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 ملخص

بهذا المرتبطة  وحركات تداول الملكية إلقاء الضوء على الثروة العقارية بجمهورية مصر العربية  هو الهدف من البحث

تفعيل هذه ل (قابل للتنفيذعملي )طار إوذلك بهدف وضع ( يالعقار)المنقول  يالعمرانمن بيع وشراء المفرد المكون 

 اتلمراقبة حرك نظامليات تسجيلها بما يسمح بوضع تطوير آعن طريق للدولة  الاقتصاديط  الثروة داخل منظومة النشا

تحويل هذه الحركات من نشاط اقتصادي غير منظور )لا يمكن قياسه لثروة العقارية بمصر وبالتالي املكية وتداول نشاء إ

للدولة تحصيل الإيرادات السيادية  ومن ثملى نشاط اقتصادي منظور )قابل للقياس والتقييم والتوجيه( إوتقييمه وتوجيهه( 

و رؤية أتوجد آليات محددة  نه حتى تاريخه لاإحيث م ضرائب، أ االواجب تحصيلها من هذه الثروة سواء كانت رسومو

بما يعود بالنفع على  المصريمنظومة النشاط الاقتصادي واضحة لدى الدولة عن كيفية تفعيل هذه الثروة الطائلة في 

 ىعلالنتائج المستخلصة من بيانات حصر وتقدير الثروة العقارية بناء  ىعلاعتمد البحث و. ي للدولة ككلالأداء الاقتصاد

تنتهي الدراسة بوضع إطار ومقترح و. للحصر والتقديرها ؤبناالمنظومة التي تم  ىعلوالذي قام  2008لسنة  196قانون 

نشاء وتداول الثروة إة على حرك الرقابيبشقيه  رجوة منهبما يحقق الأهداف الم يالعقارلتسجيل مميكنة للتنفيذ آلية 

 .على أدائه ككل بما ينعكس الاقتصاديوالاقتصادي بتفعيل هذه الثروة داخل منظومة النشاط العقارية 

Abstract 

This study sheds light on real estate wealth and property ownership transfer in Egypt, including 

sale and purchase of real estate. The aim is to establish a practical framework for integrating real-

estate wealth in economic activity by developing a registration mechanism for monitoring the 

transfer of real-estate ownership. The objective is to turn ownership transfers from being an 

invisible economic activity (that is, not measurable, evaluated or directed) to a measurable 

economic activity that can be evaluated and directed. Consequently, the State will be able to 

generate revenue from such wealth, either in the form of taxes or duties. To date, there have been 

no specific mechanisms or clear vision in Egypt on how to integrate this huge wealth in economic 

activity. The study is based on inventory data and estimation of real estate wealth according to law 

196/2008. The study concludes with a proposed framework for implementing an automated 

mechanism for real estate registration, to achieve the objectives of monitoring the ownership 

transfer of real estate wealth and integrating it in economic activity, which will positively reflect 

on overall economic performance. 
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 مقدمة عامة

وتفعيلها لتعظيم العائد على الأصول الواجب استغلالها أهم لأهمية الثروة العقارية كأحد الدول المتقدمة تنبهت كثير من 

داخل منظومة النشاط بالدولة تفعيل قيمة الثروة العقارية لآليات  الدول على وضع لذلك عملت هذهاستغلال هذه الأصول، 

بهدف تعظيم العائد على استغلال الأصول كما أشرنا وذلك  –القابل للقياس والتقييم والتوجيه  –الاقتصادي المنظور 

لى ضبط إيقاع النشاط الاقتصادي إافة بالإض وزيادة الموارد السيادية للدولة وبالتالي زيادة الناتج المحلى الإجمالي

 .المرتبط بالثروة العقارية

ويعد تسجيل وحدات الثروة العقارية وتسجيل حلقات التداول التي تتم على هذه الثروة وما يستتبعه من تحصيل 

خلالها دراسة  أن عمليات التسجيل يمكن منمع العلم ، خاصا الرسوم المقررة عليها من الأهمية أن توليه الدولة اهتماما

معدلات دوران الملكية لهذه الثروة بهدف متابعة عمليات المضاربة على الثروة وجنى الأرباح الرأسمالية التي لابد من 

 التصرفات العقارية. وضرائبلقانون ضرائب الدخل  إخضاعها

لعربية ووضع في جمهورية مصر ا يالعمرانمشاكل المرتبطة بتسجيل المكون لاوصف  إلىويهدف هذا البحث 

منظومة النشاط الاقتصادي المنظور  يفهذه الثروة وبالتالي دمج  يالعقارآليات تنفيذية يمكن من خلالها تفعيل التسجيل 

 .أدائهكفاءة ينعكس إيجابا على للدولة مما 

القطاعات المختلفة خاصة الملكية وتداولها في  ي،الوصف يالبيانويتناول هذا البحث الثروة العقارية من المنظور 

أهمية تفعيل الثروة العقارية في النشاط الاقتصادي الرسمي ثم يتناول البحث  ،والقطاعات الأخرى يالعائلبين القطاع  مثلا

وأخيرا يقدم البحث آلية  ،في الوضع القائم العينيمشاكل التسجيل  إلىيتطرق البحث ، بعدها من خلال تسجيلها عينيا

 العينيكاملا مع استحداث كيانات جديدة لضمان الاستفادة القصوى من آلية التسجيل  العينية التسجيل تنفيذية لإعادة هيكل

يضع ، وأخيرا اجتماعيا.م أتنظيميا م أتخطيطيا م أعلى كافة الأصعدة سواء اقتصاديا  ييجابإالجديدة وبما له من مردود 

 .للعقارات يالعيننظومة التسجيل البحث مجموعة من مؤشرات قياس كفاءة الأداء لضبط إيقاع م

 الثروة العقارية  - الباب الأول

ودراسة محاور  يالبيانيهتم هذا الجزء من البحث بدراسة الثروة العقارية في جمهورية مصر العربية من المنظور 

دراسة طبيعة وحجم لى إالمستنبط من هذه المحاور البيانية بالإضافة  يالمعلوماتالبيانات للثروة العقارية وبناء النموذج 

الإيرادات السيادية الواجب تحصيلها من الثروة العقارية وحجم التحديات التي تواجه تفعيل الثروة العقارية بجمهورية 

 الرسمي والمنظور للدولة. يقتصادمصر العربية داخل النشاط الا

 ويغطى هذا الباب من البحث الجوانب التالية: 

  ؛المحاور البيانية لتوصيف الثروة العقارية –العمرانية المحددات المعرفية للكتلة 
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  ؛البيانيةالنموذج المعلوماتى المستنبط من المحاور 

 تحديات تفعيل الثروة العقارية في النشاط الاقتصادي الرسمي للدولة . 

 المحاور البيانية لتوصيف الثروة العقارية –المحددات المعرفية للكتلة العمرانية 

قامت وزارة المالية ممثلة في  – وتعديلاته 196قانون رقم  –ر قانون الضريبة العقارية وصدعند  ،2008في عام 

بناء قاعدة بيانات الثروة العقارية بجمهورية مصر العربية وذلك بهدف حصر بالبدء في مصلحة الضرائب العقارية 

الثروة العقارية بمصر وتقديرها ماليا لأغراض فرض الضريبة العقارية. وقد قام الباحث ببناء قاعدة بيانات الثروة 

توافر الناتج عن عدم  يماتالمعلووعلاج الفقر  يالقومالتخطيط هداف أوالذي يخدم  يالمعلوماتالعقارية من المنظور 

 مدققة )كمية ونوعية( عن حجم الثروة العقارية بمصر. بيانات

أهمية هذا يضاح إولمفردات الثروة العقارية  يالبيانسنقوم بعرض مبسط لعناصر الوصف  ،في هذا البابو

ية لاستخلاص العلاقات والربط بين المحاور البيان عمرانيمفرد  لأي)الوصف باستخدام البيانات(  يالبيانالوصف 

 البيانيويعتمد الوصف  .المعلوماتية المركبة والتي تدعم آلية اتخاذ القرار في هذا القطاع خاصة القرارات الاقتصادية

 :يوهمحاور رئيسية  ةعلى ثلاث (1)شكل رقم للثروة العقارية 

 

 محور مفردات الثروة العقارية -1

 محور الملكية -2

 محور الاستغلال -3

 . بين المحاور الثلاثةالبينية المعلوماتية ثم شرح العلاقة هميته أوبياني سنقوم بشرح مبسط لكل محور  ي،يلوفيما 
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 ( المحاور البيانية للثروة العقارية 1شكل رقم )
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 محور مفردات الثروة العقارية

بمعنى هل هذا المفرد عبارة عن شقة  – عمرانيكمكون  –يهتم أساسا بدراسة المفردات العمرانية  بيانيوهو محور 

وحدة صناعية، وقد قامت الدولة المصرية من خلال مصلحة الضرائب العقارية م أوحدة تجارية م أفيلا منفصلة م أسكنية 

 إلىهذا بالإضافة  (،1جدول رقم )كما في بوضع الإطار العام لأنواع المفردات العمرانية للحصر العام للثروة العقارية 

 :المثالى سبيل ككل عل يالعمرانسة البيانات المرتبطة بهذا المفرد درا

في م أ"القسم والشياخة"  يالشرطفي التنظيم م أ"العنوان"  يالمحل)سواء في التنظيم  يالعمرانموقع المفرد  -1

 ."(UTM يالعالم يالمساح"كإحداثيات العقار على الخرائط طبقا للنظام  يالجغرافالموقع 

م أهل هذا المفرد داخل نطاق تجمع سكنى خاص )كمبوند(  – يالعمرانوجد لهذا المفرد ن إسكنى اسم التجمع ال -2

 لمدينة.النطاق الإداري لداخل 

 .العامةشاملا حقوق المنفعة  يالعمرانالمساحة الكلية للمفرد  يوه – يالعمرانمساحة المفرد  -3

يجار ويتم تقديرها بمعلومية الإ يالعمرانول للملكية لهذا المفرد تداقيمة  يوه – يالعمرانالقيمة السوقية للمفرد  -4

 و بالتقدير الجماعي للثروة العقارية على نطاق عمراني معين.أالسنوي للوحدة 

والخاص بالضريبة العقارية تعادل  2008لسنة  196طبقا لقانون  يوه – يالعمرانالقيمة الرأسمالية للمفرد  -5

 .يالعمرانفرد للم السوقيةمن القيمة  60%

والخاص بالضريبة العقارية تعادل  2008لسنة  196وطبقا لقانون  – يالعمرانيجارية السنوية للمفرد القيمة الإ -6

 .يالعمرانمن القيمة الرأسمالية للمفرد  3%

  ي. العمرانوبيانات أخرى متعددة طبقا لطبيعة استخدام هذا المفرد  -7

ننا نستطيع استخلاص مجموعة من التقارير النوعية عن التركيبة أنجد  ي،البيانهذا المحور  إلىذا نظرنا إو

فعلى سبيل المثال التركيبة العمرانية  ،ما داخل جمهورية مصر العربية جغرافي/تنظيمي /يدارإالعمرانية في نطاق 

 جغرافي/يدارإنطاق الكثافة العمرانية )عدد الوحدات في  –معين(  جغرافي/يدارإ)الأنماط العمرانية المتاحة في حيز 

فمثلا بعد حصر المناطق الإدارية  ،(للنطاق الإداري )مساحة الأرض الكلية الإداريالحيز بمساحة معين ( مقارنة 

زمام وهو المختلفة )زمة إدارية أ داخل  كيلو متر بمناطق عمرانية 41هناك عدد  أنبجمهورية مصر العربية وجد 

بهذه عمرانية تتعدى الكثافة و لمناطق الحضرية بمحافظات الجمهورية المختلفة(في ا الشرطيالتابع للتقسيم  الإداري

حاليا ( وهو مؤشر يعكس خطورة الوضع القائم 2الكيلو متر المربع )جدول رقم )خمسة آلاف عقار في  5000  المناطق

ن هذه المناطق أنجد  ،عقار عدد الوحدات بكلل القياسيمؤشر الا نذا ما طبقإببساطة  لأنهفي هذه المناطق العمرانية 

نية االكثافة السك لا تقلن هذه المناطق إلمؤشر الديموغرافي فلوطبقا  ،)خمسة وثلاثون ألف وحدة سكنية( 35000تتجاوز 

 حيز الكيلو متر المربع فقط.)مائة خمسة وسبعون ألف نسمة( تعيش في  175000بها عن 
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بجمهورية  التي تم حصرها فعلاالجغرافية  قط  الن  بعض ة في لتركيبة العمرانيلأمثلة يوضح  (3)والجدول رقم 

 شارة إليها.فق المعطيات السابق الإمصر العربية و

 البناء عليه متكامل لمتخذ القرار يمكن معلوماتي نموذجمن الأهمية القصوى في توفير  البيانييعد هذا المحور و

 64,659لقسم شرطة المرج مدرج عليه  مثلا النطاق الإداري –في كافة القطاعات الخدمية  يالقومفي عمليات التخطيط 

 5757مصر الجديدة به  يلح الإداري النطاقن أحين  في ،ألف وحدة عقارية تقريبا 450 يحوالوهذا يعنى  ،عقار

 يتساوهل القوة الأمنية المطلوبة في قسم شرطة المرج هو:  سؤال. والألف وحدة عقارية تقريبا 40 يحوال أي ،عقار

أهمية هذا النموذج ؟ ولنترك الإجابة للقارئ ليتخيل منية المطلوبة في قسم شرطة مصر الجديدةالقوة الأ ونوعاكما 

كافة الخدمات من في والاستراتيجي  يالقومعمال التخطيط أالناتج من محور مفردات الثروة العقارية في  يالمعلومات

على هذه الثروة من المعلومات التي  بناؤهيتم ن أيمكن  لذيوا ه،وخلافتعليم وصحة ومياه شرب وضمان اجتماعي 

 .  يالبيانن يوفرها هذا المحور أيستطيع 

 ة ــور الملكيــمح

ن ملكية الثروة العقارية وحلقات التداول عليها تعد من الأنشطة إهو نطاق بحثنا هذا، حيث  يالبيانيعد هذا المحور 

حلقات تداول الملكية قد . فللدولة يالقوم الاقتصادمردود مباشر على من لها وذلك لما الاقتصادية ذات الأهمية القصوى 

معدلات لى إلى مراحل المضاربة على الثروة العقارية وبالتالي قد نصل إلى الوصول إ ييؤدتتواتر بشكل سريع مما 

حسر حلقات تداول الثروة العقارية قد تن ،خرومن الجانب الآ ي.العقارانهيار السوق لى إتضخم غير مسبوقة قد تؤدى 

ن دراسة الملكية العقارية وحلقات التداول عليها إلى مرحلة متقدمة من مراحل الكساد، وبالتالي فإ ييؤدبشكل حاد مما 

 يالعقاروضع آليات الإنذار المبكر لحالات المضاربة والانحسار لتداول المفرد لأسباب عدة منها  بمكانيعد من الأهمية 

وأيضا تحصيل الإيرادات السيادية للدولة من حالات سيطرة الدولة على هذا القطاع الاقتصادي الهام حكام إالي وبالت

 فيه الصالح العام. يوالذ هذا القطاع بالشكل السليم حتى يمكن إعادة توجيهالتصرفات العقارية المختلفة، وذلك 

 كية الثروة العقارية المختلفة وحلقاتتستحوذ على ملبياني أساسا بدراسة القطاعات التي المحور ويهتم هذا ال

 :يالتداول فيما بينها كما يل

 ؛القطاع العائلي متمثلا في الأفراد المصريين -1

 ؛مشتركةم أأجنبية م أالقطاع الخاص متمثلا في الشركات والكيانات الاقتصادية سواء مصرية  -2

 ؛هيئات دبلوماسية وأفراد أالأجانب سواء  -3

 ؛متمثلا في الجهاز الإداري للدولة يالحكومالقطاع  -4

  ؛الشركات المملوكة للدولة وهي –قطاع الأعمال العام  -5



7 

 

هذه القطاعات المختلفة على الثروة العقارية كل قطاع من استحواذ  هيكلدراسة إلى  يالبيانويهدف هذا المحور 

حجم مقارنة بالعائلي قطاع الاصة عضو داخل كل قطاع خاستحواذ كل  هوفى نفس الوقت نسببجمهورية مصر العربية 

 القطاع على مستوى الدولة ككل.استحواذ 

ن ألابد و ،(لأخرىوحتى نستطيع رصد حالات الملكية المختلفة وحلقات تداول هذه الملكية )نقل الملكية من يد 

ن عمليات أخصوصا  ،و نقلها من يد لأخرى وهو ما تفتقره مصر حالياأتكون هناك آلية ديناميكية لتسجيل هذه الملكية 

)وهو السجل الرسمي لإثبات  يالعينالسجل  – يالعقارمسئولية مصلحة الشهر  انتقالها من يد لأخرىو أالملكية ثبات إ

دعاوى مثل  يالعينثبات خارج نطاق التسجيل خلفية للإالبواب . إلا أن الأبوزارة العدل( يالعقارالمنقولات والتابع للشهر 

داخل  والخاصة أالملكية داخل التجمعات السكنية ثبات إوسجلات  يوالمشترد العرفية بين البائع الصحة والنفاذ للعقو

وهنا تكمن صلب  حلقات تداولها،و أالملكية العقارية خلفية لإثبات  اأبواب كلها أجهزة المجتمعات العمرانية الجديدة تعد

حتى اليوم لم تستطع  2009منذ عام  بدأ والذيطبقا لمعطيات الحصر العام للثروة العقارية  إنهحيث  ،المشكلة الحقيقية

ما لتشتتها )تشتت إ ،لى بيانات شبه دقيقة عن الملكية العقارية بوضعها الحاليإمصلحة الضرائب العقارية الوصول 

جود آلية محددة لربط هذه الملكية بالمجتمع لعدم وو أالملكية( واعتماد المجتمع على المحررات العرفية ثبات إعمليات 

وما يستتبعها من دراسة مؤشرات لى الملكية بالتحري المباشر والحصر من الواقع إوبالتالي الوصول  ،الفعلي يالعمران

 تداولثبات إالملكية في جمهورية مصر العربية وآليات ثبات إدراسة مشاكل بسنقوم في هذا البحث وتداول هذه الملكية.  

جوانب مقترح لعلاج بشكل مستفيض والعائد المتوقع من توافر هذه المعلومات بشكل دقيق مع وضع تصور  هذه الملكية

 .هذه القصور

 لال ــور الاستغـــمح

 النوعيوهو محور بياني يهتم أساسا بدراسة عناصر استغلال الثروة العقارية وتفنيدها تبعا لطبيعة أنشطة الاستغلال 

 :ييل لهذه الثروة، كما

و أ الشماليكما هو بمناطق الساحل  ياترفيه ام سكنأ اخاص اكانت سكنأسواء  –الاستغلال للأنشطة السكنية  -1

 القانون الجديد.يجارات إشقق ومثل الشقق المفروشة  ةيتجار ةيسكن أنشطة وأ –العين السخنة 

كانت أنشطة أسواء  –دارية للكيانات الاقتصادية( الإدارية )المقرات الإو أالاستغلال للأنشطة التجارية  -2

 أنشطة اقتصادية غير رسمية.م أاقتصادية رسمية 

كانت تدار بشكل نشاط اقتصادي منظور أ فيها الورش الصناعية سواءدخل يو –الاستغلال للأنشطة الصناعية  -3

 غير منظور.م أ

 .الاستغلال للأنشطة الفندقية -4

 . الاستغلال للأنشطة الترفيهية -5

 (.لخإديني ... – يصح –الاستغلال للأنشطة الأخرى )تعليمي  -6
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معين يمكن تحديد نسب الاستغلال في هذه المناطق العمرانية  عمرانيوبمعرفة طبيعة الاستغلال في نطاق 

 ينشأ الدراسة الفعلية لطبيعة الاستغلالن ألا إ –وهكذا  صناعية ...م أم سكنية أوبالتالي تصنيفها هل هي مناطق تجارية 

ق العمرانية المختلفة وهو ما سنقوم بعرضه في ط  منظورة في الن  القياس حقيقي عن حجم الأنشطة الاقتصادية غير  عنها

 .التاليةاحث المب

 المستنبط من المحاور البيانية يالمعلومات النموذج

للثروة العقارية  الميدانيفي المبحث السابق قمنا بشرح المحاور البيانية للثروة العقارية كما تم تحديدها في آليات الحصر 

ذاته والمعلومات التي يمكن توفيرها من هذا حد في  يالبيانوقمنا بعرض أهمية المحور  ،في جمهورية مصر العربية

يمكن استنباطه  يالذ يالمعلومات لنموذجسنقوم باستعراض اننا إف( 2ل رقم )كما في الشكفي هذا المبحث ما أالمحور.  

 يالعمرانبهدف رصد وتحليل المجتمع معارف جديدة عن الثروة العقارية لى إمن ربط المحاور البيانية فيما بينها للوصول 

العقارية )المدة  الثروةدوران يكية تأثير دينام دراسةوأخيرا  ،ككل وتحليل أدائه ودراسة تأثيره على النشاط الاقتصادي

أخرى( على أداء النشاط لى إ( ومعدل تداول الثروة )انتقال الثروة من ملكية يالعمرانالزمنية للاحتفاظ بالمكون 

  بجمهورية مصر العربية. الاجتماعيتأثيره على البعد لى إككل بالإضافة  الاقتصادي

لخروج ا ، إلىوهو مفرد الثروة العقارية ،العقارية بالمحور الأساسيربط كل محور بياني مرتبط بالثروة  ويهدف

م أيساعد متخذ القرار في بناء الجانب المعرفي اللازم لاتخاذ القرار سواء في قطاع الثروة العقارية  يمعلوماتبنموذج 

 في القطاعات الأخرى. 

 ربط المحاور البيانية :2الشكل 

 

 

 

 

 

 لاستغلالالبيانى الخاص با محورالبمفردات الثروة العقارية بالخاص  يالبيانربط المحور 

لما له من تأثير معرفي بمكان يعد هذا الربط بين مفرد الثروة العقارية وطبيعة نشاط الاستغلال لهذا المفرد من الأهمية 

النشاط  –ية بالدولة رسمالمباشر في إعادة تنظيم الكتلة العمرانية وأيضا تأثيره على كشف الأنشطة الاقتصادية غير 

 منظور.ال غير الاقتصادي

 :يالتال يالمعرفهذا الربط بين المحورين البيانيين يمكن تحقيق الجانب وب

الثروة 
ةالعقاري

مفردات 
الثروة

الاستغلالالملكية
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 ،لطبيعة استغلال الثروة العقارية الحقيقيتوصيف الوضع  .1

شقة  – مغاير لطبيعة نشاط الاستغلال يعمرانمفرد طبيعة المختلفة التي تمارس في الاستغلال تحديد أنشطة  .2

 ي،دارإو أ يتجار( تستغل في نشاط يسكنالنشاط سكنية )طبيعة 

 ،التشوهات الموجودة بالكتل العمرانية الناتجة عن نمو طبيعة استغلال مغايرة لطبيعة الكتلة العمرانيةكشف  .3

 ،مثلا منطقة باسوس )كتلة سكنية يتم استغلالها في أنشطة صناعية(

سكنية( الموجودة فعليا مقارنة بحجم الأنشطة الاقتصادية المثبتة الكشف حجم الأنشطة الاقتصادية )غير  .4

الاقتصادية الرسمية من واقع سجلات  قام الباحث بدراسة نسب الأنشطة –رسميا في نفس النطاق الإداري 

نشاط  28532 حواليول وثان إداريا( وكانت أ الرسمية في مدينة نصر )قسمالمصرية مصلحة الضرائب 

نه أفوجد  ،الميدانيمن واقع الحصر  الإداريودراسة الاستغلال في نفس النطاق  2012م طبقا لسجلات عا

 ،زيادة عن النشاط الرسمي والمنظور من قبل الدولة %50 حواليبمعدل  أي يتجارنشاط  42342

نشاء إالرسمي )طبقا لرخص  الفعلي وليسللمناطق حسب طبيعة الاستغلال  يالنوعالتصنيف إعادة هيكلة  .5

يختلف كليا عن التصنيف  يالعمرانالتصنيف الرسمي للنطاق ن أقد نجد ننا أ ييعنوهذا  ،(يالعمرانكون الم

 ي،العمران)من واقع الحصر الميداني( لنفس النطاق  الحقيقي

 توفير معايير كمية/إحصائية عن طبيعة نشاط استغلال ما داخل كل نطاق عمراني ما.  .6

لى توفير إطار إ ييؤدن ناتج ربط محور الاستغلال مع محور مفردات الثروة العقارية أومما سبق يتضح 

رسمية اليساعد الدولة في إعادة تنظيم الكتلة العمرانية وأيضا يساعد الدولة في كشف الأنشطة الاقتصادية غير  يمعلومات

 له من مردود هام جدا لإعادة تفعيلها داخل منظومة النشاط الرسمي. وهو ما

 الخاص الملكية يالبيانالخاص بمفردات الثروة العقارية بالمحور  يالبيانربط المحور 

طلاق لما له من أهمية اقتصادية بالغة سيتناولها البحث لاحقا بل على الإ يالبيانعناصر الحصر هم أعد هذا الربط من ي

 ملكية أخرى.لى إلإثبات الملكية الحالية وحالات نقلها يقوم على وضع آليات متقدمة  البحث حقيقة  ن إ

تحديد ب يالمعنالربط نه أب( ببيان الملكية عمرانيربط بيانات مفردات الثروة العقارية )كل مفرد يمكن تعريف و

بناء لوذلك ، يالعمرانكل حركة نقل ملكية تتم على هذا المفرد مع وتعديل بيان الملكية  عمرانيبيان ملكية كل مفرد 

 يلى: ما وتحديد يالعمرانقاعدة بيانات المؤشرات الاقتصادية عن القطاع 

 ،نسبة استحواذ كل قطاع من القطاعات على الثروة العقارية -1

 ،على مفردات الثروة العقارية العائليالقطاع فراد أنسبة استحواذ  -2

 ،قبل التصرف فيه يالعمرانالمدة الزمنية للاحتفاظ بالمفرد  –معدل دوران الثروة العقارية  -3
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والتي تتم بنقل  بين القطاعات المختلفةو أعمليات تداول الملكية داخل القطاع الواحد  –معدل تداول الملكية  -4

)كمبوند(  يسكنببيع وحدة داخل مجمع  عمرانيشركة تطوير قيام مثلا  ،خرلآمن قطاع و أ لأخرىالملكية من يد 

  ،والقطاع الخاص العائليتداول ملكية بين القطاع  ييعنلشخص ما 

 يجنمن  وما يستتبعه يالعائلداخل القطاع الناتج عن حركات البيع والشراء  يالعقار التجاريحجم النشاط  -5

منظورة داخل الالأنشطة الاقتصادية غير هم أمن  التجاريتضخم الدخل )يعد هذا النشاط والأرباح الرأسمالية 

بين القطاع الخاص و أ العائليداخل القطاع  لأخرىية الثروة من يد الدولة لعدم وجود آليات محددة لنقل ملك

 ،(العائليوالقطاع 

زيادة الطلب وبالتالي لى إ ييؤدفي الأسعار نتيجة زيادة معدل دوران الثروة العقارية مما معدل التضخم المتوقع  -6

آليات للإنذار المبكر لكشف لعدم وجود وذلك المضاربة حد لى إوالتي قد تصل في بعض الأحيان  رفع الأسعار

 ،حالات التلاعب بالأسعار

و أبخروج شرائح من المجتمع من القدرة الشرائية  اومدى تأثرهلعدالة الاجتماعية وتطبيق االبعد الاجتماعي  -7

ومدى مردود ذلك على الفئات العمرية في  ،اجتماعيا ئحلثروة العقارية ومدى تأثر هذه الشراالاستحواذ على ا

 ،جسن الزوا

 Property Priceحركات التداول ونقل الملكيات يساعد الدولة على بناء مؤشر أسعار الثروة العقارية )ثبات إ -8

Index يالعقاربورصة التداول  لإنشاءبل يعد ذلك نواة  يالعقار( مما يساعد الدولة على الأخذ بقيادة السوق. 

والتي  عنها القيمة السوقية تنشأالرأسمالية والتي لقيمة المرتبطة بمعدلات القيمة المضافة ل الاقتصاديةالدراسات  -9

 الاقتصاديالنشاط وبالتالي دخول  يالعقارانهيار السوق لى إللأسعار  يالحقيقارتفاعها عن المستوى  ييؤدقد 

 الاقتصادينشاط انهيار في اللى إ ييؤدانهيار سعر القيمة السوقية ن إحيث  -  اقتصاديككل في دورة كساد 

وذلك لانهيار  الاقتصاديمن النشاط  %20انهيار  يتعنمن القيمة السوقية  %10انهيار ن أبمعنى  ،بمثلين

 .من حقوق الملكية وانهيار الثروة نفسها بنفس القيمة 10%

دراسة آليات العرض والقدرة الشرائية  إلىوالتي تهدف  ي،العقاربناء المؤشرات الاقتصادية عن السوق  -10

     HOUSING AFFORDABILITY INDICATOR القطاع الخاص من خلال مؤشرو أ يالعائلللقطاع 

 Commercial/Industrial Affordability Indicatorومؤشر

 تحديات تفعيل الثروة العقارية في النشاط الاقتصادي الرسمي للدولة

نظومة النشاط لتفعيلها في مقطاع الثروة العقارية  داخلالعناصر الاقتصادية الواجب تحديدها يختص هذا المبحث بدراسة 

غير الوبمعنى مثلا حالات البيع والشراء داخل قطاع الثروة العقارية ، اتهبل وآلي للدولةو المنظور أ الرسمي الاقتصادي

لها داخل ذا كيف يمكن وضع آلية لتفعيإ ر،غير منظوولكنه  ااقتصادي اهي تمثل في مجملها نشاطفمعلن عنها وبالتالي 

 الاقتصاد المنظور للدولة.



11 

 

نسوق ننا إفالمنظور للدولة، و أالاقتصاد الرسمي منظومة تفعيل الثروة العقارية داخل همية أومعرفة حجم ول

فمثلا . جمالية للدولةبعض الأمثلة لعرض حجم تأثير تفعيل الثروة العقارية بكل تصرفاتها على الإيرادات السيادية الإ

الإيرادات الفيدرالية المتحصلة داخل الولايات جمالي إمن  %35على التصرفات العقارية نسبة  السيادية الإيراداتتمثل 

من  %48,7(، في حين تمثل نسبة 2010المتحدة الأمريكية )طبقا لتقرير مكتب الإحصاء الفيدرالي الأمريكي بتاريخ 

أما في  .(2014-2013كتب الإحصاء الأسترالي لعام الإيرادات السيادية المحصلة بأستراليا )طبقا لتقرير مجمالي إ

الضرائب العقارية من حصيلة ال وتمثل أساسا) المحصلة للدولة الإيرادات السياديةجمالي إمن  %1مصر فهي تقل عن 

وف وحتى يستطيع القارئ الوق .(فهي شبه منعدمةالواجب تحصيلها من قطاع الثروة العقارية الإيرادات السيادية  يما باقأ

يراد الإنه أعلى حجم المشكلة بمصر، سنقوم بعرض حجم الضريبة العقارية المقدرة كإيراد سيادي واجب التحقيق وبحكم 

ما تم تحصيله فعلا حتى تاريخ كتابة سطور هذا البحث، مع  وبيانالسيادي الوحيد المفعل داخل قطاع الثروة العقارية، 

أنواع إيرادات سيادية واجبة التحصيل من قطاع الثروة  ةمن ضمن خمس اراديإالضريبة العقارية تمثل حصيلة ن أالعلم 

وذلك للطبيعة التشريعية وحجم مقارنة بباقي الإيرادات السيادية الأخرى  حصيلة  يراد إقل أتمثل نها إالعقارية، بل 

خفض الحصيلة لى إوتعديلاته( والتي أدت  2008لسنة  196عفاءات التي فرضها قانون الضريبة العقارية )قانون الإ

 :. وقد تم حساب الضريبة العقارية في جمهورية مصر العربية وفق التقديرات التاليةهذا الحدلى إالضريبية 

مليون وحدة  21لعدد  2010بية في عام على مستوى جمهورية مصر العر جمالياإتم تقدير الثروة العقارية  -1

 ترليون جنيه مصري.  33.5بجمهورية مصر العربية بقيمة الحضرية داخل الكتلة العمرانية 

 % من القيمة السوقية للعقار. 0.21قيمة الضريبة المفروضة على العقارات الخاضعة تمثل تقريبا  -2

 العقارات المبنية.جمالي إمن  %15 - %10نسبة العقارات الخاضعة للضريبة العقارية تمثل  -3

 قيمة الثروة العقارية.جمالي إمن  %40تمثل العقارات الخاضعة نسبة  -4

-%10تمثل نها أ أينسبة العقارات الخاضعة تمثل نفس حصتها من قيمة الثروة العقارية )ن أإذا ما فرضنا  -5

 يحوالواجب تحصيلها هي قيمة الضريبة الن أوالحذر( نجد  الحيطةلأغراض من قيمة الثروة وذلك  15%

 .2010وهو نفسه المستهدف من عام  مليار جنية سنويا 10.5

مصري  هجنيترليون  100قيمة الثروة تضاعفت عدة مرات وتخطت حاجز ال ن إبعد سبع سنوات )حيث  -6

 في هجنيمليار  2( قامت مصلحة الضرائب العقارية بتحصيل مبلغ للتقديرات الجديدة للثروة العقارية طبقا  

حصيلة ضريبية تمت خلال التسع سنوات التي تم فيها إقرار قانون الضريبة على أوهو  2017-2016موازنة 

 العقارية.

ما أداخل قطاع الثروة العقارية،  ئيجزيراد السيادي الوحيد المفعل بشكل هذا عن الضريبة العقارية فقط وهي الإ

  غير مفعلة.  هاكنمنصوص عليها قانونا ول يفهالإيرادات السيادية  يباق
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لى حجم الإيرادات السيادية المهدرة في هذا القطاع الحيوي، سنسوق إوحتى يمكن الوقوف على نسبة تقديرية 

 :ييل من الإيرادات السيادية وهو من ضمن الخمس إيرادات السيادية المطلوب تحقيقها، كماخر آلنوع  يالتالالمثال 

من قيمة الوحدة  %7-5تقوم التجمعات السكنية الخاصة مثل مدينة الرحاب ونظرائها بتحصيل رسوم قدرها من  -1

 خر وبذلك تثبت الملكية الجديدة.نظير نقل ملكية الوحدة من مالك لآكرسوم نقل ملكية 

دات الثروة مفر يجمالإسنويا من  %10-5عقارية( كمتوسط عام يمثل التصرفات ال) يالعقارحجم التداول  -2

 .كما وقيمة العقارية

وعاء حساب ن أما قمنا بحساب نفس المعدل السابق مع قيمة الثروة العقارية نجد  إذا ،لأغراض الحيطة والحذر -3

( في الحد هترليون جني 33مضروبا في  5%مصري ) هجنيترليون  1,65 حوالي ييساورسوم نقل الملكية 

في الحد الأدنى  2017طبقا لتقديرات عام  هجنيترليون  5 ييساوو – 2010الأدنى له وطبقا لتقديرات عام 

 له.

الملكية ولكن لصالح الخزانة ما قمنا بتطبيق نفس النسبة المقررة من التجمعات الخاصة على تسجيل نقل  إذا -4

في الحد الأدنى للنسبة طبقا لتقدير  هجنيمليار  82,5 ييساويراد من هذا الرسم قيمة الإن أالعامة للدولة نجد 

 .2017في الحد الأدنى للنسبة المقررة وطبقا لتقديرات  همليار جني 250و 2010

يراد السيادي المهدر نتيجة عدم تفعيل الثروة العقارية داخل منظومة النشاط ولنترك للقارئ تقدير حجم الإ

 الرسمي والمنظور للدولة. يقتصادالا

من قطاع الثروة ذا الخلل لابد أولا من تحديد أنواع الإيرادات السيادية الواجب تحصيلها وحتى نستطيع علاج ه

 .المنظور للدولة الاقتصاديالعقارية حتى نستطيع تفعيل الثروة العقارية داخل النشاط 

 الإيرادات السيادية الواجب تحصيلها من قطاع الثروة العقارية

تحصيلها حال تفعيل الثروة العقارية في النشاط الاقتصادي الرسمي تبعا لطبيعة  جبالواتختلف أنواع الإيرادات السيادية 

ن إنقول ن أتحصيل أنواع الإيرادات التالية حتى نستطيع علينا يجب دق أبمعنى و أذاته حد في  يالعقارالتصرف 

وبالتالي تفعيل الثروة  الرسمي للدولة يقتصادلااالتصرفات العقارية داخل قطاع الثروة العقارية قد تم تفعيلها في النشاط 

 كمامسة أنواع من الإيرادات السيادية خ يفويمكن توصيفها ، العقارية داخل منظومة النشاط الاقتصادي المنظور ككل

 :ييل

الخزانة العامة للدولة عند القيام بتسجيل وحدة لى إرسوم تورد  يوه – يالعينرسوم تسجيل الوحدة بالسجل  .1

 بوزارة العدل. يالعقاربالشهر  يالعينف كرسوم مقابل خدمات ويتم تحصيلها مباشرة داخل السجل صن  جديدة وت  
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م أالشراء وتثبت عمليات نقل الملكية من يد لأخرى سواء بالبيع  يوه –رسوم نقل الملكية للوحدات المسجلة  .2

ابل خدمات ويتم تحصيلها الخزانة العامة للدولة وتصنف كرسوم مقلى إرسوم تورد  يوهبالهبة م أبالإرث 

 بوزارة العدل. يالعقاربالشهر  يالعينمباشرة داخل السجل 

الفرق بين قيمة الوحدة وقت الشراء )عند  يوتعن –الأرباح الرأسمالية(  يجنضريبة التصرفات العقارية ) .3

وهذا الفرق يخضع لضريبة يطلق عليها ضريبة التصرفات  )نقل ملكيتها( تسجيلها( وقيمة الوحدة وقت بيعها

الخزانة العامة  إلىوتورد  يالعقارعملية البيع في الشهر ثبات إالعقارية ويتم تحصيلها مباشرة من المنبع عند 

 بوزارة العدل. يالعقاربالشهر  يالعينللدولة. وأيضا يتم تحصيلها بمعرفة السجل 

القطاع العائلي وبدون وجود فراد أئة عن حركات البيع المتكررة والتي يقوم بها ضريبة الأرباح التجارية الناش .4

القطاع العائلي في مصر يقوم بحركات بيع وشراء الثروة العقارية ن أمن المعروف  –شكل تجارى رسمي 

في  ياتجار انشاطمثل يغلبها أن أفي حين  ،طلاقعلى نطاق واسع، هذه العمليات غير منظورة للدولة على الإ

كشف ن إفغير رسمي، لهذا و أغير منظور  ااقتصادي اتمثل نشاطخر آبمعنى  أي ،بيع وشراء الثروة العقارية

لضريبة الدخل وتحويل خضاعها إالقطاع العائلي لابد من فراد أ)التصرفات( التي ينفذها  حركات البيع المتكرر

يستحق ضريبة عن أرباح هذه العمليات التجارية. وهذه الضريبة يتم  يالذمسار النشاط التجاري لى إمسارها 

)تكرار حركات التسجيل ونقل الملكية( ولكن التحصيل يتم من  يالعينكشف الخاضعين لها من خلال التسجيل 

 خلال مصلحة الضرائب المصرية لصالح الخزانة العامة للدولة.

الضريبة الناشئة عن الاستحواذ عن وحدة  يوه –ريبة العقارية( شغال )الضضريبة العقارات المبنية والقابلة للإ .5

تقوم مصلحة ن أعلى  ،بتوفير بيانات القيمة الحقيقية للبيع والشراء لهذه الوحدات يالعينعقارية ويقوم السجل 

 الضرائب العقارية بتقدير الضريبة وتحصيلها لصالح الخزانة العامة للدولة.

 :ييل مما سبق يتضح لنا ما

الحصيلة العادلة لى إهو دور محوري لا غنى عنه للوصول  يالعقاربمصلحة الشهر  يالعيندور التسجيل ن إ -1

 عن التصرفات العقارية. أتنشللدولة من الإيرادات السيادية والتي 

كشف ممارسات لى إلا يقف فقط عند حد تحصيل رسوم التسجيل ونقل الملكية بل يمتد  يالعيندور التسجيل ن إ -2

هذه خضاع إرسمي وما يستتبعه من  يتجارالبيع والشراء التي يقوم بها القطاع العائلي بدون وجود نشاط 

 ضريبة الدخل.لضرائب الأرباح التجارية وإخضاع القائمين عليها لى إالممارسات 

ات الثروة العقارية كما تم يتضح جليا في كشف القيمة السوقية الحقيقية لمفرد المعلوماتي يالعيندور السجل ن إ -3

 على العقارات المبنية. ةالمفروضله عظيم الأثر في قيمة الضريبة العقارية  تسجيلها وهو ما
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في توفير البيانات الإحصائية والمؤشرات الاقتصادية التي توفر آليات  المعلوماتي يالعيندور السجل ن إ -4

ضاربة على الثروة العقارية ووضع آليات الإنذار وكشف عميات الم يالعمرانواضحة لمراقبة حركة التطور 

 بجمهورية مصر العربية. يالعقارالمبكر لحالات التضخم والكساد المقبل عليها السوق 

ومنها مثلا  يالعقارخطوات أخرى لضبط إيقاع السوق تبعها تهو الخطوة الأولى والتي  يالعينالتسجيل ن إ -5

صة الأوراق المالية والتي يتم فيها تنفيذ حركات البيع والشراء داخل كما في بور يالعقاربورصة التداول نشاء إ

 مقصورة البورصة وتحت الآليات الرقابية من الدولة.

لوضع حلول لهذه المشاكل وتفعيل السوق  يالعينا لم يتم تفعيل السجل لماذ اإذ  يطرح نفسه بقوة،  الذيوالسؤال 

 الرسمي للدولة؟ يقتصادالاداخل منظومة النشاط  يالعقار

نعرض طبيعة التحديات التي تواجه تفعيل الثروة العقارية داخل النشاط ن أهذا السؤال لابد  عنقبل الإجابة 

 :ييلالرسمي للدولة. وتتلخص هذه التحديات فيما و أالمنظور  يقتصادلاا

الأسواق  أكثرد من يعالطويل و أالمتوسط أو جل القصير الأ فيالمصري  يالعقارالاستثمار في السوق ن إ -1

تخوف وهو قطاع م في مصر العائليلاستثمار الواعد للقطاع ل ايمثل فرصنه إفالواعدة في هذا المجال وبالتالي 

 رسميا.و أمن الظهور ضريبيا بطبيعته 

فرد( بالإفصاح م أفي جمهورية مصر العربية لا تلزم المطور )سواء شركة  يالعقارالمكون نشاء إآليات ن إ -2

فإن كان هذا جائزا بالنسبة للمطورين العقاريين من  –التطوير عمال أعن مصادر الدخل المستخدمة في 

والتي لا ترغب في  الشركات لكنه بالطبع يفتح باب الاستثمار في هذا القطاع من الأموال مجهولة المصدر

 .موالالتي ترغب في تبيض هذه الأو أ الظهور ضريبيا

المجتمعات العمرانية هيئة ، فمثلا يالعينبخلاف السجل  الملكية العرفية في مصرثبات إوسائل و أات تعدد جه -3

حركات تداول الملكية بسجلاتها اذا رغب المالك في ذلك )وتقوم ثبات إولديها الملكية ثبات إبالجديدة تقوم 

تقوم نفس الوقت  يوف، صادية مستقلة(نها هيئة اقتبتحصيل مقابل للتسجيل لا يدخل الخزانة العامة للدولة لأ

 )وتقوم بتحصيل مقابل لتداول الملكية يعادلفتح سجلات لتسجيل الملكية وتداولها ب يالعقارشركات التطوير 

، وأخيرا لجوء الكثير (داخل التجمعات السكنية الخاصة التي تخضع لإدارتهامن قيمة الوحدة  %7 - %5 من

رفع دعاوى صحة ونفاذ على عقود البيع العرفية في حالة الوحدات التي تباع لى إمن مالكي الوحدات العقارية 

داخل التجمعات السكنية غير موجودة و أداخل المدن وغير خاضعة لسيطرة التجمعات العمرانية الجديدة 

 الخاصة التابعة للمطورين العقاريين.

ة وتسجيل الأرض المقام عليها العقار وهو أمر ملكيثبات إوهو  يالعقارشروط البدء في عملية التسجيل بالشهر  -4

الأرض  يالعقارلوائحها تمنع تملك المطور ن إحيث التابعة للهيئة غير جائز في المجتمعات العمرانية الجديدة 

نقل ملكية الأرض  يتعننجاز والتي أعمال التطوير عليها بالكامل حتى تقوم بإصدار شهادة الإتمام إإلا بعد 



15 

 

جميع وحدات مدينة الرحاب مثلا لا يمكن تسجيلها لهذا السبب وفي ن إفوبالتالي  ي،العقارر المسجلة للمطو

ذا ه سطورتجمع سكنى حتى تاريخ كتابة  يأعن مطور عقاري  لأيحدود علمنا لم تصدر شهادة الإنجاز 

 البحث.

بالاحتفاظ بالثروة والتي تهتم الطبيعة الأيدلوجية للشعب المصري والقطاع العائلي على وجه الخصوص  -5

 العقارية وتعددها ومما لا يرغب في ظهورها ضريبيا.

نجد  يالعقارنتيجة عدم وجود آليات التدقيق في مصادر الأموال التي تتم بها حركات البيع والشراء في السوق  -6

لعقارية ا الثروةفي بيع وشراء لاستثمار الأموال مجهولة المصدر سوق مناسب جدا  المصري يالعقارأن السوق 

ثار( والتي يمكن اخفائها في وحدات الثروة العقارية مشروعة كتجارة الآال)مثلا أموال الفساد والتجارة غير 

 بالطرق الخلفية الأخرى كما أشرنا سابقا.ثباتها إرسميا في الدولة بل ثباتها إدون الظهور الضريبي العلني ودون 

عدم تطويرها وارتباطها بإجراءات مصالح و يالعينالتسجيل  سبق طول مدة إجراءات ما أضفنا على كل ماذا إ  -7

بالسجل ثباتها إكثيرا من ملاك الوحدات العقارية عن حجام إأخرى مثل هيئة المساحة المصرية، نجد حكومية 

 .يالعين

اثبات ن إفلذلك التصرف بالبيع و أرث للخلف الإين وهما الثقافة المصرية ترتبط أساسا بإثبات الملكية لهدفن إ -8

 جائز قانونا لنقل الحيازة.واستخدام المحررات العرفية الملكية بالطرق الخلفية 

يستلزم تسجيل الوحدات  والذيلا توجد في القطاع العائلي المصري ثقافة الاقتراض بموجب رهن عقاري  -9

ظير قرض مالي كما قابله للرهن الحيازي ن ةسلعيكون العقار المثبت ملكيته ن أوبالتالي يمكن  ي،العينبالسجل 

 في حكم القروض مقابل ودائع لدى البنوك. 

خصوصا  يالعينما قررت الدولة وضع حد لهذا الترهل في آليات التسجيل  إذاهذه التحديات يمكن تلافيها تماما 

إعادة هيكلة كاملة على مستوى الإجراءات ومستوى  ىلإتحتاج  يالعقاربمصلحة الشهر  يالعينآلية التسجيل ن أ

 التشريعات المقيدة لهذه الإجراءات.

 يالعينــــالسجــــل  – يالثانالباب 

وآليات  – الحاليالوضع  –في جمهورية مصر العربية  يالعقار يالعينيهتم هذا الجزء من البحث بدراسة التسجيل 

 يالعينتفعيل دور التسجيل التابع لوزارة العدل ودراسة المشاكل التي تعوق  يالعقارتسجيل الممتلكات العقارية بالشهر 

 بجمهورية مصر العربية وبالتالي تعيق تفعيل الثروة العقارية في النشاط الاقتصادي الرسمي للدولة.للعقارات 

 ويغطى هذا الباب من البحث الجوانب التالية:

  نشأته وتاريخه – يالعينالسجل 

 آلية تسجيل الممتلكات العقارية 
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  يالعقارجوانب القصور في آلية التسجيل 

 نشأته وتاريخه – يالعينالسجل 

، حيث قامت الحكومة المصرية بتقديم مشروعين 1902قليم المصري عام لاحت فكرة إدخال نظام السجل العيني في الإ

توحيد جهات الشهر لى إول يهدف نظام الشهر، حيث كان المشروع الأصلاح إاللجنة التشريعية الدولية بهدف لى إ

بمعظم دول العالم، وقد مكثت هذه اللجنة سوة أواستهدف المشروع الثاني إدخال نظام السجل العيني بمصر  وسجلاته،

 1904سنة قرتهما أوعليهما بعض التعديلات وجعلتهما صالحين للتطبيق دخلت أوسنتين في دراسة هذين المشروعين 

نظام التسجيل صلاح إلى إمر على ذلك حتى عم الشعور بمسيس الحاجه دراج وظل الألكنهما لم يصدرا وظلا حبيسي الأ

سالف الذكر، صلاح الإلبحث موضوع السجل العيني، فأقرت مشروع خرى أمما دعا الى تشكيل لجنة  1920سنة 

  :مرينأنظام السجل العيني يتطلب توافر دخال إن أوضحت أو

 ،تحديدا دقيقاول: إعادة مسح البلاد لتحديد العقارات مر الأالأ

 مر الثاني: تحديد الموقف القانوني لهذه العقارات.الأ

ر قانون التسجيل ونظام السجل العيني، وصددخال إتمهيدا للإصلاح المنتظر والمأمول وقتها الذي يتضمن و

ن ألى إبتنظيم الشهر العقاري،  1946لسنة  114صدور القانون رقم عقبه أ، ثم 1923( لسنة 19، 18المزدوج رقمي )

بنظام السجل العيني، وبالرغم من ذلك كله لم تنجح الحكومة المصرية في  1964لسنة  142صدر القرار بقانون رقم 

 ن.تعميم نظام السجل العيني حتى الآ

نظام الشهر العقاري المصري يعد نظاما قانونيا مزدوجا، بحيث يسري عليه نظام السجل العيني في ن إف ،وعليه 

ساليب أدوات وأن يالنظامخر. ولكل من المساحية، في حين يبقى نظام الشهر الشخصي مطبقا في البعض الآقسام بعض الأ

 .نلآا، لا مجال لتناولهما حدةمختلفة ومتميزة بخلاف ما لحقهما من مميزات وعيوب تخص كل منهما على 

، 1946لسنه  114ب القانون رقم بموجي العين، والتي يتبعها السجل مصلحة الشهر العقاري والتوثيق وقد أنشئت

وهو مجلس الدولة  ألاالمؤسسات القضائية  أعرقفيه الشهر العقاري جنبا إلى جنب مع إنشاء  أنشئوهو العام الذي 

المصري في عهد الملك فاروق وحكومة التكنوقراط إسماعيل صدقي باشا وتحت رعاية واهتمام وإصرار وزير العدل 

المستشار محمد كامل مرسي باشا ومجهوده وأفكاره العظيمة لتطوير منظومة العدالة بمصر المصري في ذلك الوقت 

 .1946ن الكيانين مجلس الدولة والشهر العقاري والتوثيق وفقا للنظام الفرنسي خلال عاميوقتها في إنشاء هذ

، من نظام الشهر الشخصيكلا  1964لسنة  142ويشمل نظام التسجيل العقاري المقرر قانونا بمصر وفقا لقانون  

 العيني. ونظام السجل
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هو نظام قانوني تثبت به الحقوق العينية العقارية ويتيح للكافة العلم بالموقف القانوني للعقار.  العقاري والشهر

ي واقع نظام الشهر العقار وهذا هونظمة القانونية دنى المتفق عليه من دور الشهر العقاري في الأولعل هذا هو الحد الأ

الشهر العقاري شرط للاحتجاج بالحق ن إفالعلم بالموقف القانوني للعقار  تاحةإفي  هدورفضلا عن نه إفي مصر، حيث 

وبذلك  ،الغير ةمواجهوفي طرافه أوزواله واكتسابه بين ته أونشالعيني في مواجهه الغير، وشرط لانتقال الحق العيني 

المشرع لم ن أهذا التعريف يستوعب معنى نظام الشهر في ظل كل من نظام الشهر الشخصي والسجل العيني، بيد ن إف

( 142( من قانون السجل العيني رقم )1القضاء، ولكن قام هو بتعريفه في المادة )و أيترك تعريف السجل العيني للفقه 

ار وتبين حالته القانونية وتنص على الحقوق المترتبة كل عقوصاف أالصحائف التي تبين  ة"مجموعنه أب 1964لسنة 

 ".له وعليه وتبين المعاملات والتعديلات المتعلقة به

، وهو النظام القانوني المنتشر تقريبا بجميع نسبيا للتسجيل العقاري احديث يالعيننظام القانوني للتسجيل الويعد 

بحيث يفرد لكل وحدة عقارية صحيفة يدرج فيها بيانات العقار  له،ساسا أوالذي يتخذ من العقارات ذاتها  العالم،دول 

 والمتعاملين عليه والحقوق المتعلقة به.

)وهو شهر  زال النظام القانوني المصري بشأن التسجيل العقاري في طور التحول من نظام الشهر الشخصييولا 

قسام التي يحددها وزير ر بشكل تدريجي على الأحيث يتم تطبيق النظام الأخي العيني،نظام السجل  إلى ملكية الأفراد(

 العيني.العدل وفقا للمادة الثانية من قانون إصدار قانون السجل 

 آلية تسجيل الممتلكات العقارية

مع الأخذ في الاعتبار  يالعيننقوم بعرض آلية تسجيل الممتلكات العقارية بوضعها الحالي في السجل  ،في هذا المبحث

 .يالتالجوانب القصور التي تشوب عملية التسجيل سيتم شرحها في المبحث ن أ

المحددات  ولكننا سنعرض فقط أهمللعقارات  يالعينوالحقيقة أننا لن نقوم بعرض الشكل الإجرائي لآلية التسجيل 

 حاليا. هذا السجلوالتي قد تساعدنا في فهم وضع للعقارات  يالعينالرئيسية في عملية التسجيل 

 :يوهعلى مجموعة من المحددات الرئيسية للعقارات  يالعينعملية التسجيل تتوقف و

 العقار ليس ن أثبات إشرط أساس للتسجيل خصوصا  يوه ،الملكية المسجلة للأرض المقام عليها العقارثبات إ

 مبنيا على أراضي ملك الدولة.

 كمالك للعقار فإذا كان البائع غير مسجلا  ي،العينمن واقع السجل  –الوحدة العقارية  –لعقار البائع لملكية ثبات إ

حلقة لى إعلى العقار حتى الوصول  العرفيفلابد من تتبع حلقات التداول خر آباسم مالك  وكان العقار مسجلا

 .جاز عملية التسجيلالحالي حتى ت   البائع
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  يعتمد فيه على خر آمن الأساس فإن هذا يسلك طريق إجرائي  ةمسجلالوحدة العقارية غير و أإذا كان العقار

 أولوية طلب التسجيل.

  جزء من إجراءات التسجيل حيث لا يمكن إقرار  التبعية على العقار كالرهن الحيازيو أالحقوق العينية الأصلية

  .لطرف ثالث يحيازتحت رهن  ةموضوعفي نفس الوقت  يوهقبول تسجيل ملكية بالنقل الرضائي 

 وبهدف تغطية الجانب الهندسي المساحي  كشف التحديد المساحي للعقار من جهة الهيئة المصرية العامة للمساحة

 .بالوحدة العقاريةو أرتفاق المرتبطة بالعقار من عملية التسجيل شاملا حقوق الا

 :ييل من العرض السابق يتضح لنا ما

 العقار تام التكوين وقابل للتداول.ن أ أي ،يتعامل مع العقار بعد طور التكوين يالعينالسجل ن إ .1

 الجانب القانوني والجانب المساحي كجانب هندسي للعقار. يتغطللعقارات  يالعينآلية التسجيل ن إ .2

 يالعينالحد من مخالفات البناء( خارج عن إطار السجل و أالجانب التنظيمي للعقار )والمقصود به تنظيم عملية البناء ن إ .3

 .ملكية فقطثبات إسجل نه إحيث  بوضعه الحالي

الجانب المعماري للعقار يدخل في نطاق الجانب الوصفي للعقار فقط وذلك في كشف التحديد المساحي دون التطرق ن إ .4

 الحضارية للمدينة محل العقار.العمرانية اتساقه مع المخططات لى إ

تحويل المحرر  أيقانونية تسجيله ثبات إو يلعقاراالشرح الهندسي للمكون لى إآلية التسجيل بوضعها الحالي تهدف ن إ .5

من  أنشئ الذي يالرئيسعقد رسمي معترف به من الدولة وذلك للهدف لى إالعرفي للملكية )العقد بين البائع والمشترى( 

 الموقف القانوني للعقار في مواجهة الغير. ثبات إووهو ضمان الحقوق  يالعينالسجل جله أ

أهدافه طور ي( لم يالعين)السجل  يالعينفي الشق الخاص بالجانب  يالعقارالشهر ن ألى إونخلص من هذا العرض 

عندما توافرت بدائل نه ألى إمما أدى تطوير و أتغيير  أيدون نشائه إلهدف من ظل حبيسا لبل  ،حتى تاريخهمنذ نشأته 

داخل  يالعقارالشهر ب يالعينالتسجيل  تم تهميش دور – سابقاشرنا أكما  –ثبات الملكية العقارية لإللمجتمع أخرى 

 . يالعقارالمجتمع 

 يالعقارجوانب القصور في آلية التسجيل 

الخلل في عصب الى وحتى نستطيع توصيف الحل لابد من توصيف المشكلة أولا وتحليلها وتجريدها حتى نصل 

ويهتم الموضوع وبالتالي يمكن تصميم الحل المناسب له طبقا لعوامل كثيرة منها فنية ومنها إجرائية واقتصادية وخلافة. 

مما  يالعمرانضعف دوره في المجتمع لى إوالتي أدت  يالعقاردراسة جوانب القصور في آلية التسجيل بهذا المبحث 

في  يالعقارسنقوم بعرض جوانب القصور في آلية التسجيل  ييلا سلبيا على مناحي عناصر اقتصادية جمة. وفيمثر أ

 مختلفة. جوانبجمهورية مصر العربية من 
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 يالعقار عملية التسجيل الهدف منعدم تطور  –أولا 

الملكية العقارية وبالتالي تحويل المحرر العرفي بين ثبات إهو  يالعينمن أجله السجل  أنشئ يالذن الهدف الأساسي إ

 نتوقف أمام أمرين في غاية الأهمية هما:ن أمحرر رسمي.  إلا أننا لابد لى إ يوالمشترالبائع 

 تصرفه فيها.هو ضمان الحقوق القانونية للمالك وبالتالي إمكانية الملكية ثبات إأن الهدف من  -1

 فيها. الهبة للأبناء وعدم منازعة الغيرو أضمان الحقوق القانونية في الملكية وبالتالي نقلها بالإرث  -2

لإثبات هذه الحقوق وتم الاعتداد بها سواء في المنازعات  يالعقارعن الشهر  ةبديلما توافرت آليات ذا إوبالتالي 

 يالعينالتسجيل جراءات إلى إا لماذا نلجأ ذ  إ ،البيوع شأن فيم أ )التركة( علام الشرعي للورثةفي الإم أالقانونية للملكية 

 لها؟طالما توافر البديل 

 يوه يالعقاربالشهر للعقارات  يالعينمن جوانب القصور في آلية التسجيل  يالرئيسالجانب  ينشأهنا ومن 

معترف بها قانونيا مع عدم وجود الصفة الإلزامية و يالعقار يالعينلآلية التسجيل في السجل وجود طرق إجرائية بديلة 

مع المحرر الرسمي الصادر  متناظراملكية ثبات إالرسمي وذلك لاعتراف الدولة بالمحرر العرفي كأداة  يالعينللتسجيل 

 . يالعينمن السجل 

 :ييل عن هذا الجانب من جوانب القصور ما وينشأ

  ي،العقاربالشهر  يالعينتسجيل مفردات الثروة العقارية في السجل  ضعف/عدم -1

  ،رسوم التسجيل عن العقاراتيراد السيادي الناتج عن الإهدار إ -2

 ،الناتج عن رسوم نقل الملكية والتي تتم عن العقارات المسجلة السيادييراد الإهدار إ -3

 ،الناتج عن ضريبة التصرفات العقارية والتي تتم عن عقارات مسجلة السيادييراد الإهدار إ -4

 ،لكيةالم تداولعن  تنشأالناتج عن ضريبة الدخل التي  السيادييراد الإهدار إ -5

ناء بانهيار حصيلة الضريبة العقارية نتيجة لعدم وجود قاعدة بيانات أسعار سوقية رسمية يمكن الارتكاز عليها ل -6

 ،للضريبة العقارية حقيقينموذج 

 ،فقد مؤشر معدل دوران الملكية -7

 ،وظهور الفجوات المجتمعية الاستحواذفقد مؤشر معدل تداول الملكية ونسب  -8

 ،أسعار الثروة العقاريةفقد مؤشر تحديد   -9

 كافة المؤشرات الاقتصادية المرتبطة بدراسة التضخم في أسعار الثروة العقارية ومعدلات دورانها وخلافة. -10

وبالتالي لا يمكن  ي،العقارسيطرتها تماما على السوق الدولة تفقد  يالعقاربدون آلية حقيقة للتسجيل ، خرآبمعنى و

 المنظور للدولة.و أالرسمي  الاقتصاديط تفعيل الثروة العقارية في النشا
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 يالعقارفي آلية التسجيل ية شمولقصور الرؤية ال -ثانيا

تهتم أساسا بالجانب ها أن أيالمركز القانوني للملكية وصفة المالك في مواجهة الغير، ثبات إتعتمد آلية التسجيل على 

نفس الوقت تهتم بوصف العين هندسيا من الجانب المساحي سواء بالقياسات المساحية  يوفالملكية ثبات إالقانوني في 

 بالحقوق العينية كحقوق الارتفاق.  م أللعين 

 :شقين في غاية الأهمية وهماغفلت أنها أوبتحليل هذه الرؤية نجد 

بالمخطط لتزامه اومدى  يالعمران به اتساقه معماريا مع محيطه يونعنعد المعماري للعقار محل التسجيل الب    -1

 الحضري التفصيلي للمدينة محل العقار. يالعمران

الواقع  يالعمرانالتنظيمية في الحيز البناء وقواعد به التزامه بشروط  يونعنالبعد التنظيمي للعقار محل التسجيل  -2

م الهندسية القياسية بقواعد واشتراطات الأمن والسلامة القياسية وقواعد التصميلتزامه امدى  يضاأو ،به العقار

 للمرافق وخلافه وعدم مخالفتها. 

( للعقار محل يوالتنظيم يالمعمارضمان سلامة هذين البعدين ) يالعقارالبعض هل من دور الشهر  يتساءلوقد 

 العدل؟وحدة من وحدات وزارة  يالعقارالشهر ن أالتسجيل خصوصا 

مراقبة تنظيم وكان الهدف  يالعينالدولة حينما قررت استحداث السجل ن أالسؤال أجاب نفسه، بمعنى ن أوالحقيقة 

تقبل تسجيل عقار يخالف اتساق ن أإذا كيف لهذه الآلية القانونية الرقابية  ،في مواجهة الغيرثباتها إوتسجيل الملكية 

 الدولة ذاتها.قرتها أويخالف اللوائح التنظيمية والتي  يالعمرانالمجتمع 

 :ييل نتج عنها ما يالعقارالشمولية في آلية التسجيل ولقصور الرؤية 

العشوائي داخل  يالعمرانخصوصا بعد ظهور النمو ، وككل يالعمرانالمجتمع نمو مخالفات البناء بشكل يهدد  -1

  المدن.

آليات كشف المخالفات حاليا هي من صميم عمل المحليات ن أالدولة السيطرة على مخالفات البناء نتيجة  انفقد -2

من عمل المحليات أيضا  أصيلا اجزءفي نفس الوقت تراخيص البناء يعد صدار إن كان إ، ويرقابوهذا شق 

م أالهدم م أ)بالبناء  يالعمرانتملك وحدها زمام منح تراخيص تطوير المجتمع  يفه، وبالتالي يتنفيذوهذا شق 

في مصر بهذه العشوائية لأنه ببساطة يعبر عن عشوائية  يالعمرانلقارئ لماذا المجتمع ل يوضح الإزالة(، وهذا

 .اوفساده المحليات

في جهاز التخطيط الحضري بإصدار المخططات العمرانية الحضرية العامة  ة  ممثلسكان تقوم وزارة الإ -3

تراخيص البناء صدار إت العمرانية عند بهذه المخططا يالمحلوالتفصيلية للمدن ولكن لا تلتزم وحدات الحكم 

  لا تتفق تراخيص البناء الممنوحة مع المخططات العمرانية التفصيلية الموضوعة من قبل الدولة. وبالتالي
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لزامية بالدولة لتسجيل الثروة العقارية وعدم وجود آليات تسمح بمراقبة هذه إنتيجة عدم وجود آليات تنظيمية و -4

المواطنين عن حقوق امتلاكهم لهذه الثروة لمنع مخالفات البناء ومنع ظهور رشاد إوالثروة في طور التكوين 

والدولة شدها أعلى  عمليات التصالح في مخالفات البناء تمرن أنجد ، منهاالحد و أالعشوائية العمرانية المعمارية 

لأسر اسيادي مفقود والثاني اجتماعي لحماية يراد إوهو الحصول على  ياقتصادمضطرة لذلك لسببين الأول 

 يوجد لها مسكن بديل.  قامت فيها ولاأالتي قامت بشراء وحدات عقارية مخالفة و

للعقار  يوالتنظيم يالمعمارسمح بمراقبة الشكل ت عقاريالتسجيل لل ةإلزامين عدم وجود آلية أ هي الخلاصةو

وعدم إنشائه لمخالفات بناء سمح للمنطقة  يالحضرضمن المخطط  يالعمرانمع محيطه  اتساقهالمزمع تسجيله ومدى 

  .يوالتنظيم يالمعماربنمو مجتمعات عمرانية بطبيعة عشوائية على المستويين 

 الهندسية الإجراءات طول مدة الإجراءات خاصة  –ثالثا 

وبسبب طول الإجراءات  ،هو طول مدة التسجيل الزمنية يالعقارالشهر ب يالعينالسجل من الشائع عن آلية التسجيل في 

الملكية مدة قد تصل لعدة سنوات.  ونخص بالذكر ثبات إوتستمر عملية التسجيل ن أالتي يتم اتباعها للتسجيل من الطبيعي 

.  في الدراسة المساحية للوحدةصيل أ هندسييبدأ بدخول هيئة المساحة كطرف  والذي المساحيآلية عمل الكشف هنا 

تسجيل ملكيتهم العقارية  عنكثير من الملاك حجام إطول المدة الزمنية لإجراءات التسجيل نتج عنها ن أولا يخفى ذكرا 

في سجلات م أ يالعقارت التطوير في سجلات شركام أرسميا بل الاكتفاء بتسجيلها عرفيا أما بدعوى الصحة والنفاذ 

 عن تسجيل الملكية العقارية ولكنها كلها طرق عرفية وليست رسمية. هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة وكلها طرق بديلة

 موحد عقاري قوميتسجيل الوحدة العقارية برقم عدم  –رابعا 

الناقل للملكية وتأكيدها  العرفيبالاتفاق  يتم قيدهللوحدة كما  الوصفيحتى تاريخه على العنوان  يالعينيعتمد التسجيل 

 يشخصبشهر   يالعينالتسجيل عمال أالصادر من الهيئة المصرية العامة للمساحة بهدف إتمام  المساحيبكشف التحديد 

ر وكشفة بل يتخذ عنوان العقاموحد لكل عقار تم تسجيله  يعقار يقومرقم  يوجد لانه أوذلك بسبب ، يعينوليس 

يختلف بين العقارات داخل المدن عن  الوصفيالعنوان ن أكينونة الوحدة العقارية بالرغم من  ثباتلإكوسيلة  المساحي

استنباط ن إفالعقارات داخل زمام المجتمعات العمرانية الجديدة عن تلك المنشأة داخل تجمعات سكنية خاصة. لذلك 

يعد عملا دقيقا وذلك لتغير الأحوزة العمرانية بين المدن )في عام  لا الإداريللعنوان  يالوصفعلى الهيكل  العنوان بناء

أكتوبر وبالتالي دخلت منطقة التجمع الخامس بالكامل في الزمام  6قامت الدولة بإنشاء محافظة حلوان ومحافظة  2009

للوحدة  يدارالإهيكل العنوان ن ألى إسابقا كانت في محافظة القاهرة( بالإضافة نها ألمحافظة حلوان في حين  يدارالإ

توفير آلية جغرافية  إلىن والتجمعات العمرانية والتجمعات السكنية الخاصة. وبالتالي تظهر الحاجة ديختلف بين الم

الترقيم اعتمادا على الحيز الإداري. ونتيجة لعدم لى إمكانيا دون اللجوء  ترقيمهلتحديد موقع العقار جغرافيا وبالتالي 

في الملكية  يفتح باب التلاعبو يالعينعن الشهر  يالشخصاعتماد الشهر لى إأدى هذا ن إف قومي عقاريقيم وجود تر
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وعدم وجود توحيد للملكيات العقارية المرتبطة مكانيا مثلا داخل  موحد رئيسيغير مدرجة برقم نها ألى إالمسجلة استنادا 

 .عقار واحد

 ةــلاصــــــالخ

 :ييلفيما  تلخيصهاأوجه القصور يمكن ن أنخلص مما سبق ن أيمكن 

كأداة رقابية من الدولة لإثبات الملكيات العقارية في حين تطورت  يالعينعدم تطور الهدف من إنشاء السجل  -1

 .يالعقار الاقتصاديتسمح بمراقبة النشاط  يالعيناحتياجات الدولة من وجود آلية متطورة للتسجيل 

ثبات هذه لإخلفية با اوأبفتح لى إعدم وجود الصفة الإلزامية القانونية من الدولة لإثبات الملكية العقارية أدى  -2

 الملكية مع اعتراف الدولة بها قانونيا.

خصوصا تدخل جهات حكومية  يالعينالتسجيل نجاز إعدم تطور إجراءات التسجيل وميكنتها بما يسمح بسرعة  -3

إحصاء تقديري عام عن حجم العقارات المسجلة تماثل خر آن أحتى  يالعقارسجيل أخرى في دورة عمل الت

 العقارات المبنية في جمهورية مصر العربية.جمالي إمن  %5نسبة 

التسجيل  لا يستطيعوبالتالي سمح بنمو مخالفات معمارية وتنظيمية  يالعقارقصور الرؤية الشمولية للتسجيل  -4

 .ثباتهاإحتى و أا بوضعه الحالي اكتشافه يالعقار

 ابوابأ وفتح يالعينبعدم نمو الشهر موحد على مستوى الدولة سمح  يجغراف يعقار يقومعدم توافر رقم  -5

 دراسات إحصائية مجمعة عن العقارات المسجلة. أيجراء إللتلاعب في الملكيات وقصور في 

 يالعقارإعادة هيكلة منظومة التسجيل  -الباب الثالث 

جمهورية مصر العربية مع وضع  في يالعقاريهتم هذا الجزء من البحث بدراسة وضع تصور مقترح لآلية التسجيل 

لتنفيذها مع مراحل التنفيذ  زمني إطارشاملا مسئولياتها وأهدافها ووضع  يالعينشامل لإعادة هيكلة منظومة السجل طار إ

 يقتصادبهدف تفعيل الثروة العقارية في النشاط الا هذه المنظومة وضع مؤشرات قياس كفاءة أداءلى إالمختلفة بالإضافة 

 الرسمي للدولة.

 ويغطى هذا الباب من البحث الجوانب التالية:

  شاملا المسئولياتالإطار العام لإعادة الهيكلة 

  الأداء كفاءة مؤشرات قياس 

 مراحل تنفيذ إعادة الهيكلة 
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 ولياتالإطار العام لإعادة الهيكلة شاملا المسئ

أوجه القصور لى إ – يالعينالثروة العقارية والمبحث الخاص بالتسجيل حث الخاص ببالم –حثين السابقين بتعرضنا في الم

أوجه القصور في أداء هذه ن أحاليا في جمهورية مصر العربية، وكيف  يالعقارل يفي منظومة التسج وعناصر الخلل

ككل سواء على مستوى تفعيل الثروة العقارية في منظومة  يالمصرعلى الاقتصاد  يقو يسلببشكل ر ث  أالمنظومة قد 

على و أفي الدولة  الحيويحصيل الإيرادات السيادية من هذا القطاع ت يتعنالرسمي للدولة والتي  الاقتصاديالنشاط 

القرار في قطاعات الدولة المرتبطة آلية اتخاذ للدولة بهدف دعم  يالمعلوماتتغذى النموذج  يوالتمستوى توافر البيانات 

 الهام. الاقتصاديبهذا القطاع 

 :ييلوحتى يتذكر القارئ أوجه القصور وعناصر الخلل سنوجزها فيما 

)زيادة موارد الدولة من  يوه يالعقارتسمح بمراقبة النشاط الاقتصادي  يالعينوجود آلية متطورة للتسجيل  -1

 (.يالعقارالمؤشرات الاقتصادية عن القطاع  – يالعقار يقتصادلاامراقبة النشاط  –الإيرادات السيادية 

 عدم وجود الصفة الإلزامية القانونية من الدولة لإثبات الملكية العقارية.  -2

 .يالعينالتسجيل نجاز إعدم تطور إجراءات التسجيل وميكنتها بما يسمح بسرعة  -3

التسجيل بعد  –في التسجيل  يالمعمارلتنظيمي )عدم توافر البعد ا يالعقارقصور الرؤية الشمولية للتسجيل  -4

 العين(.نشاء إاكتمال 

 موحد على مستوى الدولة. جغرافي عقاري قوميعدم توافر رقم  -5

تفعيل منظومة على تصحيح أوجه الخلل في يعتمد ن أيجب  يالعينالعام لإعادة هيكلة السجل  الإطار ونرى أن

 ككل. يالعمرانعلى نطاق المجتمع  هذه المنظومة التي تشوب أداءوعلاج أوجه القصور  يالعقار يالعينالتسجيل 

القانوني موقف اللابد أولا من دراسة ، الهيكلةعادة إالانتهاء من بعد  يالعقاروحتى يمكن تفعيل آليات التسجيل 

 يالتاللوحدات العقارية من التسجيل، والشكل القانوني ل موقفالبمعنى دراسة  –من التسجيل ككل  يالعمرانلمجتمع ل

 :ييل كما تحليل موقف التسجيل لجميع الوحدات العقارية على مستوى الجمهورية( يوضح 3)شكل رقم 
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 : موقف التسجيل للوحدات العقارية على مستوى الجمهورية3الشكل 

 

 :يهوز القانوني للعقار محل التسجيل هناك ستة حالات لطبيعة المركن أومن الشكل السابق يتضح 

 .يالعقار يالقومالرقم صدار إولكن يتبقى لها عقارات مسجلة سابقا  -1

 .ولكن لديها تراخيص بناءعقارات غير مسجلة  -2

 .وليس لديها تراخيص بناء ولكن قابلة لتوفيق الأوضاععقارات غير مسجلة  -3

 .بلة لتوفيق الأوضاعولكن غير قا وليس لديها تراخيص بناءعقارات غير مسجلة  -4

 .شغالإولم يصدر لها شهادة صلاحية  لها تراخيص بناءعقارات صدر  -5

 .للحصول على تراخيص بناءعقارات تم تقديم تصميماتها  -6

العقارات المبنية بدون  يوه 4المركز القانوني رقم  اعدجميع المراكز القانونية قابلة للتسجيل ن أنجد  ،وبناء عليه

 لتوفيق الأوضاع.تراخيص وغير قابلة 

التجديد والهيكلة للتسجيل  ركيزةيعدا و، للعقارات في طور التكوينهما ف 6ورقم  5رقم  انالقانوني انأما المركز

تراخيص بناء عقار، وهو ما سيرد شرحه لاحقا صدار إالتسجيل مستقبلا سيبدأ مع بداية ن إحيث  ،بالوضع الجديد يالعين

 في هذا المبحث.

 يالعين يالعقارإعادة هيكلة التسجيل نه لابد من إالجديدة ف يالعين يالعقاربناء منظومة التسجيل  يتسنىوحتى 

 :العناصر الأربعة التاليةوفق مصر العربية  في جمهوريةالقائم 

الوحدات العقارية

مسجلة بدون رقم 
قومى

غير مسجلة 

عقارات صادر لها 
تراخيص بناء

عقارات لم يصدر 
لها تراخيص بناء

عقارات قابلة 
لتوفيق الأوضاع

عقارات غير قابلة 
لتوفيق الأوضاع

تحت الإنشاء ولم 
يصدر لها صلاحية 

إشغال

تصميمات عقارية 
لم يصدر لها 
تراخيص بناء
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 دمج كيانات قائمة. خاصة( اوو أللمنظومة باستحداث كيانات جديدة )حكومية إعادة الهيكلة الإدارية  -1

او إعادة هندسة دورات عمل قائمة،  سواء باستحداث دورات عمل جديدةللمنظومة  الإجرائيةلهيكلة إعادة ا -2

 .الإجراءاتمع الأخذ بعين الاعتبار تبسيط  يالعينلحوكمة آلية التسجيل 

ثبات الملكية وبتقنين مدة على الأبواب الخلفية لإ يتقضمصاحبة لإعادة الهيكلة والتي الالتشريعية  التعديلات -3

 الملكية إلا بالملكية المسجلة.ثبات إزمنية معينة من بعدها لن يعتد قانونا في 

 .يالعين يالعقاربناء نموذج التكامل والترابط بين الأطراف المرتبطة في دورة التسجيل  -4

 لكل عنصر من العناصر السابقة.سنقوم بشرح مبسط  ييلوفيما 

  (يالعقارفي دورة التسجيل  مسئوليات محددةبللقيام جديد قومي  كيانبناء ) –الإدارية  إعادة الهيكلة –أولا 

ثبات بوزارة العدل قد حدد دوره في الشق القانوني لإ يالعقاربوضعه الحالي والتبعية لمصلحة الشهر  يالعينالسجل ن إ

مع اقتصار الدور الهندسي على شرنا أن أو كما سبق للهيئة المصرية العامة للمساحة يالهندسترك التوصيف الملكية و

نشاء إالهيكلة لابد من  لإعادةنه إفلذلك  .اعتبارات أخرى يلأدون النظر فقط محل التسجيل للعقار  المساحيالجانب 

 :من البديلين التاليين أيوفق  الكيانات القومية التالية

وهي مفوضية تابعة لرئيس مجلس  – وتنظيم البناء يالعقارلتسجيل االبديل الأول: مفوضية )الهيئة العليا( 

 :يالتالالموضحة بالجدول الوزراء مباشرة وترأس الكيانات الأربع 

 وتنظيم البناء يالعينالكيانات التابعة لمفوضية التسجيل  :4جدول 

 مسئوليات الكيان الكيـــان

بإصدار تراخيص البناء وفق المخططات الحضارية التفصيلية للمدن  يالمعنوهو المرفق المركزي  تراخيص البناءصدار إمرفق تنظيم 

وطبقا للكود القياسي المصري للتصميمات الهندسية بكل جوانبها شاملا الكهرباء والمرافق 

 والألوان المعمارية وخلافة.

وتتبع زالته إتصميمة حتى  للعقار من وقت بداية يالعينتسجيل الالهيئة المختصة بتتبع  يوه يالعين يالعقارهيئة التسجيل 

 الملكيات المتداولة على هذا العقار.

المقصورة الرئيسية طار إعمليات التداول العقاري داخل  تتمبحيث  يالعقاربورصة للتداول  يوه البورصة العقارية

. هذا يالعينللبورصة وبموجب شركات سمسرة معتمدة وللعقارات المسجلة فقط في هيئة التسجيل 

 يالعقاربعض الوقت لاستيعاب المجتمع لى إلن يتم تفعيله فورا ولكن سيحتاج  يقتصادالاالكيان 

 الفكرة بكل جوانبها.

 يالعقارتطوير واستخراج المؤشرات الاقتصادية عن السوق عمال أالمجموعة التي ستتولى  يوه المجموعة الاقتصادية العقارية

الكساد في و أنذار المبكر عن حالات المضاربة لتوفير آليات الإ يقتصادككل وبناء النموذج الا

 .يالمصر يالعقارالسوق 

من خلال فيما بينها ترتبط نما إوواحد  يدارإليست تحت هيكل نفس الكيانات السابقة ولكن نشاء إ – يالثانالبديل 

الكيانات وهذا البديل قد يواجه مخاطر التكامل والترابط بين  – قاعدة بيانات رقمية ودورات عمل مميكنة تكنولوجيا

 .ومتعددة والإجراءات تحت هياكل إدارية مختلفة الحكومية ومشاكل توحيد قاعدة البيانات

 يالعينالتسجيل وصدار تراخيص البناء إ بناء دورات عمل جديدة ومستحدثة لحوكمة آلية -إعادة الهيكلة الإجرائية  –ثانيا 

  يالعقاروالتداول 
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 ، حيثيالعقاروالتداول  يالعقاروالتسجيل  تراخيص البناءصدار إالمرتبطة بآليات الإجرائية كافة دورات العمل  وهي

  .كما أشرنا سابقا وجاهزيته للتداول يالعقارطبقا للوضع الحالي تبدأ بعد انتهاء إنشاء المفرد  يالعقارعملية التسجيل ن إ

التصرفات العقارية التي ثبات إوإعادة الهيكلة تبدأ من تتبع العقار في كافة مرحل تكوينه حتى تمام اكتماله ن إف ،لذلك

 شغال )تمام اكتماله(. حتى قبل جاهزيته للإ تمت عليه

استحداث إصدارات مستندات لى إإعادة الهيكلة الإجرائية تشمل دورات العمل الإجرائية بالإضافة ن إف ،وبالتالي

النحو على  ي، وذلكالعقاروالتداول  يالعقارتراخيص البناء والتسجيل صدار إآلية  يتغطوسوف  ،ائق رسمية جديدةووث

 :يالتال

  تراخيص البناء

إعادة ن إفلذلك  ،نفسه والبدء في تداوله يالعقاريبدأ بعد إنشاء المكون الحالي  يالعقارالتسجيل ن إ ،سابقا أشرناكما 

وفق حل تكوينه حتى تمام اكتماله اتتبع العقار في مر حتى يمكنتراخيص البناء صدار إنقطة تبدأ من  أنلابد والهيكلة 

 :يالتال (5موضحة بالجدول رقم )ال جرائيةالمراحل الإ

 تراخيص البناءصدار إ: مراحل 5جدول 

 وصف المــرحلة   المـــرحلة

التصميمات الهندسية للعقار ومدى اتساقها مع المخططات الحضرية العمرانية للمنطقة محل العقار واستيفاء الطلبات  المرحلة الأولى

 للبناء. يالمصرالتنظيمية والإدارية واتفاقها مع الكود 

 المساحي لكل وحدة بالعقار(. كشف التحديدنشاء إواستيفاء الجانب المساحي للعقار ) يالعقار يالقومالحصول على الرقم  المرحلة الثانية

 هذه المرحلة تتم بمعرفة الهيئة المصرية العامة للمساحة.

 إصدار تراخيص البناء للعقار مشروطة باستلام وثائق تداول الوحدات )سيرد تفاصيلها لاحقا(.  المرحلة الثالثة

 مدى مطابقة العقار للتصميمات. متابعة الحيود عن التصميمات واستخراج التقرير النهائي عن المرحلة الرابعة

 .شغالشهادة صلاحية العقار للإصدار إ المرحلة الخامسة

 يالعقارالتسجيل 

عقار مكتمل البناء )كوضع ل أوكوضع دائم لآلية التسجيل تسجيل العقار قبل البناء الإجرائية ل مجموعة الدوراتوهو 

بهدف تتبعه وتتبع التصرفات  العقار جميع وحداتويتم التسجيل ل(، القائمة بانتهاء تسجيل هذه العقارات سينتهيمؤقت 

 أساسيتين:جرائيتين إالعقارية التي ستتم عليه، ويمر بمرحلتين 

صدار إمن مراحل بدأ بعد المرحلة الثانية توالتسجيل لية مرحلة الوضع الدائم المستقر لآ يوه – المرحلة الأولى

تسجيل جميع وحدات الهيكل عتمد أساسا على تو)المرحلة الثالثة(  نفسه البناءوقبل إصدار تراخيص تراخيص البناء 

كشوف التحديد المساحي الخاصة بجميع الوحدات. وتصدر عن كل وحدة من  هوأقرت هتصميمتماما مثل ما تم  يالعمران

 الوحدة طبقا للتصميم. باسم مالك تراخيص البناء تفيد ملكيته لهذه (صلاحية الوحدة للتداول)وحدات العقار وثيقة 

صدار إمرحلة  يوهتراخيص البناء مباشرة صدار إتبدأ بعد المرحلة الخامسة من مراحل  – المرحلة الثانية

 ةمثبتملكية خر آبوتصدر هذه العقود المسجلة  ،العقود المسجلة للوحدات وانتهاء العمل بوثيقة صلاحية الوحدة للتداول
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صدار العقود المسجلة للعقارات التي سيتم تسجيلها في الوضع المؤقت للتسجيل وإم  للتداولعلى وثيقة صلاحية الوحدة 

 .يعقار يقوممسجلة بدون رقم و أالعقارات المبنية والتي لم تسجل  يوه

 ملاحظة هامة

 يالعقارآلية التسجيل صلب عمل  هما يالعقارتراخيص البناء والدورة الإجرائية للتسجيل  لإصدارالإجرائية  تعد الدورة

المسجلة و أأما العقارات القائمة ي. العقاركوضع دائم للتسجيل مستقبلا ها ؤبناالتي سيتم و أ ةالجديدة للعقارات المخطط

كوضع مؤقت  لتسجيل هذه العقارات( سيتم توفيق عمل هذه الدورات الإجرائية 3كما تم شرحه سلفا في الشكل رقم )

شهارها إقومية عقارية لها مع تعديل رقام أصدار إالعقارات المسجلة سلفا سوف يتم  فمثلا سجيلها.تعمال أبانتهاء  يسينته

 الجديدة. يالعقارتسجيلها طبقا لآلية التسجيل ثبات إشهر عيني حتى يتم لى إمن شهر شخصي 

 يالعقارالتداول 

مجموعة الدورات ويتم تطبيق  ،سابقا أشرناالكيانات كما و أفراد للوحدات العقارية بين الأ تداول الملكيةثبات إ ووه

 نشاءبعد الإ أم –نشاء العقار تحت الإ –في مراحل التكوين كانت أسواء  العقارات المسجلة فقطعلى هذه الإجرائية 

يمر )نقل الملكية العقارية(  يالعقارالتداول ، فإن . وعليهشغالإله شهادة صلاحية  صدرالعقار  أن ، أيومشغولة

 بمرحلتين:

يتم فيها نقل الملكية بموجب وثائق صلاحية الوحدة للتداول وقد يتم بتغيير الملكية مع حظر  – المرحلة الأولى

شروط أخرى تضمن حماية حقوق  أيو ،بعد الرجوع للمالك الأول في حالة عدم سداد كامل قيمة الوحدةلا إالبيع 

  الطرفين.

بها شاملا شروط  الواردةحكام العقود المسجلة بالشروط والأ بموجبويتم فيها نقل الملكية  – المرحلة الثانية

  المتفق عليها بين الطرفين.حكامه أوالسداد 

 يالعين يالعقارالتعديلات التشريعية المصاحبة لإعادة هيكلة التسجيل  -ثالثا 

نا في كافة المنازعات ووالاعتداد بها قان يالعينفية للتسجيل على الأبواب الخل يتقضكافة التعديلات التشريعية التي  يوه

 :يوهالغير مام أالقضائية 

 .يالعين يالعقارسجلات خارج سجلات هيئة التسجيل  أيبالتسجيل عدم الاعتداد قانونا في المنازعات القضائية ب -1

ن أبشرط لا إبحيث لا تقبل الدعاوى العقارية وحدات البيع عقود دعاوى الصحة والنفاذ عن تعديل شروط قبول  -2

 .فقط يالعين يالعقار هيئة التسجيليكون العقار مسجلا في 

 يالعين يالعقارهيئة التسجيل للعقارات المسجلة في لا إالوراثة علام إعدم قبول حصر الممتلكات في دعاوى  -3

 فقط.
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مثلا حيز التنفيذ بعد سنتين  لتدخنها أبمعنى  ي،زمنهذه التعديلات لابد من تقنينها بميقات ن أبالذكر  وجدير

 من تاريخ إقرارها من السلطة التشريعية.

 يالعينوالمعلوماتي بين الأطراف المرتبطة بآلية التسجيل  يالبيانبناء نموذج التكامل والترابط  – رابعا

 يالعينلابد أولا من سرد الأطراف المرتبطة بآلية التسجيل  تفصيليحتى نستطيع شرح نموذج التكامل والترابط بشكل 

 :هيوبوضعها الجديد،  للعقارات

  من ينوب عنهو أمالك العقار نفسه  .1

 تراخيص البناءصدار إمرفق تنظيم  .2

 يالعين يالعقارهيئة التسجيل  .3

 يالمحلوحدات الحكم  .4

 الهيئة المصرية العامة للمساحة .5

 مستفيد معلوماتيا(.مصلحة الضرائب العقارية )طرف  .6

 :للدولة يوالمعلومات يالبيانرابط ( يوضح آلية العمل بين الأطراف المرتبطة والتي تحقق التكامل والت4الشكل رقم )

 : آلية العمل بين الأطراف المرتبطة 4الشكل 

 

على النحو تتم والمعلوماتي بين الأطراف المرتبطة  يالبيانآلية التكامل والترابط أن ويتضح من الشكل السابق 

 :يالتال

مر   تن ي  ا دار

ترا ي  البنا  

وحدة الحك  المحل 

م لحة ال را   العقارية

 ي ة التس يل

العقار  العين  

مال  العقار 

او م  ينوب  

              
              

 كا ة الت ميمات ال ندسية"  ل  ترا ي  البنا   املا

  ترا ي  البنا

الت ميمات المقبولة للعقارات الم لو  ل ا ا دار ترا ي  بنا  

الك و  المساحية والر   القوم 

   ا  ار المال  لعر    ول مستندات الملكية ل ر

 ادة  لاحية الوحدة للتداول  

 العقد المس ل

 نقل الملكية العقارية  ينيا"

 ل  ا دار   ادة  لاحية العقار للا غال 

التبادل المعلومات     مو   

 سعار الوحدات و ابليت ا 

لت بي  ال ريبة 

ومال  الوحدة



29 

 

 ،تنظيم البناء مرفقلى إبتقديم طلب التراخيص مدعوما بالمستندات من ينوب عنه و أيقوم المالك  -1

 ،العامة للمساحةية المصرالهيئة لى إرساله إويقوم المرفق بدراسة الطلب واعتماده  -2

هيئة لى إالملف رسال إو يالقومواعتمادها وإصدار الرقم المقدمة تتولى المساحة دراسة الكشوف المساحية  -3

 ،يالعين يالعقارالتسجيل 

لكل بمطابقة مستندات ملكية الأرض وإصدار شهادات صلاحية الوحدة للتداول  يالعقارتقوم هيئة التسجيل  -4

 ،المرفقخطار إووحدات العقار 

 ،يقوم المرفق بإصدار تراخيص البناء للعقار -5

 ،بموجب شهادة صلاحية الوحدة للتداولثباتها إشراء تتم على العقار يتم و أحركة بيع ى أ -6

 ،التابع له يلى الحإشغال شهادة صلاحية الإصدار إ بيقوم المالك بتقديم طل -7

 ،شغاللإالعقار لشهادة صلاحية صدار إلجنة لى إبدعوة المرفق والمساحة  يالحيقوم  -8

 ي،العينشهادة الصلاحية بعد اعتماد اللجنة ويخطر التسجيل  يالحيصدر  -9

 ،عقود مسجلةلى إبتحويل شهادات صلاحية الوحدة للتداول  يالعينيقوم التسجيل  -10

الضرائب مصلحة خطار إنشاء والبيع والشراء وإصدار العقود المسجلة على مدار حياة العقار يتم حركات الإ -11

العقارية بها لتحديث الملكية ثم لمطابقة الأسعار المثبتة في حركة البيع مع ما تم تقديره لنفس الوحدة بمعرفة 

 مصلحة الضرائب العقارية ولتحقيق الضريبة.

بهدف إعادة هيكلة التسجيل  – خذ في الاعتبار ميكنته إلكترونيامع الأ –التصميم الموضوع ن أومن هنا نجد 

في الاعتبار حل كافة أوجه القصور وعناصر الخلل في المنظومة القائمة بهدف إعادة تفعيل الثروة العقارية خذ أقد  يالعين

 يقتصادالرسمي للدولة ولتحقيق الدولة الإيرادات الواجب تحصيلها من هذا القطاع الا يقتصادداخل منظومة النشاط الا

 الهام.

 مؤشرات قياس كفاءة الأداء 

كان المستهدف ذا إ ،فمثلا. و منفذأمستهدف بجانب محقق و أتعتمد آلية قياس كفاءة الأداء على قياس جانب مخطط 

، كبرأ، قلأهذا الشق يقاس بمدى تحقيق هذا المستهدف ) فيقياس كفاءة الأداء ن إفتحصيل إيرادات سنويا بحجم معين 

آلية التحصيل الحالية للوقوف على أسباب الخلل والتي قد تكون في السالبة  أوالموجبة  الانحراف( ثم دراسة نسبة مساو  

لا إ مؤشرات قياس كفاءة الأداء ما هين إف ،حساب المستهدف نفسه. وبالتاليآلية في  أوتقاعس عن التحصيل أو ال

والحقيقة ، منها قياس كفاءة أداء المنظومة مقارنة بما هو مستهدف تحقيقهلى إمجموعة من المؤشرات الكمية والتي تهدف 

بعض المؤشرات لى إمع إشارة  الجانب الكمي فقطبفي هذا المبحث  يننا سنكتفألا ، إقد تكون مؤشرات نوعية أيضانها أ

 . النوعية
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لابد أولا من دراسة كفاءة الأداء من نه إفوحتى يمكن وضع مجموعة من المؤشرات الكمية لقياس كفاءة الأداء 

المؤشرات الكمية، مع هذه وضع حتى يمكن  ومقدم الخدمة والمستفيد( طالب الخدمةخدمة )منظور المنتفعين من هذه ال

نه إفلمنظومة اداء أوحتى نستطيع قياس كفاءة  المنتفعين من تقديم الخدمة.هؤلاء  أحدأيضا  الحكومة المصريةن أاعتبار 

 المنتفعين من هذه المنظومة وهم:من تحديد لابد أولا 

 (طالب الخدمة) عنه من ينوبو أالمالك  -1

 (مقدم الخدمة) الدولة المصرية ممثلة في الحكومة المصرية -2

 (المستفيد من الخدمة) في الدولة المصرية يقتصادالنشاط الامجتمع  -3

المؤشرات الكمية لقياس كفاءة أداء المنظومة يمكن تحديدها تبعا لطبيعة المنتفع من المنظومة على ، فإن وبالتالي

 :يالتالالنحو 

 المؤشرات الكمية لقياس كفاءة الأداء من منظور طالب الخدمة: - أولا

يمكن تحديد نه إفتحديد المدة الزمنية لكل دورة عمل شاملا الاستثناءات(  أيلكل دورة عمل ) يالزمنبفرض التقنين 

 :التاليداء على النحو مؤشرات قياس كفاءة الأ

مخطط ومعلن هو  مع ما ة  مقارن، كاملةنقل ملكية(  –)تسجيل خدمة ما  عمللتنفيذ دورة الفعلية المدة الزمنية  -1

 .من قبل مقدم الخدمةسابقا لدورة العمل هذه 

 (.حضور مقدم الخدمة يكون مخطط زمنيا )تاريخ ووقتوالاتصال المباشر بين طالب الخدمة  -2

 لمعلن لذلك.مدى التزام مقدم الخدمة بتحقيق الاتصال مع طالب الخدمة في الزمن والوقت ا -3

 المؤشرات الكمية لقياس كفاءة الأداء من منظور مقدم الخدمة -ثانيا 

 يالعينلمنظومة التسجيل  الاقتصاديداء كمجموعة مؤشرات قياس كفاءة الأ الاقتصادييهتم مقدم الخدمة بالمنظور 

عامة، لذلك  يالعينكمجموعة مؤشرات قياس كفاءة الأداء القانوني للتسجيل  –بحكم ولاية الأمر  –والمنظور القانوني 

 :التاليداء على النحو يمكن تحديد مؤشرات قياس كفاءة الأنه إف

حجم الإيرادات السيادية المحصلة من الرسوم )رسوم التسجيل ورسوم نقل الملكية( في سنة مالية كاملة مقارنة  -1

 خر مستهدف للسنوات السابقة.آمستهدف قبل التطبيق الفعلي للمنظومة ثم اخر آبما تم تحقيقه في 

العقارية( في سنة  –الدخل  –حجم الإيرادات السيادية المحصلة من الضرائب بأنواعها الثلاث )التصرفات  -2

مستهدف للسنوات خر آمستهدف قبل التطبيق الفعلي للمنظومة ثم خر آمالية كاملة مقارنة بما تم تحقيقه في 

 السابقة.

بحجم مخالفات البناء قبل تطبيق المنظومة  ة  حجم مخالفات البناء المحققة بعد تطبيق المنظومة الجديدة مقارن -3

 علي للمنظومة على خفض معدل مخالفات البناء.ومدى تأثير التطبيق الف
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 حجم العقارات التي يتم تسجيلها سنويا مقارنا بحجم العقارات المسجلة في سنوات سابقة. -4

هذا  –ومصلحة الضرائب العقارية  يالعين يالعقارهيئة التسجيل بين بيانات  والقيمي الكميالتطابق ؤشر م -5

 حتى تاريخه وقيمة هذه العقارات.مسجلة الالمؤشر يوضح حجم العقارات غير 

لسعر نفس الوحدة للوحدات وحجم الاختلاف بين القيمة السعرية للتداول والقيمة التقديرية  السعريمدى التطابق  -6

 .بغرض حساب الضريبة

بحجم الوحدات  ة  وتداولها خارج نطاق المنظومة ككل مقارنها ؤبناحجم الوحدات التي يتم  –مؤشر الحوكمة  -7

يتخطى حاجز  مؤشر الحوكمة لان أوالمفترض  الجديدة. يالعينداخل إطار منظومة التسجيل ها ؤبنا التي يتم

 .يالفعلبعد التطبيق ها ؤبناالوحدات التي تم  يجمالإالخمسة بالمائة من 

 المؤشرات الكمية لقياس كفاءة الأداء من منظور المستفيد من الخدمة -ثالثا 

بمعنى  –للمنظومة  يالكلداء كمجموعة مؤشرات قياس كفاءة الأ يالمعلومات / يالبيانيهتم المستفيد من الخدمة بالمنظور 

كنظام معلومات ا هاما لقياس كفاءة المنظومة مؤشرتكاملها يعد مدى دقة المعلومات والحصول عليها في الزمن المناسب و

 :يالتاللى النحو ها عيمكن تحديد يالعينلتسجيل النظام معلومات الأداء  مؤشرات قياس كفاءةن إف، وبالتالي متكامل

 يالعقارمثلا حجم العقارات المتاحة للتسجيل  –دقة المعلومات الناتجة عن المنظومة تعد مؤشرا لكفاءة الأداء  -1

 مقارنا بحجم العقارات الكلية بجمهورية مصر العربية.

ككل. وبالتالي  يالعيننظام معلومات التسجيل يعد مؤشرا لكفاءة  يمرانالعحجم المتاح من معلومات عن المجتمع  -2

 .المنظومةهذه داء أنقص في توافر هذه المعلومات يعد مؤشرا لضعف كفاءة  أين إف

 .يالمعلوماتمؤشرا لقياس مدى كفاءة أداء النظام الزمن المناسب للحصول على المعلومة يعد   -3

زمن الاستجابة للطلبات المعلوماتية الوقتية ومدى القدرة على تنفيذها يعد مؤشرا لكفاءة أداء نظام المعلومات  -4

طلب معرفة عدد الوحدات المثبتة في ذا إمثلا  ،كانت تمثل معلومات متقاطعة مع جهات متعددةن إوخاصة 

وتخضع قيميا شغال إشهادة ار صدإطلبات و أشغال إمعين )محلية( وصدر عنها شهادات  يجغرافنطاق 

 للضريبة العقارية وحجم المحصل منها ضريبيا.

مؤشرات قياس كفاءة أداء نظام المعلومات المتكامل سوف تعكس بشكل كامل أهمية  أنوجدير بالذكر 

 ككل. يالعين يالعقارالتكامل والترابط بين وحدات الدولة المنوطة بالتسجيل 

 مراحل تنفيذ إعادة الهيكلة

 يمكن تحديد مراحل تنفيذ إعادة الهيكلة وفق المراحل التالية:

وقواعد العمل  وتنظيم البناء يالعينالتعديلات التشريعية شاملا قانون مفوضية التسجيل صدار إالمرحلة الأولى: 

 .يالعقاربها والرخص الممنوحة منها لقيد الشركات العاملة في المجال 
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 .شاملا البورصة العقارية والهيئات التابعة لها يالعينالتسجيل المرحلة الثانية: إنشاء مفوضية 

 ي.العينالمرحلة الثالثة: اعتماد دورات العمل المقننة لإصدار تراخيص البناء والتسجيل 

 .المنظومةالمرحلة الرابعة: اعتماد البنية التحتية التكنولوجية اللازمة لضمان دقة أداء عمل 

ونظام  قيد مكاتب الاستشارات الهندسية وشركات التسجيل والسمسرة العقاريةالمرحلة الخامسة: طرح رخص 

 .التقييم المركزي لأداء هذه الكيانات

 .الإعلاميةالمصاحبة للتطبيق شاملا التوعية  الإعلاميةالحملة المرحلة السادسة: 

 يالعينالتطبيق المرحلي )لبعض المناطق( لإصدار تراخيص البناء وفق النظام الجديد والتسجيل المرحلة السابعة: 

 للعقارات القائمة شاملا الربط مع مصلحة الضرائب العقارية.

على مستوى الجمهورية وتفعيل البورصة العقارية والمؤشرات للمنظومة  يالكلالتطبيق المرحلة الثامنة: 

 الاقتصادية.

دة الزمنية المتوقعة لإتمام تسجيل كافة العقارات وانطلاق المنظومة بشكل كامل بعد تاريخ إتمام التعديلات تقدر الم

 التشريعية بمدة لا تقل عن خمس سنوات ولا تزيد عن عشر سنوات. 
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 أنواع المفردات العمرانية :1جدول 

 

 

  

 مسلسل نوع الوحدة

 1 شقة سكنية

 2 شقة بعمارة )دوبليكس(

 3 منفصلةفيلا 

 4 فيلا رباعية

 5 فيلا مزدوجة

 6 غرفة

 7 بدروم

 8 عوامة

 9 شاليه منفصل

 10 مقر تجاري

 11 داريإمقر 

 12 مقر ترفيهي

 13 دور عبادة

 14 ملحق تركيبات ثابتة

 15 منشأ خدمات بترولية

 16 مباني حكومية خدمية

 17 يصناعمقر 

 18 فندق

 19 شالية متصل

 20 محمولهاتف براج أ

 21 حوش )حظيرة(

 22 جراج

 23 أخرى )تحدد(
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 عقار في الكيلو متر المربع 5000المناطق العمرانية التي تتعدى كثافتها  :2جدول 

 قسم/ مركز الشرطة يالعقارالتوزيع  الرقم القومي عدد العقارات المحافظة #

 قسم إمبابة 6C-17-00 8316 8316 الجيزة 1

 قسم المرج 6C-26-42 7129 7129 القاهرة 2

 القليوبية 3

6888 6C-16-65   

 قسم أول شبرا الخيمة 199 

 قسم ثان شبرا الخيمة 6689 

 الجيزة 4

6812 6C-07-84   

 قسم بولاق الدكرور 6632 

 لا يوجد 180 

 الجيزة 5

6694 6C-16-09   

 قسم الوراق 373 

 مبابةإقسم  6321 

 قسم بولاق الدكرور 6C-07-15 6581 6581 كتوبرأ6 6

 قسم  البساتين 6C-18-51 6416 6416 القاهرة 7

 قسم الفيوم 5D-75-35 6335 6335 الفيوم 8

 مركز القوصية 5F-66-72 6258 6258 سيوطأ 9

 قسم المرج 6C-26-32 6205 6205 القاهرة 10

 بلبيسمركز  6C-43-53 6153 6153 الشرقية 11

 قسم أول شبرا الخيمة 6C-16-44 6130 6130 القليوبية 12

 قسم أول شبرا الخيمة 6C-16-54 6104 6104 القليوبية 13

 سكندريةالإ 14

6079 4B-93-59   

 قسم أول الرمل 4169 

 قسم ثان الرمل 1910 

 الغربية 15

5973 6B-07-71   

 قسم أول المحلة الكبرى 1218 

 قسم ثان المحلة الكبرى 4755 

 قسم أول أسيوط 6F-09-22 5818 5818 سيوطأ 16

 الغربية 17

5541 6B-07-72   

 قسم أول المحلة الكبرى 1758 

 قسم ثان المحلة الكبرى 3783 

 قسم  البساتين 6C-18-52 5531 5531 القاهرة 18

 قسم المطرية 6C-16-95 5529 5529 القاهرة 19

 الجيزة 20

5468 6C-08-90   

 قسم الجيزة 127 

 قسم العمرانية 5341 

 سكندريةالإ 21

5451 4B-94-50   

 قسم أول الرمل 3568 

 قسم ثان الرمل 1883 
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 القاهرة 22

5422 6C-16-88   

 قسم الزيتون 1995 

 قسم حدائق القبة 3427 

 قسم اول المنصورة 6B-26-84 5399 5399 ةالدقهلي 23

 قسم الحوامدية 6C-19-50 5394 5394 كتوبرأ 6 24

 قسم أسوان 7K-73-44 5375 5375 أسوان 25

 مركز أبوكبير 6B-59-69 5353 5353 الشرقية 26

 مركز إسنا 7J-30-81 5317 5317 قنا 27

 مزار يبنمركز  5E-64-85 5278 5278 المنيا 28

 القاهرة 29

5273 6C-17-84   

 قسم  ثان مدينة نصر 501 

 منشأة ناصر 4772 

 القاهرة 30

5265 6C-16-78   

 قسم الزاوية الحمراء 2341 

 قسم الزيتون 103 

 قسم حدائق القبة 2821 

31      

 قسم العمرانية 6C-07-99 5255 5255 الجيزة 32

 الغربية 33

5192 6B-07-80   

 المحلة الكبرىقسم أول  5037 

 قسم ثان المحلة الكبرى 155 

 مركز البدرشين 6C-19-65 5182 5182 كتوبرأ 6 34

 القاهرة 35

5162 6C-18-40   

 قسم  البساتين 3457 

 مصر القديمة 1705 

 مركز طلخا 6B-26-82 5149 5149 ةالدقهلي 36

 قسم  البساتين 6C-18-61 5088 5088 القاهرة 37

 سوهاج 38

5076 6G-56-32   

 سوهاجول أقسم  3455 

 قسم ثان سوهاج 1621 

 قسم قنا 7H-50-55 5056 5056 قنا 39

 قسم ثان الاسماعيلية 7C-11-23 5053 5053 سماعيليةالإ 40

 سكندريةالإ 41

5039 4B-93-69   

 قسم  المنتزة 99 

 قسم أول الرمل 4874 

 الرملقسم ثان  64 

 

 

 يجمــــالالإ

230737 
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 جدول المصطلحات المستخدمة في البحث
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 وصف التعريفي للمصطلحال المصطلح

 رفيحلقات التداول الع  
 عقود عرفية غير مسجلةطار إحلقات تداول الملكية من يد لأخرى وتتم في  يه

 و الإرث.أو الهبات أملكية أخرى نتيجة البيع والشراء لى إعملية نقل الثروة من ملكية  يتعن تداول الثروة العقارية 

 التسجيل العيني
هذا الغرض المخصص ل يالعقارحركات التداول للملكيات بما في ذلك الثروة العقارية في السجل ثبات إهي عملية 

 .ملكية رسميةلى إ ةعرفيوهو بمثابة التوثيق الرسمي للملكية من الدولة وتحويلها من ملكية 

 الثروة العقارية

دخل في ما وي تحت الأرض يتم استغلاله في غرض وأو ثابت فوق الأرض ة أخرسانيمنشأ على قاعدة و أكل بناء 

و أت كجراج سياراو أذلك المنشأ بالهياكل الحديدية كالمصانع والأراضي الفضاء التي تستغل في التخزين 

 محطات تقوية المحمول وخلافه.و أالتركيبات الثابتة كالإعلانات 

 

 ه.وخلافالممتلكات العينية من العقارات والأراضي ثبات إهو سجل  السجل العيني

 الكتلة العمرانية 
ية بمدينة الرحاب الكتلة العمران مثلواحد  يدارإهي كتلة من العمران )كتلة من مفردات الثروة العقارية( في زمام 

 التجمع الخامس وقد يمكن توصيفها بطبيعة استغلالها مثلا الكتلة العمرانية السكنية.و أ

 (.يعقار) يعمرانمفرد  لأيمن خلالها وصف الوضع القائم يتم  يالتمحاور البيانات  يه محاور الثروة البيانية

 اعتبارية أوخصية شلى ملكية أخرى سواء إقبل نقل تبعيته  يالعقارالمدة الزمنية التي يحتفظ بها مالك المفرد  ييعن معدل دوران الثروة

 مفرد الثروة العقارية
و مبنى أنع و مصأو محل أهو كل وحدة عقارية قابلة للتداول )بيع وشراء ونقل ملكية( في ذاتها مثل شقة سكنية 

 فيلا منفصلةو أشاليه و ألشركة  يدارإ

 .هو نطاق مساحي/ جغرافي لكتلة عمرانية تحت الدراسة ويقاس بالكيلو متر المربع يالعمرانالنطاق 

 منظورالالنشاط الاقتصادي غير 

بقياسه وتقييمه وتوجيهه لدولة ا الاقتصاد الرسمي للدولة والذي لا تقوم نطاقحدث خارج يالذي  الاقتصادي النشاط

ا ن نشاطمردود إيجابي )له قيمة مضافة بالمجتمع( وقد يكو اذ ااقتصاديا وفرض ضرائب عليه. وقد يكون نشاط

 ربة على السلع والخدمات(.مردود سلبي )مثل تجارة المخدرات والمضا اذ ااقتصادي


