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�من� �العقار�ة �الملكية �تمثلھ �لما �لرسال�� �کموضوع �البحث �ل�ذا �اختياري �وقع لقد

����ل�المجتمعات�بصفة�عامة�ومجتمعنا��-ماضيا�وحاضرا�ومستقبلا��-�أ�مية�اقتصادية

  العر�ي�واليم���بصفة�خاصة.

�ولأ  �أ�م �من ��عد �التملك �حق �الدسات���ن �تكفل�ا �ال�� �(ا��ر�ات) �العامة ا��قوق

وحق�ال��ص����التملك�يقت����حقھ����حماية�ملكيتھ�ضد�أي�اعتداء�عل��ا�وحقھ����

�من� �س�ب �لأي �إن�ار�أو�ان��اع �أي �من �مأمن ��� �العقار�ة �الملكية �وتداول �والشراء البيع

�و�دف ،
 
�أصبح�مال�ا �قد �تماما�من�أنھ �ف�ش��ي�و�و�متيقن       �سباب،
ً
ع�الثمن�و�و�متأكد�                                                  

�اس�يفائھ� �من �تامة �ثقة �ع�� �و��ون �و�داين �ا��قيقي، �المالك �إ�� �يؤديھ �أنھ �من
 
                                                                       تماما
ً
     

لدينھ،�و�س�ثمر��رض�و�و�مطم�ن�من�أنھ�ينفق�ع���أرضھ�و�س�ثمر�أموالھ�و�نم��ا،�وإذا�

 
 
�أيضا �تمثل�أ�م�عنصر�من�عناصر�ت�و�ن�الدولة،�فإ��ا  �انت��رض
ً
تمثل�عماد�ال��وة��                                                        

  .تنمية�الرئ�سية����أي�اقتصاد�قوي عقار�ة�وأداة�الال

ل�ل�ما�سبق��ان�لابد�من�أن�تنال��ذه�ال��وة���تمام�ال�ا���للقضاء�ع����ل��

أساليب�الغش�وال��و�ر�والتحايل�و�خلال�بالثقة�العامة�و�طمئنان،�ح���يقدم�الناس�

�مع ���ذه�ال��وة�و�م����أمن�وثقة�واطمئنان�ع�� �التعامل �توافر��من�ع�� املا��م،�وإذا

و�ستقرار�للملكية�العقار�ة�فعندئذ�ت�ون��ذه�الملكية�قد��ي�ت�للاستغلال�و�س�ثمار�

                                                             

�����������������������درجة�ع���وحازت�م،����25/2/1993نوقشت�ال���الدكتوراه�رسالة�من�العمل��ذا�استخلص� *

 �جيد(
 
 جدا
ً
  .القا�رة�جامعة�ا��قوق ��لية�من�الشرف�مرتبة�مع)�   
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و�ئتمان.�و�ذا�ما�حرصت�الندوة�الدولية��شأن�ال��وة�العقار�ة�ع���تأكيده�بقول�ا:�إن�

كأداة�أمام��عدم�توافر�المعلومات�ال�افية�عن��رض��ش�ل����دول�العالم�النامي�عقبة

�ت �ال��  تالتنمية
 
 �نا�ا��ذه�الدول،�ونظرا
ً
�كعنصر�أسا����وفعال����عملية��                       لأ�مية��رض

التنمية�وحاجة�الدول�النامية�لز�ادة�عائدا��ا�فإنھ�يلزم�لتحقيق�ذلك�أن�تقوم�ح�ومات�

�ذه�الدول�بوضع�خطط�ا�التنمو�ة�ع���أساس�ال��مجة�العملية�لتحديد��رض�وقيم��ا�

�التعامل�ع����ذه�ال��وة�العقار�ة�ي�ون�ب��ت�ب��)1(لك��ا�بمنت���الدقةوأسماء�ما وتنظيم

�الغ���بالتصرفات�وا��قوق�الواقعة�ع��� �العقار�ة�ولإعلام �ا��قوق �لإثبات وسيلة�أكيدة

�كث���من� �ع�� �يق��� �وتداول�ا �العقارات �ع�� �ا��قوق �انتقال � �وتنظيم ��ذا العقارات.

�أما �المنظورة �والقضايا �وجود�المشا�ل �عدم �ف��ا �ال��اع �أساس �ي�ون �وال�� �المحاكم م

الوسيلة�المناسبة�ال����ساير�روح�العصر،�وال���تنظم�إثبات�ا��قوق�العقار�ة�بوسيلة�لا�

�و�خلا��� �الرو�� �ا��انب �ع�� �المادي �ا��انب �وطغيان ��خلا�� �ا��انب تتأثر�بضعف

�الو  �كفااز وضعف �وعدم ��سلامية �البلاد ��� �ح�� �الدي�� �الشر�عة�ع �بھ �جاءت �ما ية

�المعاملات ��ذه ���كم �الدول��،)2(�سلامية ��� �ضروري �التنظيم ��ذا �مثل �أن �ع�� علاوة

�الزرا�� �ال�شاط �ع�� �اقتصاد�ا ��عتمد �فو �ال�� �الدول ��ذه �من �إ�لادنا يتصل��خص��ان

ك�لسلامة�تطبيق�قواعد�ال�سليف�الزرا���وإ�شاء�وذلالزرا���و بإصلاح�النظام�العقاري�

�و  ��تحقيقالتعاونيات �الزرا��، �والتحس�ن �الري �الزراعيةإمشار�ع �السياسة �رسم �لأي�ن

 
 
 دولة��عتمد�اعتمادا
ً
                  � 

 
 �ليا
ً
ع���مساحة��رض�الزراعية�المتوفرة�لد��ا�و��م�المتوقع�من��    

�استحساالم �س�تم �ال�� �حلا صات �والتحكم �الدورات��ا �طر�ق �عن ��نتاج �عمليات ��

الدولة�أن�ترسم�سياس��ا�الزراعية،�يم��ذه�فلن��ستطيع�الزراعية.�و�دون�عملية�التنظ

�تحديد��رض�الزراعية� �التفصيلية�فلن�يمكن و�دون�وجود�الم���التفصي���وا��رائط

� �استقرار�الملكية �و�دون ،� ��نتاج �عمليات ��� �التحكم �تنظيم �يمكن ��ستطيع�فولن لن

� �زراعة �ع�� ��قدام �بدور�م �وإعداد��فراد �و��يئ��ا �للزراعة�رض �رأس�ا �يجرؤ �ولن ،

                                                             

  م.1985)�انظر�أعمال�الندوة�الدولية�ال���ا�عقدت�عام�1(

)2� �ونصوص �وثائق ��سلامي �الفقھ ��� �بحوث �ا��فيف �ع�� �انظر: �ا���-��10-) �أعمال ة�لقمجموعة

  .586م،�ص1972مارس��26- 21الدراسية�لقوان�ن�الش�ر�العقاري����البلاد�العر�ية�من�



ال��يب�محمد�سعيد�قائد.�د.�أ )مقارنة�دراسة(�اليم���القانون ����العقار�بيع����الملكية�انتقال  
 

�لية�ا��قوق�جامعة�عدن�–م�2021العدد�الرا�ع�والعشرون���–مجلة�القانون�  543 
 

 
 
�مستقبلا  المال،
ً
�منح�             �الزرا�� �ال�سليف �بنوك ��ستطيع �ولن ��رض �من ��ق��اب �من ،

 
 
��ستص���أرضا �للمزارع�ن�وكيف�يمكن�لمس�ثمر�أن  القروض�الطو�لة��جل
ً
ن�إلا��علم��                                                            

 
 
 �انت�س�بقى����ملكيتھ�أو�أ��ا�ست��ع�منھ�إن�آجلا
ً
                                             � 

 
 أو�عاجلا
ً
       .  

�س�تم�إ�شاء�القناطر  �عمليات�الري�والمرا����وكيف والسدود�وحفر��بار�وتنظيم

�العقاري،�وإذا��ان� �التفصيلية�وال��ل وتحديد��سب�الدولة����المرافق�بدون�ا��رائط

�ب�ن�الدول  ���يمن�ع���حركة�المبادلات�التجار�ة�والصناعية�والمالية إن�ف�اس�ثمار��رض

�الدول �موارد ��ك���من �القسم ��ش�ل �العقار�ة �تحقيق�الضرائب �يتم �ولن �وم��اني��ا ة

�ومالك �وقيم��ا �الضرائب �عل��ا �المفروضة ��را��� �تحديد �بدون �الضر��ية �ا��العدالة

�ومسي�وإنتاج �الر�ائز�ال���اح��ا�ا �أ�م ��عت���من �الزرا�� �المجال ��س�ثمار��� ��ان �وإذا ،

�الشاملة����المجتمع�العر�ي،�واليم��� �عملية�التنمية �لتحقيق �عل��ا �خاصة،��عول بصفة

�لضرورة�وجود�تنظيم�محدد�ل�ل�العقارات�سواء�م��ا�
 
��افيا

 
                                               فإن��ذا�بحد�ذاتھ��عد�س�با

ً
      

ً
                         

�فلن� �وثابتة �محددة �الملكية �تكن �لم �فان �أو�غ���ا. �أو�المزروعة �أو�المب�ية �ا��الية �رض

وع�من�ال�شاط��قتصادی�خاصة�أن�فر يجرؤ�أي�مس�ثمر�ع���اس�ثمار�أموالھ�����ذه�ال

ھ�قد�اس�ثمرت����الم�ان�أس�المال���مھ�بالدرجة��و���أن�يطم�ن�إ���أن�أموالصاحب�ر 

نھ�لن�يضطر�إ���ال��وء�إ���المحاكم�والقضاء�لمتا�عة�حقوقھ�أو�إثبا��ا�خاصة�ال��يح�وأ

� �ينفق �الذي �المبلغ �المخصص��ع��أن �المبلغ ���م �من
 
�كب��ا

 
�جزءا ��ش�ل ��رض                     شراء

ً
      

ً
                  

��ذ �و�رتكز ��س�ثماری �لل��ل�للمشروع �و��يح �قوي �نظام �وجود �ع�� �التنظيم ا

  ية�المطلقة�ل��ق�الم��ل.��العقاري�يتم���بمبدأ�ا�

�و  ��و �العقاري �ال��ل �ضمانات�سيلأن �من �إليھ ��شارة �سبقت �ما �تحديد ة

�عامة� �بصفة �المنقولات ��� �ا��ال ��� �كما ��امل �حيازة �العقارات �لتعذر�حيازة ضرور�ة

�عل �وسيلة �الظا�رة �ا��يازة ����فت�ون �القيد �فإن �ولذا �عل��ا �ا��قوق �بأ��اب �ال�افة م

��ل�ي�ون�مصدر�العلم�با��قوق�ع���العقارات�بل�أن��ذا��و�الشأن����المنقولات�ال���

  �يل��السفن�والطائرات�والسيارات.�سمح�طبيع��ا�ونظام�ملكي��ا�بمثل��ذا�ال��

�ع ��ان �اقوإذا �مع �التعامل ���ا �يتم �ال�� �الوسائل �أ�م �من �البيع �العقار�ة�د لملكية

�العقار�ة�بالتصرف� �انتقال�الملكية �العقار�ة�بالبيع��و�من�أ�م�صور �انتقال�الملكية فإن
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�مع� �اليم�� �المجتمع ��� �ك��ى �أ�مية �الملكة �نقل ��� �دوره �لدراسة �يجعل �مما القانو�ي،

�تقارب� �ال��
 
�وخصوصا ��خرى، �المجتمعات �قوان�ن �بقواعد ��ستطاعة �قدر             المقارنة
ً
                                                       

 �� �ا��وانب�ظروف�ا ��عرف �المقارنة �الدراسة ��ذه �خلال �ومن �اليمن. �ظروف جتماعية

الناقصة�����شر�عنا�وعن�طر�ق�ال�شر�عات��خرى�العر�ية�و�جن�ية�يمكن�أن�نرى�ما�

�إ��� �ف��ا �يحتاج �ما �أو��عديل �نظمنا �إل��ا �تحتاج �ال�� �النواقص �لتكملة �اقتباسھ يمكن

  .التعديل

�الش�ر  �نظام �اليمن �عرفت �المحافظات��ولقد �ففي �متأخرة، �ف��ة ��� العقاري

�تور�س �نظام �إ�� �ي�ون �ما ��ستعمار�أقرب �أيام �للش�ر�العقاري �نظام �طبق �)1(ا��نو�ية

�الملكيات� ��ل �ع�� �يحتوي �الملكية ����ل �تحتفظ �عدن �محافظة �زالت �ما ��ن وإ��

�بھ� ،�والذي�عطل�العمل
 
�تقر�با �أر�ع�ن�سنة �إ�شاؤه�قبل �تم                      العقار�ة����المحافظة�الذي
ً
                                                        

أيلولة�ملكية�العقارات�للدولة.�أما�المحافظات�الشمالية�فلم��عرف��ن�يجة�عد��ستقلال�

م�عدنا�أصدر�مجلس�القيادة�آنذاك�القانون�رقم���1976سنة�نظام�الش�ر�العقاري�إلا��

م��شأن�الش�ر�العقاري�وتحديد�نظام�ال��ل�العي��،�وقد�أشارت�المادة�1976لسنة��12

)�من�القانون�المد�ي�إ���انتقال�الملكية�بالتصرف�القانو�ي�(العقد)����مجال�تحديد�334(

ام�نقل�ملكية�أو�حق�عي���آخر�ع������ء�ن�محل��ل�� اآثار��ل��ام�فنصت�ع���أنھ�إذا��

��شوء �بمجرد �ذلك�ا��ق �انتقل �للبا�ع�(للمل��م)
 
�ومملو�ا

 
�ال���ء�معينا ��ذا                                            و�ان

ً
        

ً
��ه                     

 
 منتجا
ً
     

�حالة� ��� �حكم�ا �ترت�ب �نحو��عطل �ع�� �النص �صياغة �ت�ون �أن �المفروض �و�ان لآثاره،

�اتخاذ �ع�� �يتوقف ��موال ��ذه �انتقال �لأن �(العقارات) �الثابتة �القواعد���موال �عض

�بما� �جاءت ���اية�المادة �الدولة��ال���يل�وغ��ه،�إلا�أن�صياغة �تقرر�ا �ال�� و�جراءات

)� �المد�ي �القانون ��� �ل�ا �اللاحقة �والمواد �الش�ر�العقاري �تنظيم �من �القصد )�520يخالف

وقد�حدث�خطأ�مادي�قلب�حكم��ذه�المادة�بقول�ا�ولا�يخل�بذلك�ما�يق����بھ�القانون�

�إجراء �بما�من �لا�يخل �حكم�ا �أن �ع�� �ال��يح �النص �من
 
�بدلا ��ال���يل، �خاصة                                        ات
ً
                     

                                                             

م�وقد�1858يوليو��2وقد�قدم�القانون�المعروف�باسمھ�إ���ال��لمان��س��ا���فأصدره��ذا��خ�������)1(

أدخل�عليھ�كث���من�التعديلات�وسوف�نقدم�نبذة�مكتملة�عنھ����موضعھ،�و�و�يطبق�نظام�ال��ل�

  العي��.
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)� �المادة ���كم
 
�معارضا �جعلھ �كما ��جراءات. ��ذه �اتخاذ �من �القوان�ن �بھ              تق���
ً
�من�5                                                        (

م�ع���أن�الملكية�العقار�ة�بالبيع�لا�ت�تقل�إلا�1976)�لسنة�12قانون�الش�ر�العقاري�رقم�(

)�39)�من�القانون�رقم�(8نفس�ما�أكدت�عليھ�المادة�(�بقيد�المبيع����ال��ل�العقاري�و�و 

�للقانون�رقم�(1991لسنة�
 
              م�الذي�جاء�بديلا
ً
،�مما�يؤكد�أن�القانون�)1(م1976)�لسنة�12               

  لملكية�وإجراء�الش�ر�العقاري.االيم���للش�ر�العقاري�قد�ر�ط�ما�ب�ن�انتقال�

� �أخذ �رقم�القانون وقد �القانون ��� �العي�� �ال��ل �بنظام �لسنة�12(�اليم�� (

1976)� �رقم �ا��ديد �القانون �و�� �39م �لسنة �العي���1991) �ال��ل �جانب �إ�� �أخذ م

بنظام�الش�ر�ال�����،�وذلك����رأينا�ليعطي�الشرعية�للإجراءات�ال���طبقت����قطاع�

و���إجراءات��–م�و�و�تار�خ�صدور�القانون�ا��ديد�1991وح����76الش�ر�العقاري�منذ�

القانون�ينص�ع���نظام�ال��ل�العي���ولكن�المعمول�بھ��فقد��ان�–الش�ر�ال������

��ان�نظام�الش�ر�ال�����.
 
                        فعلا
ً
     

�����رغم �والثقة ��ستقرار �العقار�ة �للملكية �يحقق �لا ��خ�� �النظام ��ذا أن

�استقرار� �لتحقيق ��مثل ��و�النظام �العي�� �ال��ل �نظام �أن �حيث �العقار�ة، المعاملات

لملاك�ع���السواء�وذلك�لقوة�اقة�و�طمئنان�للمس�ثمر�ن�و المعاملات�العقار�ة�وتوف���الث

���� �الملكية �قيد �قبل �النظام ��ذا �يتطل��ا �ال�� �والوسائل �و�جراءات �حتياطات

،�ولقد��ان�من��سباب�ال���دفعت�المشرف�ن�ع���قطاع�ال��ل�العقاري����)2(��لاتھ

�ع��� �ينص �القانون �أن �برغم �الش�ر�ال����� �إجراءات �تطبيق �ع�� �المساحة مص��ة

�و�عدم�توافر�ال�وادر�المتف�مة�لنظام�ال��ل�العي���والقادرة�ع����–نظام�الش�ر�العي���

�تطبيق �عملية ��ستصعبون �جعل�م �مما �توافر�تطبيقھ، �عدم �إ�� �بالإضافة ،
 
�فعلا                         ھ
ً
     

  �م�انيات�المادية.

�وتوعية� �العي��، �ال��ل �نظام �لتطبيق �ال�وادر�اللازمة �تدر�ب �لو�تم �أنھ واعتقد

�وتوافر��عض� �العقار�ة ��ستقرار�للملكية �تحقيق ��� �النظام ��ذا �أ�مية �إ�� المواطن�ن

                                                             

�باست�ناء�مادت�ن�استحد��ما�القانون�(�)1(
 
                                    وا��قيقة�أنھ�مطابق�لھ�حرفيا
ً
  م.1991)�لسنة�39                           

  انظر�القسم��ول�الفصل��ول�والثا�ي،�الذي��عا����ذه��نظمة�بالتفصيل.�)2(
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� �نظام �تطبيق �بالإم�ان �فإن ��عض�ا، �ذلل �قد �ال�� ��ش�ل��م�انيات �العي�� ال��ل

  .)1(نموذ��

� �الملكية��ت�ون ول�ي �استقرار �تحقيق �ع�� �قادرة �العقاري �الش�ر �قانون أح�ام

�فإنھ�لابد�من�القيا �لسنة�39بتعديل�القانون�رقم�(�مالعقار�ة والذي��ان�من��م.1991)

م�الذي�1976)�لسنة�12(المفروض�أن�ي�ون�قد�تلافا�ا�باعتباره�جاء��عد�القانون�رقم�

�ال���ظلت����القانون�رقم�(�ان� �نفس�النواقص �لسنة��39عا�ي             ّ  م،�وكأن�المشر ع�1991)

م�إ���سنة�1976أراد�بإصداره�أن��عطي�الشرعية�فقط�للإجراءات�ال���طبقت�من�سنة�

�أحد�1991 ��عتمد �أن �للمص��ة �يجوز �أنھ �ع�� �منھ �الثالثة �المادة ��� �بنصھ �وذلك م،

  العقاري.النظام�ن�التالي�ن����إجراءات�ال���يل�

:
 
 أولا
ً
  صرف�إليھ.تال��ل�ال������والقائم�ع����عتبار�ال������للمتصرف�والم�   

:
 
 ثانيا
ً
  .ال��ل�العي���...�ا���     

�المرحلة��إقدام�موعد �خلال �ظ�رت �ال�� �النواقص �تلا�� ��خ���ع�� �القانون �ذا

السابقة�سواء��انت�النواقص����نصوص�القانون�أو�نواقص�استدع��ا�الممارسة�الفعلية�

يجعلنا�ع���يق�ن�تام�بأن�ما�قلناه��و�ع�ن�ما��دف�إليھ�المشرع�من�إقدامھ�ع���إصدار�

  ما�ذكرناه.�قانون�جديد�لا�يختلف�عن��ول�������ء�غ�� 

�(�و�ضافات �رقم �القانون �يحتاج�ا �39ال�� �لسنة �أثناء�1991) �تت�� �سوف م

  البحث�بإذن�الله.

�الش�ر��ول�ذا �استلزام �ضوء ��� �البيع ��عقد �الملكية �لنقل �تفصيلية �دراسة فإن

�إ��� �العقار�ة �الملكية �نقل �الش�ر��� �ودور �العقد �دور �لبيان �أ�مية، �ذات �مسألة العقاري

  ��مواج�ة�الغ��.المش��ي�أو��

  

  

  

  

                                                             

  ذلك�أنھ�قد�طبق����منطق���مسيك�وسواد�سعوان�وأعطى�نتائج�با�رة.�)1(



ال��يب�محمد�سعيد�قائد.�د.�أ )مقارنة�دراسة(�اليم���القانون ����العقار�بيع����الملكية�انتقال  
 

�لية�ا��قوق�جامعة�عدن�–م�2021العدد�الرا�ع�والعشرون���–مجلة�القانون�  547 
 

  خطة�البحث:

�وخاتمة،� �وقسم�ن �تم�يدي �باب �إ�� �الموضوع �ل�ذا �دراس�نا �بتقسيم �أخذنا وقد

��ذا� �وقسمنا �بالبيع، �الملكية �نقل �لقواعد
 
�تار�خيا

 
�تم�يدا �فيھ �تناولنا �التم�يدي                                       فالباب

ً
        

ً
                                  

��� �النقل ��ذا �الملكية�وتحقيق ��ل��ام�بنقل �ف��ا �تناولنا �إ���ثلاث�فصول الفصل��الباب

  �ول.

الثا�ي�تناولنا�التطور�التار����لنقل�الملكية��عقد�البيع�وقسمنا��ذا��الفصلو���

القوان�ن�القديمة��الفصل�إ���مبحث�ن�تناولنا�����ول�منھ�انتقال�الملكية����بيع�العقار���

� �العقار��� �بيع ��� �الملكية �انتقال �تناولنا �الثا�ي �المبحث �و�� �الروما�ي، القوان�ن��القانون

  ا��ديثة.

لفقھ��سلامي�وأح�امھ����ذلك�اتناولنا�نقل�الملكية�بالبيع�����الثالثو���الفصل�

  موحدة����المنقول�والعقار.

�فيما�تضعھ�من�قواعد��القسمو���
 
                    �ول�تناولنا�نظم�الش�ر�وإجراءاتھ�وخصوصا
ً
                                      

  لنقل�ملكية�العقار�بالبيع�وذلك����ثلاثة�أبواب:

� �الباب�الباب�� ���تناولنا ��ذا �قسمنا �الش�ر�ال������وإجراءاتھ�وقد �نظام ول:

  إ���ثلاثة�فصول.

��ذا� �قسمنا �وقد �وإجراءاتھ �الش�ر�ال����� �مع�� �فيھ، �تناولنا ��ول: الفصل

�مع���الش�ر�ال������و�المبحث�الثا�ي�أشرنا�إ��� الفصل�إ���مبحث�ن�تناولنا�بالأول�منھ

الثا�ي�عيوب�ومزايا�الش�ر�ال���������إجراءات�الش�ر�ال������واستعرضنا�بالفصل�

  مبحث�ن�جعلنا�أول�ما�لعيو�ھ�والثا�ي�لمزاياه.

� �القانون��أشرناوقد �للش�ر�ال�����، �التطبيقي �النموذج �إ�� �الثالث �الفصل ��

  م����مصر.1946)�لسنة�114رقم�(

تناولنا�بالباب�الثا�ي:�نظام�ال��ل�العي���وإجراءاتھ�وقد�قسمنا��ذا�الباب��وقد

� �وقد�إ�� �ومتطلباتھ �العي�� �ال��ل �مع�� �منھ ��ول �بالفصل �استعرضنا �فصول ثلاثة

  قسمنا��ذا�الفصل�إ���ثلاثة�مباحث�استعرضنا�بالمبحث��ول�متطلبات�الش�ر�العي��.
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�بالمبحث� �وتناولنا �وإجراءاتھ. ��ول �للقيد �التالية �القيود �الثا�ي �بالمبحث وتناولنا

�وتناولن ��ختياري. �بالفصل�الثا�ي�خصائص�نظام�ال��ل�العي���ومزاياه�الثالث�القيد ا

  وعيو�ھ.

��و�الفصل �ال��ل �لنظام �النموذ�� �التطبيق �تناولنا �رقم�االثالث �القانون لعي��

  م����مصر.1964)�لسنة�142(

� �صدور��البابأما �الش�ر�العقاري����اليمن�ح�� �إ���تار�خ �فقد�أشرنا�فيھ الثالث

  �ل�العقاري�با��م�ور�ة�اليمنية.م�لل�1991)�لسنة�39القانون�رقم�(

الثا�ي�فموضوعھ�استلزام�الش�ر�ع���نقل�الملكية�العقار�ة�بالبيع�وقد��القسمأما�

�نقل�الملكية�مع�استلزام� �العقار��� �دور�عقد�بيع �تناولنا�بالباب��ول �إ���باب�ن، قسمناه

  الش�ر�وقد�قسمناه�إ���ثلاثة�فصول�و�ل�فصل�إ���ثلاثة�مباحث.

�ول�الذي�جعلنا�عنوانھ:�دور�عقد�البيع����نقل�الملكية�قبل�الش�ر��ففي�الفصل

�
 
�الش�ر�مطبقا �الش�ر�ال������قبل�إتمام �البيع��� �منھ:�دور�عقد  تناولنا�بالمبحث��ول
ً
                                                                            

م����مصر.�و���المبحث�الثا�ي�تناولنا�دور�عقد�البيع�1946)�لسنة�114ع���القانون�رقم�(

�ع���القانون�رقم�(���الش�ر�العي���قبل�إتمام�الش�
 
                  ر�مطبقا
ً
  م����مصر.1964)�لسنة�142       

�الش�ر��المبحثو��� �العقار�ة�قبل�استلزام �نقل�الملكية �دور�عقد�البيع��� الثالث:

  بالقانون�اليم��.

�نقل�الملكية�العقار�ة��عد�تمام�الش�ر�وقد� �عقد�البيع��� �دور �الثا�ي: أما�الفصل

�الفصل �مباحث ��شبھ �مباحث �ثلاثة �إ�� �����قسمناه �البيع �أثر�عقد �تناولنا �ولكنا �ول،

�يث���ا� �ال�� �المشا�ل ��عض �إ�� �أشرنا �الثالث �الفصل �و�� �الش�ر، �تمام ��عد �الملكية نقل

  الش�ر�العقاري����القانون�ن�المصري�واليم��.

�القوان�ن� �ببعض �اليم�� �للقانون �مقارنة �دراسة �استعرضنا �الثا�ي �الباب و��

� �من ��سلامية �الشر�عة �بيع�وموقف ��� �الملكية �نقل �وأح�ام �الش�ر�العقاري استلزام

�تناولنا �وقد �الشر�عة ��ذه �فقھ �نتائج��هالعقار��� �أ�م �عرضنا �ا��اتمة �و�� �فصل�ن ��

  البحث.
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  ا��اتمة

  

�توف����لقد�-104 �ضرورة �العقار�ة �ال��وة �تمثل�ا �ال�� �الكب��ة ���مية أوجبت

�تحقق� �ال�� ��كيدة �الوسيلة �بإيجاد �وذلك �ال��وة، �و�ستقرار�ل�ذه �الضمان أسباب

الثبات�و�ستقرار�بحيث�يق����ع���أية�منازعة�ت�شأ�����ذا�المجال�وح���ي�س���للبلد�

  ة�التنمية�الشاملة����مجتمعنا�اليم��.توظيف��ذه�ال��وة�التوظيف��مثل����عملي

�البيع��للأسباب ��عقد �العقار�ة �الملكية �انتقال �تم�اختيار�موضوع السابقة�وغ���ا

دراسة�مقارنة�وقد�استعرضنا�بالباب�التم�يدي�التطور�التار����لانتقال�الملكية�العقار�ة�

  �عقد�البيع.

ن�انتقال�أصل��ول�وقلنا�و��ذا�الصدد�فقد�تطرقنا�إ���القانون�الروما�ي����الف

الملكية���ذا�القانون��ان�لا�يتم�إلا��عد�إتباع�طرق�معينة�مثل�طر�قة��ش�اد�أو�الدعوى�

الصور�ة�أو�ال�سليم�أي�إن�القانون�الروما�ي�يفرق�ب�ن�سند�الملكية�والطر�قة�الناقلة�ل�ا�

� �و��ت�� �المتعاقدين �ذمة ��� ���صية �ال��امات �ي���� �أو��تفاق ��ذا�فالعقد �عند دوره

ا��د�ول�ي�ت�تقل�الملكية�لابد�من�ال��وء�إ���إحدى�الطرق�الرسمية�السابق�ذكر�ا�وال���

  حدد�ا�القانون.

�خب �يبق  �اوقد �ولم �الصور�ة �والدعوى ��ش�اد �من ��ل �ال�سليم��                                       َ دور �طر�قة إلا

�استمر� �فقد �القديم �الفر���� �القانون ��� �أما �الملكية... �لنقل �ووحيدة �واحدة كطر�قة

�ذ�ب�ا� �ثم �إلا�بال�سليم �لا�ت�تقل �الملكية �بأن �القاضية �الرومانية �القاعدة �باح��ام �ال

ن�ال�سليم�قد�تم�بمجرد�تضمن�العقد�الناقل�أشراح�القانون�الفر�����القديم�إ���اعتبار�

�قد� �إليھ �المتصرف �وأن �ال���ء �حيازة �عن �تخ�� �قد �المتصرف �أن �يفيد
 
�شرطا                                                            للملكية
ً
            

  ل�سليم�وال�سلم.�سلمھ�و�و�ما��عرف��شرط�ا

�أمثال� �الطبي�� �القانون �مدرسة �شراح ��عض �نادى �عشر �السا�ع �القرن و��

��عد� �لم �ال�سليم �وأن �طالما ��رادت�ن �توافق �بمجرد �الملكية �ينقل �العقد �بأن جروتيوس

�و��� �عشر. �التاسع �القرن ��� �الفر�سية �المجموعة
 
�أخ��ا �الرأي ���ذا �أخذت �وقد

 
                                           لازما

ً
                          

ً
    

أصبحت�القاعدة����أن�الملكية�ت�تقل�بمجرد�التعاقد�وتوافق��القانون�الفر�����ا��ديث
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�المدنية� �المجموعة �الفر���� �المشرع �وضع �عندما �القاعدة ��ذه �أقرت �وقد �رادت�ن

��ل� ��� �إدراجھ �شاع �قد �وال�سلم �ال�سليم �اش��اط �أن �واضعو�ا �لاحظ �فقد الفر�سية

�
 
�فعلا �ال�سليم �يتم �ولو�لم �ح��

 
�مألوفا

 
�وصار�شرطا  العقود

ً
                           

ً
       

ً
�انتقال�                 �تقر�ر�مبدأ �ي��ر مما

�إ���
 
�فعلا �السائد �المبدأ �حولوا �قد �فإ��م �و��ذا �العقد. �بمجرد �العي�ية �وا��قوق      الملكية
ً
                                                                         

�نص�المادة�( �و�عد �قانونية. �نص�ع���1138قاعدة �الفر�سية�أول �المدنية )�من�المجموعة

  المبدأ�ا��ديد.

� �المد�ي �التقن�ن �نصوص �جاءت �فقد �المصري �القانون �القدي�–أما �وا��ديد �–م

�نصت�المادة�( �وقد �المش��ي.. �إ�� �ملكية�المبيع �بنقل �يل��م ����أن�البا�ع )�من�418صر�حة

�للمش��ي� �ينقل �أن �البا�ع �بھ �يل��م �عقد �"البيع �أن �ع�� �ا��ديد �المصري �المد�ي التقن�ن

�آخر����مقابل�ثمن�نقدي"..�و�كذا�أصبح�القانون�ا��ديث�يقرر�
 
�ماليا

 
                                                         ملكية����ء�أو�حقا

ً
      

ً
                 

  قال�الملكية�بالعقد.انت

�تطبيق� �مبدأ �من �ا��د �إ�� �أدت �العملية �لاعتبارات ��عض ��نالك �فإن �ذلك ومع

انتقال�الملكية�بمجرد�العقد�بال�سبة�للتصرفات����ا��قوق�العي�ية�العقار�ة�وأ�م��ذه�

  �عتبارات:

�توفر�العلانية� -1 �ال�� �حيازتھ �بمجرد �ملكيتھ ��خ���تتم �ف�ذا �العقار�غ���المنقول أن

�أو�لا� �م�انھ �من �نقلھ �العقار�لا�يمكن �ب�نما �آخر. �ل��ص �ملكيتھ �لانتقال اللازمة

�تقع�عليھ�أي�أنھ�باختصار� �ال�� �الغ���بالتصرفات �دون�تلف�ولابد�من�إعلام يمكن

 �را���.�الابد�من�حماية�الغ���من�الغش�والتلاعب�الذي�ي��أ�إليھ�منقبو 

 توف���الثقة�العامة. -2

 العقار�ة.�س�يل�تداول�ال��وة� -3

 ضرورة�تنظيم��ئتمان�العقاري. -4

�العقار�أي� �ع�� �ترد �ال�� �ش�ر�التصرفات �الشرا�ع �من
 
�كث��ا �اش��طت �سبق                                                 ولما
ً
                    

  ���يل�التصرفات�ال���ترد�ع���عقار�بالش�ر�العقاري.
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�عليھ� �المعقود �الملكية�مباشرة�سواء�أ�ان �ينقل �فإنھ ��سلامي �البيع����الفقھ أما

.�إلا 
 
�أو�منقولا

 
     عقارا

ً
         

ً
�التصرف�للمالك�قبل�القبض�فالمالكية�      ����حق �أن�الفق�اء�اختلفوا

  يج��ون�للمش��ي�التصرف����المبيع�قبل�القبض.

�للعقار� �بال�سبة �القبض �قبل �المبيع ��� �التصرف �للمش��ي �فيج��ون �ا��نفية أما

لأن��لاك�العقار�غ���محتمل�وذ�ب�إ���ذلك�م��م�أبو�حنيفة�وأبو�يوسف����قولھ��خر�

�قبل�القبض�لأن��لاك�المنقول�ولا� �بالمنقول �التصرف ��ول،�ولا�يج��ون يجوز����قولھ

  محتمل�فيجوز�أن�يتلف�فيؤدي�إ���الضرر�بالمش��ي.

أما�الشافعية�وا��نابلة�ومحمد�من��حناف�فقد�ذ�بوا�إ���عدم�إجازة�التصرف�

.
 
�أو�عقارا

 
 للمش��ي�بالمبيع�قبل�القبض�سواء��ان�منقولا

ً
         

ً
                                         

ن�الملك�ي�تقل�بالبيع����الفقھ��سلامي�بمجرد�تلا����رادت�ن�دون�ونخلص�إ���أ

��عطي� �الذي �ف�و
 
�تأكيدا �الملك �يز�د �القبض �ولكن �العقد �بمجرد �آخر�أي �إجراء                أي
ً
                                                       

  للمش��ي�حق�التصرف�فيما�يملك.

�وإجراءا��ا� �الرئ�سية �الش�ر�العقاري �أنظمة �فيھ �تناولنا �فقد ��ول: �القسم أما

  ول�الش�ر�ال������ومزاياه�وعيو�ھ�مع�مثال�تطبيقي�لھ.ودرسنا�بالباب�� 

�وعيو�ھ� �ومزاياه �وإجراءاتھ �العي�� �ال��ل �نظام �موضوعنا ��ان �الثا�ي �الباب و��

  تطبيقي�لھ.��مع�مثال

ثم�تناولنا�لمحة�تار�خية�عن�قانون�ال��ل�العي���اليم���ح���صدور�القانون�رقم�

ما�يفيد�موضوعنا�عن�القانون�الفر�����م.�وقد�أوردنا�بال�امش��عض�1991)�لسنة�39(

  باعتباره�يمثل�المصدر�التار����لأنظمة�ال��ل�ال�����.

�باعتبار�ما� �والسو�سري ��لما�ي �والقانون �تور�س �قانون �عن ��سيطة و��بذة

  المصدر�التار����لقانون�ال��ل�العي��.

  وقد�استخلصنا�من��ذا�القسم�النتائج��تية:

��و  .1 �العي�� �ال��ل �قانون �ن�يجة��أن �و�طمئنان �و�وفر�الثقة �دقة �ك��

المتطلبات�الدقيقة�ال���يتطل��ا�قبل��قدام�ع���قيد�ا��قوق����ال��لات�

 ا��اصة�بھ.
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�بال��ل� .2 �للقيد �المطلقة ��و�ا���ية �العي�� �ال��ل �خصائص �أ�م �من أن

بمع���أن�ا��قوق�المقيدة�بال��ل�تمثل�ا��قيقة�المطلقة�ولا�يمكن�نقض�ا�

 ة.بأي�طر�ق

��ول� �بالقيد ��ع�د �أن �من �فلابد �الن�يجة �ل�ذه
 
�أك���اطمئنانا �ن�ون                                          ول�ي
ً
                       

�عقار�ة� �لمحكمة �لھ �التالية �والقيود �عليھ �السابقة �التم�يدية والعمليات

يرأس�ا�قاض�و�شارك����عضو���ا�م�ندس�من�مص��ة�المساحة�وقانو�ي�من�

�لل��ل� �مكتب ��ل ��� �المحكمة ��ذه �و�ش�ل �العقاري. �الش�ر مص��ة

��و�الم�ان� �مقر�ا �و��ون �عقار�ة �است�ناف �محكمة �إ�� �بالإضافة العقاري،

�وتخضع� �العقاري �والش�ر �المساحة �لمص��ة �العامة �لل�يئة �كمقر المحدد

�الش�ر� �قانون �عليھ �ينص �لم �فيما �والتجار�ة �المدنية �المرافعات لقانون

�ع� �علاوة �عقار�ة �لمحكمة �العي�� �بال��ل �القيود �عملية �وإسناد ��العقاري،

�مراعاة� ��عد �العي�� �ال��ل �قيود �ع�� �المطلقة �ا���ية �إسباغ �ي��ر أنھ

مواعيد�الطعن�القانونية�سواء�تلك�ال���س�نص�عليھ�قانون�الش�ر�العقاري�

�
 
���ائيا �ا��كم �يصبح ��عد�أن �بقانون�المرافعات�أي �المنصوصة�عل��ا  أو�المدة
ً
                                                                 

� �للطعن �القابلة �للأح�ام ��–بال�سبة �ا��ا�� �القضاء �وضع �فإن �بلادنا ��–�

�بل�إننا�نفضل�
 
              يجعل�من�وجود�محكمة�عقار�ة�مستقلة�عملية�ضرور�ة�جدا
ً
                                                 

  أن�يناط���ذه�المحكمة��ختصاص�ب�ل�المنازعات�العقار�ة��ش�ل�عام.

م�بحيث�1991)�لسنة�39(أرى�أن��عدل�قانون�ال��ل�العقاري�اليم���رقم� .3

 �شمل�المواضيع�التالية:

 لسابقة�ع���القيد��ول.أن�يضمن�بالتفصيل�العمليات�ا�-أ

 تباع�ا�أثناء�القيد��ول.اأن�يحدد�ا��طوات�ال���يجب��-ب

  أن�ينص�ع���إ�شاء�المحكمة�العقار�ة�واختصاص�ا�و�شكيل�ا�وإجراءا��ا.�-ج

 أن�ينص�ع���القيد��حتياطي�و�حدد�حالاتھ.�-د

�ال���يجب�إتباع�ا����حالة�وضع�اليد�للعقارات��أن�ينص�-ه ع����جراءات

  المراد�قيد�ا.
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  أن�ينص�ع���إ�شاء�صندوق�الضمان�العقاري.�-و

أن�ينص�ع���إ�شاء�أمانات�لل��ل�العقاري����مراكز�المحافظات�و�حدد��-ز

  اختصاصا��ا.

)�21أن�يز�ل�التضارب����نصوص��عض�المواد�ا��الية�مثل�نصل�المادة�(�-ح

  م.1991)�لسنة�39)����القانون�رقم�(31والمادة�(

�بالبيع� �العقار�ة �الملكية �نقل �الش�ر�ع�� �أثر�استلزام �الثا�ي �بالقسم �تناولنا وقد

وقسمنا��ذا�القسم�إ���باب�ن�و�ل�باب�إ���ثلاثة�فصول�استعرضنا����الفصل��ول�منھ�

� �عقد �دور �تناولنا �الش�ر�وقد �إتمام �العقار�قبل �بيع �عقد �الش�ر�دور �نظام ��� البيع

ال���������المبحث��ول�و���المبحث�الثا�ي�تناولنا�دور�عقد�البيع����الش�ر�العي���قبل�

تمام�الش�ر�وتناولنا�بالمبحث�الثالث�دور�عقد�البيع�قبل�استلزام�الش�ر�بالقانون�اليم��..�

�وط �العقار�ة �الملكية �نقل �الش�ر��� �أثر�تمام �الثا�ي �الفصل ��� �تناولنا �ع���ثم بقنا�ا

�السابقة �الثلاثة �الش�ر��،القوان�ن �يث���ا �ل�� �المشا�ل �الثالث �الفصل ��� �تناولنا وقد

�الملكية� �نقل �وقت �مثل �م��ا �مصر�واليمن ��� �العي�� �ال��ل �قانون �وموقف العقاري

�نظام� �مع �العقار�ة �الملكية �ع�� �التنازع ��� �الفصل �وقواعد ��ثر�الرج��)، بالش�ر�(فكرة

  إ���ال���يل)�وأثر�سوء�النية�وحسن�النية�والتنازع�مع�الوارث.الش�ر�(السبق�

�الملكية� �نقل ��شأن �العر�ية �القوان�ن �ببعض �اليم�� �للقانون �مقارنة �أجر�نا ثم

  وموقف�الشر�عة��سلامية�من�استلزام�عملية�الش�ر����الباب�الثا�ي.

�الش�ر� �استلزام �العقار�مع �بيع �عقد �دور �استعرضنا �فقد �الصدد باعتبار�و��ذا

�من�مصادر�اك�ساب�ا��قوق�العي�ية��صلية�
 
                                      العقد����القانون�ن�المصري�واليم���مصدرا
ً
                                      

�حيث�قضت��ل�من�نصوص�القانون�اع���ال���ء�سواء�أ�
 
�أو�عقارا

 
                            ن��ذا�ال���ء�منقولا

ً
         

ً
                  

المصري�واليم���ع���انتقال�الملكية�وغ���ا�من�ا��قوق�العي�ية����المنقول�والعقار�المد�ي�

  ���ورد�ع���محل�مملوك�للمتصرف�إليھ�مع�مراعاة���ي:بالعقد�م

�لم��ع�ن�إلا�بنوعھ�فإن�الملكية�لا�ت�تقل�إلا� -1
 
                                        إذا��ان�ال���ء�المراد�نقل�ملكيتھ�منقولا
ً
                                     

 بالإقرار.
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�للبا�ع�فإن�الملكية�����ذه� -2
 
�بالذات�ومملو�ا

 
                          أما�إذا��ان�ال���ء�المراد�نقل�ملكيتھ�معينا

ً
               

ً
                                         

مجرد�التعاقد�وذلك�دون�إخلال�بقواعد�ال���يل�ال���ا��الة�ت�تقل�بحكم�القانون�ب

 يتطل��ا�القانون����حالة�بيع�العقارات.

ومن�المعلوم�أن�اش��اط�الش�ر����النظام�ال������يقصد�بھ��علان�أو��ش�اد�

عن�التصرف�ح����ستطيع�من�لھ�مص��ة���ذا�العلم�أن�يتخذ��جراءات�اللازمة���فظ�

� �ومع�� �وصيان��ا.. �تقع�حقوقھ �ال�� �التصرفات ��و�إثبات �العي�ية �ا��قوق �عن �علان

�وقيود� �محتو�ا��ا �ع�� �يطلع �أن ���ص ��ل ��ستطيع �علنية ���لات ��� وأخذ��اعل��ا

�ثم��ان�نظ �التصرفات�القانونية�ال���اش�ادات���ا�ومن �العلانية��و�نظام�يقتصر�ع�� م

والذي�يقوم�وضع�اليد�����تقع�ع���العقار�دون�المنقول�الذي�ل�س�لھ�مقر�ثابت��العقار 

  المنقول�مقام�الش�ر�والعلانية����حماية�الغ���حسن�النية.

�(أو�دور� �غ���الم��ل �العقاري �أثر�البيع �تحديد �بصدد �ونحن �يصادفنا �ما وأول

العقد�قبل�تمام�ال���يل)�ال�ساؤل���ي��ل�ما�زال�عقد�البيع�يكفي�فيھ�ال��ا����لنقل�

�المتعاق �ب�ن �فيما �ح�� ��ش��ط�الملكية
 
�ش�ليا

 
�عقدا �أصبح �قد �العقد ��ذا �أن �أم        دين

ً
      

ً
                                

  لا�عقاده�ش�ل�مع�ن؟

  وقد�اختلفت��جابة�من�الفق�اء�ع���النحو�التا��:

فقد�ذ�ب�البعض�من�الفق�اء�إ���أن�اش��اط�ال���يل�لنقل�ملكية�المبيع�ح���

�لإ�شاء�البيع�العقاري�وعليھ�ف
 
                            ب�ن�المتعاقدين�يؤدي�إ���اعتبار�ال���يل�شرطا
ً
إ��م�يرون�                                          

أنھ�بموجب�شرط�ال���يل�فإن�عقد�البيع�ينقلب�من�عقد�رضا�ي�لا�يحتاج����إبرامھ�

�عليھ� �ول��تب
 
����يلھ�ليقوم���يحا �يتم ��ستلزم�أن �شك�� �إ���عقد �طرفيھ              لغ���رضاء
ً
                                                             

الش�ل�الذي�تطلبھ�القانون�و�و�ال���يل�فإن�العقد�ي�ون��                         ِ آثاره�كبيع،�وإذا�لم��ستوف  

�ولا��عت��  ��ذا��غ�����يح �أن �أي �عادة �ي�تج�ا �ال�� ��ل��امات �عنھ �ولا�ت�شأ ،
 
                                                  موجودا
ً
      

�العقار�وأنھ�لا�ينعقد�إلا�بھ� �بيع �أر�ان�عقد �من
 
�ركنا �إ���اعتبار�ال���يل                                             الفر�ق�يذ�ب
ً
                                   

.�ولكن��ذا�الرأي
 
�منذ�ظ�ر�ثم�اختفى�سر�عا

 
�مرجوحا

 
 بقي�رأيا

ً
                       

ً
       

ً
          

�بل��
 
�العقد�غ���الم��ل�لم��عد�بيعا      وذ�ب�فر�ق�آخر�إ���أن
ً
و�عقد�غ���مس���                                                

����عقد�البيع�و�دونھ�لا�يوجد�وحيث�
 
�أساسيا

 
                                 فانتقال�الملكية�عند��ذا�الفر�ق��عت���ركنا

ً
       

ً
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�غ���الم��ل� �لم��عد�ي��تب�ع���بيع�العقار�بدون����يل�فعقد�البيع �انتقال�الملكية أن

�بالمع���ال��يح�بل��و�عقد�آخر�غ���مس���م�����لمجرد�ال��امات���صية�
 
                                                                لم��عد�بيعا
ً
           

  �ن�المتعاقدين�و�ذه��ل��امات��ستحيل�إ����عو�ضات�عند�عدم�التنفيذ.ب

���يح� ��و�بيع �غ���الم��ل �العقاري �البيع �عقد �أن �إ�� �ذ�ب �ثالث �رأي و�ناك

�العقار��عد� �بيع �أن �قالت �ال�� �المصر�ة �النقض �محكمة ��و�رأي �و�ذا �للملكية وناقل

ل�من�عقود�ال��ا����ال���تتم�وت�تج�اش��اط�ال���يل�لنقل�الملكية�ب�ن�المتعاقدين�لا�يزا

آثار�ا�بمجرد�توافق�الطرف�ن�و�ل�ما�استحدثھ�قانون�ال���يل�من�أثر����أح�ام�البيع�

�خ�و�أن�نقل�الملكية��عد�أن��ان�ن�يجة�لازمة�للبيع�ال��يح�بمجرد�عقده�أصبح�م��ا
 
 يا
ً
  

  إ���ما��عد�حصول�ال���يل.

��و�ب �غ���الم��ل �البيع �أن �الرأي ��ذا �مجرد�ومقت��� �ال���يل �وأن ���يح يع

�أما� �الملكية �و�و�نقل �البيع �ع�� ��تفاق �ال���ي�ش��ا ��ل��امات �أحد �لتنفيذ �يتخذ إجراء

�العقد� �عن �ي�تج �ت�ون�ملزمة�قبل�ال���يل�و�مجرد��تفاق�ولأنھ ��ل��امات�فإ��ا بقية

  غ���الم��ل�حقوق���صية.

�جم �الدكتور ��ستاذ �يمثلھ �الفقھ ��� �اتجاه �أن�و�ناك �إ�� �يذ�ب �الشرقاوي يل

�لا� �وال���يل �المتعاقدين �ب�ن �الملكية �نقل �ف��ا �بما �آثاره ��ل �ي�تج �غ���الم��ل العقد

يضيف�شرط�ل��ة�العقد�ولا�يحيلھ�من�عقد�رضا�ي�إ���عقد�شك��...�ونحن�قد�ر��نا�

�ا�الرأي�الذي�يذ�ب�إ���أن�العقد�غ���الم��ل�ي�تج��ل�آثاره�فيما�ب�ن�المتعاقدين�بما�ف�

  نقل�الملكية�وذلك�لقوة�منطقھ�وا�����ال����س�ند�إل��ا�وذلك�للأسباب��تية:

أن��ذا�الرأي��س�ند�إ�����ة�قو�ة�وأساسية�و���أن�الش�ر�بال���يل�أو�القيد�يرد��-1

�ي�تج�ا� ��ثار�بل �ي�تج �لا �والسند ���يح �كبيع �بالتصرف �لھ �ولا�صلة �السند ع��

  ثبات�(النقل)����مواج�ة�الغ��.التصرف�وش�ر�السند�لا�ي�ون�إلا�لإ

إن�م�مة�ال���يل����نظام�الش�ر�ال���������إعلام�الناس�بوقوع�التصرف�ول�ست��-2

نقل�ا��ق.�والعقد����النظام�ال�������و�الذي�ينقل�ا��ق�وقانون�الش�ر�العقاري�

�فما�زالت�م�مة�ال���يل�فيھ�1946)�لسنة�114رقم�(
 
.�إذا

 
���صيا

 
                           م�ما�زال�قانونا

ً
     

ً
      

ً
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� �أن��� ��ذا �و�ؤكد �الملكية �نقل ��� �للعقد �الدور �فيھ �زال �الغ���وما �ش�ار�وإعلان

  الملكية�ت�تقل�بمجرد�التعاقد�فيما�ب�ن�المتعاقدين.

ولا��عتد���ا�بال�سبة�للغ���إلا�بال���يل.��ذه����القاعدة����نظام�الش�ر�ال������

ذا�النظام�...�فيجب�كما�نص�عل��ا�القانون�الفر�����الذي�يمثل�المصدر�التار����ل�

إذن����نظام�الش�ر�ال������أن�يؤدي��ل�من�العقد�وال���يل�م�متھ����حدود�ا�

المرسومة�فينقل�العقد�الملكية�إذ��و�الس�ب����نقل�ا�ولا�ي��ا���المس�ب�عن�الس�ب�

إلا�لما�ع�ولا�يوجد�فيما�ب�ن�المتعاقدين�ما�ع�من�أعمال�الس�ب����ا��ال�وال���يل�

�فم �بما�ع. �بوقوع�ل�س ��علمان �والمتعاقدان �التصرف �بوقوع �الناس �إعلام �متھ

  التصرف�قبل�ال���يل�ف�ما�اللذان�باشراه.

�أي�لھ�أن�يقت����من�البا�ع��ل��-3
 
�عاديا

 
                              إن�المش��ي�متصرف�إليھ�أي�مش���ول�س�دائنا

ً
      

ً
                                       

  ال��امات�بما�فيھ�انتقال�الملكية.

4-��� �ال����� �ال���يل �نظام �من �الغ���با�و ال�دف �و�ذا�إعلان �وحمايتھ لتصرفات

ال�دف�يتحقق�من�عدم�نفاذ�أي�تصرف����مواج�ة�الغ���إذا�لم��ش�ر��ذا�التصرف�

  و�ذا��خر�غ���مجد�فيما�ب�ن�المتعاقدين�إذ�أن�الملكية�ت�تقل�بمجرد�العقد.

طالما�وأن�ال�دف�من�نظام�الش�ر�ال�������و��ش�ار�وإعلان�الغ���بالتصرفات�ال����-5

�العقا �ينقل�الملكية�غر��تقع�ع�� �أن�العقد�أو�ال��ا�����و�الذي رض�حمايتھ�وطالما

�ال���يل� �قبل �المتعاقدين �ب�ن �الملكية �انتقال �عدم �اش��اط �فإن �ال���يل ول�س

�أح�ام� �عليھ �أكدت �ما �و�ذا �الش�ر�ال�����: �نظام �ظل ��� �جدوى �غ���ذي يصبح

�ب�� �إذا �البا�ع �بأن �قضت �حينما �المصر�ة �النقض �غ����محكمة ��عقد �عقار�باعھ ��

  م��ل�ف�و�بان����ملك�غ��ه.�وأح�ام�أخرى�مذ�ورة����صلب�الموضوع.

وما�ذ�بنا�إليھ�بال�سب�لقانون�الش�ر�ال������فإنھ�ينطبق�ع���قانون�ال��ل�

�الش�ر� �نظام �عن �تختلف �جديدة �القانون��خ���لم�ينص�ع���متطلبات ��ذا العي���لأن

�ال��ل�الع �قانون �بل�أن �الش�ر�ال������كما�9ي���نقل�المادة�(ال����� )�من�قانون

)����قانون�ال��ل�العي���و�ذا�ما�يجعلنا�نذ�ب�إ���أن����26دون��غ���وأعطا�ا�رقم�(
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العقد�ما�زال�يرتب��ل��ل��امات�فيما�ب�ن�المتعاقدين�بما�ف��ا�انتقال�الملكية�ح������ظل�

  نظام�ال��ل�العي������القانون�المصري.

�الثبوت�المطلقة�كما�ذ�ب�ولا��عتقد� بأنھ�أصبح�للقيد����ال��لات�العي�ية�قوة

  رأي�إ���ذلك.

�ال��ل� �قانون �يوفر�ا �ال�� �للضمانات �عل��ا �النص �يجب �القوة ��ذه �أن ذلك

� �ال������و العي�� �ال��ل �نظام �ظل ��� �بھ ��و�مأخوذ �عما
 
��ليا

 
�اختلافا �تختلف                                           ال��

ً
     

ً
                 

  المواد�والمسميات.�غ���ول�س�لمجرد�

�ذ�بن �ال��لات�وقد �قيودات �ع�� �المطلقة �الثبوت �قوة �إسباغ �ن��ر �ل�ي �أنھ �إ�� ا

العي�ية�فيجب�أن�ت�ون��ل�مراحل�ال��لات�العي�ية�خاضعة�ل�يئة�قضائية�ابتداء�من�

��ش�ل� �أن �اق��حنا �وقد �التالية. �بالقيود
 
�وان��اءا �القيد ��سبق �ال�� �التم�يدية                                       العمليات
ً
                                           

�تتو����ل��ذه�المنازعات� �عملية�إصدار�قرارات�أو�بالأ���أح�ام�محكمة�عقار�ة وتتو��

  القيد�بال��ل�العي��.

ف��ذا��جراء�فقط�فإننا��ستطيع�أن�(�سبغ)�وصف�قوة�الثبوت�المطلقة�واعتبار�

�اليم��� �والقانون �المصري �القانون ��� �العي�� �ال��ل ��� �القيد �ع��
 
�مب�يا �الملكية                                                             انتقال
ً
                   

  ول�س�بأي�إجراء�آخر.

ل�الثا�ي�موقف�القانون�المصري�واليم���من��عض�القضايا�كما�تناولنا����الفص

  ال���يث���ا�ال���يل�العقاري�وقد�استعرضنا�عدة�قضايا�ع���النحو���ي:

  .وقت�نقل�الملكية�بالش�ر�(فكرة��ثر�الرج��)�-أ

�القول� �إ�� �فر�ق �فقد�ذ�ب �الصدد ���ذا �قيلت �ال�� �الفق�اء �آراء �استعرضنا وقد

�ر 
 
   بأن�لل���يل�أثرا
ً
����نقل�الملكية�فيما�ب�ن�المتعاقدين.�و�أن��ذا�القول��و��الذي�                

 
                                                           جعيا
ً
    

  يتفق�مع�طبيعة�قانون�ال���يل.

�والغ���من� �المتعاقدين �ب�ن �فيما �ت�تقل �الملكية �بأن �القول �آخر�إ�� �فر�ق وذ�ب

  ال��ظة�ال���تم�ف��ا�ال���يل�و�ذا�الرأي�يحظى�بتأييد�الفقھ�والقضاء����مصر.

� �الرأي �ر��نا �بأثر�وقد �المتعاقدين �ب�ن �فيما �ت�تقل �الملكية �أن �إ�� �يذ�ب الذي

��عملية� �القيام ��عد �إلا �ت�تقل �لا �فإ��ا �للغ�� �بال�سبة �أما �التعاقد �بمجرد �أي فوري
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��ش�ار�أو� �طر�ق �عن �الناس ��و�إعلام �ال���يل �عملية �من �الغرض �لأن �ذلك ال���يل

حاصل�فيما�ب�ن�المتعاقدين��علان�بحصول�التصرف�المراد����يل�سنده�و�ذا�العلم�

لأ��م��م�الذين�باشروا��ذا�التصرف�فوجب�أن�ي�تج�التصرف�أو�العقد�أثره����ا��ال�

�ل�م�إلا�ب���يل�السند�المث�ت� �العلم�بال�سبة �بال�سبة�للغ���فلا�يتحقق �أما �بي��م. فيما

سبة�ل�م�للتصرف�ليتوفر��ش�ار�و�علان�بال�سبة�ل�م.�و�عد�ذلك�ي�تج�العقد�أثره�بال�

  لما�يتمتع�بھ�السند�المث�ت�للتصرف�من�قوة�ثبوتية.

�� �بأن �القول �الأما �ناحية �من �أك���اس�ساغة �ف�ذا�صثر�الرج�� �القانونية ناعة

القول�مردود�عليھ�بإيجاد�حلول�للمسائل�ال���أثار�ا�أ��اب�القول�بالأثر�الرج���ورأوا�

  ���القول�بالأثر�الرج��.أن���سب�ل�ذه�القضايا��و�إيجاد�ا��لول�ل�ا�من�غ

:�القول�بأن�فكرة��ثر�الرج������ال���ت��ر�للمش��ي����ا��صول�ع���عقار�
 
                                                                    فمثلا
ً
    

�عقار� ��� �أو�غرس �ب�� �الذي �اعتبار�البا�ع �ت��ر �وكذلك �غ���م��ل. �المبيع �ولو��ان المبيع

  سبق�لھ�بيعھ��عقد�لم����ل��البا�ي�أو�الغارس����أرض�الغ��.

�� �العقد�غ���الم��ل�الذي�فقد�رأى�الفقھ�أن �عن ل��ام�ب�سليم�المبيع�والنا���

�ومن �ذلك �وجوب �وقت �من �وتوا�عھ �المبيع ��سليم �بتحقيق �كفيل �البا�ع �عاتق �ع�� �يقع

با��الة�ال����ان��ال���ء�المبيعالتوا�ع�ثمار�المبيع�كما�أنھ�يقع�عليھ�ال��ام�آخر�أن��سلم�

عل��ا�عند��تفاق�ع���البيع�مما�يؤدي�إ���تحر�م�البناء�أو�الغراس�فيھ�ع����ذا�البا�ع�

�العقد���� �أن�وظيفة �كما �عد��البا�ي�أو�الغارس����ملك�الغ��. �فعل����ء�من�ذلك فإن

� �النقل ��ذا �يمنع �ما �يوجد �ولا �الملكية �نقل ��� �الش�ر�ال����� �نظام �اعت���و ظل إلا

�لطبيعة�العقد.مخالف
 
              ا
ً
   

��ش�ار�و�علان� �عملية �حدوث �انتقال�الملكية�بال�سبة�للغ���فلا�يتم�إلا��عد أما

و�ذا�لا�يحصل�ألا�بال���يل�ول�ذا�وجب�ال���يل�لانتقال�الملكية�بال�سبة�للغ���ول�س�

�ب�ن� �فيما �الملكية �ف��ا �ت�تقل �ال�� �ال��ظة �توحيد ��� �رغب�نا �تؤدى �أن �المنطقي من

�لطبيعة�العقد.المتعاقد
 
              ين�والغ���أن�ي�ون��ذا�التوحيد�مخالفا
ً
                                      

و�ذا��و�ما�جعلنا�نقول�بأن�الملكية�ت�تقل�فيما�ب�ن�المتعاقدين�بأثر�فوري�وت�تقل�

�المادة� �نص �ظل ��� �العي�� �ال��ل �قانون �من �للغ���و�ذا��و�موقفنا �بال�سبة بال���يل
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ال������فطبي���أن�لا�يختلف�)�من�قانون�الش�ر�9المادة�(�صمنھ�لأ��ا�تكرار�لن�)26(

���� �واعت���القيد �قضائية �ل�يئة �ال���يل �عملية �ع�� ��شراف �لو�أنيط �أما �م��ا موقفنا

ال��ل�بناء�ع���حكم�قضا�ي�يق����بانتقال�الملكية�ف�نا�فقط�يمكن�القول�بأن�القيد�

�ثار�� �ا��لاف�الذي �العقد�و�التا���فلن�يثور ��بال��ل�العي����و�مصدر�ا��قوق�ول�س

  ظل�نظام�الش�ر�ال�����.

العقار�ة�مع�نظام�الش�ر�ال������وقد��الملكيةقواعد�الفصل����التنازع�ع����-ب

�ي�ون� �واحد �با�ع �من �المش��ين �ب�ن �ال��اع ��� �تفصل �القانون �نصوص �أن �إ�� ان��ينا

�لا�
 
�و��يحا �غ���صوري

 
�جديا �عقده �ي�ون �أن �شرط �بال���يل، ��سبق �لمن    بالأفضلية

ً
                

ً
                                                

�لأ  �بطلان �غ���ا��قيقي��شو�ھ ��غ���طبيعة �ولا �الباطل �العقد �ي��� �لا �ال���يل ن

  (الصوري).

�فإن� �الثا�ي ��و�المش��ي �ال���يل ��عملية �القيام �سبق �الذي �ال��ص ��ان فإذا

�المش��ي� �يفضل ��ل �ولكن �ال���يل �إجراء ��� �أسبق �باعتباره �لھ �ت�تقل �سوف الملكية

بحسن�ن�تھ����حالة�إقدامھ�ع����الثا�ي�الذي�قام�بال���يل�بصفة�مطلقة�أم�أنھ�مقيد

�من�أية�إشارة�إ���شرط�حسن�النية�
 
.�وقد�جاء�قانون�الش�ر�العقاري�خاليا

 
                                ال���يل�أولا

ً
                                   

ً
           

أو�أثر�الغش�ع���ال���يل،�وفسرت�المذكرة��يضاحية�للقانون��ذا�المسلك�بأن�يكتفي�

  بتطبيق�أح�ام�القواعد�العامة�و��ذا�الشأن.

��أن�مجرد�علم�المش��ي�الثا�ي�الذي���ل�عقده�فقد�ذ�ب�فر�ق�من�الفق�اء�إ�

�سبق�تصرف�البا�ع�إ���مش���أول�يجعلھ����ء�النية�و�التا���يبطل�أثر����يلھ�ومن�ثم�لا�

  تنقل�الملكية�إليھ�(نظر�ة�العلم).

وذ�ب�فر�ق�آخر�إ���أنھ�ل�ي�يبطل�أثر����يل�المش��ي�الثا�ي�الذي���ل�عقده�

�و  �المجرد ��علمھ �لا�يكتفي
 
                       أولا
ً
�البا�ع�    �مع

 
�متواطئا �الثا�ي �المش��ي �ي�ون �أن �من �لابد            إنما
ً
                                         

  �غرض��ضرار�بالمش��ي��ول�(نظر�ة�التواطؤ).

�الملكية� �إليھ �ت�تقل ��و�الذي �ال���يل �إ�� ��سبق �من �أن �إ�� �ثالث �فر�ق وذ�ب

سواء��ان�المش��ي��ول�أو�الثا�ي�ولا�يؤثر����عملية�ال���يل�لا�العلم�المسبق�للمش��ي�
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��ضرار�بالمش��ي�الثا �ع�� �البا�ع �مع �تواطئھ �ولا�ح�� �أول �مش��ي �إ�� �التصرف ��سبق �ي

  �ول.�و�ذا�الرأي��و�ما�أيدتھ�محكمة�النقض�المصر�ة.

وقد�رأينا�أن��تجاه�الثا�ي��و�الذي�يجب�العمل�بھ�والذي�يذ�ب�إ���أن�العلم�

ن�البا�ع�والمش��ي�الثا�ي��سبق�التصرف�لا�ينفي�حسن�النية�طالما�وأنھ�لا�يوجد�تواطؤ�ب�

� ��ول �الثا�ي.�فيضر�بالمش��ي �المش��ي �تفضيل ��� �أثر�لھ �لا �البيع ��سبق �العلم مجرد

وحينما�يث�ت�اتفاق�المش��ي�الثا�ي�والبا�ع�ع���تفو�ت�الصفقة�ع���المش��ي��ول�فإن�

�بالغش� ��ذا �يوصم�عمل�م �حدود�المشروعية�مما �جاوز �قد �ي�ون ��ذا التواطؤ�و اتفاق�م

و�ما�أن�الغش�يفسد��ل����ء�فإن����يل��تفاق�الذي�تم�بناء�ع���الغش��عت���كأن�

�من� �ا��ا�� �السابق �بالتصرف �العلم �بمجرد �ع��ة �ولا ��ول. �للمش��ي �بال�سبة �يكن لم

الغش�والتواطؤ����فساد����يل�المتصرف�إليھ�الثا�ي�ذلك�أن�عدم��عتداد�بال���يل�

�ال �المش��ي �علم �ا��لمجرد �فثا�ي �أو�تدل�س �غش ��ل �من �ولاستقرار�ا�� �للثقة �زعزعة يھ

  إثبات�سبق�العلم�بالتصرف.�ةالتعامل����المعاملات�لصعو�

،�و�ذا��تجاه�وإن�
 
                 أما�إقرار�العلم�والتواطؤ�و�عتداد�بالسبق����ال���يل�مطلقا
ً
                                                        

ي��ان�يؤدي�إ���استقرار�المعاملات�فإنھ�لا�يص���للش�ر�ال�����.�و�ذا��تجاه��و�الذ

تؤ�ده�محكمة�النقض�المصر�ة�والذي�يقره�غالبية�الفق�اء�و�و�الذي�يجب�أن�يطبق����

�توفر�الضمانات� ��خ��ة ��نظمة ��ذه �أن �حيث �العي�� �بال��ل �تأخذ �ال�� ��نظمة ظل

�من�أي�عيب�فإذا�ما�
 
                   اللازمة�لأن�ي�ون�ال���يل�أو�القيد�قد�استو����ل�شروطھ�وخاليا
ً
                                                         

�ن �ظل ��� ��تجاه ��ذا �المناسبة�طبق ��رضية �وجد �قد �ي�ون �فإنھ �العي�� �ال��ل ظام

  والصا��ة�لإنتاج�ثماره.

�فإن� �ال���يل ��� �ال����� �النظام �ع�� ��عتمد �زال �ما �القانون �أن �وا��ال أما

تطبيق��تجاه�الثالث����ظلھ�يفتقد�إ���الضمانات�ال���يوفر�ا�نظام�ال��ل�العي���مما�

  ال��ل�ال�����.يجعل��ذا��تجاه�غ���مجد�لنظام�

ول�ل�ما�سبق�فقد��ان�تفضيلنا�للرأي�الثا�ي�الذي�ينكر�ع���العلم�المجرد�أي�أثر�

 
 
�العلم�م��و�ا ��ذا ��ان �إذا �أما �ال���يل. �فساد  ع��
ً
بالتواطؤ�ففي��ذه�ا��الة�يفسد��                                              

�و لأن�التواطؤ���لل���يل؛�ثر�ال���يل�ولا�يحق�للمش��ي�المتواطئ�أن�يتمسك�بأسبقيتھأ
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�لا�أثر�لھغش�والغش�يف �إ���الغش�يصبح �المس�ند �ب����؛سد��ل����ء�وال���يل لأن�ما

  ع���الباطل�ف�و�باطل.

�مش��ين�لنفس�العقار�قاما��شرائھ��- �ب�ن �ا��اصل �حالة�ال��احم كما�استعرضنا

�أن� �إ�� �وان��ينا �الوارث �من �والمش��ي �المورث �من �المش��ي �وصورتھ �مختلف�ن �با�ع�ن من

ش��ي�من�المورث�ي�ون��و��فضل�ح���لو�سبقھ����ال���يل��ناك�رأي�يذ�ب�إ���أن�الم

��رث� �حق ����يل �تار�خ �من �سنة �خلال �ال���يل ��ذا �تم �طالما �الوارث �من المش��ي

وتأش���المش��ي�من�المورث�����امشھ���قھ�ال�����.�أما�إذا�ش�ر�حق��رث�ولم�يقم�

��رث �حق ����يل ��امش �ع�� �بحقھ �بالتأش�� �المورث �من �من��المش��ي �سنة خلال

حصولھ،�فإذا�قام�المش��ي�من�الوارث�ب���يل�عقده�ومرت�السنة�ولم�يقم�المش��ي�من�

  المورث�بالتأش���فإنھ�يفضل�المش��ي�من�المورث�����ذه�ا��الة.

و�ناك�رأي�آخر�يذ�ب�إ���أن�نظام�التأش���بحقوق�الدائن�ن�ع����امش����يل�

�مك� �ب�ن �للتفضيل
 
�نظاما �ل�س ��رث،                 حق
ً
�أو�من����س                  �المورث �من �العقار�ة ا��قوق

الوارث�وإنما��و�نظام�استحدث�لكفالة�تطبيق�مبدأ�ألا�تركة�إلا��عد�سداد�الديون،�وأنھ�

�من� �المش��ي �ع�� �ال���يل �إ�� �السابق �الوارث �من �المش��ي �تفضيل �حكم �يظل لذلك

،�خاصة��عد�ما�تب�ن�إ�مال�المش��ي�
 
�سار�ا

 
                                المورث�المتأخر����ال���يل�حكما

ً
      

ً
�ول�القيام�                            

  بإجراءات�الش�ر�ال���يتطل��ا�القانون.

�ينقل�الملكية�دون��ي ولقد�ان��ينا�إ���أن�العقد�الذي�ي��مھ�المورث�مع�المش��  منھ

�القيام� �ع�� �مور��م �من �المش��ي �بمساعدة �ملزمون �والورثة �إجراء، �أي �إ�� حاجة

�نفس� ��� �الوارث �تصرف �فإذا �الغ��، �مواج�ة ��� �أثره �البيع �ي�تج �الش�ر�ح�� بإجراءات

فإنھ�����ذه�ا��الة�يتصرف�������ء�لا�يملكھ،��ھالعقار�الذي�سبق�أن�تصرف�فيھ�مورث

ذا�العقار�قد�انتقلت�من�المورث�إ���المش��ي�منھ����حياتھ،�و�التا���فإن��ذا�لأن�ملكية��

العقار�لا�يدخل�ضمن�محتو�ات�ال��كة،�و����ذه�ا��الة�يفصل����التنازع�ا��اصل�ب�ن�

�ال��ص� �الصادر�من �التصرف �أساس �ع�� �الوارث �من �والمش��ي �المورث �من المش��ي

�زا �ما ��ان �يتصرف �حينما �والمورث �أما�المالك، �فيھ، �تصرف �للعقار�الذي
 
�ومال�ا

 
�حيا                            ل

ً
       

ً
     

�تركة� �محتو�ات �من �يكن �أصلا�لم �لأنھ �فيھ �تصرف �للعقار�الذي
 
�مال�ا �يكن �فلم                                                      الوارث
ً
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�جعلتھ�
 
�وارثا ��ونھ �ولكن �مورثھ �باعھ �أن �سبق �للعقار�الذي

 
�مال�ا ��عت��ه �ح��        المتو��،

ً
                                              

ً
                        

��اصل�ب�ن�مش��ين�التنازع�ا�حسمنايتصرف�وكأنھ�مالك�أي��ش��ة�ملك�و��ذا�ن�ون�قد�

  من�با�ع�ن�مختلف�ن.

ببعض�القوان�ن�العر�ية��–كما��عرضنا����الباب�الثا�ي�إ���مقارنة�القوان�ن�اليم���

  الفصل�الثا�ي.���و���الفصل��ول�منھ��–مثل�القانون�المصري�والسوري�والعرا���

� �وقد�خلصنا �الش�ر. �عملية ��سلامية�من�استلزام �الشر�عة �إ���موقف إ���أشرنا

أن�المسلم�ن��وائل��انت�تحكم�م�القيم�الدي�ية��صيلة�المستمدة�من�كتاب�الله�وسنة�

�(من� �البقرة �سورة ��� �الواردة �المداينة �آية �ف�انت �وسلم �عليھ �الله �ص�� �العظيم رسولھ

  )��افية�فيما�جاءت�بھ�من�وسائل�لتنظيم�المعاملات�فيما�ب�ن�المسلم�ن.82-�81ية�رقم�

وسعت�الدولة��سلامية�وك��ت�معاملا��ا�فيما��عد�عصر�ا��لافة�ولكن�عندما�ت

� �الدي����–الراشدة �الوازع �خفوت ��س�ب �والغش �و�حتيال �النصب �ك��ة �إ�� �أدى مما

�نفس� �و�� �و�ستقرار�للناس ��من �تحقق �أو�وسيلة �طر�قة �من �لابد �ف�ان �المال وحب

�المد �آية �بھ �جاءت �ما �مع �الوسيلة ��ذه �تتعارض �لا �الفق�اء�الوقت �اج��اد �ف�ان اينة

�لما�جاءت�بھ��ية�الكر�مة�
 
�العقاري�الذي�اعت��وه�تطو�را                         المسلم�ن�إ���عملية�ال���يل
ً
                                                     

لأن��ية�نصت�ع���الكتابة�وال���يل��شمل�الكتابة�وا��فظ�كما�أن�ال���يل�تؤ�ده�

  المص��ة�المعت��ة�من�الشارع�كمصدر�من�مصادر�ال�شر�ع��سلامي.

�ق �فإننا �وعليھ �إ�� �خلصنا �من��أند �يحققھ �لما �ال���يل �تقر�عملية الشر�عة

  مصا���للناس�ولعدم��عارضھ�مع�كتاب�الله�الكر�م.

�ذا�وقد�خلصنا�من�خلال�الدراسة�إ���مجموعة�من�النتائج�والتوصيات�و����ذا�

  الصدد�نو���أ�م�ا����ما�يأ�ي:
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  المق��حات

  

  تية:ون�يجة�لما�تقدم�فإ�ي�استخلص�التوصيات���-112

:
 
 أولا
ً
لابد�من�قيام�المشرع�اليم���بت��يح�نصوص�القانون�المد�ي�المتعلقة�بنقل�الملكية��   

  م.1992)�لسنة�19)�من�القانون�رقم�(345مثل�المادة�(�.العقار�ة

:
 
 ثانيا
ً
     �)� �رقم �والقانون �39طالما �لسنة �العقاري�1991) �ال��ل �ع�� ��شراف ��سند �لم م

لأي�ج�ة،�وطالما�وأن�العمليات�المساحية�لا�غ���ع��ا����أي�مكتب�للش�ر�العقاري،�وح���

و����–ي�س���الت�سيق�ب�ن�ا���ات�المشرفة�ع����عمال�المساحية�با��م�ور�ة�اليمنية�

  الش�ر�العقاري.�و��ن�م�اتب�–مص��ة�المساحة�

�م�م��ا� �ت�ون �العقاري �وال��ل �المساحة ��يئة ��س�� ��يئة �ت�شأ �أن �نرى فإننا

�وما� �ت�سيق �إ�� �يحتاج �ما ��ل ��� �العقاري �وال��ل �المساحة �مص��ة �ب�ن �فيما الت�سيق

�باختصاصا��ا� �العقاري �ال��ل �ومص��ة �المساحة �مص��ة �من ��ل �تنفرد �ذلك عدا

  �ن�مب���واحد.المحددة�ل�ا�ع���أن�يضم�المص��ت

:
 
 ثالثا
ً
أن�تقوم�مص��ة�الش�ر�العقاري�بإيفاد��عض�ال�وادر����مختلف�التخصصات�إ����     

الدول�العر�ية�ال���سبقتنا����تطبيق�نظام�ال��ل�العي���وأق��ح�أن�يقتصر��يفاد�إ���

�المدر�ة� �الفنية �الكفاءات �توف�� ��غرض �وذلك �فقط. �وسور�ا �وتو�س �مصر �من �ل

�لنظام ��ذا��والمستوعبة ��� �كب��ة �خ��ات �ل�ا �الدول ��ذه �ولأن �بدقة، �العي�� ال��ل

  المضمار.

:
 
 را�عا
ً
��عمل��      �المساحة �مص��ة �مع �بالت�سيق �العقاري �ال��ل �مص��ة �تقوم �أن أرى

�و�صفة� �اليمنية �ا��م�ور�ة �محافظات ��ل ��شمل �العي�� �ال��ل �نظام �لتعميم تصور

�تطبيق ��� �استمرار�المص��ة �من �لا�يمنع �و�ذا ��متدرجة،
 
�وفقا �ال����� �ال��ل  نظام
ً
                       

�ع���المناطق�ال���1991)�لسنة�39لقانون�رقم�(
 
                 م�وع���أساس��جراءات�المتبعة�واقعيا
ً
                                 

)� �رقم �القانون �وأن �خاصة �التصور ��ذا �39لا��شمل�ا �لسنة �الثالثة�1991) �مادتھ ��� م

�جانب �إ�� �الش�ر�ال����� �نظام ��ستخدم �أن �للمص��ة �العي��.��يخول �ال��ل نظام

  �أن�يبدأ�تطبيق�نظام�ال��ل�العي���ع���المدن�التالية:وأق��ح�
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محافظة�صنعاء:����مسيك�وسواد�سعوان�ومدينة�ا��مدي�السكنية�ثم�مدينة�

  �صب��،�ومدينة�الوحدة�المقدمة�من�لي�يا�وأي�مدن�حديثة.

محافظة�عدن:�أرى�أن��عمم�نظام�ال��ل�العي���ع���محافظة�عدن��ل�ا�وذلك�

� �المحافظة ��ذه �العي���لأن �لل��ل �خضعت �قد �عام ��ش�ل �ا��نو�ية والمحافظات

�معوقات� �يصادف �لن ��ن �العي�� �ال��ل �تجر�ة ��عميم �وأن �تور�س، �نظام و�التحديد

���ا� ��ستعمار�ومحتفظ �أيام �من �مخططات �إ�� �المس�ندة �الملكية ���لات �لوجود تذكر،

�الم �للمخططات �بال�سبة ��مر �ونفس �بالمعلا، ��س�ان �عدن�ساحيبوزارة �لمحافظة ة

��انت� �المب�ية �العقارات �معظم �أن �إ�� �بالإضافة �بخورمكسر، �المساحة �بإدارة الموجودة

  مملوكة�لإدارة��س�ان�و�ذه��خ��ة�ملك��ا�للمنتفع�ن.

�التوسعات� �مناطق ��� �العي�� �ال��ل �نظام �تطبيق �يمكن ��عز: �محافظة و��

  ومنطقة�ا��و�ان�والكمب.�ا��ديدة�لمدينة��عز�كخطوة�أو���مثل�ا��صب�و����باشا

و���محافظة�ا��ديدة:�نرى�أن�يبدأ�تطبيق�نظام�ال��ل�العي������مدينة�العمال�

والمدن�السكنية�ا��ديدة�و�عد�ذلك��عمم�ع���بقية�المحافظة�و�عد�أن�يتم�إخضاع��ذه�

المناطق�الرئ�سية�بالمدن�المختلفة�لنظام�ال��ل�العي���وإجراءاتھ�كمرحلة�أو���و�عد�أن�

قيم��ذه�المرحلة�يمكن�اعتماد�مناطق�أخرى�بمختلف�المحافظات�با��م�ور�ة�لتطبيق�ت

  نظام�ال��ل�العي��.

:
 
 خامسا
ً
�النظام��      ��ذا �ب�نفيذ �تقوم �ال�� �العي�� �ال��ل �وحدة �ع�� ��شراف �ي�تقل أن

من�وزارة�البلدية�و�س�ان�إ���ال�يئة�العامة�للمساحة��بمنطق���مسيك�وسواد�سعوان

�با��م�ور�ة� �العي�� �ال��ل �نظام �تطبيق �ع�� ��عمل �معتمدة �كإدارة �العقاري، وال��ل

  اليمنية.

:
 
 سادسا
ً
�تكتنف�القانون�ا��اص�بالش�ر�العقاري�اليم����      �ال�� يجب�استكمال�النواقص

  م�والمتمثلة�بالآ�ي:1991)�لسنة�39رقم�(

�أ -1 �يضم  ضرورة �والمرحلة�     ّ ن �وإجراءاتھ ��ول �القيد �عملية �ينظم
 
�نصا �القانون                                         ن
ً
             

السابقة�عليھ�أي�العمليات�المساحية�التم�يدية�ال���تم�د�للقيد��ول،�وأرى�أن�يتم�

�المعنية� ��ج�زة �من �بمبادرة ��خ�� ��ذا �يتم �حيث �إجبار�ة �بطر�قة ��ول القيد
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� �و�جب
 
�سلفا �المحددة �المناطق �و��       بالدولة،
ً
�ت                                �بضمانات�حأن �العملية ��ذه اط

��يئة� �قبل �من
 
�سلفا �المحددة �المناطق ���ذه �مجانية �العمليات �ت�ون �وأن              قضائية
ً
                                                       

  المساحة�والش�ر�العقاري.

�ال��ل�العي���فأرى�أن� �نظام �لتطبيق �دور�ا �لم�تحدد�أو�لم�يأت �ال�� �المناطق أما

�وع ��ختياري ��ول �بالقيد �للقيام �فرصة �ف��ا �الشأن �أ��اب �نفقا��م��عطى ��

�لإثبات� �لمعارض��م �الفرصة �إعطاء �مع �بالملكية �ادعا��م �لإثبات �وذلك ا��اصة،

  ادعاءا��م����مواج���م�أي����مواج�ة�طالب�القيد.

�ينظم�عملية�القيود�التالية�للقيد�1991)�لسنة�39(�رقم�أن�يضمن�القانون  -2
 
                                 م�نصا
ً
     

�القي �بموجب
 
�قانونا �الثابتة �الملكية �ع�� �تأسست �ال��            �ول
ً
�شمل�                                         �وال�� ��ول د

التصرف�العقاري�الذي�من�شأنھ�إجراء��غ������المركز�القانو�ي�للوحدة�العقار�ة�من�

  بيع�و�بة�وقسمة�ور�ن�وإرث،�والتغ��ات�المادية�ال���تحدث�بالوحدة�العقار�ة.

م�مثل�ما�نصت�عليھ�المادة�1991)�لسنة�39إزالة�التكرار�من�نصوص�القانون�رقم�( -3

)22)� �والمادة �عل��ا�31) �سيطبق �ال�� �المناطق �تحديد ��عا�� �م��ا ��ل �أن �حيث �منھ (

  نظام�ال��ل�العي���ومد���ا��ق�ف��ا�فيكتفي�بنص�مادة�واحدة�م��م.

:
 
 سا�عا
ً
       

�)� �رقم �اليم�� �القانون �ينص �أن �يجب �39أ) �لسنة �عقار�ة�1991) �محكمة �إ�شاء �ع�� م

أ�أثناء�ال���يل�ب�ل�مكتب���ل�عقاري�تختص�بفض�المنازعات�العقار�ة�ال���ت�ش

�ذاتية��توت� �تحديد ��غرض �الميدانية �العقار�ة �الملكية �وتحقيق ��ول، �القيد �عملية

�الملكية� �مد�� �قبل �من �اليد �وضع �واقعة ��� �التحقيق �وإجراء
 
�وشرعيا

 
                                                     العقار�ماديا

ً
       

ً
            

باعتبار�ذلك�قر�نة�ع���الملكية،�كما�تتو���عملية�البت����طلبات�ال���يل�المحالة�

�إدارة �من �القيود��ل�ا �تك�سب �ح�� �وذلك �التالية �القيود �حالة ��� �العي�� ال��ل

��و� �العي�� �بال��ل �ال���يل �أن ��ع�� �ال�� �المطلقة �الثبوت �قوة �العي�� بال��ل

�وال���يل� �قرار�القيد �وأن �خاصة �والغ��، �الشأن �لذوي �بال�سبة �ال��ائية ا��قيقة

�يم �و�حيث �بھ، ��مر�المق��� �حائز�لقوة �قضا�ي �حكم ����يصدر�بھ �طعن �أي تنع

�بالإم�ان� �أنھ �إ�� �بالإضافة �بال��و�ر�والتدل�س �الطعن �عدا �فيما �العقاري ال��ل
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إعطاء��ذه�المحكمة�اختصاص�البت����المنازعات�العقار�ة��ش�ل�عام،�ال����ش�ل�

��صلاحات� ��شملھ �أن �يجب �الذي �العادي �القضاء �أمام �المنظورة �القضايا أغلب

  ���القضاء�ساد�العدل�ب�ن�الناس.ا��ديدة�لضرور��ا�ولأنھ�إذا�ص

� �حدود ��� ���ائية �المحكمة ��ذه �أح�ام �أن �ع�� �النص �زاد��500مع �وفيما �ر�ال ألف

ع����ذا�النصاب�فإن�لذوي�الشأن�أن��ستأنفوا�أح�ام�ا�أمام�محكمة��ست�ناف�

  العقار�ة�بالعاصمة�وأح�ام�محكمة��ست�ناف���ائية.

المحكمة�لقانون�المرافعات�اليم���فيما�لم�ينص�ب)�تخضع�القضايا�المنظورة�أمام��ذه�

  عليھ�قانون�الش�ر�العقاري���ذا�الشأن.

�للمحكمة�ومن�
 
�العقار�ة�من�قاض��ع�ن�بقرار�من�وز�ر�العدل�رئ�سا ��ش�ل�المحكمة              ج)
ً
                                                             

  م�ندس�ف����ع�ن�من�مص��ة�المساحة�ومن�ممثل�لمص��ة�الش�ر�العقاري.

  مة�للمساحة�وال��ل�العقاري.د)�ت�بع�المحكمة�العقار�ة�ال�يئة�العا

��يئة� �إ�� �العدل �وزارة �من �منتدب�ن �ي�ونون �العقار�ة �بالمحكمة �المعين�ن �والقضاة �ـ)

  المساحة�وال��ل�العقاري�و�م�مستقلون����مزاولة�أعمال�م�القضائية.

و)�مقر�محكمة��ست�ناف�العقار�ة��و�مكتب��يئة�المساحة�وال��ل�العقاري�بالعاصمة�

  صنعاء.

:ثامن
 
 ا
ً
 �  

� �المختلفة��أ) �والمحاكم �ل�ا �التا�عة ��ج�زة �إ��
 
�تصدر��عميما �أن �العدل �وزارة �ع��                                        يجب
ً
                                  

باعتماد���يفة�الوحدة�العقار�ة�كأساس�ثابت�ودليل�قاطع�ووحيد�ع���الملكية�أو�

أي�حق�عي���أص���أو�تب���أو�قيد،�وعدم��عتداد�بأي�حق�أو�اتفاق�غ���م��ل����

  الش�ر�العقاري.

  ب)�عدم�اعتداد�البنوك�التجار�ة�بالر�ونات�العقار�ة�إلا�إذا��انت�م��لة.

:
 
 تاسعا
ً
�عملية��      �عن �ينجم �قد �ضرر �أي �لتعو�ض �العقاري �الضمان �صندوق إ�شاء

  ال���يل�وتحديد�مصادر�تمو�لھ�ب�سبة�معينة�من�رسوم�ال��ل�العقاري.

:
 
 عاشرا
ً
�العقاري�ع���إ�شاء�مركز�محفوظات�(أرشيف)��ضرورة�أن�ينص�      قانون�ال��ل

عام�مركزي�تحفظ�فيھ����ة�من�سندات�الملكية�(��يفة�الوحدة�العقار�ة)�غ���ال���
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�ال��ل�أو��رشيف� ����م�اتب �لمواج�ة�أي�مخاطر�قد�تحدث تحفظ����مكتب�ال��ل

  العام�مثل�ا��رق�والتلف�بالماء�أو�السرقة�أو�غ��ه.

�عشر: �أحدث�ع�حادي �باستخدام �اليمنية �ا��م�ور�ة �مناطق �ل�ل �شامل �م�� مل

التقنيات�العلمية�والتكنولوجية�ا��ديثة�لعمل�خر�طة�جو�ة�شاملة�ل��م�ور�ة.�والعمل�

�ا��الية� �ال��لات �جانب �إ�� �العقاري �ال��ل �الكمبيوتر�لمص��ة �خدمات �إدخال ع��

ة�كما�يجب�العمل�ع���إدخال�ليؤدي����ال��اية�إ���تحس�ن�ودقة�وسرعة��داء�بالمص��

نظام�التصو�ر�بـ(الميكروفيلم).�و��م�من�ذلك�تدر�ب�ال�وادر�الذين�سيقومون�ب�شغيل�

  �ج�زة.

�فيمكن� �للبلاد �ا��الية ��م�انيات ��سمح �لم �فإذا �الت�اليف ��غطية �وسائل أما

وب�إدخال��عتماد�ع���المساعدات�الفنية�����غطية�ثمن��لات�والمعدات�ا��ديثة�المطل

  خدما��ا�للمص��ة�مع�تجنب�صرف��ذه�المساعدات����غ���موضع�ا.

استغلال�التقسيم��داري�ا��ديد�ل��م�ور�ة�وإ�شاء���ل�مستقل��س����ثا�ي�عشر:

  ��ل��ساس.

�النطاق� �يتطابق �أن �و�جوز �مساحية، �أقسام �إ�� ��دار�ة ��قسام ��ذه وتقسيم

)�المسا���للقسم�مع�التقسيم��داري�أي�
 
�(مثلا

 
�واحدا

 
�مساحيا

 
  أن�ت�ون��ل�قر�ة�قسما

ً
     

ً
      

ً
       

ً
                    

�أو� �المسا�� �القسم �وتقسيم ��حتياج. �حسب �مسا�� �قسم �أك���من �ت�ون �أن و�جوز

  ���وحدات�عقار�ة�إذا�لزم��مر.إالقطاع�المسا���أو�(البلوك)�

يجب�أن�ت�ون��نالك�مطابقة�فيما�ب�ن���لات��ساس�وال��ل�العي��،��ثالث�عشر:

�ا �لأن �المحكمة�وذلك �قامت �ال�� �التحديد �ع�� �بناء ��انت �العي�� �بال��ل �المث�تة لبيانات

� �إشراف�ا �تحت �أو���نة ��–العقار�ة �العي�� �ال��ل �تنفيذ �ل�ا �البيانات��–المو�ل ب�نما

� �مستوى �إ�� �لا�تر�� ��ساس ����لات �أو�االمث�تة ���لات ���ا �تتمتع �ال�� �الثبوتية لقوة

�ا �تتم �ولن �العي�� �ال��ل �إلا�إذا�بيانات �العي�� �وال��ل ��ساس ���لات �ب�ن لمطابقة

�ال��ل�العي������دف���خاص��س���دف����ساس� �الواردة��� والذي��–���ت�البيانات

كما�أنھ��–بناء�ع���أعمال�التحديد�تحت�إشراف�قضا�ي��–تمت�البيانات�المنقولة�إليھ�

ة�وم�اتب�ال��ل�العي���يمكن�إتمام�عملية�التطابق�وذلك�بالإخطار�المتبادل�ب�ن�مص��
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�ال��� �الشرعية �والمحاكم �و�وقاف �الدولة �أرا��� �مص��ة �مثل �المختلفة �المصا�� و��ن

�غ��� ��ساس ����لات �المث�ت �ولا�ي�ون ��ساس. ����لات �تمسك�ا �الدفاتر�ال�� سميت

�بال��ل� �أث�ت �بما �والع��ة ��سيطة �قانونية �قرائن �بمجرد �إلا �العي�� �لل��ل المطابقة

  ن�بيانات،�و�ما��و�مطابق�من���لات��ساس�لدف���ال��ل�العي��.العي���م

ضرورة�أن�ينص�قانون�ال��ل�العي���صراحة�ع���أن�القيد�بال��ل�العي����را�ع�عشر:

�نصوص� ��عديل ��عد �قضا�ي �بحكم �إلا �يتم �لم �القيد �وأن �خاصة �مصدر�ا��ق، �و

  القانون�ال���أشرنا�إل��ا����سياق�البحث.

�ي �أنھ �ع�� �العي���علاوة �ال��ل �نظام �يطبق �أن �أراد �إذا �اليم�� �المشرع �ع�� جب

التطبيق�المثا���فيجب�إلغاء�النصوص�ال����سمح�بالطعن�بالبطلان�أو�الف���أو�الرجوع�

���التصرفات�ال���يب���عل��ا�القيد،�وذلك�ح���تتمتع�ال��لات�العي�ية�بالقوة�الثبوتية�

عملية�القيد�بال��ل�بحيث�يط�ر�القيد�المطلقة،�وح���يحدث�الفصل�ب�ن�التصرفات�و 

  التصرفات�من�العيوب�العالقة���ا�قبل�القيد.


