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  إقـــــرار

 ىالدكتوراة ف درجة متطلباتمن  جامعة عين شمس كجزءإلى ھذا البحث مقدم 
جامعة  -  الھندسة المعمارية تم ھذا العمل البحثى تحت إشراف قسم، الھندسة المعمارية

من أى  أو مؤھل للحصول على درجة ھذه البحث جزء من ىأ لم يتم تقديمعين شمس، 
  .آخر أو معھد جامعة

  
  

  : خالتاري

  عمر محمد خطاب أيمن :   سمالإ

  التوقيع :



منظومѧѧة المعلومѧѧات العقاريѧѧة كѧѧأداة إسѧѧتراتيجية للحفѧѧاظ علѧѧى :   عنѧѧوان الرسѧѧالة
  الثروة العقارية

  يمن محمد خطاب عمرأ :    سملإا
  ھندسة معمارية دكتوراة فى الفلسفة :  الدرجة العلمية

  مستخلص:

يعتبر العثور علѧѧى عقѧѧار مناسѧѧب لمتطلبѧѧات الفѧѧرد ھѧѧو مѧѧن الأمѧѧور الصѧѧعبة جѧѧدا فѧѧي ظѧѧل عѧѧدم 
ويجعѧѧل  علومات جيدة تدعم الثقة بين البائع والمشترى ممѧѧا يحѧѧد مѧѧن معѧѧدل تѧѧداول العقѧѧاراتوجود م

لѧѧى إلѧѧى عѧѧدم تسѧѧجيل العقѧѧارات وإ، ويرجѧѧع ھѧѧذا تنمية الإقتصاداللا تسھم فى  منھا سلعة غير رائجة
 مسѧѧتأجرىوتسѧѧبب فѧѧى إسѧѧتقرار الإيجѧѧارات القѧѧديم الѧѧذى دعѧѧم السѧѧاكن علѧѧى حسѧѧاب المالѧѧك  قѧѧانون
فمѧѧع لѧѧى وجѧѧود العديѧѧد مѧѧن المنѧѧاطق العشѧѧوائية غيѧѧر الرسѧѧمية، إبالإضѧѧافة لفتѧѧرات طويلѧѧة  اتالعقѧѧار

ѧѧمية فѧѧة الرسѧѧواء بالطريقѧѧة سѧѧر  ىزيادة عدد السكان تزداد إحتياجاتھم العقاريѧѧاطق أو غيѧѧض المنѧѧبع
لإدارة المعلومѧѧات العقاريѧѧة اللازمѧѧة  جѧѧودة منظومѧѧة، ومن ھنا تأتى أھمية خرىرسمية في مناطق أ

مѧѧد مѧѧن يھمھѧѧم الأمѧѧر بالمعلومѧѧات والوثѧѧائق والتقѧѧارير تبمѧѧا يتناسѧѧب مѧѧع البيئѧѧة المصѧѧرية ل تالعقѧѧارا
بصورة شاملة، ولتمكن المواطنين من أن يكونوا علѧѧي  اتالعقارالعقار/الدقيقة الموجزة التى تصف 

فѧѧة دراية كاملة عند إختيار وشراء عقار ما، مما يسھم في زيادة معدل تداول العقارات بوسائل مختل
 ىفѧѧوإسѧѧھامات إيجابيѧѧة وحسن إدارة وإستغلال الثروة العقارية مما له فوائد كثيرة والمحافظة عليھا 

، فمن غير وجود معلومات عقاريѧѧة وغيرھا المجالات القانونية والإقتصادية والھندسية والإجتماعية
ضѧѧمن  ھѧѧادخلإيصѧѧعب تسѧѧوء حالتھѧѧا بمѧѧرور الѧѧزمن وموثقѧѧة سѧѧتظل العقѧѧارات رأس مѧѧال شѧѧبه ميѧѧت 

أو  توريق الأصول العقاريةأو  العقارى الرھن أو التمويلآليات ل من خلا الإقتصادية عجلة التنمية
مѧѧن ثѧѧروات  %٥٠% مѧѧن ثѧѧروات الѧѧدول الناميѧѧة وحѧѧوالى ٧٥فѧѧالثروة العقاريѧѧة تمثѧѧل نحѧѧو  ،غيرھا

، ؟بحكمѧѧة واحدة لإدارتھا نظاملا تستحق ثروة بھذا الحجم إلى أوھنا يطرح السؤال  الدول المتقدمة،
  بمصر جيدة؟. اتالعقاردارة إ منظومةھل و

فھنѧѧاك حѧѧوالى  إدارة ثروتھѧѧا العقاريѧѧة،تحتѧѧل مصѧѧر مرتبѧѧة متѧѧأخرة بѧѧين الѧѧدول القѧѧادرة علѧѧى 
لѧѧى نظѧѧام حيѧѧاة إ% من العقارات غير مسجلة رسميا، مما يمثل فشل للقانون فѧѧى التحѧѧول ٩٠-%٨٠

وتجѧѧدر الاشѧѧارة إلѧѧى أن ، ية علѧѧى المѧѧديين الطويѧѧل والقصѧѧيرثكار وھو ما يؤدى إلى مخاطرللناس، 
ن أصѧѧحاب الأصѧѧول والمشѧѧاريع غيѧѧر يتمكѧѧبھѧѧدف تسѧѧھيل تسѧѧجيل الملكيѧѧات وإصѧѧدار التѧѧراخيص 

ذلѧѧك عѧѧاملا فقѧѧد كѧѧان ، الإقتصѧѧادية الرسمية من الحصول على التمويل والخدمات ھѧѧو مفتѧѧاح التنميѧѧة
 الغرب وتحول العقارات بھѧѧا إلѧѧى مѧѧنجم ذھѧѧب،ول العديد من دفى  إقتصاد السوقنطلاق إثوريا فى 

التѧѧى تسѧѧعى  الѧѧدول الأخѧѧرى إقتصѧѧاديات عدم إسѧѧتقرارو عجز سببوأن غياب تسجيل الملكيات ھو 
التѧѧى تناولھѧѧا ھѧѧذا  المختلفة ، ويتضح ھذا من خلال التجارب العالميةلى تطبيق نظام إقتصاد السوقإ

  .مع التجربة المصرية البحث بالتحليل والمقارنة
وتطوير نظѧѧام البحѧѧث العقѧѧارى  يةالعقارالثروة  لإدارة جيد ھذه الدراسة الحاجة إلى نظام تبرز

  .شاملة العالمية لتحقق تنمية حقيقية طبقا لمعايير قياسية

  الكلمات المفتاحية

، ، نظѧѧѧام التسѧѧѧجيل العقѧѧѧارىالعقѧѧѧارات عقѧѧѧارى، نظѧѧѧام المعلومѧѧѧات الجغرافيѧѧѧة، إدارةالالسѧѧѧجل 
  التقييم العقارى، تصنيف العقارات



  ملخص الرسالة
  

  ب: أيـمـن محمـد خطـا  الطالب إسم
 

ثروة ال حفاظ علىلكأداة إستراتيجية ل العقاريةة المعلومات مونظ: م   عنوان الرسالة
  ةـــاريــــالعق

  رافشــــلإالجنة 
 

  ىحســــــام الدين حسن البــــرمبلأ.د/ 

  بقسم الھندسة المعماريةالعمارة أستاذ 
  عيـن شمـسجامعة  -كلية الھندسة

  عطيةبد الله عبد العزيز عمرو ع/ دم..أ

  قسم التخطيط العمرانىبأستاذ مساعد 
  جامعة عيـن شمـس -كلية الھندسة

  د/ عمــرو صالح محمــدأ.م.

  الإقتصاد البيئىبقسم  أستاذ مساعد
  جامعة عيـن شمـس -معھد البيئة 

 
  ةالھندسة المعماريالفلسفة فى ة ا: دكتور   الدرجة إسم

لمشكلة ومجال وصف تعرض خلفية معلوماتية ذات الصلة بالبحث و مقدمةدأ البحث بيب
الفرضية  لإختبارلتى تم إتباعھا اوحدود الدراسة وأھداف البحث وفرضيته والمنھجية 

قسم نيوثلاثة فصول تمثل الإطار النظرى،  علىمن البحث  الباب الأول يحتوى، وبإختصار
، الجزء العقارية مفھوم الملكيةبيختصان بالشق المعنوى و نين رئيسييءالفصل الأول إلى جز

إنتاج قيمة إقتصادية و وصف وتصنيف الملكية العقارية فىكنظام دور القانون بالأول يختص 
عن طريق تحويل مفھوم الملكية العقارية الى عقود مسجلة تتمتع بحماية  مضافة للعقارات

، وبدور يةات المبنية فى التنمية الإقتصادلعقارايختص بدور  الجزء الثانىو ،القانون
 العقارىوالرھن  العقارىالمعلومات العقارية في خدمة أنظمة التقييم العقارى والتمويل 

وتوريق الأصول ودور المعلومات في أنعاش سوق العقارات والإستثمار العقارى وإدارة 
نظام الحكومة الالكترونية كما يتعرض ل، والآليات الإقتصادية المخاطر وغيرھا من الأدوات

ما أ ،والحفاظ على الثروة العقاريةالعقارية الموثقة ككيان رسمى له دور فى إتاحة المعلومات 
تحديد وتصنيف ويشمل دراسة نظرية وتحليلية لطريقة فيھتم الشق المادى، الفصل الثانى 

صة طبقا للھدف منھا ھندسيا وطريقة إعداد التقارير الفنية المتخصووصف الملكيات العقارية 
كما يتعرض أيضا إلى أسس تكويد  ،ھذا الشأن ىفوالمحدثة ودور المعلومات العقارية الموثقة 

يتم التعرف على نظم إدارة العقارات الحديثة ، ومن خلال الفصل الثالث وتصنيف العقارات
ل العقارى السج أنظمةوما تم التوصل اليه من أنظمة فى مجال إدارة العقارات المبنية من 

" وتطوره ودور أنظمة المعلومات الرقمية في تغيير  Cadastre"قاعدة بيانات الكادستر



لتى قام عليھا نظام "الكادستر امفھوم السجل العقارى، كما يعرض أيضا المبادئ الأساسية 
-3D ويتطرق إلى الحاجة إلى نظام كادستر ثلاثي الأبعاد كرؤية مستقبلية، "٢٠١٤

Cadastre التنمية  ىنظام المعلومات الجغرافية كأداة متعددة الوظائف تسھم فيتعرض ل، ثم
ناول النظام العالمى لتحديد المواقع ودوره يتثم  إدارة العقارات،الشاملة ودور ھذا النظام فى 

في تحديد النقاط المساحية بدقة وإرتباطه بنظام المعلومات الجغرافية وتحديد الملكيات 
  العقارية

بالتحليل والمقارنة بعض التجارب العالمية فى تطوير نظم إدارة  لباب الثانىا يتناول
العقارات والأدوات التى تم الإستعانة بھا ومردود تلك الأنظمة، والخروج بمجموعة من 
الإيجابيات والسلبيات التى ظھرت أثناء التشغيل والتعرف على الدروس المستفادة منھا، 

قانونية وإقتصادية قا لمعايير مستنبطة من تلك التجارب، ومعايير وتقييم تلك التجارب طب
، وشملت ھذه الدراسة تجارب الباب الأولب الدراسة النظرية مستخلصة منأخرى وھندسية 

كل من تركيا كدولة تشترك مع مصر فى طبيعة الإقتصاد وبلغاريا كدولة أوروبية نامية 
لموس وكندا كدولة رائدة فى مجال تبسيط القوانين وماليزيا كدولة نامية حققت نمو إقتصادى م

وفرنسا كدولة تشترك مع مصر فى البنية القانونية والمملكة المتحدة كدولة أكثر إستقرارا 
  .قانونيا والمملكة الأردنية كدولة عربية نامية

ت فى مصر ودورھا فى ادراسة حالة وتقييم لمنظومة إدارة العقار الباب الثالث يمثل
  .الفصل الرابعمع نھاية ة الإقتصادية، فى إطار المعايير التقييم الموضحة التنمي

يعرض الباب الرابع والأخير نتيجة إختبار الفرضية والإجابة على أسئلة البحث التى تم 
وملخصھا أن فرضية البحث صحيحة جزئيا، وأن ، سردھا بالمقدمة والنتائج والتوصيات

 س وھى التى تخلق قيمة إقتصادية مضافة للعقارات المبنيةالقوانين ھى التى تنظم حياة للنا
يمثل ھروبا من إنتشار العشوائيات ن أ، وفى حالة جيدة كسلعة رائجة وتجعل مالكيھا يحفظون عليھا

وأن  ،بلا معنى إذا عاش جزء كبير من السكان خارجھاتصبح القوانين الرسمية وان ، القوانين المنظمة
خطورة الإعتقاد بأن رات من المشاريع الضخمة التى تستغرق وقتا طويلا، ومشاريع نظم إدارة العقا

نظم أدارة ، وأن بل ھى جزء من الحل الأنظمة المعلوماتية المحوسبة لإدارة العقارات ھى الحل
تبسيط القوانين لى نظام الملكية العقارية الرسمى التى يسھم لعقارات الناجحة ترتكز فى الأساس عا

  .فى رفع كفاءتھا وجعلھا أكثر فاعلية سة الإجراءات وإتباع طرق قياسيةالحاكمة وھند

 ، سبع ملاحق باللغة العربية وأربعة ملاحق باللغةعشر ملحقا أحدملحق بھذا البحث عدد 
 مشروعات الحكومة الإلكترونية المصرية فى مجال المعلومات العقارى تشملوالإنجليزية، 

نماذج قياسية لتقارير تقييم و ة لتقديم المعلومات العقاريةالحكومية الإلكترونية كأداودور 
أنواع تقارير و ثلاثى الأبعاد الكادسترمفھوم وب نظام المعلومات الجغرافيةوتعريف ب عقارى

 مكونات نظام المعلومات الجغرافى الكندى المتكاملو تصنيف المبانىو مسح المبانى
وأخيرا  منھجية البحثو عقارىتصنيف الدول حسب مستوى خطورة الإستثمار الو

 الھامة التى وردت بالبحث. المصطلحات
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