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 المستخلص

أثشص ا٠ٛش٘لاد اٛزيٮ ر٪اعي٦ اٰٛٔيذ ا ٩ٙ ُيٮ اٛغيغٚ اٛو٤ٰيٮ عي٪ام ٗب٣يذ ٟشي٘لاد ٟغيبؽٰخ أ٩            ا٬ٛ ر٪ػٰؼ ْدفج ْرِ اندزاست

 ٨ش اٛؤبس٭.ٟش٘لاد أخش٫ رخض ه٠ٰٜخ اٛش

 ٟب أثشص ا٠ٛش٘لاد اٛزٮ رئد٭ ٛوشٜٓخ اٰٛٔذ ا ٩ٙ ُٮ اٛغغٚ اٛو٤ٰٮ؟ ٔقد جاءث يشكهت اندزاست يٍ خلال انخساؤل:

 ٩ٓذ ارجوذ خلاٙ ٧ز٥ اٛذساعخ ا٨٤٠ٛظ اٛ٪طِٮ ٤٠ٛبعجز٦ ٛزٖٛ ا٤ٛ٪م ٢ٟ اٛذساعبد.

٠َُّٜ٘ب ٗب١ ا١ ٛـ٪ٙ اعشاماد اٛش٨ش اٛؤبس٭ أصش ه٬ٜ ا ٔقد خسجج بؼدة َخائج أبسشْا: لآزظبد ا٠ٛظش٭ ث٢ٰ آزظبدٯبد اٛذ٩ ُ

٠َُّٜٗييب ٗييب١ آزظييبد اٛذ٩ٛييخ ٟزٔييذٝ ثشيي٘ٚ هييبٝ ٩اٛو٘ييظ ثييبٛو٘ظ  ٠ٗييب عييٰئد٭ رؤٰييذ رٜييٖ      ٟئشييش رغيي٨ٰٚ اعييشاماد رغييغٰٚ ا٠ٰٜٛ٘ييخ ٟزٔييذٝ 

٨ٞ ٗيذُن اٛؼيشا ت ٩اشيزشاؿبد    الإعشاماد ا٬ٛ ٓو٪د ا٠ٛ٪اؿ٢ٰ٤ ه٢ شي٨ش هٔيبسار٨ٞ ٩ثبٛزيبٛٮ عيزٔ٪ٝ اٛذ٩ٛيخ ثؤيبث٨ٞ ٛويذٝ ر٤ِٰيز اٛزضاٟيبر         

اٛج٤بم  ٩ارا ر٠ذ ٟوبٛغخ ٟش٘لاد اٰٛٔذ ا ٩ٙ ُٮ اٛغغٚ اٛو٤ٰيٮ عيٰئصش ثبلإٯغيبة هٜي٬ ٤ٟل٪ٟيخ اٛز٠٪ٯيٚ اٛؤيبس٭ ٩الاعيزض٠بس اٛؤيبس٭          

 .ع٪ٍ ر٘٪١ ٢ٟ أ٣غؼ ا٤٠ٛل٪ٟبد ُٮ ٟظش  ٩ع٪ٍ رو٪د ثؾغٞ اعزض٠بس٭ ٗجٰش ه٬ٜ اٛذ٩ٛخ ٩ه٬ٜ ا ُشاد أٯؼًب

٩ػن خـخ ُٮ ط٪سح ٟشيش٩م ٓي٪ٟٮ ٩ر٘ي٪١ هبعٜيخ رزؼيبُش ٨ُٰيب ٗيٚ اٛغ٨ي٪د  ُيٮ ٩ٓيذ            ٕصٛاث أبسشْا:كًا خسجج بؼدة ح

رغ٤ٰيذ  ٩ ..٩اؽذ ٩ٯ٪ػن عذ٩ٙ ص٤ٟٮ ٟذر٦ هبٝ ٩اؽذ ٯو٢ٜ ٦ُٰ ه٢ رـجْٰ ٣لبٝ اٛغغٚ اٛو٤ٰيٮ هٜي٬ ع٠ٰين ٟيذ١ اٛغ٨٠٪سٯيخ دُويخ ٩اؽيذح       

٠ٛغيبؽخ ٩اٛؼيشا ت اٛؤبسٯيخ ٩اٛزِيشى ٛو٠ٰٜيخ اٰٛٔيذ الا٩ٙ ٟين ٗبُيخ         الاهذاد اٛ٘بُٰخ ٢ٟ أ٧ٚ اٛخجشح ٩الاخزظبص ُيٮ اٛشي٨ش اٛؤيبس٭ ٩ا   

اٛخجشاد اٛلاصٟخ ُٮ أ٭ ٟغبٙ آخش ٯغبهذ ه٬ٜ ار٠بٝ رٖٛ ٟن اٛذهٞ ٩اٛز٠٪ٯٚ ر٠٪ٯٚ ٧زا ا٠ٛشش٩م ٢ٟ ٰٟضا٣ٰخ اٛذ٩ٛخ ٩ا٠ٛئعغيبد اٛزيٮ   

 بس٭.٨ٛب هلآخ ثبٛزوبٟٚ ُٮ اٛؤبساد ٗبٛج٤٪ٕ ٩اٛششٗبد اٛوبٟٜخ ُٮ ٟغبٙ اٛز٠٪ٯٚ اٛؤ

 انكهًاث انسئٛسٛت:

 ٟش٘لاد اٰٛٔذ ا ٩ٙ -

 دُبرش ا٠ٰٜٛ٘خ -

 اٛ٪ؽذاد اٛؤبسٯخ -

Abstract 

This study aimed to clarify the most prominent problems facing the first entry in the real estate 

registry, whether they are cadastral problems or other problems related to the real estate registration 

process. 

The problem of the study came through the question: What are the most prominent problems 

that lead to obstructing the first entry in the in-kind record؟ 

During this study, the descriptive approach was followed due to its relevance to this type of 

studies. 



   
 

 ٢٦٠  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

It came out with several results, most notably: The length of the real estate registration 

procedures has an impact on the Egyptian economy among the economies of countries. The more 

advanced the index of facilitating property registration procedures, the more advanced the state’s 

economy will be in general, and vice versa. The complexity of these procedures will also lead to 

citizens’ reluctance to register their properties and thus the state will By punishing them for not 

fulfilling their obligations such as paying taxes and building requirements, and if the problems of the 

first entry in the in-kind register are addressed, it will positively affect the real estate finance system 

and real estate investment will be one of the most successful systems in Egypt, and will return a large 

investment volume to the state and individuals as well. 

It also came out with several recommendations, the most prominent of which are: to develop a 

plan in the form of a national project and to be urgent, in which all efforts are combined, at one time, 

and a one-year timetable is set, in which announcing the application of the in-kind registry system to 

all cities of the Republic at once. and the recruitment of sufficient numbers of experts and specialists 

In the real estate month, surveying and real estate taxes, and devoting to the first registration process 

with all the necessary expertise in any other field, it helps to complete this with support and financing. 

Financing this project from the state budget and institutions related to dealing in real estate such as 

banks and companies working in the field of real estate finance. 

 

بѧѧات تقنѧѧین الملكیѧѧة أمѧѧرًا مُلحѧѧًا مѧѧن أجѧѧل الحفѧѧاظ  

على الثروة العقاریة من الѧضیاع، حیѧثُ یѧؤدي عѧدم تنفیѧذ          

القانون والمغالاة في رسوم التسجیل بالشھر العقѧاري إلѧى      

ضѧѧیاع تلѧѧك الثѧѧروة بالفѧѧساد واتبѧѧاع نظѧѧام الѧѧصفقات ممѧѧَّا        

یجعل المѧواطنین یحجمѧون عѧن تѧسجیل امُلاكھѧم وھѧو مѧا           

 بالѧѧسلب علѧѧى خزینѧѧة الدولѧѧة والاقتѧѧصاد المѧѧصري      یѧѧؤثر

  .ككل

إلا أن ھناك العدید من المشكلات التي نلاحظھѧا   

منھѧѧѧا أن نѧѧѧصف عقѧѧѧارات مѧѧѧصر غیѧѧѧر مѧѧѧُسجَّلة بأسѧѧѧماء      

مالكیھا الحقیقیین، فقد أصѧبح وضѧع الیѧد ھѧو سѧند الملكیѧة              

الواقعي، وساھم في ذلك غابة التѧشریعات والقѧوانین التѧي         

وة العقاریѧѧѧة، فیجѧѧѧب إذن علѧѧѧى  سѧѧѧاھمت فѧѧѧي ضѧѧѧیاع الثѧѧѧر 

الدولة أن تجد حلاً في تفعیѧل قѧانون الѧسِّجل العینѧي ولѧیس           

مزیدًا من التعدیلات على قوانین الشھر العقاري مѧن أجѧل    

المساھمة في تنشیط السوق العقاري والمساھمة في زیادة        

الѧѧدخل القѧѧومي والعمѧѧل علѧѧى ربѧѧط الѧѧشھر العقѧѧاري مѧѧن        

فظات والأحیاء یكون لكѧل  خلال شبكة الانترنت بین المحا  

  .وحدة عقاریة رقم كودي

ویحق للمتضررین مѧن القیѧد فѧي الѧسِّجل العینѧي         

الرجوع بالتعویض على كѧل مѧن المتѧسبب والمѧستفید مѧن           

  .ھذا القید متى ثبت أنھ تم دون وجھ حق

یѧѧѧدور لفѧѧѧظ القیѧѧѧد فѧѧѧي فلѧѧѧط الحѧѧѧبس والمنѧѧѧع مѧѧѧن  

كمѧѧا یقѧѧصد بѧѧھ تنظѧѧیم    . التѧѧصرف فѧѧي الحѧѧق إلا بعѧѧد قیѧѧده   

والقیѧد ھѧو   . وضبط الحقوق في أحد السجلات الخاصة بھا   

أحد أنواع الشھر ویѧُسمى أیѧضًا بتѧسجیل القیѧد أو البیانѧات           

ویختلѧف القیѧد عѧن التѧسجیل فѧي      . حسب ما یتطلبھ القѧانون  

أن القیѧѧد لا یكѧѧون بالتѧѧسجیل الحرفѧѧي لبیانѧѧات العقѧѧار، بѧѧل     

یُكتفѧѧى بقائمѧѧة تتنѧѧاول ملخѧѧص لبیانѧѧات العقѧѧار والطѧѧرفین      

الѧѧخ؛ لѧѧذا یѧدور معنѧѧى القیѧѧد فѧѧي الѧѧسِّجل   ... طریقѧة الѧѧسداد و

العینѧي حѧول قیѧد حѧق الملكیѧة وغیѧره مѧن الحقѧوق العینیѧة          



 

 ٢٦١

  محمد مختار السيد السيد/ د

في السجل الرئیسي أو تناول ما یقیѧد فѧي الѧسجل الرئیѧسي        

  . )١ (سواء في الشق القانوني أو الوصفي

وإذا كѧѧѧѧان نظѧѧѧѧام الѧѧѧѧسِّجل العینѧѧѧѧي ھѧѧѧѧو النظѧѧѧѧام     

ه العدیѧد مѧن المѧشكلات سѧواء      المأمول، لكن قد یعیق تنفیذ    

كѧѧѧان القیѧѧѧد لأول مѧѧѧرة أو فѧѧѧي القیѧѧѧود التالیѧѧѧة للقیѧѧѧد الأول،   

ولكننا سنقتصر في تلك الدراسة على بیان مѧشكلات القیѧد          

الأول، وسѧѧѧواء كانѧѧѧت تلѧѧѧك المѧѧѧشكلات قانونیѧѧѧة أم عملیѧѧѧة  

تتعلѧѧѧѧق بѧѧѧѧالتطبیق التѧѧѧѧدریجي للنظѧѧѧѧام علѧѧѧѧى كافѧѧѧѧة أنحѧѧѧѧاء    

  .الجمھوریة

 

عقѧѧارات فѧѧي الѧѧسِّجل العینѧѧي ھѧѧو أن یѧѧتم  إن قیѧѧد ال

قیѧѧѧد العقѧѧѧار بالحالѧѧѧة الموجѧѧѧود علیھѧѧѧا للمѧѧѧرة الأولѧѧѧى فѧѧѧي      

السجل، وتخصیص صѧحیفة لѧھ فѧي الѧسجل الرئیѧسي؛ لѧذا          

فسُمِّي بالقید الأول؛ لأنھ یعتبر كمیلاد جدید لھذا العقار ثѧُمَّ   

یبѧدأ فѧي دورة حیاتѧھ ویخѧѧضع للقیѧود التالیѧة الѧواردة علیѧѧھ       

  أحكام السِّجل العینيحسب قواعد و

وقѧѧد وقѧѧف حجѧѧر عثѧѧرة عѧѧن إجѧѧراء القیѧѧد الأول    

وتطبیѧѧѧق نظѧѧѧام الѧѧѧسِّجل العینѧѧѧي حتѧѧѧى الآن بمѧѧѧصر عѧѧѧدِّة      

مشكلات منھا ما یتعلѧق بѧالنواحي المѧساحیة، والمѧشكلات      

التѧѧѧي تتعلѧѧѧق بالعقѧѧѧارات غیѧѧѧر المدرجѧѧѧة بѧѧѧدفاتر الملكیѧѧѧة،     

والمѧѧشكلات الخاصѧѧة بѧѧالعقود المѧѧشھرة بطریѧѧق الإیѧѧداع،    

یرًا نشیر إلى المشكلات الفنیѧة والمالیѧة فѧي إجѧراءات            وأخ

لѧѧѧذا تѧѧѧأتي مѧѧѧشكلة البحѧѧѧث مѧѧѧن خѧѧѧلال      . الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري 

  :التساؤل

مѧѧا أبѧѧرز المѧѧѧشكلات التѧѧي تѧѧѧؤدي لعرقلѧѧة القیѧѧѧد     

  الأول في السجل العیني؟

 

                                   
قید الحقوق  راجع في ذلك سلیمان بن جابر بن سالم الفیفي، أحكام -١

دراسة مقارنة، رسالة ماجستیر، : في نظام التسجیل العیني للعقار
المعھد العالي للقضاء، جامعة الأمام محمد بن سعود الإسѧلامیة،     

  .٢١-٢٠م، ص ٢٠٠٠

 

على الرغم من الأھمیة الكبیرة والحاجѧة الملحѧة    

 اسѧѧتقرار الثѧѧروة  لتطبیѧѧق نظѧѧام التѧѧسجیل العینѧѧي مѧѧن أجѧѧل   

العقاریة والمعاملات في سѧوق العقѧارات الثѧروة العقاریѧة            

لكѧѧن تظѧѧل ھنѧѧاك مѧѧشكلات عدیѧѧدة تحѧѧول دون ذلѧѧك ومنھѧѧا  

مѧѧشكلات خاصѧѧة بالقیѧѧد الأول ومѧѧشكلات خاصѧѧة بѧѧالقیود   

  .التالیة

فمنظومة السجل العیني تحقق العدید من المزایѧا    

علѧѧى والѧѧضمانات للثѧѧروة العقاریѧѧة، وتѧѧؤدى إلѧѧى الحفѧѧاظ     

حقوق وأموال مالكي الوحѧدات والأراضѧي المعѧدة للبنѧاء،       

مشیرًا إلى أن ھذا النظام في حال نجاحھ وتنѧشیطھ سѧوف          

یبسط إجراءات التѧسجیل بѧشكل كامѧل، ممѧا یحقѧق سѧرعة         

التعامѧѧل علѧѧى الوحѧѧدة فѧѧي مجѧѧال التمویѧѧل العقѧѧاري نتیجѧѧة     

ثبوت وثبات الملكیة واطمئنان السوق العقاریة ثم التمویل      

  قѧѧѧѧاري إلѧѧѧѧى سѧѧѧѧند الملكیѧѧѧѧة الѧѧѧѧصادر بموجѧѧѧѧب الѧѧѧѧسجل   الع

  العیني

  أھداف البحث

بیѧѧѧѧان أبѧѧѧѧرز المѧѧѧѧشكلات التѧѧѧѧي تتعلѧѧѧѧق بالجوانѧѧѧѧب     -١

  .المساحیة لإجراء القید الأول

توضѧѧیح أبѧѧرز المѧѧشكلات الأخѧѧرى المتعلقѧѧة بѧѧشھر   -٢

  .العقارات

التأكیѧѧد علѧѧى أن تلѧѧك المѧѧشكلات تعمѧѧل علѧѧى إطالѧѧة    -٣

مѧا یѧؤثر سѧلبًا علѧى      إجراءات الشھر العقاري وھو     

  .الاقتصاد المصري بین اقتصادیات الدول

إیجѧѧѧѧاد الحلѧѧѧѧول لتلѧѧѧѧك المѧѧѧѧشكلات سѧѧѧѧواء بالتѧѧѧѧدخل   -٤

  .التشریعي أو بقرارات وزاریة لعملیة الشھر

 

سأتبع خلال ھذا البحث المنھج الوصѧفي لمناسѧبتھ          

  .لذلك النوع من الدراسات



   
 

 ٢٦٢  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

 

 البحѧث علѧى النحѧو    اقتضت دراسة الموضوع إلى تقسیم   

  :التالي

   المشكلات المتعلقة بالنواحي المساحیة:المطلب الأول

 المѧѧѧѧشكلات الأخѧѧѧرى المتعلقѧѧѧة بѧѧѧѧشھر   :المطلѧѧѧب الثѧѧѧاني  

  العقارات

 

إن الھѧѧѧدف الرئیѧѧѧسي مѧѧѧن إقѧѧѧرار نظѧѧѧام الѧѧѧسِّجل    

    ѧѧصداقیة الكاملѧة والمѧنح الثقѧѧو مѧي ھѧواء  العینѧѧات سѧة للبیان

وصفیة أو قانونیة التي یتم قیدھا في الѧسِّجل العینѧي، وھѧو     

ما یجعل المتعاملین على العقار على علѧم كامѧل بكѧل حѧق            

أو اتفѧѧاق یتعلѧѧق بھѧѧذا العقѧѧار وھѧѧѧو مѧѧا یѧѧُسمَّى مبѧѧدأ القیѧѧѧد        

المطلѧѧق للبیانѧѧѧات حیѧѧثُ مѧѧѧن یѧѧѧستند علѧѧى بیانѧѧѧات الѧѧѧسجل    

صَّن نفسھ مُطلقًا بѧذلك،  مكتسبًا حقًا عینیًا علیھا یكون قد ح 

كذلك یكون الشخص صѧاحب البیانѧات ھѧو صѧاحب الحѧق       

المطلѧѧق حتѧѧى وإن خѧѧالف ذلѧѧك الواقѧѧع القѧѧانوني وھѧѧو مѧѧا       

یُسمَّى بالأثر المطھر للقید، ویترتب على ذلك یحصن ھذا        

الѧѧشخص مѧѧن الطعѧѧن علیѧѧھ أو المѧѧساس بѧѧھ مѧѧن أي حكѧѧم       

 قѧضائي یتعѧارض مѧع بیانѧات الѧسجل أو حѧق اكتѧسبھ بنѧاءً        

علیھѧا، وعلѧѧى مѧن یѧѧصدر لѧصالحھ حكѧѧم بѧبطلان العقѧѧد أو     

فѧѧسخھ أن یطالѧѧب فقѧѧط بѧѧالتعویض، أو أن یѧѧدَّعي بѧѧدعوى     

الإثراء بѧلا سѧبب لكѧن لا یحقѧھ لѧھ بكافѧة الأحѧوال أن ینفѧذ              

عینѧًا علѧى العقѧار لأن التѧѧسجیل قѧد مѧنح صѧاحبھ الحѧѧصانة       

  .)١(من الطعن

مѧѧن ناحیѧѧة أخѧѧرى یعѧѧد نظѧѧام الѧѧسِّجل العینѧѧي ھѧѧو  

اعم الأكبѧѧر لتѧѧداول العقѧѧارات وتحقیѧѧق الثقѧѧة العامѧѧة بھѧѧا  الѧѧد

فالشخص لا یمكن اعتباره صاحب حق أمѧام النѧاس إلا إن    

كان حقھ مُثبت في السِّجل العیني، ویترتѧب علѧى ذلѧك أنѧھ          

                                   
دراسة ( شوقي محمد صلاح، نظریة الظاھر في القانون المدني -١

تحلیلیة تأصیلیة مقارنة في النظامین القانونیین المصري 
، رسالة ماجستیر، كلیة الحقوق جامعة حلوان، دار )والفرنسي

  .٣٧٩-٣٧٨م، ص٢٠٠٢الفكر العربي، 

ما على المتعاملین في العقار سواء مقدم دین على العقار،        

أو صѧاحب حѧق عینѧي علیѧھ إلا بإلقѧاء نظѧرة علѧى الѧѧسِّجل        

لعینѧѧѧي للتثبѧѧѧت مѧѧѧن ذلѧѧѧك دون أي مكѧѧѧان آخѧѧѧر، فالѧѧѧسِّجل    ا

العینѧѧي یقѧѧدم الѧѧدلیل الѧѧدامغ علѧѧى الحѧѧق وأن مѧѧا یقѧѧدم مѧѧن       

دعѧاوى بطѧѧلان علѧѧى حѧѧق غیѧر مقیѧѧد بالѧѧسجل لѧѧن یمѧѧسھما    

وھو ما ینعكس على الاقتصاد بشكل عام من دعѧم    . بشيء

الائتمѧѧѧان العقѧѧѧاري واسѧѧѧتقراره مѧѧѧن خѧѧѧلال نظѧѧѧام الѧѧѧشھر     

مѧѧوال بثقѧѧة وطمأنینѧѧة والبѧѧѧائع    الكامѧѧل وتѧѧداول رؤوس الأ  

والمقترض ھم أول مѧن یѧستفید مѧن ذلѧك فѧي حѧال ارتفѧاع               

  .قیمة الأرض وانخفاض أسعار الفائدة

وقѧѧѧد حѧѧѧددت اللائحѧѧѧة التنفیذیѧѧѧة لقѧѧѧانون الѧѧѧسِّجل    

م ١٩٧٥ لѧѧسنة ٨٢٥العینѧي والѧذي صѧѧدر بھѧا القѧѧرار رقѧم     

عِدَّة مراحل لابد مѧن اتباعھѧا لتطبیѧق نظѧام الѧسِّجل العینѧي        

 منطقѧة مѧن المنѧاطق، ویبѧدأ بتقѧدیم اقتѧراح عѧن طریѧق           في

الھیئة مجلس الإدارة في كل من لمصریة العامة للمѧساحة         

ومصلحة الشھر العقاري، ثُمَّ یرفع الأمر إلى وزیر العدل        

لیѧѧصدر قѧѧرار وزاري بتعیѧѧین تلѧѧك المنطقѧѧة قѧѧسمًا مѧѧساحیًا   

یُطبѧѧق علیѧѧھ الѧѧسِّجل العینѧѧي، ویѧѧتم تحدیѧѧد تѧѧاریخ الѧѧسریان     

لѧذي یبѧدأ بعѧد مѧѧرور سѧتة أشѧھر علѧѧى الأقѧل مѧن تѧѧاریخ        وا

  .)٢ (من قانون السِّجل العیني) ٢/١م (إصداره 

  :وقد قضت محكمة النقض في أحد أحكامھا على أن

على أحد الأقѧسام    السِّجل العیني  سریان نظام "

صدور قرار من وزیر العدل بسریانھ      . مناطھ. المساحیة

مدة بین صدوره وبدء ألا تقل ال . شرطھ. على ذلك القسم  

 مѧѧواد إصѧѧدار  ٢م. سѧѧریان ھѧѧذا النظѧѧام عѧѧن سѧѧتة أشѧѧھر    

الѧѧѧسِّجل  م بѧѧѧشأن نظѧѧѧام ١٩٦٤ لѧѧѧسنة ١٤٢القѧѧѧرار بѧѧѧق  

  .)٣("العیني

                                   
یصدر قѧرار مѧن   : "من قانون السِّجل العیني على) ٢/١م( نصت  -٢

وزیѧѧر العѧѧدل بتعیѧѧین الأقѧѧسام المѧѧساحیة التѧѧي یѧѧسرى علیھѧѧا نظѧѧام   
الشھر علѧى أسѧاس أثبѧات المحѧررات فѧي الѧسِّجل العینѧي ویحѧدد             

 ѧذا        القѧѧون ھѧى أن یكѧسریان، علѧذا الѧھ ھѧѧدأ فیѧذي یبѧاریخ الѧرار الت
  ".التاریخ لاحقا لصدور القرار بمدة ستة أشھر على الأقل

 قѧѧѧѧѧضائیة، الѧѧѧѧѧصادر بجلѧѧѧѧѧسة   ٨١ لѧѧѧѧѧسنة ٨٠٦١ الطعѧѧѧѧѧن رقѧѧѧѧѧم  -٣
  .م٢/٢/٢٠١٨



 

 ٢٦٣

  محمد مختار السيد السيد/ د

عѧѧѧدم تѧѧѧوافر خѧѧѧرائط وسѧѧѧجلات للحالѧѧѧة المѧѧѧساحیة    : أولاً

  :للعقارات

یجѧѧѧب لتنفیѧѧѧذ نظѧѧѧام الѧѧѧسِّجل العینѧѧѧي أن تتѧѧѧوافر      

تحدیѧدًا دقیقѧًا   خرائط تشمل الحالة المساحیة للعقار وتحدده        

لتبین الحالة القانونیة للعقار وما یثقلھ مѧن حقѧوق وتكѧالیف     

وبالنظر إلى وقت صدور قانون السِّجل العیني فѧي       . عینیة

م نجѧѧد أنѧѧھ لѧѧم یكѧѧن یتѧѧوفر الخѧѧرائط اللازمѧѧة       ١٩٦٤عѧѧام 

حیثُ لم تعد مѧصلحة المѧساحة الخѧرائط والѧسجلات         . لذلك

د علیѧѧھ لعѧѧѧدم  اللازمѧѧة، والموجѧѧود كѧѧان لا یمكѧѧѧن الاعتمѧѧا    

لذا فإنھ كان یجب  . كفایتھ لإثبات الحالة القانونیة للعقارات    

أن یѧѧسبق تنفیѧѧذ القѧѧانون وجѧѧود تلѧѧك الخѧѧرائط والѧѧسجلات      

لتشمل الحالѧة المѧساحیة والقانونیѧة للعقѧارات داخѧل القطѧر        

  .)١ (المصري

إن تنفیѧذ الѧسِّجل العینѧѧي یѧستلزمھ عملیѧات مѧѧسح     

ر ونظѧرًا للتكلفѧѧة  حدیثѧة لكѧѧل محافظѧة مѧѧن محافظѧات مѧѧص   

المرتفعѧѧة فیѧѧتم إجѧѧراؤه تѧѧدریجیًا فѧѧي كѧѧل مدینѧѧة وقریѧѧة یѧѧتم   

. مѧѧѧسحھا عѧѧѧن طریѧѧѧق الھیئѧѧѧة المѧѧѧصریة العامѧѧѧة للمѧѧѧساحة  

ویُعاصѧѧѧر عملیѧѧѧات المѧѧѧسح إعѧѧѧادة تنظѧѧѧیم بیانѧѧѧات العقѧѧѧار     

ومطابقتھا بالسِّجل العیني وأن تكون تلك البیانѧات مطابقѧة          

  . البلادللواقع لنضمن استقرار الملكیة العقاریة في

وتجѧѧѧدر الإشѧѧѧارة أن تعیѧѧѧین الأقѧѧѧسام المѧѧѧساحیة     

الجѧѧاري تطبیѧѧق نظѧѧام الѧѧسِّجل العینѧѧي علیھѧѧا یكѧѧون بقѧѧرار    

وزاري لیѧѧتم إثباتھѧѧا فѧѧي الѧѧسِّجل العینѧѧي أمѧѧَّا مѧѧا عѧѧداھا مѧѧن  

  .)٢ (أقسام مساحیة فیسري علیھا نظام الشھر العقاري

  :مشكلات في أعمال التسویة والمراجعة: ثانیًا

                                   
من اللائحة التنفیذیة للقانون بأنھ ) ١١(وھو ما عبرت عنھ المادة  -١

ة العامѧة المѧساحة بتحدیѧد الأقѧسام     یجب أخذ رأي الھیئѧة المѧصری     
  .المساحیة التي یسري علیھا نظام السِّجل العیني

راجѧع منѧدي حمѧѧزة محمѧد، الѧسِّجل العینѧѧي الحѧضري فѧي المѧѧدن        -٢
دار : دراسѧѧة تطبیقیѧѧة، القѧѧاھرة) القدیمѧѧة(الجدیѧدة والمѧѧدن القائمѧѧة  

  .١١م، ص٢٠١٨النھضة العربیة، 

 أعمѧѧال لجѧѧان المراجعѧѧة القانونیѧѧة أعمѧѧال    قѧѧد یعتѧѧرض  -

  :٣كثیرة تتعلق بالتسویة والمراجعة ومنھا

یعѧѧرض علѧѧى لجѧѧان المراجعѧѧة القانونیѧѧة عقѧѧود      

مُشھرة قام المالѧك ببیعھѧا لأحѧد الأشѧخاص وكانѧت عبѧارة              

. عن مسطح بالمشاع فیھ العدید من القطع في أراضِ عѧِدَّة     

الأخѧѧرى؛ وبالتѧالي لا یخѧص المѧѧشتري إحѧدى القطѧع دون     

لأن البѧѧѧائع نفѧѧѧسھ لا یملѧѧѧك التѧѧѧصرف فѧѧѧي أكثѧѧѧر مѧѧѧن حقѧѧѧھ  

المملѧѧوك بالمѧѧشاع، وكѧѧذلك المѧѧشتري لا یمكنѧѧھ أن یمتلѧѧك     

حقѧѧوق أكثѧѧر مѧѧن سѧѧلفھ، وھنѧѧا لا تجѧѧد اللجنѧѧة بѧѧُدًا مѧѧن أن        

تسكن البائع في كافѧة القطѧع وتخѧصیص جѧزء لѧھ فѧي كѧل           

قطعѧѧة بحیѧѧثُ یكѧѧون مجموعھѧѧا یѧѧُشكِّل إجمѧѧالي مѧѧساحتھ،       

  ѧعوبة         وبالتالي یѧة وصѧت الملكیѧى تفتیѧع إلѧذا التوزیѧؤدي ھ

  .التصرف فیھا واستغلالھا

كمѧѧا قѧѧد یُعѧѧرض علѧѧى لجѧѧان المراجعѧѧة القانونیѧѧة  

عقѧѧد مѧѧُشھر لعѧѧدة مѧѧشترین صѧѧادرة مѧѧن بѧѧائع واحѧѧد یحѧѧدد     

نصیب كل مѧنھم مѧشاعًا فѧي عѧدة قطѧع بعѧدة أحѧواض فѧي            

منطقة معینة، ثُمَّ یتبین للجنة من أعمال التصرف التي قام      

 المѧѧشترین أن قѧѧام أحѧѧدھم ببیѧѧع نѧѧصیبھ المحѧѧدد بقطعѧѧة   بھѧѧا

مُعینة بأحد الأحѧواض، وقѧام الآخѧر ببیѧع نѧصیبھ بالمѧشاع            

فѧѧѧѧي كافѧѧѧѧة القطѧѧѧѧع والأحѧѧѧѧواض، وھنѧѧѧѧا لѧѧѧѧن یكѧѧѧѧون أمѧѧѧѧام   

المراجعین إلا حصر الوحدات العقاریѧة القائمѧة حالیѧًا بعѧد          

تجزئѧѧѧة بعѧѧѧѧضھا فѧѧѧѧي العقѧѧѧѧد ثѧѧѧُمَّ یѧѧѧѧتم حѧѧѧѧصر التѧѧѧѧصرفات    

 العقد وخصمھا من نѧصیب البѧائعین      المستقطعة من أعیان  

وحصر المѧسطحات الباقیѧة بѧالقطع التѧي لѧم یѧتم التѧصرف            

فیھѧѧا أو التѧѧي تѧѧم التѧѧصرف فѧѧي جѧѧزء منھѧѧا، فѧѧإن تبѧѧین أن      

إجمѧѧѧالي أنѧѧѧصبة البѧѧѧائعین یѧѧѧساوي مجمѧѧѧوع المѧѧѧسطحات      

  .المشتراة سیكون أمرًا سھلاً

                                   
٣-         ѧشكلات العملیѧد، المѧي      مندي حمزة محمѧسِّجل العینѧام الѧي نظѧة ف

م، ٢٠١٣نظѧѧرة متأنیѧѧة وحلѧѧول مقترحѧѧة، دار النھѧѧضة العربیѧѧة،     
  .٨٩ص



   
 

 ٢٦٤  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

أمѧѧَّا لѧѧو كѧѧان إجمѧѧالي المѧѧسطح المبیѧѧع أقѧѧل بكثیѧѧر  

ات القطع التي بیعت ھنا یكون الوضѧع  من إجمالي مسطح 

  .صعبًا ویلزم تحدید المقدار المباع من كل قطعة

ممѧَّا یواجѧھ لجѧان المراجعѧة القانونیѧة أیѧضًا قیѧام        

الѧѧشخص بإنѧѧѧشاء مبنѧѧѧى علѧѧى قطعѧѧѧة مُعینѧѧѧة وسѧѧѧط أرض   

مكونѧѧة مѧѧن عѧѧِدة قطѧѧع متجѧѧاورة فیѧѧستفید منѧѧھ كѧѧأن یقѧѧوم        

بقیѧة ودمѧج   بإنشاء مدرسة باستقطاع أجزاء من القطѧع المت     

  .البعض الآخر

بالإضѧѧѧѧافة إلѧѧѧѧى ذلѧѧѧѧك یمѧѧѧѧك للجѧѧѧѧان المراجعѧѧѧѧة    

القانونیѧѧة فѧѧي حالѧѧة اكتѧѧشاف خطѧѧأ فѧѧي تѧѧسكین المحѧѧررات    

المشھرة بدفتر مساحة الملكیة أو صحیفة الوحدة العقاریѧة       

حسب أحكام القانون أن یقوم أمین مكتѧب الѧشھر العقѧاري         

المختص تحریر محضر یوضح فیھ أسباب الخطأ وكیفیѧة       

كتѧѧشافھ، وعرضѧѧھ علѧѧى اللجنѧѧѧة المѧѧشكلة لتѧѧصحیح ھѧѧѧذا      ا

  .)١ (الخطأ

وھنѧѧѧاك عѧѧѧِدَّة اقتراحѧѧѧات لمعالجѧѧѧة مѧѧѧُشكلات التѧѧѧسویة      -

  :والمراجعة ومنھا

إن قѧѧѧانون الѧѧѧسِّجل العینѧѧѧي باعتبѧѧѧار أنѧѧѧھ یجعѧѧѧل     

الوحѧѧدة العقاریѧѧة ھѧѧي المنѧѧوط بھѧѧا لكافѧѧة أعمѧѧال القیѧѧد فѧѧي     

لقیѧود التالیѧة،   السِّجل العیني سѧواء بالنѧسبة للقیѧد الأول أو ا    

فإنѧѧھ وكخطѧѧوة تمھیدیѧѧة لإدخѧѧال نظѧѧام الѧѧسِّجل العینѧѧي فѧѧي     

مѧѧصر اقتѧѧضى ذلѧѧѧك أن یتخѧѧذ بعѧѧѧض الأعمѧѧال المѧѧѧساحیة     

والتي ھدفھا إجراء التحدید الشامل للوحدة العقاریة حѧسب    

أعمѧѧال المѧѧساحة الحدیثѧѧة وذلѧѧك فѧѧي المنѧѧاطق التѧѧي یѧѧسري   

إن و. علیھا مع ترك باقي المناطق لنظام الشھر الشخѧصي   

أول الإجѧѧراءات التѧѧي یجѧѧب علѧѧى ھیئѧѧة المѧѧساحة أن تقѧѧوم   

بھѧѧا أن تُحѧѧدِّد الوحѧѧدات العقاریѧѧة تحدیѧѧدًا واضѧѧحًا حѧѧѧسب       

الحوض أو الناحیѧة والأرض بعلامѧات ممیѧزة، فѧالحوض         

أو الناحیة عنصر ثابت لا یتغیر بعكس الوحدات العقاریѧة      

                                   
وتѧѧѧѧاریخ ) ٢( مѧѧѧѧصلحة الѧѧѧѧشھر العقѧѧѧѧاري، منѧѧѧѧشور فنѧѧѧѧي رقѧѧѧѧم     -١

  .م٢٨/٣/٢٠٠٩

 فقد تتغیر حدودھا ومساحتھا حسب حركѧة البیѧع والѧشراء        

)٢(.  

ѧѧتخلاص أنومѧѧن اسѧѧك یمكѧѧلال ذلѧѧال ن خѧѧالأعم 

المѧѧѧسجلة سѧѧѧواء القانونیѧѧѧة منھѧѧѧا أو المѧѧѧساحیة فѧѧѧي دفѧѧѧاتر     

مساحة الملكیة وكذلك الاعتراض علیھا یجѧب أن یѧتم قبѧل      

وھѧو أمѧر قѧد رآه الѧبعض غیѧر      . بدء سریان السِّجل العیني  

إذ كیѧف یمكѧن أن یرجѧى تطبیѧق القѧانون إلѧى حѧین         . موفق

 الѧѧواردة فѧѧي اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة   الانتھѧѧاء مѧѧن تلѧѧك الأعمѧѧال  

فالواجب أن اللائحة التنفیذیة القѧانون إنمѧا وُجѧدت لتطبیѧق            

كما أن قانون الѧسِّجل العینѧي لѧم        . النصوص اللازمة لنفاذه  

یѧѧѧѧشر إلѧѧѧѧى قواعѧѧѧѧѧد القیѧѧѧѧد فѧѧѧѧي دفѧѧѧѧѧاتر مѧѧѧѧساحة الملكیѧѧѧѧѧة      

والاعتѧѧѧراض علیѧѧѧھ، بѧѧѧل اكتفѧѧѧى بالإشѧѧѧارة إلѧѧѧى القیѧѧѧد فѧѧѧي   

یѧѧѧھ، ولѧѧѧم یعھѧѧѧد للائحѧѧѧة    الѧѧѧسِّجل العینѧѧѧي والاعتѧѧѧراض عل  

التنفیذیѧѧѧة بتنظѧѧѧیم تلѧѧѧك الإجѧѧѧراءات بѧѧѧل اكتفѧѧѧى بѧѧѧأن أحѧѧѧال   

للائحѧѧة التنفیذیѧѧة إخطѧѧار ذوي الѧѧشأن بخѧѧصوص عملیѧѧات   

القیѧѧد ودعѧѧوتھم للتحقѧѧق مѧѧن أسѧѧمائھم فѧѧي صѧѧحف الѧѧسِّجل     

العینѧѧي، والاعتѧѧراض علیھѧѧا إن شѧѧاءوا، أي أنѧѧھ لا یجѧѧوز    

 التѧي لا  للائحة التنفیذیة أن تضع تلك القواعد الموضوعیة   

 .)٣(داعي لھا ولم ینص علیھا القانون

 

وھناك عدة مشكلات أخرى بخѧلاف المѧشكلات       

مѧѧشكلات تتعلѧѧق  : المѧѧساحیة تتعلѧѧق بѧѧشھر العقѧѧارات منھѧѧا  

بالعقѧѧѧѧѧارات غیѧѧѧѧѧر المدرجѧѧѧѧѧة بѧѧѧѧѧدفاتر الملكیѧѧѧѧѧة، وكѧѧѧѧѧذلك    

ھرة بطریѧѧѧق الإیѧѧѧداع، المѧѧѧشكلات الخاصѧѧѧة بѧѧѧالعقود المѧѧѧش

ومѧѧѧشكلات تعقیѧѧѧد إجѧѧѧراءات الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري وھѧѧѧي مѧѧѧا     

  :نتناولھا على النحو التالي

                                   
 مندي حمزة محمد، السِّجل العیني ثѧورة فѧي نظѧام الѧشھر، بѧدون          -٢

  .٢٩-٢٨م، ص٢٠٠٨دار نشر، 
 العیني فѧي التѧشریع المѧصري، رسѧالة       إبراھیم أبو النجا، السِّجل    -٣

م، ١٩٧٨دكتѧѧوراه، جامعѧѧة الاسѧѧكندریة، مطѧѧابع جریѧѧدة الѧѧسفیر،   
  . وما بعدھا٢٦٠ص 



 

 ٢٦٥

  محمد مختار السيد السيد/ د

المѧѧشكلات التѧѧي تتعلѧѧق بالعقѧѧارات غیѧѧر المُدرجѧѧة      : أولاً

  :بدفاتر الملكیة

حین یѧتم الѧشروع فѧي القیѧد الأول تلاحѧظ الھیئѧة        

المѧѧѧصریة العامѧѧѧة للمѧѧѧѧساحة أن ھنѧѧѧاك بعѧѧѧض العقѧѧѧѧارات     

یѧѧد الأول لأنھѧѧا وقعѧت فѧѧي عѧѧداد الأمѧѧوال  اسѧتبعدت مѧѧن الق 

العامѧة أو ظلѧѧت فѧѧي المѧѧال العѧام مѧѧع ترتیѧѧب حقѧѧوق عینیѧѧة    

علیھا، كذلك قد تغفل الھیئة العامة المصریة للمساحة عѧن      

إدراج بعѧѧѧض العقѧѧѧارات بѧѧѧدفتر الملكیѧѧѧة لكونھѧѧѧا اعتقѧѧѧدت    

  . وقوعھا بالخطأ ضمن منطقة أخرى أو لأي سبب آخر

 بنѧѧاءً علѧѧى طلѧѧب یُقѧѧدم مѧѧن     وھنѧѧا یѧѧتم قیѧѧد تلѧѧك العقѧѧارات    

صاحب الѧشأن مѧع إرفѧاق المѧستندات المطلوبѧة بنѧاءً علѧى          

إجراء تحدید للعقارات وترسѧیم خریطѧة وتحریѧر محѧضر         

یتم نشره على نفقة الطالب في الجریدة الرسѧمیة والمحلیѧة      

تبѧѧدأ مѧѧن تѧѧاریخ تقѧѧدیم ) شѧѧھرین مѧثلاً (خѧلال فتѧѧرة معقولѧѧة  

الاعتراضѧات بѧشأن   الطلب من أجل إتاحة الفرصѧة لتقѧدیم      

  .)١ (ذلك

المѧѧѧشكلات الخاصѧѧѧة بѧѧѧالعقود المѧѧѧشھرة بطریѧѧѧق    : ثانیѧѧѧًا

  :الإیداع

 سѧبق أن تناولنѧѧا طریقѧة الѧѧشھر بطریѧق الإیѧѧداع    

وفѧѧق نظѧѧام الѧѧشھ العقѧѧاري، وقѧѧد اعتبѧѧرت مѧѧصلحة الѧѧشھر   

العقѧѧاري والتوثیѧѧق أن إغفѧѧال إدراج العقѧѧد المѧѧشھر بѧѧدفتر     

قاریѧة للقطعѧة   مساحة الملكیѧة وتحریѧر صѧحیفة الوحѧدة الع      

أو القطع الموجѧودة بالعقѧد خѧالي مѧن تѧدوین اسѧم الѧصادر             

لѧѧصالحھ یُعѧѧد مѧѧن الأخطѧѧاء المادیѧѧة والواجѧѧب تѧѧصحیحھا      

طالما لا تتعارض مع مركز قانوني نشأ بعد سѧریان نظѧام     

السِّجل العیني، ویكون ذلك عن طریѧق لجنѧة إداریѧة تѧضم      

نѧѧي فنیѧѧین ومѧѧسَّاحین بكѧѧل مكتѧѧب مѧѧن مكاتѧѧب الѧѧسِّجل العی    

                                   
مندي حمزة محمѧد، المѧشكلات العملیѧة فѧي نظѧام الѧسِّجل العینѧي               -١

، .م٢٠١٣نظѧѧرة متأنیѧѧة وحلѧѧول مقترحѧѧة، دار النھѧѧضة العربیѧѧة،  
عیني وإدخالھ في ، منصور محمود وجیھ، نظام السِّجل ال١٠٠ص

م، ١٩٦٤الإقلѧѧیم المѧѧصري، رسѧѧالة دكتѧѧوراه، جامعѧѧة القѧѧاھرة،      
  .٣٧٢ص

لكن تلك اللجنة تواجھ بعѧض  . ومدیریة المساحة المختصة  

  .العقود التي سبق شھرھا بطریق الإیداع

وھنا یختلف أعضاء اللجنة بحسب الزاویة التѧي      

ینظѧѧر منھѧѧا كѧѧل مѧѧنھم فتقѧѧوم مدیریѧѧة المѧѧساحة المختѧѧصة،    

بالامتنѧѧѧاع عѧѧѧن تطبیѧѧѧق العقѧѧѧد علѧѧѧى الطبیعѧѧѧة والخѧѧѧرائط       

 القطعѧѧة او أرقѧѧام  المѧѧساحیة مѧѧن أجѧѧل الوقѧѧوف علѧѧى رقѧѧم    

القطع المتعامل علیھا، أو اسم ورقم الحѧوض، معللѧة ذلѧك        

بوجوب مطالبة أصحاب الشأن بضرورة الإرشѧاد وسѧداد          

تكالیف تلك الأعمال علѧى الطبیعѧة، إذ أن مѧصلحة الѧشھر         

العقѧѧاري تجیѧѧز شѧѧھر تلѧѧك العقѧѧود دون أن تقѧѧوم بتحریѧѧر       

وي كشوف تحدید بخصوصھا لأن القانون أجاز أن یقوم ذ 

الѧѧشأن بالѧѧشھر بتلѧѧك الطریقѧѧة، ومѧѧا دام ذلѧѧك فتقѧѧوم بتنفیѧѧذ     

  .)٢ (إرادة الطالب

وإزاء التكѧѧالیف المѧѧساحیة الكبیѧѧرة التѧѧي تطلبھѧѧا    

إذ مѧѧن -المѧѧساحة مѧѧن أصѧѧحاب الѧѧشأن یحجمѧѧون عѧѧن ذلѧѧك   

المعѧѧروف أن الھیئѧѧة المѧѧصریة العامѧѧة للمѧѧساحة تتقاضѧѧى     

مبѧѧѧالغ طائلѧѧѧة مѧѧѧن أعمѧѧѧال تѧѧѧسویة دفѧѧѧاتر الملكیѧѧѧة حѧѧѧسب      

 وھѧو  -ساحات الواقعѧة بالمنѧاطق الخاصѧة بتلѧك الѧدفاتر          الم

ما یؤدي لأن یظل العقѧد دون تѧسكین وتتعطѧل المعѧاملات      

الموجودة بالعقد الواجب تسجیلھ وھѧو مѧا یѧؤدي إلѧى عѧدم         

  . الاستقرار

لذا یرى البعض أن مدیریة المساحة ھي الѧسبب    

الرئیسي فھي تعد المѧسؤولة عѧن ذلѧك الاضѧطراب، إذ أن       

د كان یجب تѧضمھ أعمѧال التѧسویة التѧي تقѧوم بھѧا        ھذا العق 

مѧѧن اللائحѧѧة  ) ٣١(مدیریѧѧة المѧѧساحة وفقѧѧًا لأحكѧѧام المѧѧادة    

م الخѧاص بتنظѧیم   ١٩٤٦ لѧسنة  ١١٤التنفیذیة للقѧانون رقѧم     

، والتѧѧي نѧѧصت علѧѧى ضѧѧرورة موافѧѧاة    )٣(الѧѧشھر العقѧѧاري 

                                   
 مندي حمزة محمѧد، المѧشكلات العملیѧة فѧي نظѧام الѧسِّجل العینѧي              -٢

  .١٠٠نظرة متأنیة وحلول مقترحة، المرجع السابق، ص
 ١١٤مѧن اللائحѧة التنفیذیѧة للقѧانون رقѧم      ) ٣١(وقد نصت المѧادة      -٣

  :أنم على ١٩٤٦لسنة 
یتѧѧولى مكتѧѧب الѧѧشھر اسѧѧتخراج صѧѧورة مѧѧن كѧѧل محѧѧرر تѧѧم شѧѧھره     "

لإعداد الخطوات التمھیدیة لنظام السجلات العینیة وصورة ترسل 



   
 

 ٢٦٦  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

مدیریة المساحة بѧصورة المحѧرر الѧذي تѧمَّ شѧھره لإكمѧال          

ѧѧشھر، لكѧѧراءات الѧѧررات  إجѧѧذلك للمحѧѧم بѧѧم تقѧѧساحة لѧѧن الم

المشھرة بطریق الإیداع ومراجعھا المساحیة واسѧتمارات        

التغییر آملة في ذلك إلى قیام ذوي الѧشأن بالتѧصرفات مѧن        

واقعھا فتتقاضى تكالیف الأعمѧال المѧساحیة عنѧد تطبیقھѧا،        

ولا توجѧѧد طریقѧѧة لتѧѧسكین تلѧѧك المحѧѧررات إلا مѧѧن خѧѧلال    

 .)١(تسجیل العیني بذلكتوجیھ الجِھة القائمة بال

  :مشكلات تعقید إجراءات الشھر العقاري: ثالثًا

إن مѧѧѧشكلات تعقیѧѧѧد إجѧѧѧراءات الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري 

 تتعلѧق بѧإجراءات الѧشھر     تعقیدات فنیѧة  : تنقسم إلى قسمین  

 تتعلѧѧѧѧق بتحѧѧѧѧصیل الرسѧѧѧѧوم  وتعقیѧѧѧѧدات مالیѧѧѧѧةالعقѧѧѧѧاري، 

  .والضرائب اللازم دفعھا لإتمام إجراءات الشھر

  :لفنیةالتعقیدات ا-١

إن المقѧѧѧѧѧصود بالتعقیѧѧѧѧѧدات الفنیѧѧѧѧѧة ھѧѧѧѧѧو طѧѧѧѧѧول   

الإجѧѧراءات والѧѧروتین الزائѧѧد الѧѧذي یѧѧضاف إلѧѧى إجѧѧراءات  

الشھر دون داعٍ، والتѧي مѧن الممكѧن الاسѧتغناء عنھѧا دون        

  . المساس بجوھر عملیة الشھر أو الھدف منھا

إن لطѧѧول إجѧѧراءات الѧѧشھر العقѧѧاري أثѧѧر علѧѧى     

، وبحѧѧѧسب الاقتѧѧѧصاد المѧѧѧصري بѧѧѧین اقتѧѧѧصادیات الѧѧѧدول   

م، فѧѧإن ھنѧѧاك مؤشѧѧر   ٢٠١٩تѧѧصنیف البنѧѧك الѧѧدولي لعѧѧام    

یقѧѧیس عѧѧدد الإجѧѧراءات والوقѧѧت والتكلفѧѧة المتعلّقѧѧین بنقѧѧل     

ملكیة العقار، ویقوم البنك ببناء مؤشراتھ على مدى تعقیѧد         

وتیѧѧسیر إجѧѧراءات الملكیѧѧة، الخطѧѧوات والوقѧѧت والتكلفѧѧة      

ة اللازمة لتسجیل الملكیة، وكѧذلك یقѧیس نوعیѧة نظѧام إدار      

الأراضѧѧѧي فѧѧѧي كѧѧѧل اقتѧѧѧصاد، نجѧѧѧد أن مѧѧѧصر قѧѧѧد احتلѧѧѧت    

 دولѧѧѧѧة، ویتبѧѧѧѧین مѧѧѧѧن ھѧѧѧѧذا ١٩٠ مѧѧѧѧن بѧѧѧѧین ١٣٠المرتبѧѧѧة  

التѧѧصنیف أنѧѧھ كُلَّمѧѧا كѧѧان مؤشѧѧر تѧѧسھیل إجѧѧراءات تѧѧسجیل  

                                                  
للمدیریة أو المحافظ، لتعدیل دفѧاتر التكلیѧف إذا اقتѧضى المحѧرر         

  ".تعدیلاً في ھذه الدفاتر
 مندي حمزة محمѧد، المѧشكلات العملیѧة فѧي نظѧام الѧسِّجل العینѧي              -١

  .١٠١ظرة متأنیة وحلول مقترحة، المرجع السابق، صن

الملكیѧة متقѧѧدم كُلَّمѧا كѧѧان اقتѧصاد الدولѧѧة متقѧدم بѧѧشكل عѧѧام     

  .)٢(والعكس بالعكس

وھذا الأمر معنѧاه أن ھنѧاك تعقیѧد فѧي إجѧراءات           

 العقاري بنظامیھ الشخصي والعیني، وھو ما یѧؤثر       الشھر

  .بشكل سلبي على الاقتصاد المصري

وسѧѧѧیؤدي تعقیѧѧѧѧد تلѧѧѧѧك الإجѧѧѧѧراءات إلѧѧѧѧى قعѧѧѧѧود  

المѧѧواطنین عѧѧѧن شѧѧѧھر عقѧѧѧاراتھم وبالتѧѧѧالي سѧѧѧتقوم الدولѧѧѧة   

بعقابھم لعدم تنفیذ التزاماتھم كدفع الѧضرائب واشѧتراطات     

 سѧیؤدي إلѧى   البناء، وبالتالي عدم أداءھѧم لتلѧك الالتزامѧات     

عѧѧدم تمكѧѧѧنھم مѧѧن الѧѧѧشھر، وھѧѧو مѧѧѧا یعѧѧود بالѧѧѧسلب علѧѧѧى     

اقتѧѧصاد الدولѧѧѧة فѧѧي تحѧѧѧصیل الرسѧѧوم واسѧѧѧتقرار الملكیѧѧѧة    

  .بشكل عام

ونظѧѧرًا لحѧѧرص الدولѧѧة المѧѧصریة علѧѧى تنظѧѧیم    

قامت خلال العامین الماضیین بالتѧصدي   الملكیة العقاریة   

لظاھرة البناء غیر المُخطَّط لھѧا والمخѧاطر الناتجѧة عنھѧا،          

سنَّت العدید مѧن الإجѧراءات التѧشریعیة والتنفیذیѧة لحѧصر           

قѧѧرار : الملكیѧѧة العقاریѧѧة وتوفیѧѧق أوضѧѧاعھا القانونیѧѧة منھѧѧا 

وزیر التنمیة المحلیѧة بوقѧف تѧراخیص البنѧاء بكѧل أنواعѧھ          

في القاھرة والإسكندریة وكافѧة عواصѧم المحافظѧات لمѧدة        

سѧѧتة أشѧѧھر، وتكلیѧѧف المحѧѧافظین بعѧѧدم اسѧѧتكمال المبѧѧاني     

جѧѧѧѧاري تنفیѧѧѧѧذھا بالفعѧѧѧѧل، باسѧѧѧѧتثناء المѧѧѧѧشاریع القومیѧѧѧѧة   ال

والمنشآت الحكومیة والصناعیة والѧسیاحیة لمѧا لھѧا أھمیѧة        

كبیѧѧرة ووجѧѧوب تѧѧسلیمھا فѧѧي الموعѧѧد المحѧѧدد لھѧѧا، كѧѧذلك     

 لѧѧѧѧسنة ١١٩صѧѧѧدور تعѧѧѧدیل لأحكѧѧѧام قѧѧѧѧانون البنѧѧѧاء رقѧѧѧم      

  .  بھدف إحكام الرقابة على عملیات تنفیذ البناء)٣ (م٢٠٠٨

                                   
  .م٢٩/٨/٢٠٢١ البنك الدولي، تسجیل الملكیة، تاریخ الاطلاع -٢

https//:arabic.doingbusiness.org/ar/data/exploretopi
cs/registering-property  

لمجلѧѧس الѧѧوزراء،  "مѧѧن المѧѧشروع تѧѧنص علѧѧى أن   ) ٤٤( المѧѧادة -٣
لمختص، بعد موافقة المجلس المحلي، بقرار مسبب من المحافظ ا

وقف تراخیص المباني في المدن أو المناطق أو الشوارع، تحقیقًا 
لغرض قѧومي أو مراعѧاة لظѧروف العمѧران أو إعѧادة التخطѧیط،         
على ألا تجاوز مدة الوقف ستة أشھر من تاریخ نشر القѧرار فѧي         

  ".الوقائع المصریة



 

 ٢٦٧

  محمد مختار السيد السيد/ د

ر وقѧѧف تѧѧراخیص البنѧѧاء خطѧѧوة ھامѧѧَّة    ویُعѧѧدُّ قѧѧرا 
لوقѧѧف ذلѧѧك الѧѧزخم المنتѧѧشر فѧѧي كѧѧل ربѧѧوع مѧѧصر ویعѧѧد       
خطوة كبیرة من أجل وقف البناء العѧشوائي وبѧسط الدولѧة     

  . )١ (سلطانھا على تنظیم الملكیة العقاریة

ومѧѧن أجѧѧل ذلѧѧك نجѧѧد قѧѧرار النائѧѧب العѧѧام والѧѧذي        
  ѧѧى الأراضѧѧة علѧѧرائم المرتكبѧѧذلك والجѧѧصدِّي لѧѧزِّز التѧѧي یُع

الزراعیة أصѧدر قѧرار بتѧشكیل غرفѧة لتعزیѧز دور النیابѧة           
العامѧѧة فѧѧي التѧѧصدي لتلѧѧك التعѧѧدیات والتѧѧي تѧѧشكل خطѧѧرًا      
اجتماعیѧѧًا واقتѧѧصادیًا ویعѧѧد التحѧѧѧدي الأكبѧѧر الѧѧذي یواجѧѧѧھ      

  .)٢(الأجھزة المختلفة للدولة

وبالتѧѧالي سѧѧنجد أن تلѧѧك التعقیѧѧدات الفنیѧѧة المتمثلѧѧة   
    ѧѧة أمѧѧون نتیجѧѧراءات یكѧѧول الإجѧѧي طѧѧد  : رینفѧѧدم توحیѧѧع

الجھات القائمѧة علѧى الѧشھر العقѧاري، رھѧن إتمѧام الѧشھر            
  .بشروط لا صلة لھا بھ

  :التعقیدات المالیة-٢

 ٣إن التعقیدات المالیѧة ھѧي المغѧالاة فѧي الرسѧوم        
المستحقة التѧي تفرضѧھا قѧوانین الѧشھر العقѧاري مѧن أجѧل             

                                   
ت التѧѧي تواجѧѧھ الدولѧѧة   یعѧѧد البنѧѧاء العѧѧشوائي أحѧѧد أكبѧѧر المѧѧشكلا     -١

المصریة على مدار العقود الماضیة، لما لھا من مشكلات أخرى 
متمثلة في زیادة الكثافة السكانیة في منطقة دون غیرھا ممَّا یؤدي 
لѧضعف المرافѧѧق المقدمѧة لھѧѧا مѧن مѧѧاء وكھربѧاء وغѧѧاز وطѧѧرق،      
وإعطاء الدولة الفرصة من أجѧل حوكمѧة وضѧبط عملیѧات البنѧاء          

واجِھѧѧѧѧة التكѧѧѧѧدس الѧѧѧѧسكاني فѧѧѧѧي كافѧѧѧѧة أنحѧѧѧѧاء  بѧѧѧѧشكل أفѧѧѧѧضل وم
الجمھوریة، ودراسة استیعاب شبكة الطرق وأمَّاكن الانتظار قبل 
أن یѧѧتم الѧѧسماح باسѧѧتخراج تѧѧصریحات البنѧѧاء مѧѧرة أخѧѧرى وفѧѧق      

  .ضوابط جدیدة یناسب حالة العمران ونموه في مصر
وتجѧѧدر الإشѧѧارة إلѧѧى التقریѧѧر الѧѧذي أصѧѧدرتھ المقѧѧررة الخاصѧѧة     

ѧѧة للأمѧѧد أن زارت  التابعѧѧق بعѧѧسكن اللائѧѧصة بالѧѧدة والمختѧѧم المتح
 ملیѧѧون نѧѧسمة  ٣٨م أنѧѧھ یوجѧѧد حѧѧالي   ٢٠١٨مѧѧصر فѧѧي سѧѧبتمبر   

یعیشون في منازل أو مستوطنات غیر آمنة وغیر مخطط لھا ولا 
 ١١٩یتوافق مع معاییر البناء التي نص علیھѧا قѧانون البنѧاء رقѧم        

  .م٢٠٠٨لسنة 
یة، النائѧѧب العѧѧѧام یتخѧѧѧذ   الموقѧѧع الرسѧѧѧمي للنیابѧѧة العامѧѧѧة المѧѧѧصر  -٢

قرارات ھامة للتصدي لجرائم البناء بدون ترخیص والتعدي على 
م، تѧѧѧѧѧاریخ المѧѧѧѧѧشاھدة  ٢٠٢٠ یونیѧѧѧѧѧو ٨الأراضѧѧѧѧѧي الزراعیѧѧѧѧѧة،  

  .م١٢/٢/٢٠٢١
https//:ppo.gov.eg/webcenter/portal/PPOPortal  

مبلѧѧغ نقѧѧدي جبѧѧري یدفعѧѧھ الأفѧѧراد للدولѧѧة مقابѧѧل نفѧѧع  "الرسѧѧم ھѧѧو - ٣
ویقترن النفع الخاص الذي یحققھ . ل علیھ منھا خاص یتم الحصو  

الأفراد بالنفع العام الذي یحصل علیѧھ المجتمѧع مѧن خѧلال تنظѧیم          
". العلاقة بین الھیئات والأفراد، فیما یتعلق بأداء الخدمات العامة 

راجѧѧع طѧѧاھر الجنѧѧابي، علѧѧم المالیѧѧة العامѧѧة والتѧѧشریع المѧѧالي،      (
  ).٥٩م، ص٢٠١٧بغداد، المكتبة القانونیة، 

ویحكѧѧم رسѧѧوم الѧѧشھر العقѧѧاري فѧѧي    . إتمѧѧام عملیѧѧة الѧѧشھر 
م بѧشأن رسѧوم   ١٩٦٤ لѧسنة  ٧٠ر بقѧانون رقѧم     مصر القرا 

ومن ذلك وضѧع رسѧوم تѧسمى رسѧوم        . )٤(التوثیق والشھر 
الحفѧظ والرسѧوم المقѧررة فѧѧي الفѧصلین الأول والثѧاني مѧѧن      

  .)٥(الباب الأول

إن حѧѧث الأفѧѧراد علѧѧى شѧѧھر عقѧѧاراتھم یقتѧѧضي      

وقѧѧد اتجھѧѧت   . التѧѧسھیل والتیѧѧسیر وخفѧѧض رسѧѧوم الѧѧشھر    

سѧѧوم النѧѧسبیة بѧѧالتخفیض  الدولѧѧة بالفعѧѧل لخفѧѧض بعѧѧض الر 

مѧѧѧن قیمѧѧѧة العقѧѧѧار المطلѧѧѧوب شѧѧѧھر التѧѧѧصرف   % ١٢مѧѧѧن 

من قیمتھ حسب ما قѧضى بѧھ القѧانون    % ٣الخاص بھ إلى   

 ٣٤م والتѧѧي أضѧѧیفت بموجبѧѧھ المѧѧادة   ٢٠٠٤ لѧѧسنة ٣رقѧѧم 

م بشأن رسوم ١٩٦٤ لسنة ٧٠ إلى القانون رقم  ٣/مكرر أ 

حد أقصى لتلك الرسوم بحیѧثُ    التوثیق والشھر، ثُمَّ وضع     

وقѧѧد نѧصت المѧѧادة الأولѧى مѧѧن   . ٦لا تزیѧد عѧن ألفѧѧي جنیѧھ   

  :م على٢٠٠٦ لسنة٨٣القانون رقم 

لا یجوز أن یتجاوز الرسوم التي یتم تحѧصیلھا       "

علѧѧى أعمѧѧال شѧѧھر المحѧѧررات وصѧѧحف الѧѧدعاوى وكافѧѧة    

الأعمѧال اللازمѧѧة لإتمامѧѧھ ــѧѧـ بمѧا فѧѧي ذلѧѧك تكلفѧѧة الأعمѧѧال    

 مبلѧغ ألفѧى جنیѧھ    المساحیة ـــ طبقا للأحكام المقѧررة قانونѧا   

عن شھر كل تѧصرف أو موضѧوع أو عѧن وحѧدة عقاریѧة             

في محرر أو قید في كل صحیفة وحدة عقاریة في الѧسِّجل    

  ".العیني

                                   
م، وقѧѧد ٢٢/٣/١٩٦٤ بتѧѧاریخ ٦٧ نѧѧشر بالجریѧѧدة الرسѧѧمیة العѧѧدد  -٤

م، ١٩٨٠ لسنة ٩٤عدل ھذا القانون بالقوانین اللاحقة قانون رقم       
م، ١٩٩٦ لѧѧسنة  ٢٢٤، وقѧѧانون رقѧѧم  ١٩٩١ لѧѧسنة ٦قѧѧانون رقѧѧم  

م، ٢٠٠٤ لѧѧѧسنة ٣م، وقѧѧѧانون رقѧѧѧم ٢٠٠٣ لѧѧѧسنة ٩وقѧѧѧانون رقѧѧѧم 
  .م٢٠٠٦ لسنة ٨٣وقانون رقم 

یفѧѧѧرض علѧѧѧى  : "مѧѧѧن ھѧѧѧذا القѧѧѧانون علѧѧѧى أن ) ٣(دة نѧѧѧصت المѧѧѧا -٥
رسم قدره مائѧة قѧرش   ) الإشھادات(المحررات المطلوب توثیقھا   

. عѧѧن الورقѧѧة الأولѧѧى منѧѧھ وعѧѧشرون قرشѧѧا عѧѧن كѧѧل ورقѧѧة تالیѧѧة    
ویُفرض على كل إشھاد بتوكیل أو عزل مѧن الوكالѧة رسѧم قѧدره           
أربعون قرشًا عن الورقѧة الأولѧى منѧھ، وعѧشرة قѧروش عѧن كѧل         

ویفѧѧرض علѧѧى .  تالیѧѧة ویتعѧѧدد ھѧѧذا الرسѧѧم بتعѧѧدد المѧѧشھدین ورقѧѧة
إشѧھادات الحالѧة المدنیѧة والتѧѧوكیلات المتعلقѧة بھѧا الرسѧم الѧѧوارد       

  ".المرفق بھذا القانون) ج(بالجدول حرف 
یفرض رسم قدره أربعون قرشا "منھ على ) ٤(كما نصت المادة 

  ".على التصدیق على كل إمضاء أو ختم
م بѧشأن معیѧار   ٩/٢٠٠٧/ ٢٥ بتѧاریخ  ١١م  راجع منشور فني رق -٦

  .تقدیر رسوم الشھر العقاري



   
 

 ٢٦٨  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

كѧѧذللك فھنѧѧاك رسѧѧوم تحѧѧصلھا مѧѧصلحة الѧѧشھر     

العقѧѧѧاري لѧѧѧصالح جھѧѧѧات أخѧѧѧرى فلیѧѧѧست قاصѧѧѧرة علѧѧѧى       

 لѧѧѧسنة ٧٠الرسѧѧѧوم المنѧѧѧصوص علیھѧѧѧا فѧѧѧي القѧѧѧانون رقѧѧѧم    

١٩٦٤ ѧѧѧѧصوص تѧѧѧѧاك نѧѧѧѧل ھنѧѧѧѧة م بѧѧѧѧروض مالیѧѧѧѧضمنت ف

تحѧѧصلھا مѧѧصلحة الѧѧشھر العقѧѧاري لѧѧصالح جھѧѧات أخѧѧرى    

تعد عائق في طریق الشھر ومنѧھ مѧا تѧضمنھ القѧانون رقѧم         

م والѧѧѧذي یقѧѧضي بفѧѧѧرض رسѧѧم إضѧѧѧافي   ١٩٨٠ لѧѧسنة  ٩٦

 وقѧѧѧد قѧѧرَّر فѧѧѧي المѧѧادة الأولѧѧѧى منѧѧھ علѧѧѧى    ١لѧѧدور المحѧѧاكم  

یحѧѧصل رسѧѧم إضѧѧافي علѧѧى صѧѧحف الѧѧدعاوى والأوراق   "

م وعلѧѧѧى أعمѧѧѧال الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري    القѧѧѧضائیة فѧѧѧي المحѧѧѧاك  

والتوثیѧق طبقѧѧا للجѧѧدول المرفѧق بھѧѧذا القѧѧانون، وتخѧѧصص   

حصیلة ھذا الرسѧم لإنѧشاء وصѧیانة وتأثیѧث دور المحѧاكم           

والѧѧѧشھر العقѧѧѧاري واسѧѧѧتراحات رجѧѧѧال القѧѧѧضاء والعنایѧѧѧة   

  ".بھا

م الخѧѧاص ١٩٧٤ لѧѧسنة ٦٦وكѧѧذلك قѧѧانون رقѧѧم   

  ѧѧصق طѧѧشأن بلѧѧر ذوي الѧѧذي یجبѧѧین والѧѧة المھندسѧѧابع بنقاب

دمغѧѧѧѧة ھندسѧѧѧѧیة علѧѧѧѧى العقѧѧѧѧود المقدمѧѧѧѧة للѧѧѧѧشھر أو تقѧѧѧѧدیم  

 مخالصة من نقابة المھندسین تفیѧد سѧداد الدمغѧة المѧذكورة       

م الخѧѧاص ٢٠٠٥ لѧѧسنة ٩١كمѧѧا تѧѧضمن القѧѧانون رقѧѧم  . )٢(

                                   
من تعلیمات الرسوم والضرائب على أعمال ) ١١١( نصت المادة -١

یتعدد الرسѧم الإضѧافي لѧدور    : "التوثیق والشھر العقاري على أن 
المحѧѧاكم علѧѧى المحѧѧررات التѧѧي تѧѧشتمل علѧѧى أكثѧѧر مѧѧن تѧѧصرف    

الموضوعات الواردة بھا صفقة أو موضوع بتعدد التصرفات أو 
دون الجمع بینھا فإذا كان بعضھا مجھول القیمة والبعض الآخѧر   

وكѧذلك منѧشور مѧالي    ". معلوم القیمة حصل الرسم على كل منھا   
م بѧѧشأن اشѧѧتمال رسѧѧوم الѧѧشھر أو  ٢٠٠٦ /٧ /٣٠ بتѧѧاریخ ٢رقѧѧم 

القید على تكѧالیف الأعمѧال المѧساحیة والرسѧوم الѧلازم تحѧصیلھا        
  .ىلحساب جھات أخر

  :على أن١٩٧٤ لسنة ٦٦من القانون رقم ) ٤٦( نصت المادة -٢
یكѧѧѧѧون لѧѧѧѧصق دمغѧѧѧѧة النقابѧѧѧѧة إلزامیѧѧѧѧا علѧѧѧѧى الأوراق والѧѧѧѧدفاتر   

  :والرسومات الآتیة
جمیѧѧع الرسѧѧومات الھندسѧѧیة التѧѧي یباشѧѧرھا أو یوقعھѧѧا عѧѧضو   ) أ(

النقابة بصفتھ المھنیة الخاصة، وكذلك صور ھذه الرسومات 
  .ستنداتالھندسیة التي تعتبر كم

أصول عقود الأعمال الھندسیة وأوامر التورید الخاصة بھا ) ب(
وكذلك صورھا التѧي تعتبѧر مѧستندا، ویعتبѧر العقѧد أصѧلاً إذا             

  .حمل توقیع الطرفین مھما تعددت الصور
وتعتبر الفواتیر الخاصة بھذه التوریدات كعقود إذا لم تحѧرر        

  .لھا عقود
 والأجھزة والمعدات التي عقود التورید عن السلع والأدوات) جـ(

تلѧѧѧزم للأعمѧѧѧال الھندسѧѧѧیة وكѧѧѧذلك عقѧѧѧود الأعمѧѧѧال الھندسѧѧѧیة    

منѧھ  ) ٧١/١(بالضریبة علѧى الѧدخل والتѧي أوجبѧت المѧادة       

تلتزم أقلام كتاب المحاكم، على اختلاف درجاتھѧا،    " على  

یم صѧѧѧحف الѧѧѧدعاوى أو الطعѧѧѧون إلیھѧѧѧا لقیѧѧѧدھا،   عنѧѧѧد تقѧѧѧد 

ومأموریات الشھر العقاري عند التأشیر علѧى المحѧررات          

بالصلاحیة للشھر، بتحصیل مبلѧغ تحѧت حѧساب الѧضریبة        

المѧѧѧѧستحقة علѧѧѧѧى المحѧѧѧѧامي الموقѧѧѧѧع علѧѧѧѧى الѧѧѧѧصحیفة أو      

 ".المحرر

 رسѧوم الѧѧشھر العقѧاري توجѧѧد   ویمكѧن القѧѧول إن 

ي أو الѧѧѧشھر فѧѧѧي نظѧѧѧامي الѧѧѧشھر سѧѧѧواء الѧѧѧشھر الشخѧѧѧص   

مѧѧن قѧѧانون الѧѧسِّجل العینѧѧي  ) ٧(العینѧѧي، فقѧѧد نѧѧصت المѧѧادة  

تخѧѧضع التѧѧصرفات والحقѧѧوق الѧѧواردة فѧѧي ھѧѧذا  : "علѧѧى أن

القانون سواء فیما یتعلق بقیدھا أو التأشیر بھѧا أو حفظھѧا،      

أو بالنѧѧѧسبة الѧѧѧى طلبѧѧѧات الاجѧѧѧراء فیھѧѧѧا للقواعѧѧѧد المتعلقѧѧѧة    

  ". بالرسوم الخاصة بالشھر العقاري

 بالنسبة لرسوم الشھر العقاري قد احثویرى الب 

وقفت حجر عثرة أمام إتمѧام إجѧراءات الѧشھر، علѧى نحѧو          

والحѧѧѧل . لا یلبѧѧѧي التطѧѧѧور المѧѧѧستمر والاسѧѧѧتقرار العقѧѧѧاري

                                                  
الأخرى على اختلاف أنواعھا كالآلات والأدوات والأجھѧزة        

  .والمعدات وذلك كلھ طبقا لما یحدده النظام الداخلي للنقابة
تقѧѧѧاریر الخبѧѧѧѧراء الھندسѧѧѧѧیة ورسѧѧѧومات رخѧѧѧѧص المحѧѧѧѧلات   ) د(

  ....".والمواقع
  :من ذات القانون على أن) ٤٧(مادة كما نصت ال

لا یجوز أن تقبل الوزارات والمصالح ووحدات الإدارة المحلیة "
والمؤسسات العامة والھیئات العامة والوحدات الاقتصادیة التابعة 
لھمѧѧا التعامѧѧل بѧѧالأوراق أو الѧѧدفاتر المѧѧذكورة إلا إذا كѧѧان مُلѧѧصقا  

  .علیھا طابع الدمغة المقرر
ناد إلى ھذه الأوراق والمستندات أمام المحѧاكم  كما لا یجوز الاست 

أو أیة جِھة قضائیة إلا إذا كان ملصقا علیھا الطابع المذكور فѧي      
  .المادة السابقة

ویكѧون لمѧن تنتدبѧھ النقابѧة أن یتحقѧق مѧن تنفیѧذ أحكѧام ھѧذه المѧѧادة          
وذلѧѧك بѧѧالاطلاع علѧѧى الأوراق المفѧѧروض علیھѧѧا رسѧѧم الدمغѧѧة        

ضائیة بموجب قرار من وزیر العدل ویكون لھ صفة الضبطیة الق
بناءً على اقتراح من مجلس النقابة، وللنقابة حق المطالبة بتوقیѧع      
الجѧѧѧѧزاء الإداري علѧѧѧѧى الموظѧѧѧѧف المقѧѧѧѧصر لتحѧѧѧѧصیل الدمغѧѧѧѧة     

  .المستحقة
وتتحمل الھیئات والمؤسسات العامة والوحدات الاقتصادیة التابعة 

لفئѧѧѧѧات لھѧѧѧا قیمѧѧѧة الѧѧѧѧدمغات المѧѧѧستحقة علیھѧѧѧا فѧѧѧѧي الأحѧѧѧوال وبا     
  .المنصوص علیھا في ھذا القانون

ویجѧѧوز توریѧѧد قیمѧѧة الدمغѧѧة للنقابѧѧة بموجѧѧب إیѧѧصال معتمѧѧد طبقѧѧًا   
  ".للأوضاع التي یُحددھا النظام الداخلي

  



 

 ٢٦٩

  محمد مختار السيد السيد/ د

والѧѧذي یأخѧѧذ  نظѧѧام الѧѧسِّجل العینѧѧي الأمثѧѧل مѧѧن أجѧѧل تعمѧѧیم 

العقار كمحل للشھر، ولیھجر المشرع المصري إلى الأبѧد     

یوبѧھ وتعقیداتѧھ، ویѧتم تعمѧیم     نظام الشھر الشخصي بكѧل ع  

نظѧѧѧام الѧѧѧسِّجل العینѧѧѧي، بحیѧѧѧثُ یكѧѧѧون لكѧѧѧل عقѧѧѧار بطاقѧѧѧة     

بالѧѧسِّجل العینѧѧي یѧѧتم التعامѧѧل مѧѧن خلالھѧѧا علѧѧى العقѧѧار بѧѧل     

یكѧѧون لكѧѧل عقѧѧار رقѧѧم مѧѧشابھ للѧѧرقم القѧѧومي للأشѧѧخاص        

الطبیعیѧѧѧѧة ویماثѧѧѧѧل رقѧѧѧѧم الѧѧѧѧسجل التجѧѧѧѧاري للأشѧѧѧѧخاص       

   ѧѧѧѧدة لѧѧѧѧي المعتمѧѧѧѧة ھѧѧѧѧك البطاقѧѧѧѧتكن تلѧѧѧѧة، ولѧѧѧѧدى الاعتباری  

كافѧѧѧة الجھѧѧѧات ذات الѧѧѧشأن بالدولѧѧѧة سѧѧѧواء أكانѧѧѧت جھѧѧѧات  

حكومیѧѧѧة أو غیѧѧѧر حكومیѧѧѧة أو غیرھѧѧѧا، كمѧѧѧا یجѧѧѧب علѧѧѧى   

المѧѧѧشرع أن یحѧѧѧدد رسѧѧѧومًا للتѧѧѧسجیل تكѧѧѧون فѧѧѧي مقѧѧѧدرة      

المواطن متوسط الحال، حیثُ یؤدي كثرة الإجراءات إلى      

إرھѧѧѧاق المѧѧѧواطن مادیѧѧѧًا ومعنویѧѧѧًا والقیѧѧѧام بتѧѧѧشجیع مѧѧѧُلاك  

  ѧلال جѧѧن خѧѧارات مѧة العقѧѧراءات ورمزیѧѧسرعة الإجѧѧذبھم ب

  .رسوم التسجیل

 

وفي نھایة الدراسة نكون قد أوضحنا المشكلات   

المتعلقة بالقید الأول في الѧسجل العینѧي والتѧي تحѧول دون         

تطبیѧѧق ھѧѧذا النظѧѧام وھѧѧو مѧѧا یقѧѧف حجѧѧر عثѧѧرة ومعѧѧوق         

أساسي لحركة التمویل العقѧاري، وذلѧك لعѧدم القѧدرة علѧى          

 الآن، رغѧم إتاحѧة فرصѧة التعامѧل بѧھ        تنفیذه وتطبیقھ حتѧى   

فѧѧي بعѧѧض المѧѧدن، إلا أن التطبیѧѧق فѧѧشل، وأرجѧѧع الخبѧѧراء  

ھذه العقدة أسباب أھمھا، ھو عدم وضع دراسة جیدة تتیح 

تكاتف الجھات المختلفة في إتمام عملیة التسجیل، بل كѧان     

الأمر على العكس تمامًا فقد تناحرت الجھات المختلفة فѧي   

لومѧѧѧѧات، وإتاحѧѧѧѧة الفرصѧѧѧѧة لѧѧѧѧسرعة  إمكانیѧѧѧѧة تѧѧѧѧوفیر المع

  .التسجیل

 

      ىѧѧѧѧر علѧѧѧѧاري أثѧѧѧѧشھر العقѧѧѧѧراءات الѧѧѧѧول إجѧѧѧѧإن لط

الاقتѧصاد المѧصري بѧین اقتѧصادیات الѧدو فكُلَّمѧا كѧان        

مؤشѧر تѧѧسھیل إجѧѧراءات تѧسجیل الملكیѧѧة متقѧѧدم كُلَّمѧѧا   

كѧѧѧان اقتѧѧѧصاد الدولѧѧѧة متقѧѧѧدم بѧѧѧشكل عѧѧѧام والعكѧѧѧس        

  .بالعكس

     ى قѧراءات إلѧѧك الإجѧد تلѧیؤدي تعقیѧواطنین  سѧѧود المѧع

عѧѧن شѧѧھر عقѧѧاراتھم وبالتѧѧالي سѧѧتقوم الدولѧѧة بعقѧѧابھم   

لعѧѧدم تنفیѧѧذ التزامѧѧاتھم كѧѧدفع الѧѧضرائب واشѧѧتراطات    

البناء، وبالتالي عدم أداءھم لتلك الالتزامѧات سѧیؤدي        

إلى عѧدم تمكѧنھم مѧن الѧشھر، وھѧو مѧا یعѧود بالѧسلب             

علѧى اقتѧѧصاد الدولѧѧة فѧي تحѧѧصیل الرسѧѧوم واسѧѧتقرار   

  .امالملكیة بشكل ع

       يѧة فѧود حقیقیѧر موجѧلا زال توحید جھات الشھر غی

القѧѧانون المѧѧصري فھنѧѧاك جھѧѧات تقاسѧѧم اختѧѧصاصھا    

مѧѧѧع مѧѧѧصلحة الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري دون أن یكѧѧѧون لتلѧѧѧك   

المصلحة ھیمنة وسѧلطة علیھѧا وھѧو مѧا یعѧدد جھѧات        

 . الشھر

        دѧѧѧѧѧى تعقیѧѧѧѧѧؤدي إلѧѧѧѧѧشھر یѧѧѧѧѧراءات الѧѧѧѧѧدد إجѧѧѧѧѧإن تع

دد للإجѧѧراءات فیѧѧضطر مѧѧن یقѧѧوم بالѧѧشھر إلѧѧى التѧѧر     

على أكثر من جِھة لإتمام إجراءاتھ وھѧو مѧا یѧستھلك      

 .الجھد والوقت والمال

       سجلѧѧѧي الѧѧد الأول فѧѧشكلات القیѧѧة مѧѧت معالجѧѧإذا تم

العینѧѧѧي سѧѧѧیؤثر بالإیجѧѧѧاب علѧѧѧى منظومѧѧѧة التمویѧѧѧل      

  العقѧѧѧاري والاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧѧاري سѧѧѧوف تكѧѧѧون مѧѧѧѧن     

أنجѧѧح المنظومѧѧات فѧѧي مѧѧصر، وسѧѧوف تعѧѧود بحجѧѧم     

  .ة وعلى الأفراد أیضًااستثماري كبیر على الدول

 

     ونѧѧѧومي وتكѧѧѧشروع قѧѧѧورة مѧѧѧي صѧѧѧة فѧѧѧع خطѧѧѧوض

عاجلѧѧة تتѧѧضافر فیھѧѧا كѧѧل الجھѧѧود، فѧѧي وقѧѧت واحѧѧد       

ویوضع جدول زمني مدتھ عام واحѧد یعلѧن فیѧھ عѧن            

تطبیѧѧѧѧق نظѧѧѧѧام الѧѧѧѧسجل العینѧѧѧѧي علѧѧѧѧى جمیѧѧѧѧع مѧѧѧѧدن     

 .الجمھوریة دفعة واحدة



   
 

 ٢٧٠  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

     عѧѧѧѧساحة مѧѧѧѧة المѧѧѧف ھیئѧѧѧѧة بتكلیѧѧѧذه الخطѧѧѧѧد لھѧѧѧویمھ

بѧѧشركات متخصѧѧصة لاسѧѧتكمال الخѧѧرائط   الاسѧѧتعانة 

المѧѧساحیة لكافѧѧة الاراضѧѧي الواقعѧѧة داخѧѧل كردونѧѧات   

المدن، وحصر أملاك الدولة في كل مدینة وتوقیعھѧا      

 .على الخرائط

     ھѧت بѧأن یتم الاستفادة من حصر العقارات والتي قام

مѧѧѧصلحة الѧѧѧضرائب العقاریѧѧѧة باعتبѧѧѧار انѧѧѧھ الأحѧѧѧدث  

لعقѧѧѧارات  للحѧѧѧصر العقѧѧѧاري والѧѧѧذي یѧѧѧضم لغالبیѧѧѧة ا    

 .المبنیة

      لѧѧود كѧصر عقѧѧاري بحѧشھر العقѧѧصلحة الѧوم مѧأن تق

المѧѧѧدن داخѧѧѧل الجمھوریѧѧѧة وترتیبھѧѧѧا تاریخیѧѧѧاً تمھیѧѧѧداً  

 .لإعداد مسودة دفتر مساحة ملكیة لكل مدینة

        دمواѧѧل أن یتقѧѧن أجѧѧواطنین مѧѧة للمѧѧنح مھلѧѧتم مѧѧأن ی

بطلبات لشھر العقود العرفیѧة وذلѧك بموجѧب طلبѧات          

خلال الѧسنة المقѧررة لبѧدء    شھر أو استمارات تسویة    

سریان النظام، ویمنح كل مѧن یقѧدم طلبѧھ خѧلال ھѧذه           

مѧن  % ٥٠السنة حافزاً بتخفیض رسوم التسجیل الي  

 من ١٨القیمة المقررة، وھو ما یستلزم تعدیل المادة        

قѧѧѧانون الѧѧѧسجل العینѧѧѧي، بجعѧѧѧل مѧѧѧدة تقѧѧѧدیم الطلبѧѧѧات   

واستمارات التسویة سنة ولѧیس شѧھرین، مѧن تѧاریخ            

رار الوزاري بتعیین الاقسام المساحیة مѧع   صدور الق 

مھمѧѧا كѧان تѧѧاریخ  % ٥٠جعѧل تخفѧیض الرسѧѧوم الѧي    

العقد الابتدائي المقدم بشأنھ الطلب أو الاستمارة بدلاً      

مѧѧن كونѧѧھ عѧѧѧن خمѧѧس سѧѧنوات مѧѧѧن تѧѧاریخ صѧѧѧدور      

  .القانون

         صاصѧرة والاختѧل الخبѧن أھѧتجنید الاعداد الكافیة م

ب العقاریѧѧة فѧѧي الѧѧشھر العقѧѧاري والمѧѧساحة والѧѧضرائ

والتفѧѧѧѧرغ لعملیѧѧѧѧة القیѧѧѧѧد الاول مѧѧѧѧع كافѧѧѧѧة الخبѧѧѧѧرات   

اللازمة في أي مجال آخر یساعد على اتمام ذلك مѧع   

الѧѧدعم والتمویѧѧل تمویѧѧل ھѧѧذا المѧѧشروع مѧѧن میزانیѧѧة    

الدولѧѧة والمؤسѧѧسات التѧѧѧي لھѧѧا علاقѧѧѧة بالتعامѧѧل فѧѧѧي     

العقѧѧѧارات كѧѧѧالبنوك والѧѧѧشركات العاملѧѧѧة فѧѧѧي مجѧѧѧال    

 .التمویل العقاري

 

  :الكتب العلمیة: أولاً

       يѧѧضري فѧѧي الحѧѧسِّجل العینѧѧد، الѧѧزة محمѧѧدي حمѧѧمن

دراسѧѧѧѧة ) القدیمѧѧѧة (المѧѧѧدن الجدیѧѧѧدة والمѧѧѧѧدن القائمѧѧѧة    

  .م٢٠١٨دار النھضة العربیة، : تطبیقیة، القاھرة

    امѧѧѧي نظѧѧѧة فѧѧѧشكلات العملیѧѧد، المѧѧѧزة محمѧѧѧدي حمѧѧمن

الѧѧسِّجل العینѧѧѧي نظѧѧѧرة متأنیѧѧة وحلѧѧѧول مقترحѧѧѧة، دار   

 .م٢٠١٣یة، النھضة العرب

     امѧѧي نظѧѧورة فѧѧي ثѧѧسِّجل العینѧѧد، الѧѧزة محمѧѧدي حمѧѧمن

  .٢٩-٢٨م، ص٢٠٠٨الشھر، بدون دار نشر، 

    امѧѧѧي نظѧѧѧة فѧѧѧشكلات العملیѧѧد، المѧѧѧزة محمѧѧѧدي حمѧѧمن

الѧѧسِّجل العینѧѧѧي نظѧѧѧرة متأنیѧѧة وحلѧѧѧول مقترحѧѧѧة، دار   

 .م٢٠١٣النھضة العربیة، 

  ):الماجستیر والدكتوراه(الرسائل العلمیة : ثانیًا

   راھیمѧѧѧشریع   إبѧѧѧѧي التѧѧѧѧي فѧѧѧسِّجل العینѧѧѧѧا، الѧѧѧو النجѧѧѧѧأب

المѧѧѧصري، رسѧѧѧالة دكتѧѧѧوراه، جامعѧѧѧة الاسѧѧѧكندریة،     

  .م١٩٧٨مطابع جریدة السفیر، 

          وقѧد الحقѧام قیѧي، أحكѧالم الفیفѧسلیمان بن جابر بن س

دراسѧѧة مقارنѧѧة،  : فѧѧي نظѧѧام التѧѧسجیل العینѧѧي للعقѧѧار    

رسѧѧѧالة ماجѧѧѧستیر، المعھѧѧѧد العѧѧѧالي للقѧѧѧضاء، جامعѧѧѧة   

 .م٢٠٠٠سعود الإسلامیة، الأمام محمد بن 

          ھѧي وإدخالѧسِّجل العینѧمنصور محمود وجیھ، نظام ال

فѧѧѧѧي الإقلѧѧѧѧیم المѧѧѧѧصري، رسѧѧѧѧالة دكتѧѧѧѧوراه، جامعѧѧѧѧة   

 .م١٩٦٤القاھرة، 

        انونѧѧي القѧѧاھر فѧѧة الظѧѧلاح، نظریѧѧد صѧѧوقي محمѧѧش

دراسة تحلیلیة تأصیلیة مقارنة فѧي النظѧامین      (المدني  

، ، رسѧѧالة ماجѧѧستیر )القѧѧانونیین المѧѧصري والفرنѧѧسي 

كلیѧѧѧة الحقѧѧѧوق جامعѧѧѧة حلѧѧѧوان، دار الفكѧѧѧر العربѧѧѧي،    

 .م٢٠٠٢



 

 ٢٧١

  محمد مختار السيد السيد/ د

شѧѧѧѧѧبكة (مقѧѧѧѧѧالات علѧѧѧѧѧى المواقѧѧѧѧѧع الالكترونیѧѧѧѧѧة   : ثالثѧѧѧѧѧًا

  ):الإنترنت

   لاعѧѧѧѧاریخ الاطѧѧѧѧة، تѧѧѧѧسجیل الملكیѧѧѧѧدولي، تѧѧѧѧك الѧѧѧѧالبن

  .م٢٩/٨/٢٠٢١

https://arabic.doingbusiness.org/ar/data/ex

ploretopics/registering-property 

   ام      الموقع الرسمي للنѧیابة العامة المصریة، النائب الع

یتخѧѧذ قѧѧرارات ھامѧѧة للتѧѧѧصدي لجѧѧرائم البنѧѧاء بѧѧѧدون      

 ٨تѧѧѧѧرخیص والتعѧѧѧѧدي علѧѧѧѧى الأراضѧѧѧѧي الزراعیѧѧѧѧة، 

  .م١٢/٢/٢٠٢١م، تاریخ المشاھدة ٢٠٢٠یونیو 

https://ppo.gov.eg/webcenter/portal/PPOP

ortal 

  

 




