء كنان  اعرض وقو للتزاوؼ أو لزياا ااسنةصية فني الذنير إذا منا
أ ننليًا أو تة يًننا فنني  حننر السنندل التنني تعظنني فييننا  ننؾرل السحننرر الرسننسي ولننذلػ و لننا أن ارنندر 
 انؾن التؾثيق السعروض ا،ن علا مجلس الذنيؾ  مؾوندًا اليي نة التني تتنؾلا الذنير والتؾثينق  ند 

 م التؾثينق الحالينة أن تظلن  إلنا رأيشا مخاطةة رئاسة محكسة الاست شا  السختلظنة التنا ب لينا أ ن
أ حات الذين تقداؼ ندختيؽ مؽ السحرر تعتبر إوداىسا أ ً  والثانية  ؾرل تدلؼ إلا  او  

 الذين في نلس اليؾم وتا اسكؽ أن نةادر إلا لير القائسة الخا ة  و 
ػ منننؽ و ينننذه السشاسنننةة نقنننؾل إن مراجعنننة السؾثنننق ل ىلينننة أو الرمننناء أو الرنننلة أو منننا يااننند ذلننن

مدننننتشداي لا اعلنننني السدننننجع أي مؾعنننن  الذننننير مننننؽ السدنننناولية  حننننال فعليننننو أن يراجننننب ىننننذه 
السدتشداي مراجعة دريقة وأن يراجب العقد الذي تؼ تؾثيقو وتنا يتيدند منؽ أن إجنراء القيند السرتن  

 للحق العيشي فعً   د تؼ طةقًا للقانؾن 
ة القينند ىنني التنني تعظنني للعقنند  ؾتننو ولا اخلنني علننا وزننراتكؼ أن ىننذه السيسننة ااخيننرل أي ميسنن

 ووجيتو واج  إذن أن تحاص  كافة مساناي السراجعة ال زمة 
واجنن  أن تذننتسع القائسننة أو ملخننص العقنند علننا اسننؼ النندائؽ و ننلتو كاملننة ومحننع إ امننة مختننار 

 في دائرل السحكسة الؾا ب في دائرل اخترا يا العقار مؾمؾا السحرر 
اختينننار محنننع اع امنننة أن كنننع إعننن ن إلينننو فننني  لنننؼ كتنننات ىنننذه  ورتننن  القنننانؾن جنننزاءً علنننا عننندم

السحكسننة اكننؾن  ننحيحًا وتترتنن  علينننو كافننة الشتننائ ، ثننؼ يننذكر اسنننؼ السننديؽ أو مننؽ رتنن  الحنننق 
العيشي علا عقاره أن كان أير مديؽ وتعرالو تعرالًا كاهيًا، ثؼ تارا  الدشد والجية التي أ ندرتو 

  استحقا و و يان العقار  الد ة واعاجار للراىؽ إذا كان  ند ومردر الديؽ السزسؾن كامً  وتارا
 1نص عليو في عقد رىؽ الحيازل العقاري 

( أننو لا 11ولؾ أن القانؾن نص علا وجنؾت ذكنر ىنذه البيانناي كاملنة إلا أننو ننص فني السنادل )
النترص يترت  علا إألال ويان مؽ ىذه البياناي  ظ ن إلا إذ نت  عؽ ذلػ مرر لل ينر ونع أننو 

وأعظنا فني ىنذه الحالنة للسحكسنة  -أازًا أن لا اظلن  النةظ ن إلا منؽ و نب علينو الزنرر فعنً  
                                                 

  ص 1444لشذر والسعرفة، الظةعة الثانية،  خيري، السلكية ونغام التحفيع العقاري في الس رت، دار ا 1
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 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

سنلظة تقديرانة، فلينا أن تةظننع القائسنة أو أن تقرنر مننؽ منداىا تةعًنا لظبيعننة الزنرر ومنداه، علننا 
أنننو هيسننا اخننتص  سقنندار الننديؽ فقنند جنناء  ننراوة فنني القننانؾن أنننو فنني والننة ورننؾل خنن   وننيؽ 

د والقائسنننة هيسنننا اخنننتص  صيسنننة النننديؽ فتقرنننر ريسنننة القائسنننة علنننا أي السبل نننيؽ أ نننع فننني كنننع العقننن
 مشيسا 

و د الترص القانؾن أنو اج  تجديد القيد في خ ل عذر سشؾاي و لا سق  القيد وليس معشا ىذا 
أن مؽ سق   يده لعدم تجديده في خ ل العذر سشؾاي فقد كافة وقؾ و فن ن القنانؾن مشحنو الحنق 

إجراء  يد جديد تكؾن لو مرتبتنو منؽ و نم إجرائنو ولكنؽ منب تحديند  دني  وىنؾ أن اكنؾن ذلنػ  في
مسكشًا  انؾنًا أي أن اكؾن العقار ما زال في ذمة السديؽ ف ذا كان العقار  د خرج مؽ ذمة السديؽ 
 اي سب  مؽ ااسةات امتشب مكت  الذير عؽ إجراء القيد الجديد، ولا اكؾن لكع تجديند  نؾل إلا

في خ ل عذر سشؾاي مؽ تارا  إجرائو أي  سعشا رخر إذا جدد لخص  يدًا مزنا علينو تدنب 
 سشؾاي ونر  ف  ادري لعذر سشيؽ زائد الشر  وع لعذر سشيؽ فق  مؽ تارا  ورؾلو 

وأوجنن  القننانؾن التجدينند وتننا فننني أثشنناء سننير إجننراءاي ننننزا السلكيننة و لننا أن يشقزنني الحنننق أو 
 إذا ويب العقار  زاء وانقزا ميعاد زاادل العذر اظير العقار و ؾجو خاص 

ولدم أنا في معرض أن أويؽ لحزراتكؼ ما ترت  علا ىنذا النشص ااخينر منؽ نتنائ   انؾنينة إذ 
سشقترر ا،ن ونةقا في نظاا الدائرل العسلية، وما دمشا في  دد القيد هيحدؽ أن لا نشتقنع إلنا 

علنا 1فقند ننص  نانؾن الذنير العقناري  –القيند ومؾا رخر  بع الك م علا السحنؾ أو محنؾ ىنذا 
أنننو لا اجننؾز محننؾ القينند إلا  عقنند رسننسي أو  حكننؼ نيننائي فاا ننع إذن أن اكننؾن التقراننر  ننالسحؾ 
مؾثقًننا ولكننؽ لسننا كننان رىننؽ الحيننازل العقنناري يننتؼ  عقنند عرفنني مرنندا علننا التؾريننب هيننو كننان مننؽ 

لسحننؾ  ينند  عقنند عرفنني ولننذلػ رأى الترننع  علننا السننديؽ أن نلزمننو  الحرننؾل علننا إ ننرار مؾثننق 
الذارا أن اكتلي في ىذه الحالة وتقرار عرفني  نادر للندائؽ مرندا علنا التؾرينب هينو أسنؾل  سنا 

 يتؼ في الرىؽ الحيازي نلدو 
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 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

واتؼ لير عقد السحؾ أو الحكؼ الشيائي  السحؾ  ظراق التيلير اليامذي وسييتي الك م عؽ ىذه 
السحنؾ لدنب  منؽ ااسنةات عنادي للقيند مرتبتنو ااولنا ومنب ذلنػ الظراقة هيسنا  عند فن ذا منا أل نا 

ف  اكؾن ليذا القيد ريسة  الشدنةة إلنا منؽ تلقنا وقًنا  حدنؽ نينة منؽ السنديؽ فني اللتنرل ونيؽ إجنراء 
السحننؾ و ل ائننو ولا أود ىشننا أازًننا أن اسننتعرض مننا أثنناره ىننذا الننشص مننؽ تخراجنناي  انؾنيننة مةصيًننا 

وننذلػ الشقا ننة ولننؼ أدننؽ  نند أثقلننم علننيكؼ ويننذه السننادل العصيسننة  ذلننػ إلننا فر ننة أخننرى إذا سننسحم
 ووددتؼ أن تذرفؾني مرل أخرى ل ستساا إلا( 

ونغننؼ القننانؾن طراقننة الذننير  ظراننق التيلننير اليامذنني وىنني كسننا  لننم لحزننراتكؼ فنني السحامننرل 
التنني ااولننا تذننير ويننا دعنناوى الظعننؽ  ننحة ونلنناذًا ووجننؾدًا فنني عقننؾد سننبق لننيرىا أو ااوكننام 

ترنندر فنني ىننذه النندعاوى أو فنني دعنناوى اسننتحقاا الحقننؾا العيشيننة أو فنني دعنناوى  ننحة التعا نند 
 واذير ويا أازًا وق الدائؽ العادي علا التركة وأخيرًا محؾ القيد و ل ائو 

وتتلخص اعجراءاي الخا ة  التيلير اليامذي في تقداؼ طلن  إلنا مكتن  الذنير السخنتص أي 
سنراد إجنراء التيلنير علنا ىامذنو واكنؾن ىنذا الظلن  مذنتسً  علنا اسنؼ الذي لير هيو السحنرر ال

الظال  وتعرالو تعرالًا لامً  وعلا ويان السحنرر السنراد التيلنير علنا ىامذنو ور نؼ لنيره والدنشد 
الننذي يبنني  التيلننير سننؾاء كننان عقنندًا أو إ ننرارًا أو وكسًننا ومزننسؾنو والجيننة التنني أ نندرتو وأسننساء 

 1 الظل  كافة السدتشداي الساادل  سا جاء  و  ذوي الذين هيو وارفق
واةحنننى ىنننذا الظلننن  فنننني مكتننن  الذنننير السخنننتص للتيدنننند منننؽ  نننحة منننا جنننناء  نننو منننؽ وياننننناي 
ومظا قتيا للسدتشداي السرافقة لو علا أنو  ند احندع فني  عنض ااوينان أن ينتؼ عقند علنا عقنار 

ؽ  ظبيعة الحال في عقد السحؾ ويان دقيد مثً  ثؼ يراد محؾ ىذا القيد  عد مرور فترل معيشة فديبي
العقننار السننراد تظييننره ويننذه الظراقننة مننؽ الحننق العيشنني و نند احنندع فنني مثننع ىننذه الحالننة أن تكننؾن 
البياناي السداوية  د اختللم هيسا ويؽ اللترتيؽ أي فترل القيد وفترل إجراء السحؾ و ند يترتن  علنا 

لعيشني عشنو ىنؾ  خن   العقنار النؾارد فنني ذلنػ أن يترنؾر السكتن  أن العقنار السنراد محنؾ الحنق ا
 ائسننة القينند وفنني ىننذه الحالننة  نند  ننر  القننانؾن للسكتنن    والننة ااوراا إلننا السيمؾراننة السخترننة 

                                                 
عرام تؾفيق ودؽ فرج وتؾفيق ودؽ فرج،  ؾاعد اعثةاي في السؾاد السدنية والتجاراة، مشذؾراي الحلبي  1

 344ص  1443الحقؾرية، ويروي، لبشان، 
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للتيدد مؽ ىذا الخ   في وياناي لا لػ جؾىراة ف ذا لؼ تكؽ ىشات  عؾ ة  نام السكتن   ن جراء 
  وأمكؽ إعظاء  ناو  الذنين لنيادل التيلير السظلؾت في ىامش السحرر السشؾه عشو في الظل

 حرؾل ذلػ وعلنا السكتن  أن ينؾافي السكتن  الرئيدني للذنير لنيراًا وبينان التيلنيراي اليامذنية 
 1التي تسم هيو وتا ارير التيلير ويا في الرؾر الثؾاني للعقؾد أو السحلؾعة لداو 

  الذننين اسننتيلاء أمننا إذا تبننيؽ للسكتنن  أن طلنن  التيلننير أيننر مدننتؾ ب فلننو أن اظلنن  مننؽ  نناو
 البياناي الشا رة  كتات مؾ ي عليو في ميعاد لا يتجاوز ليرًا وأود أمراؽ:

 إما أن تدتؾفا ااوراا واتؼ التيلير كسا سبق لروو لحزراتكؼ  - 1
و ما لا اقؾم  او  الذين  استيلاء البيانناي رأنؼ مشحنو مندل أخنرى فن ذا تحقنق للسكتن  أن  - 1

ج عننؽ إرادتننو هننيحلع أمننيؽ السكتنن  طلنن  التيلننير اليامذنني وىننذا التننيخير راجننب إلننا سننب  خننار 
القنرار ) نرار الحلنع( يبلن  إلنا  ناو  الذنين  خظنات مؾ ني علينو مرنحؾت   خظنار و ننؾل 
لسنؽ ولنع طلةنو  الدنب  السننذكؾر أن ينتغلؼ فني عنر  عذنرل أاننام منؽ تنارا  إ  أنو  نرار الحلننع 

ة الؾا نننب فننني دائنننرل اخترا نننيا السكتننن  السدنننب  إلينننو إلنننا  امننني اامنننؾر الؾ تينننة إلنننا السحكسننن
وارنندر القامنني  ننراره فنني ىننذا الذننين علننا وجننو الدننرعة تةعًننا لتحقننق أو تخلنن  الذننروص التنني 

 يتظلبيا القانؾن عجراء التيلير 
فقنند نننص القننانؾن علننا أنننو لا اجننؾز الظعننؽ فنني  ننرار القامنني  ننيي طراننق ولننؼ الننم الذننارا أن 

لنير ااول إذا كاننم ىشنات طلةناي تيلنير لاوقنة تتعنارض يرت  ما  د ياثر علا وق طالن  التي
أو اسكؽ أن تتعارض فييا السرلحة مب طال  التيلير ااول فنشص علنا أننو فني ىنذه الحالنة لا 
يتخننذ السكتنن  أي إجننراء فنني الظلنن  ال وننق إلا  عنند انقزنناء السؾاعينند التنني سننبق أن ويشتيننا أي 

 رار الحلع لراو  الذين لير ل ستيلاء وعذرل أاام للظعؽ  عد إ  غ  
و نند نننص القننانؾن فنني والننة التيلننير اليامذنني للننديؾن العاداننة علننا التركننة فنني والننة لننير وننق 
اعرع وفي والة الدعاوى السالر وينا فني ىنامش عقند سنبق لنيره علنا أن لسنؽ ألنر منده ولنو 

                                                 
علا عبد اللتا  جبراع، وركة تقشيؽ أوكام الؾ   في تارا  مرر السعا ر، اامانة العامة ل و ا ،  1

 43-11ص 1443الكؾام، 
 



 

 

         -252-  

 أحمد عبدالحميد أحمد بخيت                   الباحث / 
 
 

 أنظنة الشهر العقاري والتوثيق فى مصر " دراسة مقارنة"

       
 

 0202 برسبتن  – الاولالجزء  – والشتون التاسعلعدد ا

 

 مجلة الدراسات القانونية

ة لا مرلحة أن يلتجف إلا القزناء فني ىنذه الحالنة ننص القنانؾن علنا  امني اامنؾر السدنتعجل
 امي اامؾر الؾ تية وأن اظل  إل اء التيلير  الديؽ العادي إذا كان الدشد الذي أجنرى التيلنير 
 سقتزاه مظعؾن هيو طعشًا جداًا أو إذا كانم الدعؾى السالر ويا عاىرل الكيدانة أي لنؼ ترفنب إلا 

اامنر ل رض كيدي محض والحكسة طةعًا في اختيار  امي اامؾر السدنتعجلة أن ىشنا اقتزني 
 1لشؾا مؽ التقامي اخترؼ هيو  او  الذين مؽ أجرى التيلير في مرلحتو 

و د تحدثم إلا وزنراتكؼ فني السحامنرل الدنا قة عنؽ لنير ونق اعرع عسنا ادنتتةب ىنذا الذنير 
منؽ وننق للسبندأ القائننع ) ننيلا تركنو إلا  عنند سننداد النديؽ( وألننر  لحزننراتكؼ ا،ن طراقنة إجننراء ىننذا 

 أن الذنننير اخزننب لكافننة اعجنننراءاي التنني سننبق أن ويشاىنننا وتبنندأ وتقنننداؼ الذننير، فننالسلروض أولاً 
طلنن  للسيمؾراننة يبننيؽ هيننو فزننً  عننؽ اسننؼ الننؾارع طالنن  الذننير أو مننؽ اقننؾم مقامننو أو أي ذي 
لين أو أي ذي مرلحة اسؼ السؾرع وتعرالو ومحع الؾفال والؾرثة وتعنراليؼ تعرالًنا كنامً  و ينان 

السترتةننة عليننو والتكليننن وأ ننع ملكيننة السننؾرع واننذكر فنني الظلنن  رسننؼ العقننار والحقننؾا العيشيننة 
اايلؾلة علا التركاي السدتحق وما دفب مشو واج  أن اقرن الظل   السدتشداي الساادل لسا جاء 
هيننو وىنني الدننشد أو اعلننياد أي الحكننؼ السثبننم لحننق اعرع والسدننتشد الننذي الينند الرننلة إن وجنند 

وسننشداي ملكيننة السننؾرع وفنني والننة تعننذر الحرننؾل علييننا 1 وكذنن  رسننسي عننؽ عقنناراي السننؾرع
وىننذه ىنني الحالننة الؾوينندل التنني تكلننؼ فييننا  ننانؾن الذننير العقنناري عننؽ ومننب الينند اكتلنني  ننين اقنندم 

ل اانة تنارا  الؾفنال وتظبنق علنا الظلن   1413طال  الذنير  نؾرًا منؽ السكللنة اوتنداءً منؽ سنشة 
لسحامننرل الدننا قة ثننؼ تالننر السيمؾراننة علننا سننشد دافننة اعجننراءاي التنني سننبق أن لننروشاىا فنني ا

اعرع والقنننائسيؽ السبنننيؽ وينننا عقننناراي التركنننة  الرننن وية للذنننير وذلنننػ  عننند التيدننند منننؽ مظا قنننة 

                                                 
عدلي أمير خالد، أوكام واجراءاي لير السلكية العقاراة في مؾء السدتحدع مؽ  انؾن الذير العقاري  1

-11ص  1413العيشي وأوكام الشقض، دار اللكر الجامعي، اعسكشدراة، الظةعة ااولا، الذخري والدجع 
71 

ص  1993عدلي أمير خالد، الحسااة السدنية والجشائية لؾمب اليد علا العقار، مرر، مشذيل السعار ، 1
13-11 
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البيانننناي النننؾاردل فننني  ائسنننة الجنننرد )التركنننة( للبيانننناي النننؾاردل فننني الظلننن  ثنننؼ اقنننؾم طالننن  الذنننير 
فييننا وتدننلؼ إلننا السكتنن  ليرننير لننيرىا دون  ننالتؾريب علننا  ائسننة الجننرد والترننديق علننا تؾريعننو 

 رسؼ عشيا عدا رسؼ الترؾار والحلع وىؾ مبل  زىيد جدًا 
عشننند  1417ولا النننؾتشي أن أذكنننر أن القنننانؾن ننننص علنننا وجنننؾت لنننير ونننق اعرع التنننالي لدنننشة 

 ف  اذير إلا اختياراًا  1417الترر  أما وق اعرع الداوق لدشة 
د و ند رسنؼ الظرانق عجنراءاي الذنير رمنا فيينا إلنا أن ازنلي ترون وزراتكؼ أن القانؾن الجدين

علننا عسليننة الذننير  ننلة  انؾنيننة وأن احيظيننا مشننذ البدااننة  كافننة الزننساناي الساانندل  السدننتشداي 
ال زمنننة وتنننا ترنننير السعنننام ي العقارانننة علنننا أسننناس سنننليؼ وطيننند في نننة  الستعا ننند ا،ن منننب 

كسنا أننو  ظنب  عنض اعلنكالاي التني كاننم لخص ازنسؽ إلنا وند  عيند أننو متعامنع منب مالنػ 
تشننت  فنني وننالاي معيشننة مثننع الاخترنناص مننثً  فقنند كننان أمننر الاخترنناص اعظنني لظالةننو دون 
تحننري لسلكيننة السننديؽ للعقننار وعلننا مدنناولية السالننػ مسننا كننان اعننر  ض  عننض االننخاص لرؤاننة 

و نحي  أننو فني والنة عقاراتيؼ مثقلة  حق الاختراص ويشسا ليس ويشيؼ و يؽ الدائؽ أاة  نلة، 
التجاء ىالاء االخاص إلا السحادؼ كان القزاء يلقي ع ء اعثةاي علا عاتق الدائؽ أي أننو 
دننان اظلنن  مننؽ النندائؽ إثةنناي ملكيننة العقننار لسديشننة فعننً ، ولا اخلنني مننب ذلننػ مننا كننان ليننذا مننؽ 

تجننناء إلنننا إلنننا الال -ولا  نننلة وينننشيؼ و نننيؽ الننندائؽ  -مزنننااقة ا نننحات الذنننين إذ منننا وننناجتيؼ 
السحادؼ ويى  د اعرمؾن لدؾء دفاا ازيب علييؼ وقنؾ يؼ و ند ننص القنانؾن الجديند علنا مثنع 
ىذه الحالة وأ ة  لا اعظي أمر اخترناص إلا إذا تيلنر علنا مذنروعو  الرن وية للذنير أي 
 عنند أن اكننؾن  نند مننر  جسيننب مراوننع الذننير و سعشننا رخننر أن اكننؾن  نند أثبننم النندائؽ  السدننتشداي 

 1ظلبيا القانؾن أن مديشو مالػ التي يت
تننننرون وزننننراتكؼ مننننؽ مجننننرد عننننرض اعجننننراءاي التنننني رسننننسيا  ننننانؾن الذننننير العقنننناري للتؾ ننننع 
 سقتزاىا إلا لير محرر معيؽ اتجاه الذارا السرري نحنؾ ومنب أسنس للذنير تقر نو إلنا وند 

                                                 
الذير العقاري  عدلي أمير خالد، أوكام واجراءاي لير السلكية العقاراة في مؾء السدتحدع مؽ  انؾن 1

-11ص 1413الذخري والدجع العيشي وأوكام الشقض، دار اللكر الجامعي، اعسكشدراة، الظةعة ااولا، 
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ومنا تحقنق  دبير مؽ نغام الدج ي العيشية، وسيويؽ لحزراتكؼ  ظراقة عاجلة مبل  ىنذا الاتجناه
السسيننز ااول أن الذننير هيننو  -مشننو فعننً ، فكلشننا اعننر  أن لشغننام الدننجع العيشنني مسيننزاي أر ننب 

مظلق أي  سعشا رخر أن الذير إجةاري في نقع السلكية وتا ويؽ الستعا ديؽ وىذا ىؾ مزسؾن 
يشدن   السادل التاسعة مؽ القانؾن الجديد، والسسيز الثاني أن الذير عيشي وخاص، عيشي أي أنو

إلا العقار لا إلا ألخاص الستعامليؽ، وخاص انو لكع وودل معيشة مؽ العقار  نلحة خا نة 
فنني سننجع عننام، والسسيننز الثالننى أن ليننذا الشغننام  ننؾل ووجيننة تامننة  بننع الكافننة و سعشننا رخننر أنننو 
 سجننرد إدراج العسليننة هيننو ترننة  ولا ير ننا إلييننا الظعننؽ وارننة  مننؽ تعامننع مننب مننؽ  ينند كسالننػ 

ر في وسااة مؽ كع دعؾى أير عاىرل في الدجع وىذا يتظلن  منؽ ناوينة أخنرى أن يالنر للعقا
 النندعاوى التنني ترفننب منند البياننناي السدرجننة فنني الدننجع لحسااننة رافعيننا مننؽ القراشننة السظلقننة التنني 
تدتسد مؽ القيد فني ىنذه الدنج ي، و ند رأينتؼ وزنراتكؼ أن القنانؾن الجديند  ند أوجن  لنير مثنع 

والسسينننز الرا نننب وااخينننر لشغنننام الدنننج ي العيشينننة ىنننؾ  انؾنينننة ىنننذه الرنننلحاي، ىنننذه الننندعاوى، 
وادتخلص مؽ ىذا أنو للسييسشيؽ علا لاون الدجع العيشني الحنق فني التيدند منؽ  نحة العقنؾد 
السقدمة للذير ومظا قتينا للقنانؾن ونع إن ىنذه الر ا نة تستند إلنا  حنى أىلينة الستعا نديؽ و نلاتيؼ 

ذا التيدد ىؾ مؽ اعجراءاي التني أخنذ وينا  نانؾن الذنير العقناري في نة  لا ماادل  السدتشداي وى
الرنننلشا عنننؽ نغننننام الدنننج ي العيشيننننة إلا أمنننران، أن ارننننة  الذنننير عيشيًننننا وخاً نننا وأن تعظننننا 

 1للدج ي الحجية  بع الكافة 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 11-31ص  1444عبد الؾدود احي، السؾجز في  انؾن اعثةاي، دار الشيزة العر ية، القاىرل، مرر،  1
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 الخاتمة:
لينننة عجنننراءاي منننؽ خننن ل منننا تنننؼ عرمنننو منننؽ خننن ل ىنننذه الةحنننى اغينننر ااىسينننة القانؾنينننة والعس

تدننجيع الترننرفاي العقاراننة الشا لننة أو السشذنن ة أو السعدلننة لحننق السلكيننة، لنندى مرننلحة التدننجيع 
والظننا ب والسؾاراننى والةظا ننة  سلتذننية الزننرائ  وىننؾ عسننع اختلنن  تسننام عننؽ إجننراءاي اعلننيار 

 العقاري التي تتؼ علا مدتؾى السحافغة العقاراة 
عقنؾد والسحنرراي إلا  عند الصينام وتحليلينا أو تكييلينا منؽ أجنع وملتش للتدجيع لا اقنؾم وتدنجيع ال

استيلاء الحقؾا ال زمة، و عادل التكيين لا ياثر في  نحة وتدنسية العقند أو السحنرر، كسنا اقنؾم 
  ؼ ا ررةة الؾثائق السؾدعة اجراء التدجيع ومدى مظا قتيا للقانؾن 

سلينة تدنجيع العقنؾد التؾثيصينة، وتحرنيع ومنؽ الشاوينة العسلينة فن ن السؾثنق اقنؾم وندور مينؼ فني ع
الزرائ  والرسؾم  والس وع أن السؾثق، في اا ع ىؾ رجع  انؾن، ولكؽ طا ب السيشة النرض 
عليو أن اكؾن ملسا  السدنائع الستعلقنة  السالينة والسحاسنةة والزنرائ ،  اعتةناره اسثنع اليي نة التني 

لخزاشننة العسؾميننة  كسننا يتعننيؽ عليننو أن تتننؾلا تحرننيع رسننؾم الظننا ب والتدننجيع والذننير لرننال  ا
اكؾن علا درااة تامة  كع التعدا ي الدوراة لرسؾم التدنجيع والظنا ب التني تدنؽ  سؾجن   نؾانيؽ 

 السالية الدشؾاة والتكسيلية 
ونغرا ان تكؾاؽ السؾثقيؽ وكذا السحزيراؽ القزائييؽ ومحافغي البيب  السزاد ذو طا ب  انؾني، 

في مكناتبيؼ اكنؾن أدثنر منؽ منروري لحدنؽ سنير أعسناليؼ القانؾنينة دون  ف ن استخدام محاسبيؽ
أخظاء ماداة في ودات الرسؾم والزرائ  السقنررل للخزاشنة وااتعنات السدنتحقة لينؼ، وىنذا تلادانا 
لسذنننادع محتسلنننة منننب الز نننائؽ و داراي الزنننرائ  والسحافغننناي العقارانننة أو أي جينننة محاسنننبية أو 

 ر اوية 
ا خظنني مننؽ جاننن  السؾثننق فنني تقنندير أو ودننات الرسننؾم مةننال  إمنناهية أيننر ور سننا  نند اكلنن  و ننؾ 

 مدتحقة  انؾنا يتحسليا السؾاطؽ 
دسنا أن التحرنيع الدنلبي  ند احسنع السؾثنق لخرننيا  عنض التةعناي السالينة منب ملتذناي الظننا ب 

ة والتدجيع، و د الزي إلا ودوع خ فاي مب الز ائؽ الستعامليؽ معنو، اامنر النذي يزعنزا الثقن
 الستةادلة ويشيسا وااثر علا سسعة السيشة 
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دسننا أن تؾوينند العسننع علننا مدننتؾى مكاتنن  التؾثيننق مننؽ خنن ل ورنننام  الكتروننني محاسننبي اكننؾن 
 أفزع لحدؽ سير السيشة،  الشغر لسا يؾفره مؽ د ة وسرعة 

ونذير في ااخير إلنا أننو فني والنة  ظن ن السحنرر لدنب  منؽ ااسنةات، أو إل ائنو، أو فدنخو، 
ولؾ كنان الستدنب  هينو ىنؾ السؾثنق، فن ن الستعا ند لا اسكشنو اسنترداد رسنؾم التدنجيع السدفؾعنة إلا 
إذا كنننان ىنننذا النننةظ ن أو اعل ننناء أو اللدننن   ننند تقنننرر  سؾجننن  وكنننؼ أو  نننرار ونننائز لقنننؾل الذنننيء 

 مؽ  انؾن التدجيع  144السقزي  و تظبيقا للسادل 
ؽ إجننراءاي التدننجيع والالننيار العقنناري ودور وفنني نيااننة الةحننى نرجننؾ أن نكننؾن  نندمشا نبننذل عنن

السحننادؼ السختلظننة وااىليننة ورثارىننا، مننب إثننارل لننةعض الالننكالياي والسشازعنناي الستعلقننة ويننا  مننب 
التشبينننو أنشنننا ركزننننا نؾعنننا منننا علنننا ااعسنننال القانؾنينننة التننني اقنننؾم وينننا السؾثنننق هيسنننا اخنننص العقنننؾد 

 الستعلقة  السلكية العقاراة 
ئ الكنراؼ أن رجنع القنانؾن لا اجن  أن ا لنع عنؽ أمنؾر السالينة والسحاسنةة وعنؽ و د اخلنص القنار 

أمننؾر التدننجيع والالننيار، كسننا أن رجننع الساليننة والسحاسننةة لا اجنن  أن ا لننع،  ننيي وننال، عنننؽ 
 مدائع القانؾن 

 نتائج وتهصيات:
تيثير    تيثير أنغسة الذير العقاري والتؾثيق علا الدؾا العقاري: اسكؽ أن تغير الشتائ 1

إاجاوي انغسة الذير العقاري والتؾثيق في مرر علا الدؾا العقاري، ويى يتؼ تحديؽ 
 الذلاهية والثقة في الرلقاي العقاراة، مسا يزاد مؽ الاستثساراي واعزز الشسؾ الا ترادي 

  تقييؼ فعالية أنغسة الذير العقاري والتؾثيق في مرر:  د تؾ ع الةحى إلا أن أنغسة 1
عقاري والتؾثيق في مرر تعاني مؽ  عض القيؾد والتحدااي، مثع التيخير في إ دار الذير ال

الؾثائق واعجراءاي السعقدل  اسكؽ أن تؾ ي الدراسة وتةدي  اعجراءاي وتحديؽ الكلاءل لتعزاز 
 فعالية ىذه اانغسة 

أنغسة   تحديؽ أنغسة الذير العقاري والتؾثيق في مرر: اسكؽ أن تؾ ي الدراسة وتحديؽ 3
الذير العقاري والتؾثيق في مرر مؽ خ ل استخدام التكشؾلؾجيا الحديثة مثع تظبيقاي اليات  

 السحسؾل والتؾريب اعلكتروني لتدييع العسلياي وتقليع البيرو راطية 
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  تؾ ية السجتسب: اسكؽ أن تؾ ي الدراسة  زرورل تؾ ية السجتسب  يىسية الذير العقاري 1
قؾا السلكية العقاراة، وذلػ مؽ خ ل وس ي تؾعؾاة وتثصيفية للجسيؾر والتؾثيق في وسااة و

 والسدتثسراؽ وؾل اانغسة الستاوة وكيفية الاستلادل مشيا 
 المراجع والمرادر

 1441عبد العزاز السرسي، مةادئ اعثةاي في السدائع السدنية والتجاراة، القاىرل،   1
سدنيننة، مظةعننة مرننظلا الحلبنني، طةعننة عبنند السننشعؼ فننرج الرنندل، اعثةنناي فنني السننؾاد ال  1

1411 
عبد الؾدود احي، السؾجز في الشغرانة العامنة ل لتزامناي، السرنادر، ااوكنام، اعثةناي،   3

 1441دار الشيزة العر ية، القاىرل، 
عبنند الننؾدود احننني، السننؾجز فننني  ننانؾن اعثةننناي، دار الشيزننة العر ينننة، القنناىرل، مرنننر،   1

1444 
راءاي لنننير السلكينننة العقارانننة فننني منننؾء السدنننتحدع منننؽ عننندلي أمينننر خالننند، أوكنننام واجننن  1

 ننانؾن الذننير العقنناري الذخرنني والدننجع العيشنني وأوكننام الننشقض، دار اللكننر الجننامعي، 
 1413اعسكشدراة، الظةعة ااولا، 

عنندلي أمينننر خالننند، الحساانننة السدنينننة والجشائينننة لؾمنننب اليننند علنننا العقنننار، مرنننر، مشذنننيل   1
 1443السعار ،

رج وتؾفيق ودؽ فرج،  ؾاعد اعثةاي فني السنؾاد السدنينة والتجارانة، عرام تؾفيق ودؽ ف  7
 1443مشذؾراي الحلبي الحقؾرية، ويروي، لبشان، 

علا عبد اللتا  جبراع، وركة تقشنيؽ أوكنام الؾ ن  فني تنارا  مرنر السعا نر، ااماننة   4
 1443العامة ل و ا ، الكؾام، 

وطر ننننو، دار الجامعننننة الجدينننندل   ودننننيؽ مشرننننؾر،  ننننانؾن اعثةنننناي، مةننننادئ اعثةنننناي   4
 1441للشذر، اعسكشدراة، مرر، 

  خيننري، السلكيننة ونغننام التحفننيع العقنناري فنني الس ننرت، دار الشذننر والسعرفننة،   14
  1444الظةعة الثانية،
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  رفعم عبد الؾىات، مةنادئ القنانؾن اعداري، مشذنؾ ا ري الحلبني الحقؾرينة،   11
 1441ويروي، 

عنننن م،  اعنننندل عنننندم جننننؾاز الجسننننب وننننيؽ دعننننؾى الحيننننازل   عبنننند الننننر ا زا     11
 1441ودعؾى أ ع الحق، السكت  الجامعي الحديى، مرر، 

  فننننننننااد عبنننننننند الةاسنننننننن ، القننننننننانؾن اعداري، دار الجامعننننننننة الجدينننننننندل للشذننننننننر،   13
 1441اعسكشدراة، 

محسنؾدي عبنند العزانز، تظييننر السلكيننة العقارانة الخا ننة فني التذننراب الجزائننري،   11
 1444  دادي، الجزائر، طةعة مشذؾ ا ري 

معننؾض عبنند التننؾات، الدننجع العيشنني علسننا وعسنن ، دار اللكننر العر نني، القنناىرل،   11
 1444طةعة، 

ىسننام   محسننؾد زىننران الننؾجيز فنني اعثةنناي فنني السننؾاد السدنيننة والتجاراننة، دار   11
 1443الجامعة الجديدل للشذر، اعسكشدراة، مرر، 

ع إثةاي في القانؾن السندني الجزائنري، الظةعنة ميدي أوسد، الكتا ة الرسسية كدلي  17
 1441ااولا، دار ىؾمة، الجزائر، 

نننننؾر الننننديؽ الشا ننننري، السعننننام ي واعثةنننناي فنننني مجننننال الاترننننالاي الحديثننننة،   14
 1447مظةعة الشجا ، الظةعة ااولا، الدار البيزاء، الس رت، 

سننة مقارنننة، دار مللنن  عننؾاد القزننال، البياننناي فنني السننؾاد السدنيننة والتجاراننة، درا  14
 1441الثقافة للشذر والتؾزاب، عسان، 

نا ر الديؽ سعدوني، دراساي في السلكية العقاراة، الساسدنة الؾطشينة للكتنات،   14
 1441الجزائر،

 الرسائع والسذكراي العلسية:  11
رسيا وسيدوش، طرا ادتدات السلكية العقاراة الخا ة للدولة علا مؾء  انؾن   11

، مننذكرل ماجدننتير فنني الحقننؾا،  دننؼ القننانؾن الخنناص، 34 - 44اامنن ت الؾطشيننة ر ننؼ 
  1414 - 1444فرا القانؾن العقاري، جامعة  دشظيشة، 
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وراىامي سامية، إثةاي ويب العقار السسلؾت ملكينة خا نة فني القنانؾن الجزائنري،   13
 – 1447منذكرل ماجدنتير فني القننانؾن الخناص، فنرا القننانؾن العقناري جامعنة  دننشظيشة، 

1444 
ىجيننره، التظبيقنناي القزننائية لشغننام الذننير الذخرنني ونغننام الذننير وننؽ وسننؾدل   11

العيشننني والؾمننن ية القانؾنينننة لعقننند الذنننيرل فننني عنننع الشغننناميؽ، منننذكرل تخنننرج لشينننع إجنننازل 
 1444 – 1441، 17السدرسة العليا للقزاء، الدفعة 

دروازي عسنننار، رليننناي إدارل اامننن ت العقارانننة السذنننتركة ووسايتينننا فننني التذنننراب   11
ري، مننذكرل ماجدنتير فنني العلننؾم القانؾنينة، تخرننص  ننانؾن عقناري، جامعننة  اتشننة، الجزائن

1444 - 1414  
عااض أرلد السري، مدى وجية الؾسائع التكشؾلؾجية الحديثة في إثةاي العقؾد،   11

  1444رسالة دكتؾراه، كلية الحقؾا، جامعة القاىرل، 

 المقالات والمجلات القانهنية:
 1411 – 1411، 41قد الذير، مجلة السؾثق، العدد وسدي  الا عسر، مقال عؽ ع  1
ويؾي نذير، رئنيس ال رفنة العقارانة  السحكسنة العلينا، مقنال ونؾل عقند الذنيرل، منؽ خن ل   1

الاجتيننناد القزنننائي، الاجتيننناد القزنننائي لل رفنننة العقارانننة، الجنننزء الثننناني،  دنننؼ الؾثنننائق، 
 1441السحكسة العليا،

كنن جراء عثةنناي السلكيننة العقاراننة الخا ننة، مجلننة  رواميننو عسنناد الننديؽ، التحقيننق العقنناري   3
 السلكر، العدد التاسب

 1441مجلة ندول القزاء العقاري، مشذؾراي وزارل العدل،   1
، دور رلينة التحقينق العقناري 1411مراميو وسنة، ملتقنا ونؾل تحنديى وعرنرنة العقنار،   1

، 1411أوي  14فنني تلعيننع الترريننة العقاراننة، كليننة الحقننؾا والعلننؾم الدياسننية، جامعننة 
 سكيكدل 

مؾسننا وؾ ننؾ ، دور القامنني اعداري فنني السشازعنناي العقاراننة، مجلننة مجلننس الدولننة،   1
 1441العدد الثاني، 
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 يدا وؽ   وؾ ا رس، تؾثينق الؾ ن  العقناري فني اللقنو اعسن مي والقنانؾن الجزائنري،   7
قننرارل، و ن  سنيدي وشننؾر، نسنؾذج تظبيقنني، سلدنلة  حننؾع مشيجينة، جس يننة النم ا رع، ال

 1413/  11/  13، 14أردااة، العدد 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


