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ى     ھدفت ھذه الدراسة    إلى توضیح آلیات تطور نظام الشھر العقاري في مصر منذ الفترة السابقة على التقنین المدني القدیم حت
ة        صدور قانون السجل العیني، والتعرف على       ة العقاری ى الملكی ره عل لال أث ن خ ي م تجارب دول العالم نحو تطبیق نظام السجل العین

  .وعلى اقتصاد البلاد

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

  .وع الدراسةوقد اتبعت خلال ھذه الدراسة المنھج الوصفي لمناسبتھ موض

من            :وقد خرجت بعدة نتائج أبرزھا     ن ض ت م صر كان دیم وم ذ الق الم من ن دول الع د م  أن موضوع الشھر العقاري أزمة للعدی

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

صرفات    والذي یعتمد على الأش  شھر الت م ل خاص كأساس للشھر، ونظام السجل العیني الذي یأخذ العقار كأساس للشھر، وقد عرفت نظ

العقاریة لكن ھذه النظم أصابھا الركود لما عایشتھ مصر من أحداث سیاسیة أثرت على تنظیم ذلك، وقد مر موضوع الشھر العقاري في 
ت      مصر بمراحل مختلفة لنظم الشھر فنجد أنھ قبل صدو        ل كان ة ب صرفات العقاری ت للت ر التقنینات المختلفة لم یكن ھناك نظام شھر ثاب

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

ا        دة توصیات أبرزھ ي            :كما خرجت بع ة ف ب البیروقراطی ى الثغرات ویتجن اري یتلاف شھر العق د لل ام موح رار نظ   ضرورة إق

اري        شھر العق ي ال اراتھم ف سھل إجراءات      . الإجراءات ویوفر مناخًا جاذبًا للمواطنین لقید ممتلكاتھم وتوثیق عق سیر وت ى تی ل عل والعم

ي        . الشھر وتلافي التعقیدات المالیة والفنیة لإتمام إجراءات الشھر  وم الباھظة والت ة والرس ة الطویل ي الإجراءات الإداری ووجوب تلاف

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

  :الكلمات الرئیسیة

  نظم الشھر العقاري -

  الملكیة العقاریة -

  التصرفات العقاریة -

Abstract 

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

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

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

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



   
   

 ١٦٢  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

ق    دف لتحقی ة تھ دة عام شھر كقاع م ال إن نظ

ى    شیر إل ي ت ارات والت ة بالعق صرفات المتعلق ة للت العلانی

مجموعة القواعد التي یُقصد منھا تنظیم ھویة العقار وكل      

ھ وحدوده وأوصافھ           متعامل فیھ، من أجل توضیح معالم

ماء            وق وأس ھ من حق ا علی ومالكھ والمنتقل إلیھ العقار وم

ق   أصحاب ال  شكل دقی أي أن . حقوق المترتبة على العقار ب

ا       ین وھم ق غرض سعى لتحقی اري ت شھر العق ة ال : أنظم

إضفاء الاستقرار على تلك الملكیة العقاریة وتحقیق الدعم      

  .للائتمان العقاري

امین       ة نظ دول المتقدم ن ال ر م ت الكثی د عرف وق

ا  ار وھم ى العق ة عل وق العینی شھر الحق ھیرین ل ین ش : اثن

ي   نظام ال   شھر العین ام ال ل  . شھر الشخصي، نظ یختلف ك

  .منھما في طریقة شھره وكذلك في حجیتھ

لا شك أن نظام الشھر المعمول بھ حالیًا في مصر 

ق     شرع وف ھ الم ذ ب ذي أخ صي وال شھر الشخ ام ال و نظ ھ

ار         ات العق ق بیان انون   . أسماء الأشخاص لا وف فبصدور ق

سنة    ١١٤رقم   ة       ١٩٤٦ ل وة تمھیدی د خط ذي یع لنظام   وال

  .الشھر العیني

دة     صر بع ي م اري ف شھر العق رَّ نظام ال د م ولق

ل          ھ قب د أن ھ الآن فنج ا وصل إلی مراحل حتى وصل إلى م

اً             م تكن مصر تعرف نظام دیم ل صدور التقنین المدني الق

انون    در ق دیم ص دني الق ین الم ة التقن ي مرحل م ف شھر ث لل

انونین         سجیل بالق سنة   ١٩، ١٨التسجیل ثم جاء قانون الت ل

م        ١٩٢٣ اري رق شھر العق انون تنظیم ال م صدر ق  ١١٤ ث

سنة  سجیل   ١٩٤٦ل انون الت ابت ق ي ش وب الت الج العی  لیع

ایر       ي ین ھ ف د استمرت محاولات    . م١٩٤٧وقد عُمل ب وق

ا          ى أن شاء االله لھ ي مصر إل تطبیق نظام السجل العیني ف

م     ي رق سجل العین انون ال د بق سنة ١٤٢أن تول م ١٩٦٤ ل

سرت د أن تع ن   بع رن م اع ق لاث أرب ة ث ھ قراب  ولادت

  .الزمان
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اري    شھر العق ام ال یة لنظ داف الأساس إن الأھ

ة    وق المنبثق ة والحق ة العقاری ة الملكی و حمای سجیل ھ والت

ة    ك الحمای ي أن تل ن الطبیع ة، فم صرفات العقاری ن الت ع

ة       د قانونی ا لقواع وق وفقً ك الحق ھر تل ت وش ق بتثبی تتحق

ب    صحیحة، فإن لم   تقم تلك القواعد على أسس سلیمة ترت

  .علیھ صعوبة إقامة نظام عقاري سلیم داخل المجتمع

  :لذلك تأتي مشكلة البحث من خلال التساؤل

صري      شریع الم ا الت ر بھ ي م ل الت ا المراح م

  لإقرار نظام السجل العیني؟

 

ي         ة ف ة العقاری ھر التصرفات العینی ة ش أتي أھمی ت

ات،  اة الجماع ق    حی ة أن الح روف بداھ ن المع  إذ م

ي ي    )١(العین راغبین ف دین ال ي المتعاق ي إرادت ل بتلاق  ینتق

ود لا    . البعد عن الشكلیة وتبسیط الإجراءات   ك العق لكن تل

ى       ره إل د أث ل یمت سب ب د فح ي العق ا لطرف صر أثرھ ینح

ور    . الغیر خاصة الراغبین في الوقوف على مجریات الأم

وم ب   ن یق ال م بیل المث ى س ضمان  فعل رض ب اء الق إعط

ب    ك طال ھ مل ار وأن ة العق ن حال ق م ھ أن یتحق ار علی العق

دة القرض ولا یمكن              اء م ى انتھ ذلك حت القرض ویظل ك

دین من         التحقق من ذلك دون أن یلحق تلاقي إرادة المتعاق

ع      ام الجمی ھ أم صرف وإعلان ذلك الت ھر ل ارات  . ش فالعق

س         ابثین والفاسدین وال ع للع ماسرة باعتبارھا صارت مطم

دة          فإن تطبیق نظام شھر عقاري ملاءم یحقق المزایا العدی

التي تمنع التلاعب بالعقارات ویحفظ الملكیة عبر الأجیال      

  .والأزمان المختلفة

                                   
ي  " یُعرف العلامة السنھوري الحق العیني بأنھ     )١( الحق الذي یعط

يء        ا   لصاحبھ سلطات ممارسة مباشرة على ش ین، وبموجبھ  مع
د    ن فوائ شيء م ا لل سھ م ستخلص لنف شخص أن ی ستطیع ال ی

رح            ". اقتصادیة ي ش سنھوري، الوسیط ف رزاق ال د ال راجع عب
ي، ج ـ         د مدحت المراغ شار أحم ، ٨القانون المدني، تنقیح المست

  ١٦٥، ص ٩٥م، فقرة ٢٠١٠دار الشروق، 

شھر     فتأتي أھمیة البحث للتعرف على أبرز نظم ال

اري         شھر العق ور نظم ال العقاري المعاصر، ومراحل تط

  .بمصر

 

ة      إبراز دور الملكی   .١ ي تنمی ة العقاریة في المساھمة ف

  .ثروة البلاد والدخل الفردي والقومي في آن واحد

اس        .٢ ى أس ة عل ة العقاری ام الملكی رورة قی ان ض بی

 . ثابت یبعث الاطمئنان في نفوس الكافة

ي    .٣ اري ف شھر العق ام ال ور نظ ات تط یح آلی توض

دیم         دني الق ین الم مصر منذ الفترة السابقة على التقن

 .نون السجل العینيحتى صدور قا

و     .٤ الم نح ارب دول الع ى تج رف عل رورة التع ض

ى      ره عل لال أث ن خ ي م سجل العین ام ال ق نظ تطبی

  .الملكیة العقاریة وعلى اقتصاد البلاد

التطبیق      .٥ صري ب شریع الم ام الت رورة قی راز ض إب

راء    دم إج ي وع سجل العین ام ال دریجي لنظ الت

 التعدیلات على نظام الشھر الشخصي الذي ھجرتھ   

  .غالبیة دول العالم

 

سأتبع خلال ھذا البحث المنھج الوصفي لمناسبتھ          

  .لذلك النوع من الدراسات

  :تقسیم

شھر     م ال رز نظ ذا المبحث أب ي ھ اول ف ذا نتن ل

ام          ور نظ ل تط العقاري المعاصرة مع التركیز على مراح

  :الشھر العقاري في مصر من خلال ما یلي

  :تقسیم

  . نظم الشھر العقاري المعاصرةأبرز: المطلب الأول

اني   اري         : المطلب الث شھر العق ور نظم ال ل تط مراح

  .في مصر
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ین    امین اثن ة نظ دول المتقدم ن ال ر م ت الكثی عرف

ا  ار وھم ى العق ة عل وق العینی شھر الحق ھیرین ل ام : ش نظ

ي       شھر العین ا      ی. الشھر الشخصي، نظام ال ختلف كل منھم

ھ   ي حجیت ذلك ف ھره وك ة ش ي طریق ام  . ف ي نظ شھر ف فال

ي      ھر عین مي ش ذلك سُ ھ ل ار ذات ھ العق ي قوام شھر العین ال

تم        شھر ی جلات ال ي س فحة ف ار ص ل عق ون لك ث یك حی

ساحة       دود والم ث الح ن حی ا م ار بھ ات العق دوین بیان ت

شھر           تم ال والرقم وكذلك الحقوق العینیة الواردة علیھ فلا ی

اً لھذا النظام إلا إذا تم معرفة سند المتصرف والحقوق      وفق

الأمر      . الواردة على العقار   أما في نظام الشھر الشخصي ف

ون         ل یك شھر ب و محل ال یختلف إذ لا یكون عین العقار ھ

ھ       صي قوام ھر شخ مي ش ذا سُ صرف ل م المت ھ اس أساس

ي      صرفین ف خاص المت ع أش تم تتب ث ی شخص حی ال

  .)١(العقار

شھر ا  ام ال صينظ  Système de La لشخ

Publicite personnel)    سجیل ام ت سمى بنظ وی

   )٢()العقود

املین          ماء المتع اً لأس وفیھ یتم شھر التصرفات وفق

ع              د التعامل م ذا فمن یری ة، ل ار بحروفھم الأبجدی في العق

ع        العقار علیھ أن یضطلع على تسلسل أسماء المتعاملین م

سج      ا یقتصر الت ة   العقار وفق ترتیبھم، وھن ى العلانی یل عل

ي             وب الت و العی سجیلھ دون مح راد ت ذي ی على المحرر ال

رة           یلة المباش ذا النظام الوس د ھ ذا یع ك، ل د ذل ھ بع تلحق ب

ي      سري ف ن أن ی ع م اره یمن وق باعتب ساب الحق لاكت

وق    ن حق ق م ده لأي ح تم بع د ی شتري أي قی ة الم مواجھ

سابقون  وم   . الملاك ال شھر یق م ال ن نظ ذا النظام م ي ھ وف

                                   
اء ال    )١( ة الوف ى، مكتب ة أول ع، طبع د البی اغو، عق میر تن ة،  س قانونی

  ١٥٨-١٥٧م، ص٢٠٠٩

ي             )٢( ي ف سجل العین ا، ال و النج راھیم أب  راجع ھذا المصطلح في إب
التشریع المصري، رسالة دكتوراه، جامعة الاسكندریة، مطابع     

  ١٨م ص١٩٧٨جریدة السفیر، 

ي       ھ ف وع إلی ك والرج م المال ع اس ار بتتب ع العق المتعامل م

ذین       ة ال وق العینی حاب الحق ذلك أص ستندات وك ة الم كاف

تعاقبوا على العقار ومعرفة إن كانوا قد قاموا بتصرف ما        

ھ و    . علی د ھ صي یع شھر الشخ ام ال ول أن نظ ن الق ویمك

م        سا رغ صر وفرن ن م ل م ي ك وم ف ى الی ع حت المتب

  .)٣(ام السجل العینيمحاولات تطبیق نظ

بباً    ھ س ي ذات ن ف م یك صي ل شھر الشخ ام ال إن نظ

شھر         ان مجرد إجراء لل ل ك ة ب لنشوء حق الملكیة العقاری

د       ان یع ث ك یھم حی والعلانیة أمام الغیر لكنھ لیس حجة عل

صدره      ة م ق الملكی ا ح ا فیھ ة بم وق العینی ع الحق جمی

ابق        رد تط شئ بمج و ین ھار فھ یس الإش صرف ول الت

ى        الإیج ؤدي إل د ی ا ق د مم ي العق ین طرف ول ب اب والقب

ن    رغم م ى ال د عل ن أي أح ة م ق الملكی ى ح داء عل الاعت

ة       ي الملكی ھ ف ر       . ثبوت حق ان یمكن الاحتجاج من الغی وك

  .)٤(بوجود شھادة حیازة وعقد شھرة

ي  شھر العین ام ال  Système de La ونظ

Publicite reelle) ٥()ویسمى بنظام تسجیل الحقوق(  

واردة    وفیھ ی  تم شھر التصرفات طبقاً للتصرفات ال

ث          ي، حی ھر عین ام ش مي نظ ذلك سُ ھ ل ار ذات ى العق عل

ھ التصرفات          د فی ة تقی ار صحیفة عقاری یخصص لكل عق

ساحتھ والإجراءات               ث م ار من حی ك العق الواردة على ذل

ى        د التصرف عل التي تمت علیھ ویقوم الشخص الذي یری

ذا     ة لھ م الملكی ة رس ار بمراجع ي   العق ود ف ار الموج العق

                                   
اري   )٣( یظ العق ري، التحف أمون الكزب ى م ذا المعن ي ھ ر ف  انظ

ي،   والحقوق العینیة الأصلیة والتبعیة في ضوء   شریع المغرب  الت
  ١٠-٩، ص١٩٨٧الجزء الأول التحفیظ العقاري، طبعة ثانیة، 

ة      )٤( ة الملكی ة لحمای ة قانونی اري كآلی شھر العق ي، ال د مرس  محم
ة       وم القانونی ة العل ري، كلی شریع الجزائ ي الت ة ف العقاری

انون      -والاقتصادیة والاجتماعیة  ة الق  جامعة الحسن الأول، مجل
  ١٥٩، ص٢٠١٦ ،٦والأعمال، العدد 

ابق،         )٥( ع س ا، مرج و النج راھیم أب ي إب صطلح ف ذا الم ع ھ  راج
  ١٨ص
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  محمد مختار السيد السيد

ذا النظام    . )١(السجل العقاري للتأكد من ذلك   سمى ھ لذلك ی

شھر         وم ب ھ یق ث أن من نظم الشھر بمبدأ الشھر المطلق حی

شئة     جمیع الحقوق العینیة الأصلیة والتبعیة سواء كانت من

ة أو      صرفات أي قیم ك الت ون لتل ق ولا یك ررة للح أو مق

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

ر      ث الأث ن حی ان م ان یختلف ظ أن النظام والملاح

ة ھ    . والحجی ي ل شھر العین ام ال ي نظ سجیل ف ث أن الت حی

و   ي ھ شھر العین ام ال ي نظ ھ ف د أن ث نج ة حی ة مطلق حجی

نظام قضائي یتم بإشراف القضاء لا یُسمح بالشھر إلا بعد      

ستندات        شھ  . أن یتم مراجعة صحة التصرف والم ذا فال ر ل

ى    ا حت ا وإثباتھ وق وتغییرھ ال الحق ؤدي لانتق ھ ی د ذات بح

ى        وع عل ر إلا الرج ون للغی ر ولا یك وق الغی وإن مس حق

التعویض      شھر      . الجھة التي قامت بالشھر ب بعكس نظام ال

ھ التحري عن صحة          الشخصي فھو نظام إداري لا یتم فی

المحرر من دمھ ولا یقوم بتحویل العقد الصوري إلى عقد  

اقص لكن          جدي كما    د باطل أو ن وم بتصحیح عق أنھ لا یق

ع      سح لجمی ى م اج إل ي یحت سجل العین ام ال ق نظ تطبی

ات     أراضي الدولة وألا یكون ھناك تفتیت للأراضي لملكی

د أول    ذلك نج صر ل ي م عوبة ف د ص ا یج و م غیرة وھ ص

ك      د ذل ھ بع ذت ب ا أخ ترالیا كم ة اس ي دول ھ ھ ة طبقت دول

  .     )٣(سویسرا وألمانیا

ولویمكنن ؤتي  ا الق اري ی شھر العق ام ال  أن نظ

شھر             یس نظام ال ي ول ثماره إذا ما طبقنا نظام الشھر العین

ى        . اشخصي وء إل ي اللج شھر العین ق ال إذ یمكن عن طری

                                   
صوص      :  انظر في ذلك )١( رح ن ي ش وجیز ف د، ال مندي حمزة محم

ة،        ضة العربی ي، دار النھ سجل العین -١١م، ص٢٠١٣قانون ال
 وفي ذات المعنى مندي حمزة محمد، المشكلات العملیة في ١٢

ة     ضة    نظام السجل العیني نظرة متأنی ة، دار النھ ول مقترح  وحل
ة،  ابق    ١٠-٩م، ص٢٠١٣العربی ع س ري، مرج أمون الكزب  م

  ١٠ص

سجل          :  انظر )٢( ام ال ي نظ ة ف مندي حمزة محمد، المشكلات العملی
  ١٠العیني نظرة متأنیة وحلول مقترحة، مرجع سابق ص 

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

سلة     ة مسل سھولة بطریق ار ب ة العق ة حال سجلات لمعرف ال

سجل     ومعرفة الحقوق الواردة على العقار إذ یعمل نظام ال

ار      العیني على حمایة الغی  ى العق د عل ي المتعاق ث یكف ر حی

اري      سجل العق ي ال أن یرجع إلى الصفحة المخصصة لھ ف

ك         ار دون أن یفاجأ بمال لیجد اسمھ ھو آخر مالك لھذا العق

ي   ك الحقیق ھ المال ت أن شھر  . آخر یثب ام ال ل نظ ي ظ ا ف أم

ق   ون وف شھر یك راً لأن ال ك نظ صعب ذل صي فی الشخ

شابھ أ    د تت ي ق صرفین والت ماء المت ب  أس ل طال و أن یھم

ى حافظ        بس الأمر عل الشھر اسماً أو یخطئ وكذلك قد یلت

ط أو        اك خل السجل فیحدث الخلط بین الأسماء أو یكون ھن

صرف       ع ت د یق ود أو ق ر موج ار أصلاً غی ذا العق ون ھ یك

على عقار من أكثر من شخص فیشھر في مكانین باسمین   

  .مختلفین

 

ة     ر الزاوی د حج ة تع ة العقاری   إن الملكی

سب   د المك تقرارھا یع ة وأن اس صاد أي دول اء اقت لبن

صادیة  روة الاقت ي للث ى  . الحقیق اظ عل ن الحف   ولا یمك

ن       ة م ة العقاری ى الملكی ا عل روة إلا إذا حافظن ك الث   تل

ن     ا وس ة علیھ صرفات العقاری ھر الت وب ش لال وج خ

لام ال  راءات لإع ن     الإج ار م ي للعق المركز الحقیق ة ب كاف

ھ   واردة علی ة ال وق العینی دود والحق ساحة والح ث الم . حی

صري    شرع الم ام الم ة ق ة العقاری ى الملكی اظ عل وللحف

اري      شھر العق یم ال ة بتنظ شریعات المختلف ن الت ره م كغی

ار              ى العق واردة عل وذلك لحفظ التصرفات والمحررات ال

یلة      و وس اري ھ شھر العق ك لأن ال ة   وذل دعم الثق  ل

ان   دعم الائتم ین ل املات اللازم ي المع تقرار ف والاس

  .)٤(العقاري

                                   
ار        حول ھذا المعنى راجع مح    )٤( دك، الآث د ی د المجی د طلعت عب م

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



   
   

 ١٦٦  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

ة            اري جاء لضبط الملكی شھر العق كما أن نظام ال

ا،            ة ذاتھ ة العقاری شأة الملكی شأ بن و ن ا، فھ العقاریة وتثبیتھ

د    دھم ق صریین نج دماء الم ى ق اریخ إل ا بالت و رجعن فل

شھر ا  ل إلا ب ة لا تنتق روا أن الملكی ة اعتب صرفات الناقل لت

اول       ذلك تتن صة ل جلات مخص دوا س م أع ا أنھ ا، كم لھ

ن      ا م وم علیھ ا یق ع الأرض وم دد قط لاك وع ماء الم أس

  . )١(تصرفات

ل     سجیل لنق صري الت شرع الم ترط الم د اش وق

اد   ث أن انعق ة حی ة العقاری وق العینی ار والحق ة للعق الملكی

س              ائع م ى الب ب عل ل یج ة ب ل الملكی ي لنق اعدة العقد لا یكف

سجیل           ام إجراءات الت ة وإتم سجیل الملكی ى ت المشتري عل

ام   شكل ت ة ب ل الملكی ى تنتق ادة  . حت د أن الم ذا نج ) ٩٣٤(ل

ھ        ى أن صت عل صري ن دني الم انون الم ن الق ي  -١"م ف

ة   وق العینی ة ولا الحق ل الملكی ة لا تنتق واد العقاری الم

ي                ان ف دین أم ك ین المتعاق ا ب ك فیم ان ذل الأخرى سواء أك

ق ا انون  ح ي ق ة ف ام المبیّن ت الأحك ر، إلا إذا روعی لغی

اري   شھر العق یم ال دّم    -٢. تنظ شھر المتق انون ال یّن ق  ویب

ھرھا         ب ش ي یج سندات الت ام وال الذكر التصرفات والأحك

ام      رر الأحك ة ویق ر ناقل ة أم غی ة للملكی ت ناقل واء أكان س

  ". المتعلقة بھذا الشھر

صت       ا ن د أنھ ادة نج ك الم ى تل النظر إل ى  وب  عل

ام     اة لأحك سجیلھا مراع ة وت ل الملكی زام بنق رورة الإل ض

  .)٢(نظام الشھر العقاري

سة            د مر بخم إن نظام الشھر العقاري في مصر ق

ا         ستقلة عن غیرھ ة م مراحل تعتبر كل مرحلة منھا مرحل

  :من المراحل وھي على النحو التالي

                                   
ي   )١( سجل العین ة، ال عد خلیف د س ع محم انون  ( راج ي الق ة ف دراس

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

ھ )٢( ار إلی ة     أش ھر الملكی راءات ش ام وإج د، أحك ر خال دلي أمی ع
اري     شھر العق انون ال ن ق ستحدث م وء الم ي ض ة ف العقاری
توریة، دار      نقض والدس ام ال ي وأحك سجل العین صي وال الشخ

  ١٠م، ص٢٠١٣الفكر الجامعي، 

دني  :  المرحلة الأولى  -١ الفترة السابقة على التقنین الم

  :دیمالق

ام     ا نظ ن فیھ م یك ة ل ك المرحل أن تل ول ب یمكن الق

ة   ل حرك ھ قب ث أن روف حی المعنى المع اري ب شھر العق لل

دور    ى ص سابقة عل رة ال ي الفت ضائي وھ لاح الق الإص

دیم    دني الق ین الم ام    ( التقن تلط ع دني المخ انون الم الق

ام  ١٨٧٥ ي ع دني الأھل انون الم ث )٣()١٨٨٣ ، الق  حی

حمد علي مملوكة للدولة ولم یكن كانت الأرض في عھد م

ا        صرف بھ ط دون الت اع فق ق الانتف ا إلا ح راد علیھ للأف

واز         شمل عدم ج ان ی وكان ذلك مقابل دفع الضرائب، وك

ھ        د ممات م   )٤(التصرف سواء في حیاة المنتفع أو بع ث ل  حی

ى أن جاء عام            ي الأرض إل ة ف یكن یحق التصرف للورث

دار لائ  ١٨٥٨ ا بإص عید باش ام س ث ق ز   حی ة تجی ح

اتھم       ي حی واء ف ي الأرض س للمنتفعین الزراع التصرف ف

م           ذلك ت واع التصرف وك بالبیع أو الرھن أو غیرھا من أن

  . )٥(السماح للورثة بالانتفاع بھا

شریعة الإسلامیة الغراء            ت ال رة كان وفي تلك الفت

ھ نظام        ق علی ھي التي تطبق على عقود البیع ومن ثم تطب

                                   
نة  )٣( دأت س ي ب ي   ٢٩٨٠ والت ة ف ت الملكی ین دخل یلاد ح ل الم  قب

لمصریون القدماء نظام وقد عرف ا. دائرة المعاملات في مصر
ات           ى عملی رة الأول د الأس ذ عھ ة من رف الفراعن الشھر حیث ع
ت      ي كان ة والت ة للملكی سندات الناقل سجیل ال ي وت مسح الأراض

سجیل  ) مجات(تعرف بـ    ي  "وكان یسمى الت م  "  رن ف–ایم ول
اموا    ل ق سب ب ة فح ة للملكی ود الناقل ى العق سجیل عل صر الت یقت

ر الناق   ود غی سجیل العق ار  بت د الإیج ة كعق ة للملكی ر  . ل د أثی وق
ھر        ام ش و نظ رة أھ ك الفت ي تل شھر ف ة ال ول طبیع ساؤل ح الت
ستطیعوا        م ی شخصي أم عیني؟ لكن یمكن القول أن المؤرخین ل
سجلات            ي ال ذلك ف ار ل دم وجود آث ع لع شھر المتب ام ال تحدید نظ

ع( د راج ابق، ص : للمزی ع س ا، مرج و النج راھیم أب ا ٦٥إب  وم
  ). بعدھا

رة    )٤( ابق، فق ع س سنھوري، مرج رزاق ال د ال ع عب ، ٢٥٢ راج
  ٣٦٢ص

ابق ص      )٥( ع س ع، مرج د البی اغو، عق میر تن ع س د  ١٦٠ راج  عب
 محسن  ٣٦٢، ص٢٥٣الرزاق السنھوري، مرجع سابق، فقرة    

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

  ١٧-١٦م، ص٢٠١١نشر، 



 

 ١٦٧

  محمد مختار السيد السيد

ھ    ة     الشھر الذي جاء نص علی سنة النبوی رآن الكریم وال  الق

صر     لامي لم تح الإس رة الف ي فت ھ ف د أن ا  -فنج ین فتحھ ح

ام   اص ع ن الع رو ب ل عم صحابي الجلی د ٦٤١ال ي عھ  ف

اً     -الخلیفة الراشد عمر بن الخطاب رضي االله عنھما جمیع

ترك عمر بن العاص ملكیة الأراضي لأصحابھا وفرض     

شریعة الإسلام  . )١(علیھم الخراج  سمحاء ھي   كانت ال یة ال

ود    ت العق ث كان صریین حی ین الم ات ب م العلاق ي تحك الت

م         ا ل تنتقل بمجرد الاتفاق وطریقة الإثبات كانت البینة، كم

ة           ال الملكی ي انتق ول ف ار والمنق ین العق ة ب اك تفرق تكن ھن

ند        ول س ي المنق ازة ف دة الحی ار أن قاع ن اعتب ث یمك حی

ة ذل    ن أمثل ائدة وم ت س ي كان ي الت ائز ھ ة الح ك حراث

دار  كنى ال ي     . )٢(الأرض وس رة ھ ذه الفت د ھ ث تع   حی

لیم الأول      سلطان س ان ال ا ك اني وفیھ د العثم رة العھ   فت

صرھا        ام بح ث ق د حی ك الأرض الوحی سھ مال د نف یع

ع      ل دف ط مقاب ا فق اع بھ ون بالانتف وم الفلاح سحھا ویق وم

ي       ساحة الت سب الم لٌ ح یھم ك ة عل ضرائب المفروض ال

  .)٣(ینتفع بھا

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

ھ    . من محصولات الأرض وذلك مقابل استغلالھا       ط الفق د رب وق
ي        وة، كالأراض الإسلامي الخراج مع الأراضي التي فتحت عن

د      ا بع . في مصر والشام والتي أصبحت أبرز إیرادات المال فیم
ول ذل   ماعیل،      وح د اس ماعیل محم د اس ر محم ى انظ ك المعن

اب          ن الخط ر ب ة عم د الخلیف -٦٣٤/ھ ـ٢٣-١٣(الخراج في عھ
الة ماجستیر،       ) م٦٤٣ دراسة تحلیلیة في الجذور والتطور، رس

ا    ات العلی ة الدراس سطین،     -كلی ة، فل اح الوطنی ة النج  جامع
   وما بعدھا٢٢م، ص٢٠١١

ر  )٢( ابق، فق ع س سنھوري، مرج رزاق ال د ال  ٣٦٢، ص٢٥٢ة  عب
ویرى بأن الشریعة الإسلامیة الغراء كانت تقوم بتنظیم العلاقات 
نظم أحوال     بین الناس بالإضافة إلى تشریعات أخرى معظمھا ت
ین         ع ب ود البی لامیة بتنظیم عق شریعة الإس وم ال ث تق ارة حی التج

ة     وانین الحدیث  ٢٤استئناف مختلط   (الناس وذلك قبل إصدار الق
نة   ارس س ع    )٢١٦ص ٤ م١٨٩٢م اد البی ي لانعق ان یكف ، وك

ول   ع القب اب م ق الإیج تلط (تواف تئناف مخ نة ٢٨اس وفمبر س  ن
ابق،     ) ٣٤٠ ص١م١٨٨٨ ع س ا، مرج و النج راھیم أب ع إب راج

  ٦٩-٦٨ص

صرفات،         )٣( ین الت لة ب اري والمفاض  راجع أنور طلبة، الشھر العق
  ١٤٧م، ص١٩٩٠بدون دار نشر، 

ساؤلولك ار الت شریعة : ن یث ك أن ال ى ذل ل معن ھ

شھر؟       ق أو ال ام التوثی رف نظ ن لتع م تك لامیة ل الإس

ام      ى أحك لاع عل ي الاط سؤال ینبغ ذا ال ى ھ ة عل وللإجاب

شارع    د أن ال ا نج ث أنن ة حی سنة النبوی ریم وال رآن الك الق

ل      م التنزی ي محك ال ف یم ق وا إذا    (الحك ذین آمن ا ال ا أیھ ی

ب       تداینتم بدین إلى أج    نكم كات ب بی اكتبوه ولیكت سمى ف ل م

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

ن     ان مم ل وامرأت ین فرج ا رجل م یكون إن ل الكم ف ن رج م

شھداء    سمى      )  ترضون من ال ة ت ذه الآی ة  "وھ ة المداین " آی

ھاد           دین والإش وبھا یلاحظ أن االله تعالى نص على كتابة ال

ھ االله أي   علیھ بل أمر االله الك    ا علم اتب أن یكتبھ بالعدل كم

ان     ا إن ك ؤجلاً أم ع م ان البی ضبط إذا ك ة وال ي الدق یراع

ھاد     ى بالإش ل یُكتف ة ب زم الكتاب لا یل الاً ف ھدوا إذا (ح واش

ھ         ). تبایعتم ي أمر اقتضى فی أي أن االله حذر من الشھادة ف

ذه      ام ھ ن أحك تنباطھا م ن اس ي یمك ة الت ة، والحكم الكتاب

وثیق المعاملات المالیة وكتابة الدیون والتوجیھ    الآیة ھو ت  

ر           اً لتغی املات ومنع ماناً لاستقرار المع ك ض إلى طرق ذل

زمن   ر ال ع تغی ذمم م أن   . ال ول ب شرط الق ذلك ال ن ب ویمك

ا        الكتابة كانت تعد نوع من أنواع الشھر في ذاتھ باعتبارھ

یم        اس وتنظ وال الن ظ أم ررات وحف ظ المح وم بحف تق

نھ   ل         المعاملات بی ي التعام ة والاستقرار ف وفر الثق ا ی م مم

  . )٥(وھو بحد ذاتھ أبرز أھداف الشھر العقاري

ول  ن الق اءت   ویمك د ج لامیة ق شریعة الإس  أن ال

رد       صالح الف ى م م یرع ل ومحك نھج كام ام وم بنظ

                                   
  . من سورة البقرة٢٨٢ الآیة رقم )٤(

ابق، ص      )٥(  ٦٩ راجع في ذات المعنى إبراھیم أبو النجا، مرجع س
ي      ة ف وطلحة محمد غلیسي، الشھر العقاري كآلیة لحمایة الملكی
وم       وق والعل ة الحق ستیر، كلی الة ماج ري، رس شریع الجزائ الت

سیاسیة  ضر،    -ال د خی ة محم ، ١٦م، ص٢٠١٤-٢٠١٣ جامع
ى   ره عل ي وأث سجل العین ام ال ى، نظ د یحی ین محم صادر یاس م

، ١٧، ص١٩٨٢الحقوق العینیة الأصلیة، دار النھضة العربیة، 
بلاد      ي ال ھ ف لامي وتطبیق ھ الإس ي الفق وث ف ف، بح ي الخفی عل

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



   
   

 ١٦٨  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

ا    ي جبلھ شریة الت نفس الب ة ال ة طبیع ة، مراعی والجماع

ى     رص عل ال والح ب الم ى ح الى عل بحانھ وتع ولى س الم

ق              ق الحلال أو الحرام إلا من ات اكتسابھ سواء كان بطری

ي     ق لك ام التوثی لامیة نظ شریعة الإس ت ال د حفظ االله، وق

ي        شكلیة الت ك ال تحفظ تلك الحقوق ولا تضیع، وقررت تل

نھم      ا بی دین والرض اق المتعاق د الاتف ة بع ي الآی دت ف وج

  .)١(وجعلت الكتابة شرط لتسجیل الدین

د    أما السنة النبویة فنج    د أنھ صلى االله علیھ وسلم ق

ى الإیجاب              نھم عل ا بی ات فیم بعث والناس توارثوا المبایع

ى   د عل ھ أك ك لكن ى ذل رھم عل د أق سب وق ول فح والقب

راض              ي الإق بض ف ل الق ع وجع ضرورة الإشھاد على البی

ھ   ب ل ا وھ شخص م ك ال رطاً لتمل ة ش د . )٢(والھب ا نج كم

ھ وسلم            ھ صلى االله علی ال قول ون   "على سبیل المث المؤمن

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

ق          أي أن الشریعة الإسلامیة قد عرفت نظام التوثی

ع      ة المجتم ع حاج ب م ذي یتناس در ال ن بالق شھر ولك وال

سك      ق التم ن طری ى ع نواتھ الأول ي س لامي ف   الإس

صدق   اء وال دل والوف اني الع اء مع سنة وإرس اب وال بالكت

  .والأمانة

د     وی ل ق سلمین الأوائ جب الإشارة إلى أن فقھاء الم

شھر        نظم ال ع قواعد ت ارتأوا أنھ لیس ھناك ضرورة لوض

ن        ى وازع م وم عل دین الإسلامي یق اري نظراً لأن ال العق

العقود، وحین         ى عدم الإخلال ب الخلاق والدین ویحث عل

وجدت الخلافة العثمانیة في أواخر ما ساد الناس من غش   

                                   
ي       )١( سجیل ف ق والت ام التوثی ي، نظ دید الحرب ن ش ف ب د اللطی  عب

صر الممل سعودیة وم ة ال ة العربی الة  : ك ة، رس ة مقارن دراس
ز،          د العزی ك عب ة المل صاد والإدارة، جامع ماجستیر، كلیة الاقت

  ٣م، ص٢٠٠٠

بلاد    )٢( ي ال ھ ف لامي وتطبیق ھ الإس ي الفق وث ف ف، بح ي الخفی  عل
 شھر العقار وتسجیل التصرفات وموقف الشریعة من –العربیة 

  ٥٥٧، مرجع سابق، ص-ذلك

ھ  )٣( ذي   أخرج ھ   ) ١٣٥٢(الترم ن ماج ھ، واب ظ ل ) ٢٣٥٣(واللف
  .مختصراً

تھم أن ھناك ضرورة لتأمین معاملاتھم     وخداع في تصرفا  

ر       دھما غی ھاد لوح ة أو الإش راً لأن الكتاب ة نظ العقاری

صرفات       شھر الت د ل اء قواع ى إرس داھا إل ا ح افیین مم ك

سمى     ذلك ت دة ل میة مع جلات رس ق س ن طری ة ع العقاری

ة( دفاتر الخاقانی ق  ) ال صاحب الح نداً ل ي س ي تعط والت

د    -) السند الحاقاني (یسمى   شترط أي    وذلك بع ان لا ی أن ك

ام     ة الأحك ت محجل د وكان رام العق سجیل لإب ھر أو ت ش

ت   -العدلیة بمثابة القانون المدني في ذلك الوقت   د وعین  وق

سمى   ا وزارة ت اني  (لھ دفتر الخاق تص ) نظارة ال ي تخ وھ

ة      ارات الدول بالمحافظة على السجلات العقاریة وإدارة عق

وازع      ل ال ث وق ر الخب اس وكث م الن سدت ذم دیني ف ال

أمین     شھر لت د لل ع قواع ة لوض ت الحاج ي كان والأخلاق

  .)٤(أملاكھم وحفظھا

وبالنظر إلى فترة حكم الشریعة الإسلامیة الغراء          

ث أن            ات العصر حی نجد أن تطورھا جاء استجابة لمتطلب

ارض   ك لا یتع ا أن ذل ة طالم ز بالمرون شریعة تتمی   ال

ن     ل م الف أي أص سنة ولا یخ اب وال حیح الكت ع ص م

  .لأصولا

تنتاج  ا الاس ة أن     ویمكنن ذه المرحل اول ھ د تن  بع

الشریعة الإسلامیة لا تتعارض أحكامھا مع ما یستجد من   

ك          ا أن ذل سھیلھا طالم ا یقتضي ت اس وم تغییر في حیاة الن

سنة     ریم أو ال رآن الك ي الق ي ف ص قطع ع ن لا یتعارض م

ا        المعنى المعروف فبم شھر ب م ال ى نظ النظر إل ة وب النبوی

ذه  ي  أن ھ املین ف صالح المتع اة م ى مراع دف إل نظم تھ  ال

د   ى قواع د عل یانتھا والتأكی وقھم وص ظ حق ار وحف العق

ن    وع م ا ن ا باعتبارھ ذ بھ ن الأخ ضاضة م لا غ ة ف العدال

صدھا        ي ق افع الت ي المن لة وھ صالح المرس واع الم أن

املاتھم     سھم ومع نھم وأنف ظ دی اد لحف یم للعب شارع الحك ال

                                   
ابق، ص    )٤( ع س ا، مرج و النج راھیم أب ع إب دھا،  ٧١ راج ا بع  وم

زء          ق، الج اري والتوثی شھر العق د، ال رحمن محم د ال محمود عب
م  (الأول  انون رق سنة ١١٤الق ھ١٩٤٦ ل ، ١٩٩٨، ) وتعدیلات

  .٢١ص



 

 ١٦٩
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نة   الى وس اب االله تع نھم   فكت اس دی یم للن اءت لتنظ ھ ج نبی

اس            ایش الن م وأن یتع ر والصلاح لھ ھ الخی ا فی ودنیاھم بم

  .بینھم دون جور أو ظلم

شھر      ق وال م التوثی رى أن نظ بعض ی ل إن ال ب

ا            راً لم وراً وأث ا ھي إلا تط ا الحاضر م المعروفة في وقتن

ت          ي أوص ة والت ة المداین ي آی واردة ف جاءت بھ الأحكام ال

ضرورة   اس ب ون    الن ھارھا لیك املاتھم وإش ق مع  توثی

ار          ة العق ى أھمی د عل ره وللتأكی ن أم ة م ي بین ع ف الجمی

  .)١(باعتباره عماد الثروة القومیة

ي     د عل ولي محم د ت ا وبع ي تلیھ رة الت ي الفت م ف ث

سح         ام بم ث ق ات حی ام المكلف ام بإصدار نظ م ق ام الحك زم

ة أو        ة أفدن خص ثلاث ل ش ى ك ي وأعط صر الأراض وح

و   ة      خمسة لیق ع الضریبة المفروض ل دف . م باستغلالھا مقاب

ى   صرفات عل شھر الت یلة ل د وس ان یع ات ك ام المكلف ونظ

ذه الأرض ن   . ھ ون ع ي الأرض یك صرف ف ان الت وك

میة    طریق القاضي الشرعي والذي یقوم بإعطاء حجة رس

ي         سابقة الت بشھادة الشھود بعد التحقق من صحة الحجج ال

ة   آل بمقتضاھا الحق للبائع ویقوم       بتسجیل ذلك في المدیری

ذ        ك یأخ د ذل م بع ا ث ع لھ ي یتب ا والت اص بھ جل خ ي س ف

ر          ي دفت ك ف د ذل ي بقی وم القاض ة یق ن البلدی رخیص م ت

د أن   . خاص بالتصرفات   ات نج ام المكلف ى نظ النظر إل وب

ة    ضریبة ومعرف ي ال یم جب ان تنظ ي ك ھ الأساس غرض

ى الأرض        اقبوا عل دفعھا ممن یتع ون ب الأشخاص الملتزم

ار أن         أي   ة باعتب وق العینی شھر الحق ة ل ھ طریق ي ذات أنھ ف

ي     صرف ف ك الت سجیل ذل ل إلا بت ان لا ینتق ق ك الح

سجیل    م بالت م یق صرف ول ات المت ھ إذا م ة، أي أن المدیری

كلیاً              داً ش ع عق ون البی ا یك ھ، وھن ى ورثت فلا ینتقل الحق إل

                                   
لامي وت  )١( ھ الإس ي الفق وث ف ف، بح ي الخفی بلاد   عل ي ال ھ ف طبیق

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

ة،    بلاد العربی ي ال اري ف شھر العق ارس ٢٦-٢١ال م، ١٩٧٢ م
  ٥٥٥ص

ي   ق القاض ن طری میة ع صورة الرس تم بال ان ی ك

  . )٢(الشرعي

ة المرح-٢ ة الثانی دني  : ل ین الم ل التقن ي ظ شھر ف ال

  :القدیم

ضائي،    لاح الق د الإص ة بعھ ك المرحل سمى تل ت

انون       ي الق ر ف ھ المعاص شھر بمفھوم رة ال دأت فك د ب وق

دیم  دني الق شھر    )٣(الم ام ال ن نظ ھ م بس أحكام ذي اقت  وال

ول           )٤(الفرنسي دیم معم دني الق  ولا زالت أحكام التقنین الم

ك ف    ى الآن وذل ا حت اریخ    بھ ل ت ي المحررات الصادرة قب

انون      ١٩٢٤أول ینایر    ھ العمل بق م فی  وھو التاریخ الذي ت

ادة     صت الم ث ن سجیل حی یم   ٥٤الت انون التنظ ن ق  م

م    اري رق سنة ١١٤العق ھ   ١٩٤٦ ل ق أحكام ھ لا تطب  بأن

انون    دور الق اریخ ص ل ت صادرة قب ررات ال ى المح عل

                                   
رة         )٢( ابق، فق سنھوري، مرجع س رزاق ال ، ص ٢٥٣ راجع عبد ال

ر٣٦٣-٣٦٢ ا:  انظ میر تن ابق،  س ع س ع، مرج د البی غو، عق
ابق، ص  ١٦١-١٦٠ص ع س ة، مرج ور طلب ، ١٤٨-١٤٧ أن

ى    ٥٤عدلي أمیر خالد، مرجع سابق، ص  ي ذات المعن ر ف ، انظ
سجیل       ة للت ار القانونی شامي، الآث ي الھ ن عل زان ب ن ع ي ب عل

اري   ة  (العق ة مقارن وق    )دراس ة الحق وراه، كلی الة دكت  -، رس
  ٢٧م، ص ٢٠١٤جامعة المنصورة، 

ضاحیة        )٣( ذكرة الإی ن الم د الأول م وقد ورد بالفقرة الثالثة من البن
م        اري رق شھر العق انون تنظیم ال سنة  ١١٤لمشروع ق  ١٩٤٦ ل

أول عھد البلاد بھذا النظام ما قضت بھ أحكام القانون "... بأنھ 
ر     یم أث ن تنظ ع م اب الراب ي الب ي ف تلط والأھل دني المخ الم

  "...طریق التسجیلالتصرفات العقاریة وكیفیة شھرھا ب

د أن    )٤( دني الجدی انون الم ضیریة للق ال التح د ورد بالأعم "... وق
دًا    سي تقلی دني الفرن ین الم د التقن ان یقل دیم ك دني الق انون الم الق

ھ       ر من عیوب انون    ..." أعمىً وینقل الكثی ان ق د ك ارس  ٢٣وق  م
سا،        ١٨٥٥سنة   ي فرن اري ف شھر العق نظم ال  ھو القانون الذي ی

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

انون    صحیح بق سبب ال ة ال أثر نظری دى ت ھ، م ي عرف د عل محم
ة         سنة الثامن ى ال دد الأول صاد، الع التسجیل، مجلة القانون والاقت

  ٩٠٣م، ص١٩٣٨ ینایر سنة -١٣٥٦ذو القعدة سنة 



   
   

 ١٧٠  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

ین ا    ام التقن ا أحك ق علیھ ا أن یطب صود بھ دني والمق لم

  .)١(القدیم

ادة  صت الم د ن ى  ٦٣٥/٧٦٦وق دیم عل دني ق  م

ھ اتر      : "أن ن دف ان م ب اثن د الكات ت ی ضًا تح ون أی یك

د        ب الھجائي بحرف واح ب بالترتی الفھرست أحدھما مرت

ك     دیم أو المال ك الق م المال سب اس ى ح روف عل أو عدة ح

ذي      دین ال م الم سجیل او اس ھ الت صل علی ذي ح د ال الجدی

ب     حصل التسجیل ع   لیھ، والثاني كذلك یكون مرتبًا بالترتی

ط،        سندات فق سجیلات ال ع ت ھ جمی رس فی ائي ویفھ الھج

ي      ین ف وھذا الدفتر الثاني یشتمل على أسماء الملاك المبین

یھم       سبق عل م ی سجیلھ ول ضى ت م المقت ي الحك سند أو ف ال

  ".تسجیل

ك      ي تل ھ ف ادة أن ص الم لال ن ن خ ظ م ویلاح

صري ق   شرع الم ة أن الم شھر   المرحل ام ال ذ بنظ د أخ

ى      اقبون عل خاص المتع ى أساس الأش ائم عل الشخصي الق

شھر وع ال صرف موض ھ  . الت ام أن ذا النظ ى ھ اب عل ویع

ن     ث ع ب البح ھ یج ا أن رة أبرزھ عوبات كثی ھ ص یواج

ي       ك ف أسماء الأشخاص المتصرفون قبل ذلك وقد یوقع ذل

وم       ك ویق ا لا یمل ع م خص ببی وم ش د یق ث ق ط حی غل

ھ ب صرف إلی ي   المت ك الحقیق وم المال م یق مھ ث سجیلھ باس ت

ھ الآخر             سجل المتصرف إلی بالتصرف في ذات العقار وی

ا   شراء وھن ون بال شترون لاحق وم م مھ ویق صرف باس الت

  . )٢(یكون اللغط ویكون التصرف معیباً

                                   
رة    )١( ابق، فق ع س سنھوري، مرج رزاق ال د ال ع عب ، ٢٥٤ راج

ابق، ص       ٣٦٣ص ھ، مرجع س د البی د الحمی ي  ١٧ محسن عب  وف
 ١٩٢٣ لسنة ١٨ من قانون التسجیل رقم ١٤ذات المعنى المادة 
ي      (والتي تنص على     ررات الت ى المح انون عل لا یسري ھذا الق

ي صدرت        ام الت ى الأحك میا ولا عل ا رس ل  ثبت تاریخھا ثبوت  قب
ب            ي تترت ار الت ث الآث عة من حی تاریخ العمل بھ بل تظل خاض

  .)علیھا لأحكام القوانین التي كانت ساریة علیھا

عید             )٢( ة س ع، مكتب د البی ي عق وجیز ف  راجع محمد علي عمران، ال
   ١٦٣-١٦٢م، ص١٩٨٣رأفت، 

ن یُلاحظ   اتر     ولك ود دف ى وج ادة عل  أن نص الم

ي نظام       رر ف ھجائیة معناه أنھ شخصي، حیث أنھ من المق

ماء  ال ضم أس ة ت جلات ھجائی ود س ي وج سجل العین

لاك صیًا لأن     )٣(الم د شخ دیم یع ام الق ي النظ ن ف ، ولك

  .السجلات الھجائیة یُعتمد علیھا بشكل أساسي

ان            دیم ك دني الق ین الم ي ظل التقن ھ ف ویُلاحظ أن

د  سجیل والقی ا الت شھر وھم ریقین لل ى ط د عل ث . یعتم حی

لیة       ة الأص وق العینی ھر الحق تم ش ان ی ق  ك ن طری ع

د     ق القی ن طری ة ع ة التبعی وق العینی سجیل، والحق . الت

سجیل      اري لنظام الت باستثناء خضوع الرھن الحیازي العق

د             سجیل عق ى بت ان یُكتف ذي ك ار وال ائع العق از ب وحق امتی

ان            . البیع ة ك ة التبعی وق العینی كما یمكن القول أن قید الحق

ة الأصلیة فكا       وق العینی ا الحق وھري أم ت  ضروري وج ن

ا      ا حجیتھ سجیل أم ة للت دین دون الحاج ین المتعاق ل ب تنتق

  .)٤(أمام الغیر فكان یجب تسجیلھا

                                   
ي   ) ١٣٠( نصت المادة    )٣( من اللائحة التنفیذیة لقانون السجل العین

ي        " أنھ المصري على  سجل العین ب ال ب من مكات د بكل مكت یع
ك              ھ لكل مال سم مساحي یكون فی فھرس شخصي ھجائي لكل ق

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

ر)٤( رة  :  انظ ابق، فق ع س سنھوري، مرج رزاق ال د ال ، ٢٥٦عب
ابق   ٣٦٥ص ع س ران، مرج ي عم د عل ى محم ذا المعن ي ھ  وف
 من التقنین المدني ٦٠٦/٨٣٢ نصت المادة     وقد ١٦٤-١٦٣ص

في جمیع المواد تثبت الملكیة أو الحقوق العینیة في "القدیم على 
أي         ي أو ب ة أو الحق العین ال الملكی د انتق سابق بع ا ال حق مالكھ

اً      ال قانون ي      " شيء یترتب علیھ ھذا الانتق ضاً ف ك أی ا نجد ذل كم
ادة  دیم ع ٦٠٩/٧٣٥الم دني الق ین الم ن التقن ى  م واد "ل ي م وف

العقار تثبت الحقوق العینیة بالنسبة لغیر المتعاقدین على حسب      
ة د الآتی ا أن  " القواع ضح لن صوص یت ك الن ى تل النظر إل وب

ین       ة ب لیة العقاری المشرع كان یجیز انتقال الحقوق العینیة الأص
المتعاقدین دون تسجیل أما أمام الغیر فلابد من التسجیل كشرط   

ا ضیف . انتقالھ بعضوی د  : ال سجیل وقی ین ت ط ب ذا الخل أن ھ
وث        د البح ع معھ ا دف و م ة ھ لیة والتبعی ة الأص وق العینی الحق
والدراسات العربیة مع المنظمة العربیة للتربیة والثقافة والعلوم 
وث        سم البح ف ق وم بتكلی ة أن یق دول العربی ة ال ة لجامع التابع

ة و   دول العربی ستوى ال ى م وع عل ة الموض ة بدراس د القانونی ق
اري       شھر العق صطلح ال توصلت لاقتراح مصطلح واحد وھو م

مولھ     ھ وش ك   (وذلك لدقت ي ذل ر ف ي      : انظ ن عل زان ب ن ع ي ب عل
  )١٧الھشامي، مرجع سابق، ص
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ین         ي التقن صي ف شھر الشخ ام ال وب نظ رز عی من أن أب

  :المدني القدیم

و    -١ شھر ھ  من أبرز ما أُخذ على ھذا النظام من نظم ال

 تبعاً لأسماء الأشخاصاستناد ھذا النظام إلى الشھر    

رة من أمره        یجعل صاحب ا   ي حی شھر ف ي ال لحق ف

ذي      ار ال ذا العق ى ھ ة عل صرفات الواقع ة الت لمعرف

یتعامل معھ حیث أن حدود معرفتھ ھو اسم الشخص 

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

ل            -٢ ان ینق ھ ك دیم أن دني الق ین الم ى التقن  كما یؤخي عل

دین      ین المتعاق د  الملكیة ب رد التعاق ذا    بمج د ح و ق  وھ

سي الصادر عام             ف دني الفرن انون الم ي ذلك حذو الق

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

ھ لا   د لكن رد التعاق ة بمج ذه المرحل ي ھ دین ف المتعاق

ب    ینقلھا أمام الغیر إلا بالتسجیل كما كان الرأي الغال

شتري       ة للم سن النی في ھذه الفترة بضرورة توافر ح

ذي سابق ب    اني ال ام      الث ة أم ھ الحجی ون ل سجیل لیك الت

  .  )٣(المشتري الأول

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

ؤدي    .  وما بعدھا  ٣٦٥ص د ی كما أن البحث عن اسم الشخص ق
ھرة أو   إلى حیرة أخرى وھو تشاب   ماء ش ھ الأسماء واستخدام أس

ة      أسماء العائلات أو أسماء مركبة أو أسماء مكررة داخل العائل
ھ      م أن صغیر رغ ر أو ال الابن الكبی صفة ك ا ب دة وتمییزھ الواح
ؤدي         ام وی ك النظ وب ذل یحمل نفس الاسم وھو مما یزید من عی

صرفاتھم           ھر ت ب ش راھیم   (إلى خداع الآخرین عند طل راجع إب
  ).٨٣-٨٢نجا، مرجع سابق، صأبو ال

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

 وعلى ما جرى بھ قضاء المحكمة –لأنھ . یغیر من ذلك الأصل
ارات،     – سب العق ماء لا بح اً للأس رى وفق صي یج ام شخ  نظ

ة،    ولیست لھ حجیة   ود الباطل  كاملة في ذاتھ، فھو لا یصحح العق
صة   ود الناق ل العق ب      . أو یكم ى طل اءً عل ھ بن تم إجراءات ل ت ب

شأن  حاب ال م  . (أص ن رق سنة ٦٧٨٨الطع سة  ٧٦ ل  جل
  ١٥٣أنور طلبة، مرجع سابق، ص) ١٣/٥/٢٠١٤

 عبد العزیز المرسي حمود، أضواء على المشكلات العملیة التي )٣(
ة،     یثیرھا عقد البیع ا    ضة العربی ر المسجل، دار النھ لعقاري غی

ادة  . ١٥م، ص١٩٩٧ ص الم ى ن رأي إل ذا ال تند ھ د اس وق
لا تتنقل ملكیة العقار بالنسبة لغیر "  والتي تنص على ٢٧/٣٤١

ھر      ى ش املون إل تم المتع ك ألا یھ ى ذل ب عل وترت

ل             د انتق التصرفات حیث أنھ من وجھة نظرھم أن الحق ق

ذي           ذا التصرف ال ون ھ بمجرد إبرام العقد مما أدى ألا یك

بعض من       تم دون شھر حجة على الغیر مما كان یشجع ال

د     ضعیفي النفوس إلى ال  ار وق ي العق تصرف مرة أخرى ف

م        ن نظ ام م ذا النظ ة ھ ي زعزع ر ف غ الأث ذلك أبل ان ل ك

 .الشھر

ر           ام الغی سجیل إلا للاحتجاج أم ولم یكن شرط الت

ط ن        . فق سجیل م ي الت ة ف شأن الحری ذوي ال رك ل د تُ وق

ھ  ود      .  )٤(عدم ر موج ر غی سجل یعتب ر الم د غی أي أن العق

ر  سبة للغی ى ح   . )٥(بالن ك إل د أدى ذل ن  وق د م دوث العدی

م        سجل ث المشكلات أبرزھا أنھ إذا باع شخص لآخر ولم ی

شتري            ة للم ت الملكی سجیل انتقل ام بالت ع لآخر وق أعاد البی

ى     . الثاني لأن العقد الأول لیس لھ وجود     ؤدي إل ا ی و م وھ

ان      عاف الائتم ا وإض املات وارباكھ ة المع زعزع

  .)٦(العقاري

ضاً   -٣ وب أی ن العی شھر م ات ال دد جھ ان   تع ث ك حی

اكم     ي المح ة ھ اكم ثلاث ات مح ام جھ ھار أم الإش

وقد كان الشھر الذي   . المختلطة والشرعیة والوطنیة  

واء        ة س ھ حجی ة ل اكم المختلط ام المح تم أم ی

ب  صریین أو الأجان ام    . للم تم أم ذي ی شھر ال ا ال أم

ین   ة إلا ب ھ حجی ون ل لا یك اكم ف ن المح ا م غیرھ

                                                  
المتعاقدین من ذوي الفائدة فیھ إلا بتسجیل عقد البیع كما سیذكر    
اً    ة قانون  بعد متى كانت حقوقھم مبنیة على سبب صحیح محفوظ

  ."وكانوا لا یعلمون ما یضر بھا

ادة   ٦٢٨ وقد نصت المادة  )٤( ي والم  ٧٥٩ من التقنین المدني الأھل
یكون التسجیل بناء على طلب "من التقنین المدني المختلط على 

وب    ى وج انون عل نص الق ي ی وال الت ي الأح شأن إلا ف ي ال أول
  ".التسجیل بمعرفة كاتب المحكمة من تلقاء نفسھ بغیر طلب

ادة   ٦١٥ وقد نصت المادة  )٥( ي والم  ٧٤٢ من التقنین المدني الأھل
ا  تلط بقولھ دني المخ ین الم ن التقن ود  : "م دم وج ة ع ي حال ف

ن       م تك التسجیل عند لزومھ تكون الحقوق السالف ذكرھا كأنھا ل
بالنسبة للأشخاص الذین لھم حقوق عینیة على العقار وحفظوھا 

  ".بموافقتھم للقانون

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



   
   

 ١٧٢  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

ط  صریین فق صر   . الم ضل المت ان یف ذلك ك فون ل

ان       ا وك ة دون غیرھ اكم المختلط ام المح شھر أم ال

ام   صرفاتھم أم شھرون ت صون ی ض الحری اك بع ھن

ھر واحدة       كافة جھات الشھر وعدم الاكتفاء بجھة ش

  . )١(وإلا كان قاصراً

لم یحدد التصرفات الواجب    أن التقنین المدني القدیم      -٤

ھرھا صرفات ش ض الت ى بع صرھا عل ث ق    حی

اء وعدم خ     ین الأحی ي تحدث    ب ضوع التصرفات الت

ساب      باب اكت یة كأس المیراث والوص وت ك د الم بع

شھر  ام ال ة لنظ وة  . )٢(ملكی ود فج ا أدى لوج   مم

رز         راث من أب ار أن المی ذا النظام باعتب كبیرة في ھ

شاكل    ود م ا أدى لوج و م ة وھ ال الملكی باب انتق أس

  .)٣(عدیدة

ین          ي التقن شرع ف ویرى البعض أنھ رغم حرص الم

دني ا ة   الم وق العینی سجیل الحق وب ت ى وج دیم عل لق

ي       ضائیة ف ات الق ده للجھ دم تحدی لیة إلا أن ع الأص

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

ابق،      ٣٦٧-٣٦٦ص  ع س ھ، مرج د البی د الحمی سن عب  ومح
أن  (٨١ وقد أضاف إبراھیم أبو النجا، مرجع سابق، ص١٨ص

ك                ي تل ة ف روف الھجائی ي الح ستلزم البحث ف ان ی ذلك التعدد ك
و   ة وھ ات الثلاث اطر   الجھ ن المخ د م ى مزی ؤدي إل ا ی  م

  )والمشكلات

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

الإرث           " ة ب ت آیل ا إذا كان ة عنھ وق المتفرع ار والحق ملكیة العق
  ."تثبت في حق كل إنسان بثبوت الوارثة

ویستثني من الأصول السالف "  على ٦١٧/٧٤٤مادة  ونصت ال)٣(
ا لا یجوز           ین فإنھم ذكرھا الموھوب لھ والموصى لھ بشيء مع
ة حق             ل ملكی از بمقاب ي من ح سجیل عل لھما الاحتجاج بعدم الت
د ذي        سكني بعق تعمال أو ال اع بالاس ق انتف رھن أو ح ل لل مقاب

سجیلھما     ي ت ابق عل حیح س اریخ ص ادة   ." ت صت الم ا ن كم
ى      ٦١٨/٧٤٥ ن       "  مدني قدیم عل اج لم ذا الاحتج ا یجوز ھ وإنم

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

ات     دد جھ ھ تع تج عن ة ن ازات الأجنبی رة الامتی فت

  . )٤()محاكم شرعیة ومختلطة(الشھر 

ین        حجیة الإشھار  بالنظر إلى    -٥ ذا التقن ذا ظل ھ ي ھ  ف

ة         ة كامل ھ أي حجی یس ل ھ ل د أن سابق نج دني ال الم

التي ت د   ك رى فق اري الأخ شھر العق م ال ي نظ د ف وج

و            ا ھ ده كم كان الشھر مجرد تسجیل للتصرف أو قی

شھر لا       ان ال علیھ وسواء كان باطل أم صحیح فقد ك

ل      ان لا ینق ا ك شھر كم ھ ال ان علی ال ك صحح إبط ی

رد      ھ بمج ي فإن شھر العین ام ال س نظ ة عك الملكی

  .)٥(التسجیل تنتقل الملكیة

دیم   ومما زاد الطین بلھ في ھ     تم تق ذا النظام أنھ كان ی

ص لأي     ف أو فح ن الموظ تیثاق م رر دون اس المح

ك         ر تل ى تحری اس إل شائبھ تشوبھ، وكثیراً ما یلجأ الن

شوبھا       ى أن ی المحررات عرفیاً وھذا بالطبع یؤدي إل

  .)٦(عیوب كثیرة

ھ      -٦  من الثغرات أیضاً في ھذا النظام من نظم الشھر أن

ة لم یخضع التصرفات الكاشفة ل    ھ    لملكی ث أن ھ حی  ل

ذكر الحقوق العینیة فقط وھو یعتبر ثغرة أخرى من        

 .)٧(ثغرات ھذا النظام

                                   
ود      )٤( ي العق ة ف ودة، الموسوعة الوافی م ف د الحك اذ  - عب  صحة ونف

د  انون،  –العق ر والق زء الأول، دار الفك  ٩م، ص٢٠١٤ الج
ارة عن    وفي ذلك الوقت ظھر  : وأضاف  نظام الإحاطة وھو عب

  نظام وظیفتھ تبادل البیانات في قلم كتاب المحاكم الثلاثة 

رة  ٤ انظر عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ      )٥( ، ٢٥٦، فق
  ٣٦٧ص

نقض     )٦( زاحم المشترین      :  وقد قضت محكمة ال د ت ھ لا یجوز عن إن
ار          ى العق د عل ات وضع الی ائعین إثب لعقار واحد مع اختلاف الب
ھ لا          ضاء فی ك لأن الق ذ ذل ي التنفی بالحكم الصادر في الإشكال ف
لازم          در ال ھ إلا أن یتحسسھا بالق یس من حق یتعرض للملكیة ول
ا لا          ھ بم ضى فی ھ ویق روض علی وقتي المع ب ال للفصل في الطل
یمس الموضوع، ویتركھ لقاضى الموضوع الذي یتعین الفصل   

صادر          م ال ة الحك د بحجی ر مقی كال  في أصل الحق غی ي الإش . ف
  )٩/٣/٢٠١٥ جلسة ٧٦ لسنة ١١٧٩٤الطعن رقم (

شھر   ٦١١/٧٣٧ ونصت المادة  )٧( ام ال  على الحقوق الخاضعة لنظ
ة أو             "وھي   ال الملكی ود انتق ة من عق اء الآیل ین الأحی الحقوق ب



 

 ١٧٣

  محمد مختار السيد السيد

ضع       -٧ ا یخ سابق لم دني ال ین الم د التقن م تحدی  رغ

سجیل      للتسجیل او القید في التصرفات حیث أوجب ت

ة      ة التبعی وق العینی الحقوق العینیة الأصلیة وقید الحق

ك الت ن ذل التین م تثنى ح ھ اس ل إلا أن ث جع سیم حی ق

ع          سجیل م الرھن الحیازي العقاري یخضع لنظام الت

از             ة امتی ذلك حال ة وك ة التبعی وق العینی أنھ یتبع الحق

ادة      ي الم ا ف سجیلھ كم ب ت ث أوج ار حی ائع العق ب

  .)١( منھ٦٠١/٧٢٧

شھر          ل ال ة من مراح ویمكنني في ختام تلك المرحل

وب             القول د أخذ كل عی دیم ق دني الق ین الم أن التقن  ب

خاص    ن رة للأش ل حی ا مث صي مم شھر الشخ ام ال ظ

ان   اك للائتم وق وإرب یاع للحق املات وض والمع

  .العقاري ككل

ة -٣ ة الثالث م   :  المرحل سجیل رق انوني الت ي ق شھر ف ال

  :١٩٢٣ لسنة ١٩، ١٨

سابقة من              ة ال ي المرحل وب ف بعد أن تناولنا العی

انوني      در ق وب ص ك العی اً لتل شھر وتلافی م ال ل نظ مراح

سنة  ١٩، ١٨ انون   ١٩٢٣ل سري الق ث ی سنة ١٨ حی  ل

انون    ١٩٢٣ ة وق اكم الوطنی ى المح سنة ١٩ عل  ١٩٢٣ ل

ذین   ل بھ دأ العم د ب ة وق اكم المختلط ى المح سري عل ی

                                                  
وق     ة لحق ود المثبت ن العق رھن أو م ة لل ة القابل وق العینی الحق

رھن   سكني وال تعمال وال اق والاس شتملة الارتف اري أو الم العق
علي ترك ھذه الحقوق تثبت في حق غیر المتعاقدین ممن یدعي 
ا          ابع لھ ة الت اب المحكم م كت ي قل حقا عینیا بتسجیل تلك العقود ف

د   ". مركز العقار أو في المحكمة الشرعیة     ین ق كما نجد أن التقن
انون لا         ت أن الق رة تثب ام كثی اك احك ضاً وھن ف أی ل الوق أغف

سجی   ستلزم ت ا    ی ر منھ ام الغی ة أم ون حج ف لیك ھاد الوق ل إش
م  ١٩١٦ أبریل سنة    ١٥استئناف وطني   (  – ٩ ص١ محاماة رق

تلط   تئناف مخ نة  ٢٨اس سمبر س  ١٠- ٦٠ ص١٨ م١٩٠٥ دی
نة   وفمبر س نة  ١٨ -٧ ص٢٣ م١٩١٠ن ایر س  ٢٨م ١٩١٦ ین

انون   ) ١٠٨ص دور ق ى ص ك حت تمر ذل سنة ٢٣واس  ١٩٢٠ ل
ف ف    ھادة الوق سجیل ش ب ت ذي أوج اكم  وال جلات المح ي س

ھ،      . الشرعیة د البی د الحمی انظر في ھذا المعنى أیضاً محسن عب
  ١٩مرجع سابق، ص

ابق، ج       )١( سنھوري، مرجع س رزاق ال رة  ٤ راجع عبد ال  ٢٥٧، فق
  ٨٠، ابراھیم أبو النجا، مرجع سابق، ص٣٦٨ص

ایر   ي أول ین انونین ف ررة  ١٩٢٤الق ررات المح ا المح  أم

ین             ي التقن وارد ف شھر ال اریخ فتخضع لنظام ال قبل ھذا الت

  .)٢(المدني السابق

ھ      وقد سعى الم   ي أوج ى تلاف انون إل شرع بإصداره ھذا الق

ات       ذلیل العقب سابق وت النقص والعیب التي شابت النظام ال

  .وإزالة العراقیل التي تعترض طریقھ

مى   د س بعض ق ى أن ال ارة إل ب الإش ا یج كم

انوني  سنة ١٩، ١٨ق انون  ١٩٢٣ ل ذلك ق سنة ١١٤ وك  ل

سجل       ١٩٤٦ ام ال ق نظ ة لتطبی ة تمھیدی ة انتقالی  مرحل

ان          العی شرع من إصدار القانون ث أراد الم ك حی ني بعد ذل

ي      شھر العین ى ال شھر الشخصي إل شھر من ال ال بال الانتق

ذلك إذ لا    د ل دریج وتمھی رد ت انون مج ار ذاك الق واعتب

ام   ق نظ صي وتطبی شھر الشخ ام ال ن نظ دول ع ن الع یمك

شریعیة            اك ھزة ت الشھر العیني مرة واحدة وإلا حدث ھن

سبب أض        د ی سیمة  وخلل ما ق ان صدور      . رار ج د ك ذا فق ل

ورات       ن تط ام م ور ھ ة وتط ة مؤقت ان مرحل ذاك القانون

ام     ور نظ ر للن ى یظھ ك حت اري وذل شھر العق ة ال انظم

  .)٣(السجل العیني ویتم تطبیقھ في مصر

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

   ٣٧٠ ص٢٥٨

اف   ٨٤براھیم أبو النجا، مرجع سابق ص إ )٣( د أض دھا وق :  وما بع
ي          سجل العین ام ال ق نظ أن الحاجة كانت ماسة وضروریة لتطبی
رة           ك الفت ي تل صر ف ي م في مصر بعد التطورات التي حدثت ف
ا         رة كم وب كثی حیث أن بقاء نظام الشھر الشخصي قد أوجد عی

دول       ق   أن وجود الامتیازات الأجنبیة قد أحال دون الع عن تطبی
نظام الشھر الشخصي بسبب ما كانت تعانیھ مصر من تدخلات 

اة   واحي الحی ل ن ي ك یادتھا ف ي س ام  . ف ي ع  رأى ١٨٩٠وف
المستشار القضائي سیر مالكوم ماك ایلرث إلى ضرورة إجراء 
تعدیل على نظام الشھر في مصر لیقوم بتوحید كافة نظم الشھر  

شھر أما        تم ال ي ی ي الت ة واحدة ھ ا وتكون جھ م إعداد    . مھ د ت وق
ام       شھر      ١٩٠٢مشروعین لذلك الأول ع ب ال د مكات وم بتوحی  یق

م        د ت صر وق ي م ي ف سجل العین ام ال ال نظ وم بإدخ اني یق والث
ي   صة ف ة المخت ة الدولی ى اللجن ھما عل ایو ٢٠عرض  ١٩٠٣ م

ام   ا ع ت علیھ م   ١٩٠٨فوافق ازات ل احبة الامتی دول ص ن ال  لك
ى تط  . توافق علیھا  رار عل ي     وكان الإص سجل العین ام ال ق نظ بی

 مناقشة المشروع مرة أخرى وقد خلصت   ١٩١٧أوجد في عام    
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ھ        رى أن ث ی ى حی ذا المعن ویؤكد البعض على ھ

سجیل بالطابع الشخصي          على الرغم من احتفاظ قانون الت

شھر، إلا     حیث أنھ اعتمد    على أسماء المتصرفین كنظام لل

تراط    ة اش ن ناحی ي م سجل العین ام ال داً لنظ ان تمھی ھ ك أن

التصدیق على التوقیعات لذوي الشأن وبیاناتھم، واشتراط        

  .)١(بیان تفاصیل العقار على وجھ الدقة

 التصرفات ١٩٢٣وقد حدد قانون التسجیل الصادر سنة 

  :التي یجب شھرھا

ادة الأ صت الم ىفن ھ   ول ى أن انون عل ذا الق ن ھ  م

ر  " وض أو بغی اء بع ین الأحی صادرة ب ود ال ع العق جمی

ي       ة أو حق عین شاء حق ملكی ن شأنھا إن ي م وض والت ع

ام   ذلك الأحك ھ وك ره أو زوال ھ أو تغیی ر أو نقل اري آخ عق

ھارھا            ب إش ك یج ا شيء من ذل ب علیھ النھائیة التي یترت

ة الا      اب المحكم م كت ي قل ائن   بواسطة تسجیلھا ف ة الك بتدائی

ع       ك م شرعیة وذل ة ال ي المحكم ار أو ف ا العق ي دائرتھ ف

از     واد الامتی ي م ا الآن ف ول بھ صوص المعم اة الن مراع

ى    . والرھن العقاري والاختصاصات العقاریة    ب عل ویترت

ل     شأ ولا تنق ا لا تن شار إلیھ وق الم سجیل أن الحق دم الت ع

دین ولا بالن  ین المتعاق زول لا ب ر ولا ت سبة ولا تتغی

وى         . لغیرھم ر س سجلة من الأث ر الم ود غی ون للعق ولا یك

دین      ین المتعاق ذه    . الالتزامات الشخصیة ب ام ھ ر أحك وتعتب

وق         ة والحق ال الملكی ة بانتق دة للنصوص الخاص المادة مقی

ین       ول ب اب والقب رد الإیج رى بمج ة الأخ ة العقاری العینی

  ".المتعاقدین

                                                  
ام           ھا ع م عرض ائج ت ر بنت ا الأم ل إلیھ د  ١٩٢٠اللجنة الموك  وق

ھ       صر یلزم ي م ي ف سجل العین ام ال ال نظ ة أن إدخ رأت اللجن
اني         : أمرین ة، والث ان بدق د الأعی بلاد لتحدی ادة مسح ال الأول إع

ة القانو  د الحال ود  تحدی ن قی ا م ا یثقلھ ان م ان وبی ك الأعی ة لتل نی
وقد عرضت النتائج على اللجنة الاستشاریة التشریعیة . وتكالیف

اكم    شریعیة للمح ة الت ھ الجمعی ت علی ة ووافق وزارة الحقانی ب
انوني     ١٩٢٣ مارس ٣٠المختلطة في   ك ق ى ذل اء عل  وصدر بن

  .١٩٢٣ لسنة ١٩، ١٨

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

س      ":ونصت المادة الثانیة على    ب أیضا ت جیل یج

وق       ) أولا: (ما یأتي  ررة لحق ة المق ام النھائی ود والأحك العق

ا           شار إلیھ ة الأخرى الم ة العقاری وق العینی الملكیة أو الحق

ة،      سمة العقاری ا الق ا فیھ سابقة بم ادة ال ي الم ا(ف ) ثانی

الإجارات التي تزید مدتھا عن تسع سنوات والمخالصات       

دما           ة سنوات مق م   . بأكثر من أجرة ثلاث إذا ل ذه   ف سجل ھ ت

ا لا          ا أنھ ر كم ى الغی ة عل الأحكام والسندات فلا تكون حج

دلیس،            ا الت سجلة إذا داخلھ ت م و كان ذلك ول ة ك تكون حج

ة             رة الثانی ي الفق ا ف غیر أنھ فیما یتعلق بالعقود المشار إلیھ

یض الإجارة          من ھذه المادة لا یكون للغیر سوى حق تخف

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

  ."دفع مقدما زائدا عن أجرة ثلاثة سنین

  :یلاحظ من تلك المواد

اول    :في المادة الأولى والثانیة    د تن انون ق  نجد الق

ود       ذه العق ر ھ ل أو تغی ل او تزی شأ أو تنق ي تن ود الت العق

دین     ( ین المتعاق ا ب ورتب على عدم تسجیلھا عدم نفاذ أثرھ

ة   كذلك العقود التي تكشف الحق ) والغیر ة العقاری وق العینی

سمة   صلح والق ود ال دم (كعق سجیلھا ع دم ت ى ع ب عل ورت

  .)٢()نفاذ أثرھا أمام للغیر فقط

ب            د أوج انون ق ذا الق ومن ناحیة أخرى نجد أن ھ

تسجیل العقد بعوض لإمكانیة الاحتجاج بھ أمام الموھوب        

د         ة، وق سجیل المعاوض ل ت ده قب لھ، والذي قام بتسجیل عق

  .)٣(لمدني السابق ذلك من التسجیلاستثنى التقنین ا

ى    ویمكن القول   إنھ من خلال قراءة المادتان الأول

سجیل       ى الت دین عل والثانیة نجد أن المشرع قد حث المتعاق

ث             ة، حی ى الجزاء والعقوب وھو حث یحمل في طیاتھ معن

                                   
رة  ٤ انظر عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ      )٢( ، ٢٥٩، فق

ابق، ص   ٣٧٠ص ع س ھ، مرج د البی د الحمی سن عب  ٢١ ومح
ة         ة للملكی شئة والناقل ام المن ین الحك ة ب ذه التفرق أن ھ ضیف ب وی
انون             راه ق د أج اً ق دیلاً جوھری د تع ة یع والأحكام الكاشفة للملكی

ا فعل        م یفعل م ث ل سابق من أن     التسجیل حی دني ال انون الم ھ الق
  .الحجیة تكون واحدة سواء في مواجھة العاقدین أم الغیر

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

ن       ي ع اب قاس و عق ود وھ سجیل العق دم ت ة ع ي حال ھ ف أن

ة   النظام الذي یسبقھ حیث لا یجعل للح        ة العقاری قوق العینی

دین أو    ین المتعاق ا ب زول فیم ر أو ت ل أو تتغی شأ أو تنتق تن

سجیل          ة عدم الت ي حال ھ ف ا أن سجیلھا، كم ر إلا بت ام الغی أم

ین         صیة ب ات شخ وى التزام ر س اك أث ون ھن لا یك ف

  . المتعاقدین

ة  ادة الرابع ي الم انون ف ص الق ا ن ى أن كم "  عل

شتمل ع   ي لا ت ة الت ررات العرفی ات  المح ى البیان ل

د    سجیلھا إلا بع ن ت سابقة لا یمك ادة ال حة بالم الموض

ة        ور الوقتی . الحصول على ترخیص بذلك من قاضي الأم

ر العرائض           ي دفت ذه المحررات ف وعلى كل حال تأخذ ھ

ى یصدر أمر القاضي            ا حت نمرة مسلسلة تحفظ لھا دورھ

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

ب        وبال د أوج انون ق نظر إلى تلك المادة نجد أن الق

زم               ھ أل ث أن ة حی ود العرفی ر العق رقابة القضاء على تحری

رخیص من قاضي           ى ت المتعاقدین بضرورة الحصول عل

ك المحررات      ون تل الأمور الوقتیة لإمكانیة التسجیل، وتك

دة      في شكل دفتر عرائض یقدم بھا ذوي الشأن طلب في م

  . )١(اًلا تتجاوز ثلاثین یوم

واد  ي الم اوى  ) ١٢، ١٠، ٧(ف ام دع ت أحك دھا نظم نج

ذلك    سجیل وك وى الت اء ودع سخ والإلغ بطلان والف ال

ت        ن وق دعاوى م ذه ال اج بھ ت الاحتج د ثب وع، وق الرج

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

سجیل       ویمكن القول  انون الت  أن أھم ما جاء بھ ق

یل لنقل الملكیة والحقوق ضرورة التسج(ھو النص على 

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

  ١٥م، ص٢٠٠٨-٢٠٠٧في ضوء الفقھ والقضاء، 

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

ابق، ص      راھیم الدسوقي، مرجع س د إب د  ٣٧٠ ص٧٥ومحم  وق
ابق، ص           ران، مرجع س ي عم ك    (١٦٦أضاف محمد عل أن تل ب

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

ر      دین أو الغی ین المتعاق ة ب م یقتصر   )٣()العینیة العقاری  ل

ھر       ى ش ص عل ل ن سب ب ة فح وق العینی ھر الحق ى ش عل

ضمونة      وق الم ك الحق ي تل ذلك وھ صیة ك وق الشخ الحق

ھر   ن ش ة م از، والحكم الرھن أو الامتی ة ك ات عینی بتأمین

ن دائ    ا م ة انتقالھ ي حال ھ ف صیة أن وق الشخ ر الحق ن لآخ

ھر         ذا وُجد ضرورة ش فیجب انتقال التأمین العیني كذلك ل

ى            أمین وحت د الأصلي للت ق القی الحق الشخصي عن طری

ر    ة الغی ي مواجھ ھ ف اج ب ن الاحتج انون . )٤(یمك أي أن ق

ة         ل الملكی شمل نق سجیل ی ى أن الت ص عل د ن سجیل ق الت

واء      اره س ة آث ب كاف ھ یرت رى وأن ة الأخ وق العینی والحق

سبة  اد     بالن رط لانعق یس ش ھ ل ا أن ر كم دین أم الغی للمتعاق

ن لا       سجل لك ر الم د غی اد العق ان انعق ث بالإمك د حی العق

  .)٥(ینتقل الحق العیني العقاري إلا بالتسجیل

ن    تھدف م د اس شرع ق ى أن الم ارة إل ب الإش ویج

ي           ة الأخرى ف وق العینی شرط التسجیل لنقل الملكیة والحق

سجیل     واء بالن   ١٩٢٣قانون الت ر    س دین أم الغی سبة للمتعاق

د من             ذي یع ك وال د ذل ي بع سجل العین ھو التمھید لنظام ال

ة          رر أن الملكی ذي یق ق وال د المطل دأ القی اھم مبادئھ ھو مب

والحقوق العینیة لا تنشأ ولا تنتقل بین المتعاقدین أو الغیر        

  .)٦(إلا إذا تم قیدھا في السجل العیني

انو  ا ق ي ادخلھ ا الت ل المزای م ك سجیل ورغ ن الت

ة لإدخال       ١٩٢٣لسنة    باعتباره كان مرحلة تمھیدیة وھام

ي      ك ف ى ذل ص عل ا ن صر كم ي م ي ف سجل العین ام ال نظ

ل         اري لنق سجیل إجب ل الت ھ جع دیباجتھ ومن تلك المزایا أن

                                   
دأ      )٣( ك المب  وقد نصت المذكرة الإیضاحیة لقانون التسجیل على ذل

سجلات         (.. بقولھا   ام ال ي لنظ رط أساس ي ش ي ھ ھذه القاعدة الت
العقاریة إن لم تكن لازمة فھي على الأقل ضروریة لنظام یتخذ 

سجلات  ك ال داً لتل انوني  ) تمھی ضاحیة لق ذكرة الإی ع الم راج
  ٤، فقرة رقم ١٩٢٣التسجیل لسنة 

رة  ٤راجع عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ   )٤( ، ٢٥٩، فق
ھ،     ٣٧٣ص  د البی د الحمی سن عب ع مح ى راج ي ذات المعن  وف

  ٢٢مرجع سابق، ص

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

  ٨٩ راجع إبراھیم أبو النجا، مرجع سابق ص)٦(
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ره      ذلك تقری دین وك ین المتعاق ة ب وق العینی ة والحق الملكی

وق العینی      ررة للحق ة ضرورة تسجیل العقود والأحكام المق

اء     سخ والإلغ بطلان والف اوى ال صلح ودع سمة وال كالق

سجیل      . ومعھا عقود الإیجار والمخالصات    وعدم قصره ت

ت      ك إذا كان الحقوق العینیة فقط بل الحقوق الشخصیة وذل

از     الرھن أو الامتی ة ك ة أو عقاری ات عینی مضمونة بتأمین

د            سجیلھا أن تقی لازم ت كذلك وأنھ اشترط في المحررات ال

ع الب  دین    جمی ى شخصیة المتعاق ة عل ة والدال ات اللازم یان

  . )١(وذلك لشفافیة التعامل

راً   سجیل لا زال قاص انون الت رى أن ق ة أخ ن ناحی م

ك      رز تل عن معالجة عیوب نظام الشھر الشخصي ومن أب

  :)٢(العیوب

شھر  -١ ات ال دد جھ شھر  تع ات ال ت جھ ث لا زال  حی

ي  ا ھ ثلاث كم شرعیة، (ال ة، ال اكم المختلط المح

 .كما كان الأمر في التقنین المدني السابق) الأھلیة

ائع    -٢ صرفات والوق ي  لم ینطبق تسجیل كافة الت  والت

سجیل           انون الت ث اقتصر ق تؤدي لانتقال الملكیة حی

ط   اء فق ین الأحی صرفات ب ھر الت ى ش واء -عل س

یھم الحق     -عوضبعوض أو بدون     ل إل  أما من انتق

                                   
ادة    )١( صت الم سجیل   ) ٣( حیث ن انون الت شمل   : " من ق یجب أن ت

ة     ا ات الخاص لاف البیان سجیل خ ة للت ررات المقدم لمح
ى         ة عل ي الدلال دة ف ة أو المقی ات اللازم بموضوعھا جمیع البیان

ص    ى الأخ ذات وعل ار بال ین العق رفین وتعی صیة الط ) أ: (شخ
ل      ذلك مح ائھم وك ائھم وأجدادھم لآب ماء آب رفین وأس ماء الط أس

رة الحوض      ) ب. (إقامة الطرفین  رة  بیان الناحیة واسم ونم  ونم
القطع إذا كانت واردة في قوائم فك الزمام وكذلك حدود ومساحة 

ان مستطاع     ر       . القطع بأدق بی دل ذك ع والب ود البی ي عق ویجب ف
سجیل            رة ت اریخ ونم ذلك ت أصل الملكیة واسم المالك السابق وك

  ."عقده إذا كان مسجلا

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

ابق، ص   ع س ھ، مرج ع   ٢٣-٢٢البی ا، مرج و النج راھیم أب  وإب
ابق، ص ابق،     ٩١-٩٠س ع س ع، مرج د البی اغو، عق میر تن  وس

ي    ١٦٦ص اري ف شھر العق دة، ال سن نجی ي ح دھا وعل ا بع  وم
ة،          ضة العربی ى، دار النھ ة أول م، ١٩٨٦مصر والمغرب، طبع

  ٦٤ص

ذلك    سجیلھا وك شترط ت م ی یة فل المیراث أو الوص ب

ى    الوقف إذ تبق د ك ب واح ن جان صرفات م الت

مقصورة أمام المحاكم الشرعیة مما یؤدي إلى عدم    

علم الغیر بانتقال الملكیة بالوصیة أو المیراث وھو        

م     ھر     . )٣(ما یؤدي إلى الإضرار بھ رك ش ھ ت ا أن كم

زع    القرارات   رارات ن الإداریة التي تنقل الملكیة كق

ع طرح البحر      ة بتوزی . الملكیة وكقرار وزیر المالی

ي            ود ف ان موج ذي ك ب ال ى العی وھو بذلك أبقى عل

 .ظل التقنین المدني السابق

ة   -٣ ة التبعی وق العینی سجیل الحق ام الت شمل نظ م ی ل

دني      ین الم ل للتقن ا فع د كم ضع للقی ا تخ وجعلھ

سابق،  تثناء اال ائع   باس از الب ازي وامتی رھن الحی ل

ب    س العی و نف سجیل وھ ام الت ضعھما لنظ ذي أخ ال

سابق  دني ال ین الم ي التقن ود ف ن . الموج ان م وك

ین نظامي          ع ب سجیل أن یجم الواجب على قانون الت

صوص وان     مل الن م ش سجیل وأن یل د والت القی

ن     ى ع د ویتغاض سجیل واح ام ت ت نظ ا تح یجمعھ

 .ھاتلك التفرقة التي لا مبرر ل

ى      -٤ سجیل عل انون الت دم نص ق وب أیضاً ع من العی

رورة   م ض د رغ حیفة التعاق سجیل ص رورة ت ض

النص على ذلك لكن محكمة النقض قد تداركت ھذا 

حة      وى ص حیفة دع سجیل ص ازت ت ر وأج الأم

 . )٤(التعاقد واعتبرتھا دعوى استحقاق مالاً

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

د )٤( ضت وق ا  ق د أحكامھ ي أح انون    : " ف ن ق سابعة م ادة ال أن الم
سجل         امش م ى ھ یر عل ب التأش ھ یج ى أن صت عل سجیل ن الت
بطلان       اوى ال المحررات واجبة التسجیل بما یقدم ضدھا من دع

م أو الفسخ أو الإلغاء والرجوع عنھا فإذا كان المحرر الأصلي ل
اوى استحقاق أي حق          ذلك دع دعاوى، وك ك ال یسجل فتسجل تل

ا        یر بھ سجیلھا أو التأش ب ت ة یج ة العقاری وق العینی ن الحق . م
ویستفاد من الشطر الأخیر للمادة أن دعوى الاستحقاق قد تكون   
مبنیة على عقد وقد تكون مبنیة على وضع ید أو میراث أو عقد 

ذا یجب   . ع ذلكغیر مسجل أو عقد شفوي إذ عموم النص یس     لھ
لجعل عموم النص مقیداً أن تفسر دعاوى الاستحقاق الواردة في 
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خاص   -٥ ماء الأش اً لأس شھر وفق ام  ال ي نظ ث بق  حی

ست  صي م شھر الشخ خاص لا  ال ماء الأش ى أس نداً إل

 .إلى بیانات العقار

سجیل        بقیت الحجیة ناقصة   -٦ اً نظام الت ھ وفق  حیث أن

ھ            نفس علات ھره ب تم ش حتى وإن كان العقد باطل فی

 .ولا یتم النظر إلى بطلانھ من صحتھ

ي       دیلات الت ة التع م أھمی ھ رغ بعض أن رى ال وی

سنة         سجیل ل انون الت دیلات    ١٩٢٣أجراھا ق ا تع م   إلا أنھ ل

ھ رغم           ا أن سابق ذكرھ تكن كافیة إذ یضاف إلى العیوب ال

ل      ة لا تنتق سجیل وأن الملكی ى الت شرع عل رص الم ح

سجیل لا زال   ھ، إلا أن الت ر إلا ب دین أو الغی للمتعاق

ا       ة م اختیاریاً، حیث إن تقاعس المشتري في التسجیل فغای

سجیل      ھنالك أن یقوم البائع بالبیع لمشتري آخر سارع بالت

سابق     كما   دني ال د  . كان ھو الحال في النظام القانون الم وق

سارع المشرع لاحقاً لعلاج ذلك بإصداره تشریعات تحث      

نة    وم س ا مرس سجیل منھ ى الت اس عل اص ١٩٢٥الن  الخ

إلى % ٥بخفض الرسم النسبي المسجل لبعض العقود من    

ي  %٣ در ف ا أص ایو ٢٦، كم ى  ١٩٢٦ م ص عل رار ن  ق

ھ     عدم جواز تسجیل العقد إلا    سابقة علی ود ال ت العق إذا كان

  . )١( مسجلة كذلك١٩٢٤والمؤرخة بعد أول ینایر سنة 

                                                  
ا      ا منھ رض رافعھ ون غ ي یك دعاوى الت سابعة بال ادة ال الم
د      دعاوى صحة التعاق الاً ك الاً أو م ى الاستحقاق ح الوصول إل

سجیل     . العرفي ودعاوى إثبات البیع الشفوي     دم ت ؤدي بع لأنھا ت
ا إ صادرة فیھ ام ال ار  الأحك ة العق ا لملكی تحقاق رافعھ ى اس ل

دعوى وع ال دني ...". موض ض م نة ٥نق ایر س ج ١٩٢٣ ین ، م
 ـ ر، ج م  ١عم دني    ١٦٢ ص ٩١ رق ض م ذلك نق  وك

نقض،          ٢٣/٦/١٩٣٩ ة ال ا محكم ، مجموعة القواعد التي قررتھ
ـ دني  ٣٧٩، ص١ج ض م ، ١٨ف، س.م.، م٣١/١/١٩٦٧، نق
د :  وقد أضاف البعض  ٢٨١ص عوى أنھ حتى وإن تم صحیفة ال

ك     ا وذل م فیھ ى الحك ذلك عل یر ك ترط التأش د اش شرع ق أو فالم
ي         صحیفتھا ف بالتأشیر في ذیل التأشیر بالدعوى إذا تم التأشیر ب
سجیل        مل الت ك إذا ش سجیل وذل امش الت رر أو ھ امش المح ھ

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

  ٣٩لحكم فودة، مرجع سابق، ص عبد ا)١(

ي           ویمكن القول  ودة ف ت موج وب ظل ك العی  أن تل

سنة       سجیل ل وب نظام    ١٩٢٣ظل قانون الت  وھي ذات عی

س         ى نف سجیل عل انون الت ى ق د أبق صي فلق شھر الشخ ال

باب    ك لأس ي وذل سجل العین ام ال ستبدلھ بنظ م ی ام ول  النظ

ازات        ود الامتی اني من وج عدة أبرزھا أن مصر كانت تع

ل   ل ك ت تعرق ي كان تعماریة والت ة الاس ة والأنظم الأجنبی

  .تطور في مصر

ة-٤ ة الرابع شھر  :  المرحل یم ال انون تنظ ة ق مرحل

  :)٢(١٩٤٦ لسنة ١١٤العقاري رقم 

انون     ابت ق ي ش وب الت رات والعی راً للثغ نظ

سنة     ا     ١٩٢٣التسجیل ل ي ذكرناھ ى     والت لفاً بالإضافة إل س

ة     ازات الأجنبی اء الامتی رب انتھ ك    . )٣(ق ل تل ت ك كان

شھر        انون ال العوامل مواتیة لتوحید جھات الشھر بتنظیم ق

م  اري رق سنة ١١٤العق ي أول ١٩٤٦ ل ذاً ف صبح ناف  لی

  .)٤(١٩٤٧ینایر 

شھر   ام ال ا نظ اء بھ ي ج لاح الت ھ الإص ن أوج وم

ة واحدة وھي   العقاري ھو توحید إجراءات الشھر في جھ   

، ونقل المحررات المشھرة من     "مصلحة الشھر العقاري  "

ر   تمارات التغیی رائط واس ذلك الخ اكم وك جلات المح س

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

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

ابق، ص       )٣( ع س ا، مرج و النج راھیم أب ر إب د ذك  أن ٩١ وق
لاح   الا ام أي إص رة أم ر عث ف حج ت تق ة كان ازات الأجنبی متی

وأمام تطبیق نظام السجل العیني في مصر لما یتطلبھ من توحید 
ھ سیسحب           ي لأن ل الأجنب ده المحت ا لا یری شھر وھو م جھات ال

  .البساط أمام المحاكم المختلطة مما یضر بمصالحھا

ر ٤ راجع عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ  )٤( ، ٢٦٢ة ، فق
ابق، ص ٣٧٦ص  ع س ا، مرج و النج راھیم أب ي ٩١ واب  وعل

ع        رب، مرج صر والمغ ي م اري ف شھر العق دة، ال سین نجی ح
ابق، ص  ٦٥سابق، ص   ٢٣ ومحسن عبد الحمید البیھ، مرجع س

  ٢٧٩وأنور عبد االله سلیمان موسى، مرجع سابق، ص



   
   

 ١٧٨  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

ا          )١(المصاحبة لھا  ا فیم ة لھ ساحة تابع ، وجعل مصلحة الم

اري   شھر العق ال ال شھر  .  )٢(یخص أعم ام ال د ظل نظ وق

سجلات        ى ال سي عل شكل رئی اده ب ضًا لاعتم صیًا أی شخ

  .)٣(ةالھجائی

ة           ى كاف سري عل أما نطاق سریان القانون فنجده ی

ھ،     المحررات واجبة الشھر التي تصدر من تاریخ العمل ب

ا  ١٩٤٧أما المحررات الثابتة قبل أول ینایر        فیسري علیھ

سنة   سجیل ل انون الت ة  ١٩٢٣ق ررات الثابت ذلك المح ، وك

ایر  ل أول ین دني  ١٩٢٤قب انون الم ا الق سري علیھ  ی

  .)٤(القدیم

ول و ن الق شھر   یمك انون ال شرع أراد بق  أن الم

اري      شھر العق رى لل ة أخ ون محاول اري أن یك العق

اره   ي واعتب سجل العین ام ال ال نظ د لإدخ صي للتمھی الشخ

ن   دة م ة واح ال دفع ن الانتق ھ إذ لا یمك اه تطبیق وة تج خط

ى        الشھر الشخصي الذي ظل معمولاً بھ لسنوات طویلة إل

الغرض الرئیسي من تشریع نظام السجل العیني وھذا ھو    

  .م١٩٤٦نظام الشھر العقاري الصادر في سنة 

سة -٥ ة الخام سجل :  المرحل انون ال دور ق ة ص مرحل

  :)٥(١٩٦٤ لسنة ١٤٢العیني رقم 

راود     لاً ی ي أم سجل العین ام ال ق نظ م تطبی ظل حل

ذا     ان ھ صر، وك ي م انون ف شتغلین بالق ن الم رین م الكثی

شكیل     ذ ت ھ من شود بدایت ل المن ام  الأم دیل نظ ة لتع  أول لجن

                                   
م      )١( اري رق شھر العق انون ال ضاحیة لق ذكرة الإی سنة  ١١٤ الم  ل

  . من ذات القانون٤ والمادة ١٠، ٩ذة  نب١٩٤٦

ان  )٢( اري،    ١٢، ٦ المادت شھر العق انون ال ة لق ة التنفیذی  من اللائح
 بتنظیم ١٩٤٧ لسنة ١٠٠ من قرار وزیر المالیة رقم    ٣والمادة  

ذ       ق بتنفی العلاقات بین مصلحة المساحة ووزارة العدل فیما یتعل
  .قانون الشھر العقاري

ان )٣( ان ٦، ٥ المادت ن ق م   م اري رق شھر العق سنة ١١٤ون ال  ل
  . وما بعدھا من لائحتھ التنفیذي٢٥، والمواد ١٩٤٦

رة  ٤ راجع عبد الرزاق السنھوري، مرجع سابق، ج ـ  )٤( ، ٢٦٢، فق
ابق،      ٣٧٧-٣٧٦ص  ع س ھ، مرج د البی د الحمی سن عب  ومح
   ٢٤-٢٣ص

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

رددون       ١٩٠٤التسجیل في مصر عام      م ی ا وھ ذ وقتھ  ومن

دون    ي ویناش سجل العین ام ال ق نظ ا تطبی رز مزای أب

م      انون رق در الق ى أن ص رى إل و الأخ ات تل  ١٤٢الحكوم

  .)٦(١٩٦٤لسنة 

لاث           ى ث ي بالفعل عل وقد طبق قانون السجل العین

رار وزی    اً لق وم طبق ة الفی غیرة بمحافظ رى ص دل ق ر الع

ن   اراً م ذا    ١/٣/١٩٧٧اعتب ى أن ھ ارة إل ب الإش  ویج

ي       القانون لم یكن ھو المحاولة الأولى لإدخال السجل العین

ة        ا محاول دة أولھ اولات عدی بقتھ مح ث س صر حی ي م ف

ام    وت ع ستر ك اردي والم سیو برن دھا الم  ١٩٠٢أع

دول      ھ ال ق علی م تواف ة ول ة الدولی ھ اللجن ت علی ووافق

ازا احبة الامتی ةص عتھ  . ت الأجنبی ذي وض و ال اني ھ والث

ام   ي ع سجل العین ة ال وم ١٩٥٢لجن ان المرح ي ك  والت

سمى    ت ت سھا وكان ي رئی ل مرس د كام ھر "محم ة ش لجن

ي     " التصرفات العقاریة  ث وتلاف ة البح قد عُھد غلیھا بمھم

شھر   یم ال انون تنظ ل ق عت بالفع سابقة ووض وب ال العی

ر ١١٤/١٩٦٤العقاري الذي صدر برقم   ى    وتغی مھا إل  اس

  .)٧("لجنة السجل العیني"

ي          وب ف ة العی وقد جاء ھذا القانون أملاً في معالج

شھر    ام ال ا بنظ ذت جلھ ي أخ بقتھ والت ي س وانین الت الق

صي تم     . الشخ م ی ي ل سجل العین ام ال إن نظ ك ف م ذل ورغ

سح ھندسیة            ات م ھ من عملی ا یلزم تطبیقھ بشكل كامل لم

ذلك نص القانون ل. كبیرة تشمل رقعة الأراضي في مصر    

ین   ى ح صي إل شھر الشخ انون ال ل بق تمرار العم ى اس عل

  .)٨(صدور قرار من وزیر العدل

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

   ٦٩سابق، ص

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

ى  )٨( ي ذات المعن ابق، ص   :  ف ع س ا، مرج و النج راھیم أب  ٩٩اب
   ٢٦ومحسن عبد الحمید البیھ، مرجع سابق، ص
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ي     اري ف شھر العق م ال ور نظ ا تط د أن تناولن وبع

دیثاً   دیماً وح شریعات ق ة الت ول أن كاف ا الق صر یمكنن م

ن   لال س ن خ ة م ا العقاری ى أموالھ اظ عل ى الحف سعى إل ت

ة   شھر المختلف م ال ن   نظ ضیق م اك دول ت د أن ھن  فنج

ى      ة عل ة الفردی ي الحری اري إذ تُعل شھر العق لطات ال س

ن      ع م رى تُوس اك دول أخ اري، وھن شھر العق ساب ال ح

دین          ر المتعاق ة غی سلطات الشھر العقاري من خلال حمای

ة اء العدال ام   . وإرس ى نظ دت عل اك دول اعتم ا أن ھن كم

متصرفین  الشھر الشخصي والذي یقوم على تتبع أسماء ال  

سجل           ى نظام ال دت عل اك دول اعتم ط وھن ار فق على العق

ة         ان الحال لال بی ن خ ار م ى العق ز عل ذي یرك ي ال العین

ع       ق تتب ن طری صرفات ع ھر الت ار وش ة للعق القانونی

ار   ك العق ى ذل صرفات عل ت  . الت صر لا زال ا أن م وبین

سجل    ام ال شریع نظ م ت صي رغ شھر الشخ ام ال ق نظ تطب

ھ       العیني وذلك لوجود ص    رة حالات دون تطبیق عوبات كثی

ى        سیمھا حت سح شامل للأراضي وتق أبرزھا أنھ یتطلب م

  . یتفق مع ھذا النظام وأن یبدأ تطبیقھ في المدن الجدیدة

 

د من دول        .١ ة للعدی اري أزم شھر العق وع ال إن موض

العالم منذ القدیم ومصر كانت من ضمن الدول التي 

  .واجھتھا تلك المشكلة

م  .٢ رز نظ اك  أب رة، فھن اري المعاص شھر العق ال

ا    اري وھم شھر العق امین لل شھر  : نظ ام ال نظ

اس      خاص كأس ى الأش د عل ذي یعتم صي وال الشخ

ار       ذ العق ذي یأخ ي ال سجل العین ام ال شھر، ونظ لل

  . كأساس للشھر، فمناطھ ھو الوحدة العقاریة

شھر    .٣ م ل ت نظ د عرف صر ق د أن م اً نج تاریخی

نظ      ود     التصرفات العقاریة لكن ھذه ال م أصابھا الرك

ى       رت عل یة أث صر من أحداث سیاس شتھ م ا عای لم

  تنظیم ذلك 

ل     .٤ صر بمراح ي م اري ف شھر العق وع ال ر موض م

ات           ل صدور التقنین ھ قب د أن مختلفة لنظم الشھر فنج

ت للتصرفات            ھر ثاب اك نظام ش المختلفة لم یكن ھن

ررات   ي مح ت ف صرفات تثب ت الت ل كان ة ب العقاری

شرعیة  ة ال ام المحكم ن أراد  أم ة لم ون حج تك

 . التصرف في العقار

ي     .٥ ھ یحم ن أن شھر م امي ال ي نظ سجیل ف ة الت أھمی

ع     ي، ویمن صاب الأراض ا اغت ن مافی ار م العق

أصحاب النیة السیئة من التعامل أكثر من مرة على      

  .نفس العقار والتصرف بھ لأكثر من شخص

 

ة     .١ ة لمعرف ة المقارن ع الأنظم ات م ل دراس   عم

م ا  ور نظ ك     تط ن تل تفادة م دھا والاس شھر عن ل

  .التجارب

ى             .٢ اري یتلاف شھر العق ضرورة إقرار نظام موحد لل

راءات     ي الإج ة ف ب البیروقراطی رات ویتجن الثغ

اتھم   د ممتلك واطنین لقی ا للم ا جاذبً وفر مناخً وی

  .وتوثیق عقاراتھم في الشھر العقاري

شھر       .٣ راءات ال سھل إج سیر وت ى تی ل عل   العم

دات ا ي التعقی راءات  وتلاف ام إج ة لإتم ة والفنی لمالی

  .الشھر

ة     .٤ ة الطویل راءات الإداری ي الإج وب تلاف وج

ة   واطنین خاص ق الم ي ترھ ة والت وم الباھظ والرس

ي    شھر والت نظم ال سابقة ل ارب ال وء التج ي ض ف

  .ترزح تحت الفساد الإداري

ي       .٥ سجل العین ق نظام ال العمل بشكل عاجل إلى تطبی

ى تس    وم عل ق یق ام دقی اره نظ ا   باعتب د مم سل القی ل

ي        ان ف صور ك رة أو ق ام أي ثغ اب أم ق الب یغل

تقرار      ة اس ھ زعزع ا یتبع سابقة ومم شریعات ال الت

  .الوحدة العقاریة



   
   

 ١٨٠  

  نظم الشهر العقارى فى مصرتطور 

 

شریع   .١ ي الت ي ف سجل العین ا، ال و النج راھیم أب إب

كندریة،      ة الاس وراه، جامع الة دكت صري، رس الم

 .م١٩٧٨مطابع جریدة السفیر، 

ار  .٢ شھر العق ة، ال ور طلب ین أن لة ب ي والمفاض

  .م١٩٩٠التصرفات، بدون دار نشر، 

اس        .٣ صغرى كأس ة ال ة الریفی ري، الملكی ل س خلی

الة       صر، رس ي م ي ف ان الریف اء الكی ادة بن لإع

صریة،     ة الم وق الجامع ة الحق وراه، كلی دكت

 .م١٩٣٨

شھر    .٤ وانین ال صوص ق ائق ون رقس، وث لیمان م س

ة       ة العربی ة، المنظم دول العربی ي ال اري ف العق

یة والثقافة والعلوم، معھد البحوث والدراسات   للترب

  . م١٩٧٢العربیة، القاھرة أول مارس سنة 

اء      .٥ سمیر تناغو، عقد البیع، طبعة أولى، مكتبة الوف

 .م٢٠٠٩القانونیة، 

ي           .٦ شاملة ف وعة ال ھ، الموس السید عبد الوھاب عرف

نقض،   ضاء ال ھ وق وء الفق ي ض ة ف ة العقاری الملكی

د الأول  سجل (المجل ام ال صينظ ب  ) الشخ ، المكت

 .الفني للموسوعات القانونیة، بدون سنة نشر

ة          .٧ طلحة محمد غلیسي، الشھر العقاري كآلیة لحمای

ستیر،     ري، رسالة ماج شریع الجزائ ي الت ة ف الملكی

سیاسیة   وم ال وق والعل ة الحق د  -كلی ة محم  جامع

  م٢٠١٤-٢٠١٣خیضر، 

ود       .٨ ي العق ة ف وعة الوافی ودة، الموس م ف د الحك  -عب

حة ونف د ص ر –اذ العق زء الأول، دار الفك  الج

 . م٢٠١٤والقانون، 

انون       .٩ عبد الرزاق السنھوري، الوسیط في شرح الق

ي،     دحت المراغ د م شار أحم یح المست دني، تنق الم

  .م٢٠١٠، دار الشروق، ٨جـ

ى     .١٠ واء عل ود، أض ي حم ز المرس د العزی عب

اري          ع العق د البی ا عق ي یثیرھ ة الت المشكلات العملی

سجل، دا ر الم ة،  غی ضة العربی م، ١٩٩٧ر النھ

  . ١٥ص

ق    .١١ ام التوثی ي، نظ دید الحرب ن ش ف ب د اللطی عب

صر  سعودیة وم ة ال ة العربی ي المملك سجیل ف : والت

صاد     ة الاقت ستیر، كلی الة ماج ة، رس ة مقارن دراس

  .م٢٠٠٠والإدارة، جامعة الملك عبد العزیز، 

ة         .١٢ ھر الملكی ام وإجراءات ش د، أحك ر خال عدلي أمی

وء  ي ض ة ف شھر   العقاری انون ال ن ق ستحدث م  الم

نقض       ام ال ي وأحك العقاري الشخصي والسجل العین

  .م٢٠١٣والدستوریة، دار الفكر الجامعي، 

ھ            .١٣ ھ الإسلامي وتطبیق علي الخفیف، بحوث في الفق

ة  بلاد العربی ي ال سجیل –ف ار وت ھر العق  ش

ك  ن ذل شریعة م ف ال صرفات وموق ائق -الت ، وث

یة لقوانین ونصوص مجموعة أعمال الحلقة الدراس   

ة،         مارس   ٢٦-٢١الشھر العقاري في البلاد العربی

 .م١٩٧٢

ة         .١٤ ار القانونی شامي، الآث ي الھ علي بن عزان بن عل

اري   سجیل العق ة (للت ة مقارن الة )دراس ، رس

وق    ة الحق وراه، كلی صورة،  -دكت ة المن  جامع

  م، ٢٠١٤

صر    .١٥ ي م اري ف شھر العق دة، ال سن نجی ي ح عل

ى، دار النھ     ة أول رب، طبع ة، والمغ ضة العربی

 ٦٤م، ص١٩٨٦

وق  .١٦ اري والحق یظ العق ري، التحف أمون الكزب م

شریع     وء الت ي ض ة ف لیة والتبعی ة الأص العینی

ة      اري، طبع یظ العق زء الأول التحف ي، الج المغرب

  .م١٩٨٧ثانیة، 

اري     .١٧ شھر العق وانین ال ھ، ق د البی د الحمی سن عب مح

، القانون ١٩٤٦ لسنة ١١٤القانون رقم   (في مصر   



 

 ١٨١

  محمد مختار السيد السيد

م   س١٤٢رق شر،  )١٩٦٤نة  ل دون دار ن ، ب

  .م٢٠١١

د          .١٨ ي عھ محمد اسماعیل محمد اسماعیل، الخراج ف

اب    ن الخط ر ب ة عم ـ٢٣-١٣(الخلیف -٦٣٤/ھ

ور،  ) م٦٤٣ ذور والتط ي الج ة ف ة تحلیلی دراس

ا      ات العلی ة الدراس ستیر، كلی الة ماج ة  -رس  جامع

  .م٢٠١١النجاح الوطنیة، فلسطین، 

ي   .١٩ سجل العین ة، ال عد خلیف د س ة (محم ي دراس ف

ي صري واللیب انون الم ة، )الق ضة العربی ، دار النھ

 .م١٩٩٧

ة       .٢٠ ار القانونی دك، الآث د ی د المجی ت عب د طلع محم

ة،       ة مقارن ة والشخصیة دراس وق العینی شھر الحق ل

ة،    ة المنوفی وق جامع ة الحق وراه، كلی الة دكت رس

 .م٢٠١٧

شھر       .٢١ ة لل ام العملی سین، الأحك محمد عبد الظاھر ح

ھ  وء الفق ي ض اري ف ضاء، العق -٢٠٠٧والق

  .م٢٠٠٨

سبب       .٢٢ ة ال أثر نظری دى ت ھ، م ي عرف د عل محم

انون      ة الق سجیل، مجل انون الت صحیح بق ال

دة    ة ذو القع سنة الثامن ى ال دد الأول صاد، الع والاقت

  .م١٩٣٨ ینایر سنة -١٣٥٦سنة 

ة           .٢٣ ع، مكتب د البی ي عق محمد علي عمران، الوجیز ف

   ١٦٣-١٦٢م، ص١٩٨٣سعید رأفت، 

شھر    .٢٤ ي، ال د مرس ة   محم ة قانونی اري كآلی العق

ري،      شریع الجزائ ي الت ة ف ة العقاری ة الملكی لحمای

ة     صادیة والاجتماعی ة والاقت وم القانونی ة العل  -كلی

ال،    انون والأعم ة الق سن الأول، مجل ة الح جامع

  .م٢٠١٦، ٦العدد 

ة     .٢٥ وات دراس ي الم اء الأراض ر، إحی ود المظف محم

 .م١٩٧٢فقھیة مقارنة، 

ات     .٢٦ نب، دراس ب ش د لبی سجل  محم انون ال ي ق ف

ة       ة والثقاف ة للتربی العیني المصري، المنظمة العربی

ة،    ات العربی وث والدراس د البح وم، معھ والعل

  .م١٩٧٤

اري       .٢٧ شھر العق د، ال رحمن محم د ال ود عب محم

زء الأول   ق، الج م  (والتوثی انون رق سنة ١١٤الق  ل

  .م١٩٩٨، ) وتعدیلاتھ١٩٤٦

ام   .٢٨ ي نظ ة ف شكلات العملی د، الم زة محم دي حم من

ة، دار    ول مقترح ة وحل رة متأنی ي نظ سجل العین ال

 .م٢٠١٣النھضة العربیة، 

صوص     .٢٩ رح ن ي ش وجیز ف د، ال زة محم دي حم من

ة،  ضة العربی ي، دار النھ سجل العین انون ال ق

  م٢٠١٣

ة      .٣٠ ة الاجتماعی ضل، الوظیف سین الف د الح ذر عب من

انون    لامیة والق شریعة الإس ي ال ة ف ة الخاص للملكی

شورات الجام  ي، من ة  العراق ة العراقی  وزارة –ع

  .م١٩٧٧، )١١٤(الإعلام، سلسلة الدراسات 

ره       .٣١ ي وأث سجل العین ام ال ى، نظ د یحی ین محم یاس

على مصادر الحقوق العینیة الأصلیة، دار النھضة        

  .م١٩٨٢العربیة، 

  


