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  إهداء:

اذ الدكتىز الأست ،الجليلالعالم أستاذي زوح إلى 

 أهدي هرا العمل. _ رحمه الله_محمىد بلال مهسان





 :تقدير شكر و
لله امؼلً املادر، املوي املاىر، امرحيم امغافر، ذي  ،وما ثلدم وما ثأ خر ،امشكر وامثناء والحمد في المبتدأ  والخبر 

امسلطان امظاىر، وامبرىان امباىر، خامق كل شيء، ومالك كل ميت وحي، خلق فأ حسن، وضنع فأ ثلن، وكدر فغفر، 

حساهو، وتم حجتو وبرىاهو، وظير أ مر  عم فضلهوأ بصر فستر،   فله الحمد كلٌ ينبغي مؼظيم وجهو وجليل سلطاهو. ه وسلطاهو،وا 

الذي امفليو امفذ  حسين حامد حسانال س تاذ الدكتور سؼادة الجليل امؼالم أ س تاذي وامتلدير وأ خص بامشكر  

جهده في ثلنين أ حكام امشريؼة الا سلامية ػلى بل يزيدني، وشكري له يؼلم كدره املاصي والداني، ولا يزيده ثنائي ػليو 

ا، وكراءت   ،ىذهػلى رسامتي  مشلة الا شراف  تحمل مس توى الدساثير واملواهين مؼلوم، وىو ػلى غظم مكاهو وػلو شأ هو، كد 

لى ما ينلطني، بامرغم من كثرة مشاغله وأ سفاره ، فانليم والآخرة، فأ سأ ل الله أ ن يؼلً شأ هو ويرفع ذكره في الدهيا وثوجيهيي ا 

 ؛اجزه غنا وغن المسلمين خير الجزاء

الذي  ،أيمن سعد سليمال س تاذ الدكتور  وأ خص بامشكر أ يضا أ س تاذي امفاضل وامؼالم الجليل سؼادة 

ن أ هت هظرت في مؤمفاثو امؼظيمة وجدت ػالما فريدا في  ،يضرب أ روع المثل في غظمة امؼللٌء وثواضع ال جلاء وعمق امفكرة وا 

ميو_  خير ، فكانفلم يضن ػلًَّ بوكتو امشريؼة، وملد ثؼلمت منو امؼلم وامؼمل،في ون وفليها املاه كدوة لي في امؼلم وامؼمل، وا 

وأ ن يكون س يادثو مشرفا  ، و يا له من شرف غظيم أ ن أ كون ثلميذا مس يادثو،بؼد الله_ يرجع ما في رسامتي ىذه من خير

ني لا أ جد من غبارات امشكر ما أ وفي بو حلَّ  ػلى رسامتي ىذه، و أ بدا، ومكن وكد حق ل كراني أ ن يغبطوني ػلى ذلك، وا 

آخرة ه وأ ن يرفع ذكره ويؼلً  أ سأ ل الله أ ن يتولى غني شكر    ؛شأ هو في الدهيا وال

لى كلٌ أ ثلدم بخامص امشكر   ، محمد محي الدين سليم امؼالم الجليل سؼادة ال س تاذ الدكتور كل منا 

 في مناكشة   ػلى كبول س يادتلٌ المشاركة  ، محمد نجيب عوضينال س تاذ الدكتور سؼادة وأ س تاذي امؼالم الجليل 

مشاغليلٌ، و يا له من شرف غظيم أ ن  في سبيل ذلك رغم كثرة   ، وػلى سؼة ضدرىلٌ وتحمليلٌ المشلة  ػليها رسامتي ىذه والحك  

 ؛، وأ سأ ل الله لهلٌ خير الجزاءامشكر وامتلدير كلل مني ثتزين رسامتي باسميهلٌ، فلس يادتلٌ 

ا و  ، يلٌ فلا أ س تطيع له ػدان يغمرني فضل  اومتؼيلٌ بامطحة وامؼافية_ انلذثؼالى  ن_ حفظيلٌ اللهاالحبيب ايأ بو  أ مَّ

لا يرجع امفضل   مني أ غظم فا ن كدرىلٌ لا يداهيو بين امناس كدر، ولهلٌ فيو_ بؼد الله_ لهلٌ،  ومست في شيء من الخير ا 

 ؛وأ ن يجؼلني حس نة من حس ناتلٌ ويجزيهلٌ خير الجزاء أ ن يشكر لهلٌ أ سأ ل   امشكر، والله  

ست وحب ولم تحمل مؼي أ ثلالي فحسب، بل كثيرا ما حملتها غني، يا، امتي شاركتني مشاقي كَّ  زوجتي الحبيبة  أ ما و  

  أ ن يجزيها خير الجزاء؛خامص امشكر، وأ سأ ل اللهمني ، فليا ىذا امؼمل يا ثنتظر تمام  أ هفاس  

خوتي  أ ماو   خذين من همي ىلٌ لهم، فأ كر لهم بامفضل ، متانلذين مازاموا يحثوهني ويؼينوهني ويدغون ليال حبة ا 

 ؛شر وأ ثلدم لهم بجزيل امشكر وأ دغو الله أ ن يمتؼيم بكل خير وأ ن يجنبهم كلَّ 

لى و   لى ا   أ ثلدم بجزيل امشكر.، كل من كان ذا فضل ػلىَّ جميع أ ساثذتي وزملائي في مطلحة امشير امؼلاري، وا 
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 يمذيح
_ أتى على تملك العقارات حٌن من الدهر كان ٌقوم على ٔ 

الؽصب ووضع الٌد ومفاهٌم القوة، ثم تطور الأمر إلى أن أصبح 

 تملك العقارات أمراً منظماً.

ٌُفترض أن نظم الشهر العقاري فً العصر الحدٌث هً   و

فً حفظ ملكٌة العقارات وتوفٌر الثقة فً  الطولىالوسٌلة ذات الٌد 

المعاملبت الواردة علٌها وتمكٌن الكافة من الوقوؾ على حقٌقة 

 الموقؾ القانونً لها.

 أًْٛح الدٕػٕع:
_ ٌستمد الشهر العقاري أهمٌته من أهمٌة العقارات التً ٕ 

 ٌقوم على حفظها، وذلك من نواحً عدة.

ر العقاري على استقرار ، ٌعمل الشهفمن الناحٌة الاجتماعٌة 

المعاملبت ومنع شٌوع الفوضى والؽصب وأخذ أموال الناس 

 بالباطل.

، تمثل العقارات مورداً وأصلبً ومن الناحٌة الاقتصادٌة 

 فهً أهم وأنفس ما ٌملك الأفراداقتصادٌاً عظٌماً للفرد والجماعة. 

أو  البارالعقار هو الابن إلى الحد الذي حدا ببعضهم إلى القول بؤن 

، ذلك بؤن دأب قٌمته أن تكون فً العقار ٌمرض ولا ٌموتالقول بؤن 

لكثرة الطلب علٌه كلما كثر الناسُ، مع قلة المعروض  ،ازدٌاد مستمر

 منه لثبات رقعة الأرض التً هً أصل العقارات.

، فمعلوم ما تلعبه العقارات من وأما على مستوى الجماعة 

فصاحب  ن طرٌق الابتمان العقاري؛لإنتاج عدور مإثر على حركة ا
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العقار ٌستطٌع أن ٌقترض من الأموال ما ٌساعده على الإنتاج، وذلك 

نِ، ثم ٌسدد الدٌن مما ٌربح، وتبقى  ٌْ مقابل رهن عقاره ضماناً لهذا الدَّ

ملكٌة عقاره بعد سداد الدٌن له. وقد أدى هذا إلى شراء التجهٌزات 

ما ٌحتاجه الناس من سلع  التً تساعد على الإنتاج، وعرض بعض

أو خدمات، وتشؽٌل بعض الأٌدي العاملة، بما ٌعود بالنفع على الفرد 

 والجماعة.

بٌد أن العقار بمفرده لا ٌنهض بهذا الدور إلا فً ظل نظم  

الشهر العقاري التً تهدؾ إلى تمكٌن الكافة من الوقوؾ على حقٌقة 

 المركز القانونً له.

الدول أهمٌة الشهر العقاري، فسنت  ل  _ لهذا فقد أدركت جُ ٖ 

له القوانٌن تحقٌقاً للؤهداؾ المشار إلٌها، كما عملت على تطوٌرها 

متطلبات فً هذا من بشكل مستمر حرصاً على مواكبتها لما ٌجد 

 الشؤن.

 الحاجح إلى انثذج:
_ كانت مصر من الدول التً أدركت أهمٌة الشهر العقاري ٗ 

وعملت على تطوٌره بشكل مستمر. ولعل أبرز ما أصاب نظام 

الشهر العقاري المصري من تطور هو تحوٌله من نظام الشهر 

الشخصً الذي ٌتخذ من اسم المتصرؾ والمتصرؾ إلٌه أساساً له، 

اته أساساً له. وقد إلى نظام السجل العٌنً الذي ٌتخذ من العقار ذ

 من الأول. خٌر   الأخٌر   أن النظام   ذهب ؼالبٌة الفقهاء إلى

_ وإذا كان الهدؾ الربٌس من تحول مصر عن نظام الشهر ٘ 

ٌُفترضُ أن  الشخصً تلبفً ما ٌعتري هذا النظام من مشكلبت، فإنه 

لها حلبً فً ظل النظام الذي أخذت مصرُ  تْ د  هذه المشكلبت قد وج  

ول إلٌه تدرٌجٌاً، وهو نظام السجل العٌنً. وهذه المشكلبت فً التح

ة ها جمٌعاً إلى ثلبث مشكلبت ربٌسعلى تنوعها وكثرتها ٌمكن رد  
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الإعلبم بالموقؾ فً القصور هً: مشكلة تعقٌد الإجراءات، ومشكلة 

، ومشكلة تعارض نظام الشهر العقاري مع قواعد القانونً للعقارات

 العدالة.

فهً بادٌة  مشكلة تعقٌد إجراءات الشهر العقاريفؤما _ ٙ 

باعتبار الشهر العقاري مجموعة إجراءات مطولة، تؽلب علٌها 

ها السبب بالنتٌجة، ٌرتبط تمامُ  الشكلٌة، ٌتصل بعضها ببعض اتصال  

بالتردد على جهات كثٌرة لا سلطان لإحداها على الأخرى، الأمر 

طوٌلة، وإما إلى  ه مدداً الذي ٌإدي إما إلى تعطل الشهر واستؽراق

ًَّ  التعقٌدَ وهذا ما نسمٌه  توقفه بالكلٌة،  .الفن

وٌدخل فً معنى التعقٌد عدم وضوح قوانٌن رسوم الشهر  

معرفة ما ٌجب علٌهم من  ابحٌث لا ٌستطٌع المخاطبون بؤحكامه

الرسوم والأداءات المالٌة الأخرى اللبزمة للشهر، كما ٌدخل فٌه 

ٌة للقابمٌن على أمر الرسوم المشار إلٌها بالرؼم ضعؾ الثقافة القانون

ٌٌؾ القانونً للمحرر من أن هذه الرسوم إنما تقدر على أساس التك

ًَّ  التعقٌدَ وهذا ما نسمٌه  المراد شهره،  .المال

شهر الحقوق الواردة على وأما مشكلة القصور فً _ 7 

عدم شمول نظام الشهر لكافة أسباب كسب  إما إلىفمردها  ،العقارات

الحقوق العٌنٌة العقارٌة من تصرفات ووقابع، أي عدم خضوع 

بعض هذه الأسباب إلى وجوب الشهر، بما ٌحتمل اكتساب الحق دون 

عدم إثبات الحجٌة للشهر وإما إلى ظهوره بسجلبت الشهر العقاري، 

بنى  أن لها بعدفً ذاته، بما ٌحتمل الطعن فً الحقوق المشهرة وزوا

عدم الإعلبم بالموقؾ القانونً  وإما إلىالمتعاملون تصوراتهم علٌها، 

ولم تتم هذه  ق علٌهإجراءات شهر الحقو للعقار الذي اتخذت بعضُ 

، الأمر الذي ٌحتمل أن ٌتعامل البعض مع المالك وفقاً بعدُ  الإجراءاتُ 

لما هو ثابت بسجلبت الشهر العقاري بالرؼم من أنه عما قلٌل سٌفقد 
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المزمع  هتصرفاتما ٌكفل للمتعاملٌن معه العلم ب ملكٌته، ولٌس ثم

 شهرها على العقار.

، وأما مشكلة تعارض نظام الشهر مع قواعد العدالة _8 

شهر الحقوق الواردة ها على مشكلة القصور فً فتقوم فً شق من

، من جهة أنه بالرؼم من فرض نظم الشهر العقاري على العقارات

إلا أن من ٌمتثلون لها لا ٌكونون دابماً فً مؤمن من التضحٌة 

بحقوقهم لمصلحة أناس كسبوا حقوقهم بؤسباب ؼٌر واجبة الشهر، 

من كسب حقه بسند وهو ما ٌتنافى مع العدالة التً تقتضً تفضٌل 

 مشهر.

ذي الحجٌة المطلقة مع ومما ٌإدي إلى تعارض نظام الشهر  

ٌقوم على الشهر قاض تتحقق على  ألا امأولهقواعد العدالة سببان؛ 

ٌدٌه مشروعٌة الشهر، فتصلح هذه المشروعٌة بذاتها سبباً للحق حتى 

ٌكون  ألا اموثانٌهلو تبٌن فساد السند الذي بنً علٌه الشهر بعد ذلك، 

ن من تطبٌق نظام الشهر هناك نظام ٌكفل تعوٌض المضرورٌ

 الشهرِ  نظامُ  الحجٌة المطلقة تعوٌضاً كافٌاً. فإذا لم ٌراعِ  القضابً ذي

 هذٌن الأمرٌن كان متعارضاً مع العدالة.

_ تلك هً أهم مشكلبت نظم الشهر العقاري بصفة عامة، 9 

صً إلى ظام الشهر الشخولعل إثبات  المصداقٌةِ لتحول مصر من ن

  ٌ ها رهن  بزوال تلك المشكلبتِ أو بقابِها. نظام السجل العٌنً أو نف

وإذا كنا نقرر أن جل هذه المشكلبت التً صاحبت نظام الشهر 

م السجل العٌنً، فلٌس هذا الشخصً مازالت شاخصة فً ظل نظا

للرجوع عن هذا النظام الأخٌر، بل لإصلبح عٌوبه والقضاء مدعاة 

 ى مشكلبته، وهذا هو محور الدراسة.عل

_ وإذا كانت ثمرة هذه الدراسة لا تتؤتى بمجرد استظهار ٓٔ 

المشكلبت، بل بمحاولة إٌجاد حلول لما عساه أن ٌظهر منها، فإنه 
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صلة  ة المقارنة لاسٌما ما كان منها ذاٌتعٌن النظر فً بعض الأنظم

من الفقه  النظامولٌس أقرب لهذا  بالنظام القانونً المصري،

الإسلبمً والقانون الفرنسً، الأمر الذي ٌسهم_ لدى المقارنة_ 

 بإٌجاد حلول للمشكلبت المشار إلٌها.

لقانون المصري ، فلؤن أهم روافد افؤما الفقه الإسلامً_ ٔٔ 

للقانون المدنً أنه  الإٌضاحٌةوقد ورد بالمذكرة  الشرٌعة الإسلبمٌة،

المصادر التً استند إلٌها  بقٌت الشرٌعة الإسلامٌة كمصدر من"

المشروع وقد استمد منها كثٌراً من نظرٌاتها العامة وكثٌراً من 

."أحكامها التفصٌلٌة
(ٔ)

 

ولقد اعتنى الفقه الإسلبمً بتوثٌق وكتابة العقود والحقوق  

والإشهاد علٌها لاسٌما ما كان محلها نفٌساً كالعقارات، كما تضمنت 

النظٌر تشٌر إلى أنه ٌسمح بوجود نظام  كتبُ هذا الفقهِ ثروةً منقطعة

شهر عقاري ٌصل إلى أعلى درجات التٌسٌر والدقة والعدالة فً آن 

واحد. وثم تطبٌق فً أواخر عهد الخلبفة العثمانٌة ٌشبه إلى حد كبٌر 

 ظم الشهر العقاري الموجودة الآن.ن

، فهو ٌشبه القانون المصري وأما القانون الفرنسً_ ٕٔ 

نظامً شهر، قٌل عن أحدهما أنه شخصً، وقٌل  لاشتماله على

مختلط، وهو الذي ٌطبق فً عموم فرنسا بموجب مرسوم إصلبح 

وتعدٌلبته، وأما  9ٌ٘٘ٔناٌر  ٗفً  ٕٕ_ ٘٘الشهر العقاري رقم 

الآخر فهو نظام سجل عٌنً ٌطبق فً جزٌرة ماٌوت بموجب الباب 

 .الرابع من الكتاب الخامس من القانون المدنً الفرنسً

                                                           
 

مجموعة الأعمال التحضٌرٌة للقانون المدنً، وزارة العدل، مطبعة دار الكتاب  - ٔ

 .ٕٓ، ص ٔالعربً، دون سنة نشر، ج 


