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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. 

 

اظ   ل الحف ن أج ا م رًا مُلحً ة أم ین الملكی ات تقن ب

ذ           ؤدي عدم تنفی ثُ ی على الثروة العقاریة من الضیاع، حی

ى       اري إل القانون والمغالاة في رسوم التسجیل بالشھر العق

ا         صفقات ممَّ ام ال اع نظ ساد واتب روة بالف ك الث یاع تل ض

ا            و م م وھ سجیل امُلاكھ ون عن ت واطنین یحجم یجعل الم

ؤثر صري      ی صاد الم ة والاقت ة الدول ى خزین سلب عل  بال

  .ككل

ا    إلا أن ھناك العدید من المشكلات التي نلاحظھ

ماء       سجَّلة بأس ر مُ صر غی ارات م صف عق ا أن ن منھ

ة               و سند الملكی د ھ ع الی مالكیھا الحقیقیین، فقد أصبح وض

ي          وانین الت شریعات والق الواقعي، وساھم في ذلك غابة الت

ر  یاع الث ي ض اھمت ف ى  س ب إذن عل ة، فیج وة العقاری

یس            ي ول سِّجل العین انون ال ل ق الدولة أن تجد حلاً في تفعی

مزیدًا من التعدیلات على قوانین الشھر العقاري من أجل    

المساھمة في تنشیط السوق العقاري والمساھمة في زیادة        

ن         اري م شھر العق ط ال ى رب ل عل ومي والعم دخل الق ال

فظات والأحیاء یكون لكل  خلال شبكة الانترنت بین المحا  

  .وحدة عقاریة رقم كودي

ي          سِّجل العین ي ال د ف ویحق للمتضررین من القی

ستفید من            سبب والم الرجوع بالتعویض على كل من المت

  .ھذا القید متى ثبت أنھ تم دون وجھ حق

ن   ع م بس والمن ط الح ي فل د ف ظ القی دور لف ی

ده    د قی ق إلا بع ي الح صرف ف یم    . الت ھ تنظ صد ب ا یق كم

و   . وضبط الحقوق في أحد السجلات الخاصة بھا    د ھ والقی

ات            د أو البیان سجیل القی ضًا بت سمى أی أحد أنواع الشھر ویُ

انون   ي      . حسب ما یتطلبھ الق سجیل ف د عن الت ف القی ویختل

ل      ار، ب ات العق ي لبیان سجیل الحرف ون بالت د لا یك أن القی

رفین       ار والط ات العق ص لبیان اول ملخ ة تتن ى بقائم یُكتف

سداد و ة ال سِّجل   ... طریق ي ال د ف ى القی دور معن ذا ی خ؛ ل ال

ة           وق العینی ره من الحق ة وغی د حق الملكی ول قی ي ح العین



 

 ٢٦١

  محمد مختار السيد السيد/ د

سي         سجل الرئی ي ال د ف في السجل الرئیسي أو تناول ما یقی

  . )١ (سواء في الشق القانوني أو الوصفي

ام      و النظ ي ھ سِّجل العین ام ال ان نظ وإذا ك

واء      المأمول، لكن قد یعیق تنفیذ     شكلات س د من الم ه العدی

د الأول،    ة للقی ود التالی ي القی رة أو ف د لأول م ان القی ك

د           شكلات القی ولكننا سنقتصر في تلك الدراسة على بیان م

ة   ة أم عملی شكلات قانونی ك الم ت تل واء كان الأول، وس

اء     ة أنح ى كاف ام عل دریجي للنظ التطبیق الت ق ب تتعل

  .الجمھوریة

 

د ال تم  إن قی و أن ی ي ھ سِّجل العین ي ال ارات ف عق

ي       ى ف رة الأول ا للم ود علیھ ة الموج ار بالحال د العق قی

ذا           سي؛ ل سجل الرئی ي ال ھ ف السجل، وتخصیص صحیفة ل

مَّ    فسُمِّي بالقید الأول؛ لأنھ یعتبر كمیلاد جدید لھذا العقار ثُ

ھ        واردة علی ة ال ود التالی ضع للقی ھ ویخ ي دورة حیات دأ ف یب

  أحكام السِّجل العینيحسب قواعد و

د الأول     راء القی ن إج رة ع ر عث ف حج د وق وق

دِّة       صر ع ى الآن بم ي حت سِّجل العین ام ال ق نظ وتطبی

شكلات       ساحیة، والم النواحي الم ق ب مشكلات منھا ما یتعل

ة،      دفاتر الملكی ة ب ر المدرج ارات غی ق بالعق ي تتعل الت

داع،     ق الإی شھرة بطری العقود الم ة ب شكلات الخاص والم

ي إجراءات            وأخ ة ف ة والمالی یرًا نشیر إلى المشكلات الفنی

اري  شھر العق لال      . ال ن خ ث م شكلة البح أتي م ذا ت ل

  :التساؤل

د      ة القی ؤدي لعرقل ي ت شكلات الت رز الم ا أب م

  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 الإسلامیة،     

  .٢١-٢٠م، ص ٢٠٠٠

 

ة     ة الملح على الرغم من الأھمیة الكبیرة والحاج

ل    ن أج ي م سجیل العین ام الت ق نظ روة  لتطبی تقرار الث  اس

ة             روة العقاری ارات الث وق العق العقاریة والمعاملات في س

ا   ك ومنھ ول دون ذل دة تح شكلات عدی اك م ل ھن ن تظ لك

القیود    ة ب شكلات خاص د الأول وم ة بالقی شكلات خاص م

  .التالیة

ا     فمنظومة السجل العیني تحقق العدید من المزای

اظ      ى الحف ؤدى إل ة، وت روة العقاری ضمانات للث ى وال عل

اء،        دة للبن حقوق وأموال مالكي الوحدات والأراضي المع

وف           شیطھ س مشیرًا إلى أن ھذا النظام في حال نجاحھ وتن

ق سرعة          ا یحق شكل كامل، مم سجیل ب یبسط إجراءات الت

ة      اري نتیج ل العق ال التموی ي مج دة ف ى الوح ل عل التعام

ثبوت وثبات الملكیة واطمئنان السوق العقاریة ثم التمویل      

سجل   الع ب ال صادر بموج ة ال ند الملكی ى س اري إل   ق

  العیني

  أھداف البحث

ب     -١ ق بالجوان ي تتعل شكلات الت رز الم ان أب بی

  .المساحیة لإجراء القید الأول

شھر   -٢ ة ب رى المتعلق شكلات الأخ رز الم یح أب توض

  .العقارات

ة    -٣ ى إطال ل عل شكلات تعم ك الم ى أن تل د عل التأكی

ى      إجراءات الشھر العقاري وھو      لبًا عل ؤثر س ا ی م

  .الاقتصاد المصري بین اقتصادیات الدول

دخل   -٤ واء بالت شكلات س ك الم ول لتل اد الحل إیج

  .التشریعي أو بقرارات وزاریة لعملیة الشھر

 

سأتبع خلال ھذا البحث المنھج الوصفي لمناسبتھ          

  .لذلك النوع من الدراسات



   
 

 ٢٦٢  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

 

و    اقتضت دراسة الموضوع إلى تقسیم    ى النح  البحث عل

  :التالي

   المشكلات المتعلقة بالنواحي المساحیة:المطلب الأول

اني   ب الث شھر   :المطل ة ب رى المتعلق شكلات الأخ  الم

  العقارات

 

سِّجل     ام ال رار نظ ن إق سي م دف الرئی إن الھ

ة والمصداقیة الكامل     نح الثق و م ي ھ واء  العین ات س ة للبیان

و      ي، وھ سِّجل العین وصفیة أو قانونیة التي یتم قیدھا في ال

م كامل بكل حق             ما یجعل المتعاملین على العقار على عل

د         دأ القی سمَّى مب ا یُ و م ار وھ ذا العق ق بھ اق یتعل أو اتف

سجل     ات ال ى بیان ستند عل ن ی ثُ م ات حی ق للبیان المطل

ذلك،  مكتسبًا حقًا عینیًا علیھا یكون قد ح  صَّن نفسھ مُطلقًا ب

و صاحب الحق        ات ھ كذلك یكون الشخص صاحب البیان

ا        و م انوني وھ ع الق ك الواق الف ذل ى وإن خ ق حت المطل

یُسمَّى بالأثر المطھر للقید، ویترتب على ذلك یحصن ھذا        

م        ن أي حك ھ م ساس ب ھ أو الم ن علی ن الطع شخص م ال

اءً         سبھ بن سجل أو حق اكت ات ال ع بیان  قضائي یتعارض م

د أو      بطلان العق م ب صالحھ حك صدر ل ى من ی ا، وعل علیھ

دعوى      دَّعي ب التعویض، أو أن ی ط ب ب فق سخھ أن یطال ف

ذ               وال أن ینف ة الأح ھ بكاف ھ ل لا سبب لكن لا یحق الإثراء ب

صانة        نح صاحبھ الح د م سجیل ق ار لأن الت ى العق ا عل عینً

  .)١(من الطعن

و   ي ھ سِّجل العین ام ال د نظ رى یع ة أخ ن ناحی م

د ا  ال ة بھ ة العام ق الثق ارات وتحقی داول العق ر لت اعم الأكب

اس إلا إن     ام الن فالشخص لا یمكن اعتباره صاحب حق أم

ھ           ك أن ى ذل ب عل كان حقھ مُثبت في السِّجل العیني، ویترت

                                   
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،        

سِّجل         ى ال اء نظرة عل ھ إلا بإلق ي علی أو صاحب حق عین

سِّجل    ا ر، فال ان آخ ك دون أي مك ن ذل ت م ي للتثب لعین

ن        دم م ا یق ق وأن م ى الح دامغ عل دلیل ال دم ال ي یق العین

سھما     ن یم سجل ل د بال ر مقی ق غی ى ح لان عل دعاوى بط

وھو ما ینعكس على الاقتصاد بشكل عام من دعم    . بشيء

شھر      ام ال لال نظ ن خ تقراره م اري واس ان العق الائتم

داول رؤوس الأ   ل وت ائع    الكام ة والب ة وطمأنین وال بثق م

اع                ي حال ارتف ك ف ستفید من ذل والمقترض ھم أول من ی

  .قیمة الأرض وانخفاض أسعار الفائدة

سِّجل     انون ال ة لق ة التنفیذی ددت اللائح د ح وق

م      رار رق ا الق در بھ ذي ص ي وال سنة ٨٢٥العین م ١٩٧٥ ل

ي         سِّجل العین ق نظام ال ا لتطبی عِدَّة مراحل لابد من اتباعھ

ق           في راح عن طری دیم اقت دأ بتق اطق، ویب ة من المن  منطق

ساحة          الھیئة مجلس الإدارة في كل من لمصریة العامة للم

ومصلحة الشھر العقاري، ثُمَّ یرفع الأمر إلى وزیر العدل        

ساحیًا    سمًا م ة ق ك المنطق ین تل رار وزاري بتعی صدر ق لی

سریان      اریخ ال د ت تم تحدی ي، وی سِّجل العین ھ ال ق علی یُطب

اریخ        وا ل من ت ى الأق ھر عل رور ستة أش د م دأ بع ذي یب ل

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

  :وقد قضت محكمة النقض في أحد أحكامھا على أن

سام    السِّجل العیني  سریان نظام " على أحد الأق

صدور قرار من وزیر العدل بسریانھ      . مناطھ. المساحیة

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

ھر     تة أش ن س ام ع ذا النظ ریان ھ دار  ٢م. س واد إص  م

ق   رار ب سنة ١٤٢الق ام ١٩٦٤ ل شأن نظ سِّجل  م ب ال

  .)٣("العیني

                                   
ن   : "من قانون السِّجل العیني على) ٢/١م( نصت  -٢ رار م یصدر ق

ام    ا نظ سرى علیھ ي ی ساحیة الت سام الم ین الأق دل بتعی ر الع وزی
ي ویحدد              سِّجل العین ي ال ررات ف ات المح اس أثب ى أس الشھر عل

ذا        الق  ى أن یكون ھ سریان، عل ذا ال ھ ھ دأ فی ذي یب اریخ ال رار الت
  ".التاریخ لاحقا لصدور القرار بمدة ستة أشھر على الأقل

م  -٣ ن رق سنة ٨٠٦١ الطع سة   ٨١ ل صادر بجل ضائیة، ال  ق
  .م٢/٢/٢٠١٨



 

 ٢٦٣

  محمد مختار السيد السيد/ د

ساحیة    : أولاً ة الم جلات للحال رائط وس وافر خ دم ت ع

  :للعقارات

وافر       ي أن تت سِّجل العین ام ال ذ نظ ب لتنفی یج

ا   خرائط تشمل الحالة المساحیة للعقار وتحدده         دًا دقیقً تحدی

الیف      وق وتك لتبین الحالة القانونیة للعقار وما یثقلھ من حق

ي       . عینیة وبالنظر إلى وقت صدور قانون السِّجل العیني ف

ام  ة       ١٩٦٤ع رائط اللازم وفر الخ ن یت م یك ھ ل د أن م نج

سجلات         . لذلك ساحة الخرائط وال حیثُ لم تعد مصلحة الم

ا     ن الاعتم ان لا یمك ود ك ة، والموج دم  اللازم ھ لع د علی

لذا فإنھ كان یجب  . كفایتھ لإثبات الحالة القانونیة للعقارات    

سجلات       رائط وال ك الخ ود تل انون وج ذ الق سبق تنفی أن ی

ارات داخل القطر         ة للعق ساحیة والقانونی ة الم لتشمل الحال

  .)١ (المصري

سح      ات م ستلزمھ عملی ي ی سِّجل العین ذ ال إن تنفی

ص    ن محافظات م ة م ل محافظ ة لك ة  حدیث ر ونظرًا للتكلف

تم    ة ی ة وقری ل مدین ي ك دریجیًا ف راؤه ت تم إج ة فی المرتفع

ساحة   ة للم صریة العام ة الم ق الھیئ ن طری سحھا ع . م

ار      ات العق یم بیان ادة تنظ سح إع ات الم ر عملی ویُعاص

ة           ات مطابق ومطابقتھا بالسِّجل العیني وأن تكون تلك البیان

  . البلادللواقع لنضمن استقرار الملكیة العقاریة في

ساحیة      سام الم ین الأق ارة أن تعی در الإش وتج

رار     ون بق ا یك ي علیھ سِّجل العین ام ال ق نظ اري تطبی الج

ن   داھا م ا ع ا م ي أمَّ سِّجل العین ي ال ا ف تم إثباتھ وزاري لی

  .)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

صری      ة الم سام     یجب أخذ رأي الھیئ د الأق ة المساحة بتحدی ة العام
  .المساحیة التي یسري علیھا نظام السِّجل العیني

دن        -٢ ي الم ضري ف ي الح سِّجل العین د، ال زة محم دي حم راجع من
ة   دن القائم دة والم ة(الجدی اھرة) القدیم ة، الق ة تطبیقی دار : دراس

  .١١م، ص٢٠١٨النھضة العربیة، 

رض  - د یعت ال    ق ة أعم ة القانونی ان المراجع ال لج  أعم

  :٣كثیرة تتعلق بالتسویة والمراجعة ومنھا

ود       ة عق ة القانونی ان المراجع ى لج رض عل یع

ارة               ت عب ا لأحد الأشخاص وكان ك ببیعھ مُشھرة قام المال

دَّة      . عن مسطح بالمشاع فیھ العدید من القطع في أراضِ عِ

ع دون      شتري إحدى القط الي لا یخص الم رى؛ وبالت الأخ

ھ   ن حق ر م ي أكث صرف ف ك الت سھ لا یمل ائع نف لأن الب

ك      ھ أن یمتل شتري لا یمكن ذلك الم شاع، وك وك بالم الممل

ن أن         دًا م ة بُ د اللجن ا لا تج لفھ، وھن ن س ر م وق أكث حق

ل            ي ك ھ ف ع وتخصیص جزء ل ة القط تسكن البائع في كاف

ساحتھ،        الي م شكِّل إجم ا یُ ون مجموعھ ثُ یك ة بحی قطع

عوبة         وبالتالي ی   ة وص ت الملكی ى تفتی ع إل ذا التوزی ؤدي ھ

  .التصرف فیھا واستغلالھا

ة   ة القانونی ان المراجع ى لج رض عل د یُع ا ق كم

دد      د یح ائع واح ن ب ادرة م شترین ص دة م شھر لع د مُ عق

ي             واض ف دة أح ع بع ي عدة قط شاعًا ف نھم م نصیب كل م

منطقة معینة، ثُمَّ یتبین للجنة من أعمال التصرف التي قام      

ا ة   بھ دد بقطع صیبھ المح ع ن دھم ببی ام أح شترین أن ق  الم

شاع             ع نصیبھ بالم ام الآخر ببی واض، وق مُعینة بأحد الأح

ام    ون أم ن یك ا ل واض، وھن ع والأح ة القط ي كاف ف

د           ا بع ة حالیً ة القائم المراجعین إلا حصر الوحدات العقاری

صرفات     صر الت تم ح مَّ ی د ثُ ي العق ضھا ف ة بع تجزئ

ائعین      المستقطعة من أعیان    العقد وخصمھا من نصیب الب

تم التصرف             م ی ي ل القطع الت ة ب سطحات الباقی وحصر الم

ین أن       إن تب ا، ف زء منھ ي ج صرف ف م الت ي ت ا أو الت فیھ

سطحات       وع الم ساوي مجم ائعین ی صبة الب الي أن إجم

  .المشتراة سیكون أمرًا سھلاً

                                   
د، المشكلات العملی         -٣ ي      مندي حمزة محم سِّجل العین ام ال ي نظ ة ف

ة،      ضة العربی ة، دار النھ ول مقترح ة وحل رة متأنی م، ٢٠١٣نظ
  .٨٩ص



   
 

 ٢٦٤  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

ر   ل بكثی ع أق سطح المبی الي الم ان إجم و ك ا ل أمَّ

ع  من إجمالي مسطح  ات القطع التي بیعت ھنا یكون الوض

  .صعبًا ویلزم تحدید المقدار المباع من كل قطعة

ام         ضًا قی ة أی ة القانونی ھ لجان المراجع ا یواج ممَّ

ط أرض    ة وس ة مُعین ى قطع ى عل شاء مبن شخص بإن ال

وم         أن یق ھ ك ستفید من اورة فی ع متج دة قط ن عِ ة م مكون

ع المت      ة ودمج   بإنشاء مدرسة باستقطاع أجزاء من القط بقی

  .البعض الآخر

ة     ان المراجع ك للج ك یم ى ذل افة إل بالإض

ررات     سكین المح ي ت أ ف شاف خط ة اكت ي حال ة ف القانونی

ة        المشھرة بدفتر مساحة الملكیة أو صحیفة الوحدة العقاری

اري          شھر العق ب ال حسب أحكام القانون أن یقوم أمین مكت

ة        المختص تحریر محضر یوضح فیھ أسباب الخطأ وكیفی

ذا      ا صحیح ھ شكلة لت ة الم ى اللجن ھ عل شافھ، وعرض كت

  .)١ (الخطأ

سویة      - شكلات الت ة مُ ات لمعالج دَّة اقتراح اك عِ وھن

  :والمراجعة ومنھا

ل      ھ یجع ار أن ي باعتب سِّجل العین انون ال إن ق

ي      د ف ال القی ة أعم ا لكاف وط بھ ي المن ة ھ دة العقاری الوح

د الأول أو ا     سبة للقی واء بالن ة،   السِّجل العیني س ود التالی لقی

ي      ي ف سِّجل العین ام ال ال نظ ة لإدخ وة تمھیدی ھ وكخط فإن

ساحیة      ال الم ض الأعم ذ بع ك أن یتخ ضى ذل صر اقت م

سب     والتي ھدفھا إجراء التحدید الشامل للوحدة العقاریة ح

سري    ي ی اطق الت ي المن ك ف ة وذل ساحة الحدیث ال الم أعم

إن و. علیھا مع ترك باقي المناطق لنظام الشھر الشخصي   

وم    ساحة أن تق ة الم ى ھیئ ب عل ي یج راءات الت أول الإج

سب        حًا ح دًا واض ة تحدی دات العقاری دِّد الوح ا أن تُح بھ

الحوض          زة، ف ة والأرض بعلامات ممی الحوض أو الناحی

ة       أو الناحیة عنصر ثابت لا یتغیر بعكس الوحدات العقاری

                                   
م     -١ ي رق شور فن اري، من شھر العق صلحة ال اریخ ) ٢( م وت

  .م٢٨/٣/٢٠٠٩

شراء         ع وال ة البی  فقد تتغیر حدودھا ومساحتھا حسب حرك

)٢(.  

تخلاص أنوم ن اس ك یمك لال ذل ال ن خ  الأعم

اتر      ي دف ساحیة ف ا أو الم ة منھ واء القانونی سجلة س الم

ل       تم قب ب أن ی مساحة الملكیة وكذلك الاعتراض علیھا یج

ر      . بدء سریان السِّجل العیني   بعض غی د رآه ال و أمر ق وھ

ى حین         . موفق انون إل ق الق إذ كیف یمكن أن یرجى تطبی

ال   ك الأعم ن تل اء م ة   الانتھ ة التنفیذی ي اللائح واردة ف  ال

ق             ا وُجدت لتطبی انون إنم فالواجب أن اللائحة التنفیذیة الق

م        . النصوص اللازمة لنفاذه   ي ل سِّجل العین كما أن قانون ال

ة       ساحة الملكی اتر م ي دف د ف د القی ى قواع شر إل ی

ي    د ف ى القی ارة إل ى بالإش ل اكتف ھ، ب راض علی والاعت

راض عل   ي والاعت سِّجل العین ة    ال د للائح م یعھ ھ، ول ی

ال    أن أح ى ب ل اكتف راءات ب ك الإج یم تل ة بتنظ التنفیذی

ات    صوص عملی شأن بخ ار ذوي ال ة إخط ة التنفیذی للائح

سِّجل      حف ال ي ص مائھم ف ن أس ق م وتھم للتحق د ودع القی

وز     ھ لا یج اءوا، أي أن ا إن ش راض علیھ ي، والاعت العین

ي لا  للائحة التنفیذیة أن تضع تلك القواعد الموضوعیة     الت

 .)٣(داعي لھا ولم ینص علیھا القانون

 

شكلات        وھناك عدة مشكلات أخرى بخلاف الم

ا   ارات منھ شھر العق ق ب ساحیة تتعل ق  : الم شكلات تتعل م

ذلك     ة، وك دفاتر الملكی ة ب ر المدرج ارات غی بالعق

ش العقود الم ة ب شكلات الخاص داع، الم ق الإی ھرة بطری

ا      ي م اري وھ شھر العق راءات ال د إج شكلات تعقی وم

  :نتناولھا على النحو التالي

                                   
دون          -٢ شھر، ب ام ال ي نظ ورة ف  مندي حمزة محمد، السِّجل العیني ث

  .٢٩-٢٨م، ص٢٠٠٨دار نشر، 
الة       إبراھیم أبو النجا، السِّجل    -٣ صري، رس شریع الم ي الت  العیني ف

سفیر،    دة ال ابع جری كندریة، مط ة الاس وراه، جامع م، ١٩٧٨دكت
  . وما بعدھا٢٦٠ص 



 

 ٢٦٥

  محمد مختار السيد السيد/ د

ة      : أولاً ر المُدرج ارات غی ق بالعق ي تتعل شكلات الت الم

  :بدفاتر الملكیة

ة         د الأول تلاحظ الھیئ ي القی شروع ف تم ال حین ی

ارات      ض العق اك بع ساحة أن ھن ة للم صریة العام الم

ن الق  وال  استبعدت م داد الأم ي ع ت ف ا وقع د الأول لأنھ ی

ة     وق عینی ب حق ع ترتی ام م ال الع ي الم ت ف ة أو ظل العام

علیھا، كذلك قد تغفل الھیئة العامة المصریة للمساحة عن      

دت     ا اعتق ة لكونھ دفتر الملكی ارات ب ض العق إدراج بع

  . وقوعھا بالخطأ ضمن منطقة أخرى أو لأي سبب آخر

ارات     ك العق د تل تم قی ا ی ن     وھن دم م ب یُق ى طل اءً عل  بن

ى           اءً عل ة بن ستندات المطلوب اق الم ع إرف شأن م صاحب ال

ر محضر          ة وتحری إجراء تحدید للعقارات وترسیم خریط

ة       میة والمحلی یتم نشره على نفقة الطالب في الجریدة الرس

ة   رة معقول ثلاً (خلال فت ھرین م دیم ) ش اریخ تق ن ت دأ م تب

دیم       ة لتق شأن   الطلب من أجل إتاحة الفرص الاعتراضات ب

  .)١ (ذلك

ا ق    : ثانیً شھرة بطری العقود الم ة ب شكلات الخاص الم

  :الإیداع

داع     ق الإی شھر بطری ة ال ا طریق  سبق أن تناولن

شھر    صلحة ال رت م د اعتب اري، وق شھ العق ام ال ق نظ وف

دفتر      شھر ب د الم ال إدراج العق ق أن إغف اري والتوثی العق

ر صحیفة الوحدة الع       ة وتحری ة   مساحة الملكی ة للقطع قاری

دوین اسم الصادر              د خالي من ت ودة بالعق أو القطع الموج

صحیحھا       ب ت ة والواج اء المادی ن الأخط د م صالحھ یُع ل

طالما لا تتعارض مع مركز قانوني نشأ بعد سریان نظام     

ة تضم       ة إداری ق لجن السِّجل العیني، ویكون ذلك عن طری

سِّجل العی     ب ال ن مكات ب م ل مكت سَّاحین بك ین وم ي فنی ن

                                   
ي               -١ سِّجل العین ام ال ي نظ ة ف د، المشكلات العملی مندي حمزة محم

ة،   ضة العربی ة، دار النھ ول مقترح ة وحل رة متأنی ، .م٢٠١٣نظ
عیني وإدخالھ في ، منصور محمود وجیھ، نظام السِّجل ال١٠٠ص

اھرة،       ة الق وراه، جامع الة دكت صري، رس یم الم م، ١٩٦٤الإقل
  .٣٧٢ص

لكن تلك اللجنة تواجھ بعض  . ومدیریة المساحة المختصة  

  .العقود التي سبق شھرھا بطریق الإیداع

ي       وھنا یختلف أعضاء اللجنة بحسب الزاویة الت

صة،     ساحة المخت ة الم وم مدیری نھم فتق ل م ا ك ر منھ ینظ

رائط        ة والخ ى الطبیع د عل ق العق ن تطبی اع ع بالامتن

م     ى رق وف عل ل الوق ن أج ساحیة م ام  الم ة او أرق  القطع

ك         ة ذل وض، معلل القطع المتعامل علیھا، أو اسم ورقم الح

داد           بوجوب مطالبة أصحاب الشأن بضرورة الإرشاد وس

شھر          ة، إذ أن مصلحة ال ى الطبیع تكالیف تلك الأعمال عل

ر        وم بتحری ود دون أن تق ك العق ھر تل ز ش اري تجی العق

وي كشوف تحدید بخصوصھا لأن القانون أجاز أن یقوم ذ 

ذ      وم بتنفی ك فتق ا دام ذل ة، وم ك الطریق شھر بتل شأن بال ال

  .)٢ (إرادة الطالب

ا     ي تطلبھ رة الت ساحیة الكبی الیف الم وإزاء التك

ك    ن ذل ون ع شأن یحجم حاب ال ن أص ساحة م ن -الم إذ م

ى      ساحة تتقاض ة للم صریة العام ة الم روف أن الھیئ المع

سب       ة ح اتر الملكی سویة دف ال ت ن أعم ة م الغ طائل مب

دفاتر          الم ك ال ة بتل اطق الخاص ة بالمن و  -ساحات الواقع  وھ

املات       سكین وتتعطل المع د دون ت ما یؤدي لأن یظل العق

ى عدم          ؤدي إل ا ی و م الموجودة بالعقد الواجب تسجیلھ وھ

  . الاستقرار

سبب     لذا یرى البعض أن مدیریة المساحة ھي ال

ك الاضطراب، إذ أن        سؤولة عن ذل الرئیسي فھي تعد الم

ا        ھذا العق  وم بھ ي تق سویة الت ال الت د كان یجب تضمھ أعم

ادة     ام الم ا لأحك ساحة وفقً ة الم ة  ) ٣١(مدیری ن اللائح م

م      انون رق سنة  ١١٤التنفیذیة للق م الخاص بتنظیم   ١٩٤٦ ل

اري  شھر العق اة    )٣(ال رورة مواف ى ض صت عل ي ن ، والت

                                   
ي              -٢ سِّجل العین ام ال ي نظ ة ف د، المشكلات العملی  مندي حمزة محم

  .١٠٠نظرة متأنیة وحلول مقترحة، المرجع السابق، ص
ادة      -٣ م      ) ٣١(وقد نصت الم انون رق ة للق ة التنفیذی  ١١٤من اللائح

  :أنم على ١٩٤٦لسنة 
ھره     " م ش رر ت ل مح ن ك ورة م تخراج ص شھر اس ب ال ولى مكت یت

لإعداد الخطوات التمھیدیة لنظام السجلات العینیة وصورة ترسل 



   
 

 ٢٦٦  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

ال           ھره لإكم مَّ ش ذي ت مدیریة المساحة بصورة المحرر ال

شھر، لك راءات ال ررات  إج ذلك للمح م ب م تق ساحة ل ن الم

المشھرة بطریق الإیداع ومراجعھا المساحیة واستمارات        

شأن بالتصرفات من         التغییر آملة في ذلك إلى قیام ذوي ال

ا،         د تطبیقھ ساحیة عن ال الم واقعھا فتتقاضى تكالیف الأعم

لال     ن خ ررات إلا م ك المح سكین تل ة لت د طریق ولا توج

 .)١(تسجیل العیني بذلكتوجیھ الجِھة القائمة بال

  :مشكلات تعقید إجراءات الشھر العقاري: ثالثًا

اري  شھر العق راءات ال د إج شكلات تعقی إن م

ة  : تنقسم إلى قسمین   شھر     تعقیدات فنی إجراءات ال ق ب  تتعل

اري،  ةالعق دات مالی وم  وتعقی صیل الرس ق بتح  تتعل

  .والضرائب اللازم دفعھا لإتمام إجراءات الشھر

  :لفنیةالتعقیدات ا-١

ول    و ط ة ھ دات الفنی صود بالتعقی إن المق

راءات   ى إج ضاف إل ذي ی د ال روتین الزائ راءات وال الإج

ا دون         ي من الممكن الاستغناء عنھ الشھر دون داعٍ، والت

  . المساس بجوھر عملیة الشھر أو الھدف منھا

ى      ر عل اري أث شھر العق راءات ال ول إج إن لط

دول    صادیات ال ین اقت صري ب صاد الم سب الاقت ، وبح

ام     دولي لع ك ال صنیف البن ر   ٢٠١٩ت اك مؤش إن ھن م، ف

ل      ین بنق ة المتعلّق ت والتكلف راءات والوق دد الإج یس ع یق

د          ملكیة العقار، ویقوم البنك ببناء مؤشراتھ على مدى تعقی

ة       ت والتكلف وات والوق ة، الخط راءات الملكی سیر إج وتی

ة نظام إدار       یس نوعی ذلك یق ة اللازمة لتسجیل الملكیة، وك

ت     د احتل صر ق د أن م صاد، نج ل اقت ي ك ي ف الأراض

ة   ین ١٣٠المرتب ن ب ذا ١٩٠ م ن ھ ین م ة، ویتب  دول

سجیل   راءات ت سھیل إج ر ت ان مؤش ا ك ھ كُلَّم صنیف أن الت

                                                  
رر          ضى المح ف إذا اقت اتر التكلی للمدیریة أو المحافظ، لتعدیل دف

  ".تعدیلاً في ھذه الدفاتر
ي              -١ سِّجل العین ام ال ي نظ ة ف د، المشكلات العملی  مندي حمزة محم

  .١٠١ظرة متأنیة وحلول مقترحة، المرجع السابق، صن

ام      شكل ع دم ب ة متق ان اقتصاد الدول ا ك دم كُلَّم ة متق الملكی

  .)٢(والعكس بالعكس

ي إجراءات            د ف اك تعقی اه أن ھن وھذا الأمر معن

ؤثر       الشھر  العقاري بنظامیھ الشخصي والعیني، وھو ما ی

  .بشكل سلبي على الاقتصاد المصري

ود   ى قع راءات إل ك الإج د تل یؤدي تعقی وس

ة    تقوم الدول الي س اراتھم وبالت ھر عق ن ش واطنین ع الم

بعقابھم لعدم تنفیذ التزاماتھم كدفع الضرائب واشتراطات     

ات      ك الالتزام م لتل ى   البناء، وبالتالي عدم أداءھ  سیؤدي إل

ى      سلب عل ود بال ا یع و م شھر، وھ ن ال نھم م دم تمك ع

ة     تقرار الملكی وم واس صیل الرس ي تح ة ف صاد الدول اقت

  .بشكل عام

یم     ى تنظ صریة عل ة الم رص الدول رًا لح ونظ

قامت خلال العامین الماضیین بالتصدي   الملكیة العقاریة   

ا،           ة عنھ ا والمخاطر الناتج لظاھرة البناء غیر المُخطَّط لھ

ة لحصر            شریعیة والتنفیذی سنَّت العدید من الإجراءات الت

ا  ة منھ اعھا القانونی ق أوض ة وتوفی ة العقاری رار : الملكی ق

ھ           اء بكل أنواع راخیص البن ة بوقف ت وزیر التنمیة المحلی

دة         ة عواصم المحافظات لم في القاھرة والإسكندریة وكاف

اني      تكمال المب دم اس افظین بع ف المح ھر، وتكلی تة أش س

ة   ال شاریع القومی تثناء الم ل، باس ذھا بالفع اري تنفی ج

ة         ا أھمی ا لھ سیاحیة لم والمنشآت الحكومیة والصناعیة وال

ذلك      ا، ك دد لھ د المح ي الموع سلیمھا ف وب ت رة ووج كبی

م       اء رق انون البن ام ق دیل لأحك دور تع سنة ١١٩ص  ل

  .  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  

ادة -٣ ى أن   ) ٤٤( الم نص عل شروع ت ن الم وزراء،  "م س ال لمجل
لمختص، بعد موافقة المجلس المحلي، بقرار مسبب من المحافظ ا

وقف تراخیص المباني في المدن أو المناطق أو الشوارع، تحقیقًا 
ادة التخطیط،          ران أو إع روف العم اة لظ ومي أو مراع لغرض ق
ي          رار ف على ألا تجاوز مدة الوقف ستة أشھر من تاریخ نشر الق

  ".الوقائع المصریة



 

 ٢٦٧

  محمد مختار السيد السيد/ د

را  دُّ ق ة    ویُع وة ھامَّ اء خط راخیص البن ف ت ر وق
د        صر ویع وع م ل رب ي ك شر ف زخم المنت ك ال ف ذل لوق
ة      سط الدول شوائي وب خطوة كبیرة من أجل وقف البناء الع

  . )١ (سلطانھا على تنظیم الملكیة العقاریة

ذي         ام وال ب الع رار النائ د ق ك نج ل ذل ن أج وم
ى الأراض   ة عل رائم المرتكب ذلك والج صدِّي ل زِّز الت ي یُع

ة            ز دور النیاب ة لتعزی شكیل غرف رار بت الزراعیة أصدر ق
رًا       شكل خط ي ت دیات والت ك التع صدي لتل ي الت ة ف العام
ھ       ذي یواج ر ال دي الأكب د التح صادیًا ویع ا واقت اجتماعیً

  .)٢(الأجھزة المختلفة للدولة

ة    ة المتمثل دات الفنی ك التعقی نجد أن تل الي س وبالت
ة أم     ون نتیج راءات یك ول الإج ي ط د  : رینف دم توحی ع

شھر             ام ال اري، رھن إتم شھر العق ى ال ة عل الجھات القائم
  .بشروط لا صلة لھا بھ

  :التعقیدات المالیة-٢

وم         ي الرس الاة ف ة ھي المغ  ٣إن التعقیدات المالی
اري من أجل              شھر العق وانین ال ھا ق ي تفرض المستحقة الت

                                   
شكلا     -١ ر الم د أكب شوائي أح اء الع د البن ة   یع ھ الدول ي تواج ت الت

المصریة على مدار العقود الماضیة، لما لھا من مشكلات أخرى 
متمثلة في زیادة الكثافة السكانیة في منطقة دون غیرھا ممَّا یؤدي 
رق،       از وط اء وغ اء وكھرب ا من م ة لھ ق المقدم ضعف المراف ل
اء           ات البن ة وضبط عملی وإعطاء الدولة الفرصة من أجل حوكم

ضل وم شكل أف اء  ب ة أنح ي كاف سكاني ف دس ال ة التك واجِھ
الجمھوریة، ودراسة استیعاب شبكة الطرق وأمَّاكن الانتظار قبل 
ق       رى وف رة أخ اء م صریحات البن تخراج ت سماح باس تم ال أن ی

  .ضوابط جدیدة یناسب حالة العمران ونموه في مصر
ة      ررة الخاص درتھ المق ذي أص ر ال ى التقری ارة إل در الإش وتج

ة للأم د أن زارت  التابع ق بع سكن اللائ صة بال دة والمخت م المتح
بتمبر    ي س صر ف الي   ٢٠١٨م د ح ھ یوج سمة  ٣٨م أن ون ن  ملی

یعیشون في منازل أو مستوطنات غیر آمنة وغیر مخطط لھا ولا 
م         اء رق انون البن ا ق  ١١٩یتوافق مع معاییر البناء التي نص علیھ

  .م٢٠٠٨لسنة 
صر  -٢ ة الم ة العام مي للنیاب ع الرس ذ   الموق ام یتخ ب الع یة، النائ

قرارات ھامة للتصدي لجرائم البناء بدون ترخیص والتعدي على 
ة،   ي الزراعی و ٨الأراض شاھدة  ٢٠٢٠ یونی اریخ الم م، ت

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

و - ٣ م ھ ع  "الرس ل نف ة مقاب راد للدول ھ الأف ري یدفع دي جب غ نق مبل
ویقترن النفع الخاص الذي یحققھ . ل علیھ منھا خاص یتم الحصو  

ع من خلال تنظیم           ھ المجتم الأفراد بالنفع العام الذي یحصل علی
". العلاقة بین الھیئات والأفراد، فیما یتعلق بأداء الخدمات العامة 

الي،      ( شریع الم ة والت ة العام م المالی ابي، عل اھر الجن ع ط راج
  ).٥٩م، ص٢٠١٧بغداد، المكتبة القانونیة، 

شھر  ة ال ام عملی ي    . إتم اري ف شھر العق وم ال م رس ویحك
م     مصر القرا  انون رق سنة  ٧٠ر بق وم   ١٩٦٤ ل شأن رس م ب

وم        . )٤(التوثیق والشھر  سمى رس وم ت ع رس ومن ذلك وض
ن       اني م ي الفصلین الأول والث ررة ف وم المق ظ والرس الحف

  .)٥(الباب الأول

ضي       اراتھم یقت ھر عق ى ش راد عل ث الأف إن ح

شھر     وم ال ض رس سیر وخف سھیل والتی ت   . الت د اتجھ وق

ض الر  ض بع ل لخف ة بالفع التخفیض  الدول سبیة ب وم الن س

ن  صرف   % ١٢م ھر الت وب ش ار المطل ة العق ن قیم م

انون    % ٣الخاص بھ إلى    ھ الق من قیمتھ حسب ما قضى ب

م  سنة ٣رق ادة   ٢٠٠٤ ل ھ الم یفت بموجب ي أض  ٣٤م والت

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

ثُ    التوثیق والشھر، ثُمَّ وضع      حد أقصى لتلك الرسوم بحی

ھ    ي جنی د عن ألف ن   . ٦لا تزی ى م ادة الأول صت الم د ن وق

  :م على٢٠٠٦ لسنة٨٣القانون رقم 

لا یجوز أن یتجاوز الرسوم التي یتم تحصیلھا       "

ة     دعاوى وكاف حف ال ررات وص ھر المح ال ش ى أعم عل

ال     ة الأعم ك تكلف ي ذل ا ف ـ بم ھ ــ ة لإتمام ال اللازم الأعم

ا    ررة قانون ھ    المساحیة ـــ طبقا للأحكام المق ى جنی غ ألف  مبل

ة              وع أو عن وحدة عقاری عن شھر كل تصرف أو موض

سِّجل     في محرر أو قید في كل صحیفة وحدة عقاریة في ال

  ".العیني

                                   
دد  -٤ میة الع دة الرس شر بالجری اریخ ٦٧ ن د ٢٢/٣/١٩٦٤ بت م، وق

م، ١٩٨٠ لسنة ٩٤عدل ھذا القانون بالقوانین اللاحقة قانون رقم       
م   انون رق سنة ٦ق م  ١٩٩١ ل انون رق سنة  ٢٢٤، وق م، ١٩٩٦ ل

م  انون رق سنة ٩وق م ٢٠٠٣ ل انون رق سنة ٣م، وق م، ٢٠٠٤ ل
  .م٢٠٠٦ لسنة ٨٣وقانون رقم 

ا -٥ صت الم ى أن ) ٣(دة ن انون عل ذا الق ن ھ ى  : "م رض عل یف
رش   ) الإشھادات(المحررات المطلوب توثیقھا    ة ق رسم قدره مائ

ة     ة تالی ل ورق ن ك ا ع شرون قرش ھ وع ى من ة الأول ن الورق . ع
دره            ة رسم ق ن الوكال ویُفرض على كل إشھاد بتوكیل أو عزل م
روش عن كل          ھ، وعشرة ق ى من ة الأول أربعون قرشًا عن الورق

ة شھدین ورق دد الم م بتع ذا الرس دد ھ ة ویتع ى .  تالی رض عل ویف
وارد        ا الرسم ال ة بھ وكیلات المتعلق ة والت ة المدنی ھادات الحال إش

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

  ".على التصدیق على كل إمضاء أو ختم
اریخ  ١١م  راجع منشور فني رق -٦ ار   ٩/٢٠٠٧/ ٢٥ بت شأن معی م ب

  .تقدیر رسوم الشھر العقاري



   
 

 ٢٦٨  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

شھر      صلحة ال صلھا م وم تح اك رس ذللك فھن ك

ى        رة عل ست قاص رى فلی ات أخ صالح جھ اري ل العق

م     انون رق ي الق ا ف صوص علیھ وم المن سنة ٧٠الرس  ل

صوص ت ١٩٦٤ اك ن ل ھن ة م ب روض مالی ضمنت ف

رى     ات أخ صالح جھ اري ل شھر العق صلحة ال صلھا م تح

م          انون رق ا تضمنھ الق ھ م تعد عائق في طریق الشھر ومن

سنة  ٩٦ افي   ١٩٨٠ ل م إض رض رس ضي بف ذي یق م وال

اكم   دور المح ى    ١ل ھ عل ى من ادة الأول ي الم رَّر ف د ق  وق

دعاوى والأوراق   " حف ال ى ص افي عل م إض صل رس یح

اك   ي المح ضائیة ف اري    الق شھر العق ال ال ى أعم م وعل

صص    انون، وتخ ذا الق ق بھ دول المرف ا للج ق طبق والتوثی

ث دور المحاكم            شاء وصیانة وتأثی حصیلة ھذا الرسم لإن

ة    ضاء والعنای ال الق تراحات رج اري واس شھر العق وال

  ".بھا

م    انون رق ذلك ق سنة ٦٦وك اص ١٩٧٤ ل م الخ

صق ط   شأن بل ر ذوي ال ذي یجب ین وال ة المھندس ابع بنقاب

دیم   شھر أو تق ة لل ود المقدم ى العق یة عل ة ھندس دمغ

ذكورة        ة الم داد الدمغ د س  مخالصة من نقابة المھندسین تفی

م  . )٢( انون رق ضمن الق ا ت سنة ٩١كم اص ٢٠٠٥ ل م الخ

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

دور    : "التوثیق والشھر العقاري على أن  افي ل یتعدد الرسم الإض
صرف     ن ت ر م ى أكث شتمل عل ي ت ررات الت ى المح اكم عل المح

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

الي    ". معلوم القیمة حصل الرسم على كل منھا    شور م ذلك من وك
م  اریخ ٢رق شھر أو  ٢٠٠٦ /٧ /٣٠ بت وم ال تمال رس شأن اش م ب

صیلھا         لازم تح ال المساحیة والرسوم ال الیف الأعم القید على تك
  .ىلحساب جھات أخر

  :على أن١٩٧٤ لسنة ٦٦من القانون رقم ) ٤٦( نصت المادة -٢
دفاتر    ى الأوراق وال ا عل ة إلزامی ة النقاب صق دمغ ون ل یك

  :والرسومات الآتیة
ضو   ) أ( ا ع رھا أو یوقعھ ي یباش یة الت ومات الھندس ع الرس جمی

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

أصول عقود الأعمال الھندسیة وأوامر التورید الخاصة بھا ) ب(
د أصلاً إذا              ر العق ر مستندا، ویعتب ي تعتب وكذلك صورھا الت

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

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

یة     ال الھندس ود الأعم ذلك عق یة وك ال الھندس زم للأعم تل

ادة        ت الم ي أوجب دخل والت ى ال ھ  ) ٧١/١(بالضریبة عل من

ا،    " على   تلتزم أقلام كتاب المحاكم، على اختلاف درجاتھ

د  د تق دھا،   عن ا لقی ون إلیھ دعاوى أو الطع حف ال یم ص

ى المحررات           ومأموریات الشھر العقاري عند التأشیر عل

ساب الضریبة         ت ح غ تح بالصلاحیة للشھر، بتحصیل مبل

صحیفة أو       ى ال ع عل امي الموق ى المح ستحقة عل الم

 ".المحرر

ول إن  ن الق د   ویمك اري توج شھر العق وم ال  رس

ص    شھر الشخ واء ال شھر س امي ال ي نظ شھر ف ي أو ال

ادة   صت الم د ن ي، فق ي  ) ٧(العین سِّجل العین انون ال ن ق م

ى أن ذا  : "عل ي ھ واردة ف وق ال صرفات والحق ضع الت تخ

ا،       ا أو حفظھ القانون سواء فیما یتعلق بقیدھا أو التأشیر بھ

ة     د المتعلق ا للقواع راء فیھ ات الاج ى طلب سبة ال أو بالن

  ". بالرسوم الخاصة بالشھر العقاري

 بالنسبة لرسوم الشھر العقاري قد احثویرى الب 

و           ى نح شھر، عل ام إجراءات ال وقفت حجر عثرة أمام إتم

اري تقرار العق ستمر والاس ور الم ي التط ل . لا یلب والح

                                                  
زة         الأخرى على اختلاف أنواعھا كالآلات والأدوات والأجھ

  .والمعدات وذلك كلھ طبقا لما یحدده النظام الداخلي للنقابة
لات   ) د( ص المح ومات رخ یة ورس راء الھندس اریر الخب تق

  ....".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 
صقا   ان مُل ذكورة إلا إذا ك دفاتر الم الأوراق أو ال ل ب ا التعام لھم

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

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

ادة           ذه الم ام ھ ذ أحك ن تنفی ق م ة أن یتحق ھ النقاب ن تنتدب ویكون لم
ة         م الدمغ ا رس روض علیھ ى الأوراق المف الاطلاع عل ك ب وذل

ضائیة بموجب قرار من وزیر العدل ویكون لھ صفة الضبطیة الق
ع       بناءً على اقتراح من مجلس النقابة، وللنقابة حق المطالبة بتوقی
ة      صیل الدمغ صر لتح ف المق ى الموظ زاء الإداري عل الج

  .المستحقة
وتتحمل الھیئات والمؤسسات العامة والوحدات الاقتصادیة التابعة 

وال وبا      ي الأح ا ف ستحقة علیھ دمغات الم ة ال ا قیم ات لھ لفئ
  .المنصوص علیھا في ھذا القانون

ا    د طبقً صال معتم ب إی ة بموج ة للنقاب ة الدمغ د قیم وز توری ویج
  ".للأوضاع التي یُحددھا النظام الداخلي

  



 

 ٢٦٩

  محمد مختار السيد السيد/ د

یم  ل تعم ن أج ل م ي الأمث سِّجل العین ام ال ذ  نظ ذي یأخ وال

د      العقار كمحل للشھر، ولیھجر المشرع المصري إلى الأب

یم     نظام الشھر الشخصي بكل ع   تم تعم ھ، وی ھ وتعقیدات یوب

ة      ار بطاق ل عق ون لك ثُ یك ي، بحی سِّجل العین ام ال نظ

ل      ار ب ى العق ا عل ن خلالھ ل م تم التعام ي ی سِّجل العین بال

خاص         ومي للأش رقم الق شابھ لل م م ار رق ل عق ون لك یك

خاص        اري للأش سجل التج م ال ل رق ة ویماث الطبیعی

دة ل    ي المعتم ة ھ ك البطاق تكن تل ة، ول   دى الاعتباری

ات   ت جھ واء أكان ة س شأن بالدول ات ذات ال ة الجھ كاف

ى    ب عل ا یج ا، كم ة أو غیرھ ر حكومی ة أو غی حكومی

درة       ي مق ون ف سجیل تك ومًا للت دد رس شرع أن یح الم

المواطن متوسط الحال، حیثُ یؤدي كثرة الإجراءات إلى      

لاك   شجیع مُ ام بت ا والقی ا ومعنویً واطن مادیً اق الم إرھ

لال ج   ن خ ارات م ة العق راءات ورمزی سرعة الإج ذبھم ب

  .رسوم التسجیل

 

وفي نھایة الدراسة نكون قد أوضحنا المشكلات   

ول دون          ي تح ي والت سجل العین المتعلقة بالقید الأول في ال

وق          رة ومع ر عث ف حج ا یق و م ام وھ ذا النظ ق ھ تطبی

ى           درة عل دم الق ك لع اري، وذل أساسي لحركة التمویل العق

ى    ھ        تنفیذه وتطبیقھ حت ة التعامل ب ة فرص م إتاح  الآن، رغ

راء   ع الخب شل، وأرج ق ف دن، إلا أن التطبی ض الم ي بع ف

ھذه العقدة أسباب أھمھا، ھو عدم وضع دراسة جیدة تتیح 

ان      تكاتف الجھات المختلفة في إتمام عملیة التسجیل، بل ك

ي    الأمر على العكس تمامًا فقد تناحرت الجھات المختلفة ف

وفیر المع ة ت سرعة  إمكانی ة ل ة الفرص ات، وإتاح لوم

  .التسجیل

 

      ى ر عل اري أث شھر العق راءات ال ول إج إن لط

ان         ا ك دو فكُلَّم ین اقتصادیات ال الاقتصاد المصري ب

ا    دم كُلَّم ة متق سجیل الملكی راءات ت سھیل إج مؤشر ت

س         ام والعك شكل ع دم ب ة متق صاد الدول ان اقت ك

  .بالعكس

     ى ق راءات إل ك الإج د تل واطنین  سیؤدي تعقی ود الم ع

ابھم    ة بعق تقوم الدول الي س اراتھم وبالت ھر عق ن ش ع

تراطات     ضرائب واش دفع ال اتھم ك ذ التزام دم تنفی لع

البناء، وبالتالي عدم أداءھم لتلك الالتزامات سیؤدي        

سلب              ود بال ا یع و م شھر، وھ نھم من ال إلى عدم تمك

تقرار    وم واس صیل الرس ي تح ة ف صاد الدول ى اقت عل

  .امالملكیة بشكل ع

       ي ة ف ود حقیقی ر موج لا زال توحید جھات الشھر غی

صاصھا     م اخت ات تقاس اك جھ صري فھن انون الم الق

ك    ون لتل اري دون أن یك شھر العق صلحة ال ع م م

ات         دد جھ ا یع و م ا وھ المصلحة ھیمنة وسلطة علیھ

 . الشھر

        د ى تعقی ؤدي إل شھر ی راءات ال دد إج إن تع

ر      ى الت شھر إل وم بال ن یق ضطر م راءات فی دد للإج

ستھلك       ا ی و م على أكثر من جِھة لإتمام إجراءاتھ وھ

 .الجھد والوقت والمال

       سجل ي ال د الأول ف شكلات القی ة م ت معالج إذا تم

ل       ة التموی ى منظوم اب عل یؤثر بالإیج ي س العین

ن      ون م وف تك اري س تثمار العق اري والاس   العق

م      ود بحج وف تع صر، وس ي م ات ف ح المنظوم أنج

  .ة وعلى الأفراد أیضًااستثماري كبیر على الدول

 

     ون ومي وتك شروع ق ورة م ي ص ة ف ع خط وض

د        ت واح ي وق ود، ف ل الجھ ا ك ضافر فیھ ة تت عاجل

ھ عن             ن فی ویوضع جدول زمني مدتھ عام واحد یعل

دن      ع م ى جمی ي عل سجل العین ام ال ق نظ تطبی

 .الجمھوریة دفعة واحدة



   
 

 ٢٧٠  

  نىمشكلات القيد الأول فى السجل العي

     ع ساحة م ة الم ف ھیئ ة بتكلی ذه الخط د لھ ویمھ

تعانة  رائط   الاس تكمال الخ صة لاس شركات متخص ب

ات    ل كردون ة داخ ي الواقع ة الاراض ساحیة لكاف الم

ا       المدن، وحصر أملاك الدولة في كل مدینة وتوقیعھ

 .على الخرائط

     ھ ت ب أن یتم الاستفادة من حصر العقارات والتي قام

دث   ھ الأح ار ان ة باعتب ضرائب العقاری صلحة ال م

ة ا     ضم لغالبی ذي ی اري وال صر العق ارات  للح لعق

 .المبنیة

      ل ود ك صر عق اري بح شھر العق وم مصلحة ال أن تق

داً   اً تمھی ا تاریخی ة وترتیبھ ل الجمھوری دن داخ الم

 .لإعداد مسودة دفتر مساحة ملكیة لكل مدینة

        دموا ل أن یتق ن أج واطنین م ة للم نح مھل تم م أن ی

ات           ب طلب ك بموج ة وذل بطلبات لشھر العقود العرفی

دء    شھر أو استمارات تسویة     ررة لب سنة المق خلال ال

ذه            ھ خلال ھ دم طلب سریان النظام، ویمنح كل من یق

من  % ٥٠السنة حافزاً بتخفیض رسوم التسجیل الي  

 من ١٨القیمة المقررة، وھو ما یستلزم تعدیل المادة        

ات    دیم الطلب دة تق ل م ي، بجع سجل العین انون ال ق

اریخ             ھرین، من ت یس ش واستمارات التسویة سنة ول

ع   صدور الق  رار الوزاري بتعیین الاقسام المساحیة م

ي     وم ال یض الرس اریخ  % ٥٠جعل تخف ان ت ا ك مھم

العقد الابتدائي المقدم بشأنھ الطلب أو الاستمارة بدلاً      

دور       اریخ ص ن ت نوات م س س ن خم ھ ع ن كون م

  .القانون

         رة والاختصاص تجنید الاعداد الكافیة من أھل الخب

ضرائ ساحة وال اري والم شھر العق ي ال ة ف ب العقاری

رات    ة الخب ع كاف د الاول م ة القی رغ لعملی والتف

ع    اللازمة في أي مجال آخر یساعد على اتمام ذلك م

ة     ن میزانی شروع م ذا الم ل ھ ل تموی دعم والتموی ال

ي      ل ف ة بالتعام ا علاق ي لھ سات الت ة والمؤس الدول

ال     ي مج ة ف شركات العامل البنوك وال ارات ك العق

 .التمویل العقاري

 

  :الكتب العلمیة: أولاً

       ي ضري ف ي الح سِّجل العین د، ال زة محم دي حم من

ة     دن القائم دة والم دن الجدی ة (الم ة ) القدیم دراس

  .م٢٠١٨دار النھضة العربیة، : تطبیقیة، القاھرة

    ام ي نظ ة ف شكلات العملی د، الم زة محم دي حم من

ة، دار    ول مقترح ة وحل رة متأنی ي نظ سِّجل العین ال

 .م٢٠١٣یة، النھضة العرب

     ام ي نظ ورة ف ي ث سِّجل العین د، ال زة محم دي حم من

  .٢٩-٢٨م، ص٢٠٠٨الشھر، بدون دار نشر، 

    ام ي نظ ة ف شكلات العملی د، الم زة محم دي حم من

ة، دار    ول مقترح ة وحل رة متأنی ي نظ سِّجل العین ال

 .م٢٠١٣النھضة العربیة، 

  ):الماجستیر والدكتوراه(الرسائل العلمیة : ثانیًا

   راھیم شریع   إب ي الت ي ف سِّجل العین ا، ال و النج أب

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

  .م١٩٧٨مطابع جریدة السفیر، 

          وق د الحق ام قی ي، أحك سلیمان بن جابر بن سالم الفیف

ار     ي للعق سجیل العین ام الت ي نظ ة،  : ف ة مقارن دراس

ة    ضاء، جامع الي للق د الع ستیر، المعھ الة ماج رس

 .م٢٠٠٠سعود الإسلامیة، الأمام محمد بن 

          ھ ي وإدخال سِّجل العین منصور محمود وجیھ، نظام ال

ة    وراه، جامع الة دكت صري، رس یم الم ي الإقل ف

 .م١٩٦٤القاھرة، 

        انون ي الق اھر ف ة الظ لاح، نظری د ص وقي محم ش

ي النظامین      (المدني   دراسة تحلیلیة تأصیلیة مقارنة ف

سي  صري والفرن انونیین الم ستیر )الق الة ماج ، ، رس

ي،     ر العرب وان، دار الفك ة حل وق جامع ة الحق كلی

 .م٢٠٠٢



 

 ٢٧١

  محمد مختار السيد السيد/ د

ا ة   : ثالثً ع الالكترونی ى المواق الات عل بكة (مق ش

  ):الإنترنت

   لاع اریخ الاط ة، ت سجیل الملكی دولي، ت ك ال البن

  .م٢٩/٨/٢٠٢١

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

ploretopics/registering-property 

   ام      الموقع الرسمي للن یابة العامة المصریة، النائب الع

دون       اء ب رائم البن صدي لج ة للت رارات ھام ذ ق یتخ

ة،  ي الزراعی ى الأراض دي عل رخیص والتع  ٨ت

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

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

ortal 

  

 




