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  ABSTRACT    

 

The currently cadastral system used in Syria is tow dimensional (2D), where all 

cadastral property and rights are represented 2D by projection their external boundaries on 

2D plan (X,Y) without attention to measuring the third dimension (Z or H). 

This system is no longer able to manage and represent the complexity of the current 

reality where the representation of the cadastral elements, which are in 3D origin, on a 2D 

map puts us in front of cases of confusion and ambiguity of the legal and engineering 

terms.  

This leads us towards developing the 2D cadastral system to 3D cadastral system, 

which represents the cadastral property and related rights in 3D. 

The main aim of this research is designing an up-to-date 3D cadastral digital model, 

which is based on 3D parcel not on 2D parcel (flat piece of land). 

To achieve this goal, we initially studied the basics of 3D cadastral modeling, and on 

the basis of this study it was stressed that this model as well as it is based on 3D parcel, It 

must represent two basic types of components, namely: the legal components and the 

physical components, then it was determined the data needed to represent these 

components in 3D space, then we  defining the official sources of this data and later were 

defined programs and techniques to 3D representation of collected data and finally it was 

proposed method to visualize the data and connect them with each other. 

 

Key words: 3D cadastral system, 3D parcels, legal components, physical 

components. 
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 ممخّص  
 

مثؿ الممتمكات والحقوؽ العقارية بشكؿ ثنائي ثنائي البعد، حيث ت   ةيعتبر النظاـ العقاري المتبع حالياً في سوري
 (.Hأو Z)البعد الثالث بقياس دوف الاىتماـ أبداً (، (X,Yى المستويالخارجية عم ىادودعف طريؽ إسقاط ح البعد

دارة واقعنا الحالي المعقد، حيث أف تمثيؿ ىذه العناصر العقارية، والتي ىي في  قادراً  ىذا النظاـ لـ يعد لتمثيؿ وا 
  قانونية واليندسية.مف الناحيتيف ال الأصؿ ثلاثية الأبعاد، بشكؿ ثنائي الأبعاد يضعنا أماـ حالات التباس وغموض

 (3D cadastral system) البعدتطوير ىذا النظاـ إلى نظاـ عقاري ثلاثي العمؿ عمى ىذا يدفعنا باتجاه و 
دارة قوـ بتمثيؿي  .ثلاثي الأبعاد في فضاء المتعمقة بياوالحقوؽ  الممكيات العقارية وا 

قائـ ي الأبعاد قمي لمخطط عقاري ثلاثتصميـ نموذج ر ل اقتراح منيجية إف اليدؼ الرئيس مف ىذا البحث ىو
 (. المستوية قطعة الأرض)عمى العقار ثنائي البعد  ( وليس3D Parcel)الأبعاد العقار ثلاثي  عمى أساس

وعمى أساسيا تـ التأكيد  ،النمذجة العقارية ثلاثية الأبعاددراسة أساسيات  في البداية ولتحقيؽ ىذا اليدؼ، تـ
مف  أساسييف يجب أف يمثؿ نوعيف افة إلى أنو مبني عمى أساس العقار ثلاثي الأبعاد، فإنوبالإض النموذجىذا  عمى أف

 Physical)الفيزيائية لمكوناتوا (Legal components)القانونيةأو  التشريعية مكوناتلىما: ا مكوناتال
components)، تحديد تـ أيضاً و  ،الفراغ في عناصر المكانيةلتمثيؿ ىذه التحديد البيانات اللازمة تـ  بعد ذلؾ ثـ

نات بشكؿ لتمثيؿ ىذه البيااللازمة التي تؤمف ىذه البيانات، وبعد ذلؾ تـ تحديد البرامج والتقنيات  الرسمية المصادر
 اقتراح منيجية لعرض ىذه البيانات مكانياً وربطيا مع بعضيا البعض. وأخيراً تـ  ،ثلاثي الأبعاد

 
 .الفيزيائية المكوناتالتشريعية،  المكونات، لاثي الأبعاد، عقار ثلاثي الأبعاد: نظاـ عقاري ثمفتاحيةالالكممات 
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 :مقدمة
خلافاً للأنظمة العقارية  مبني عمى أساس قطعة الأرض، نظاـ عيني إف النظاـ العقاري المتبع حالياً في سورية

بعيف  (Hأو Z( فقط دوف أخذ الإحداثي الثالث)Y،Xفي ىذا النظاـ يتـ الاىتماـ بقياس الإحداثيات ) الشخصية السابقة.
 و نظاـ عقاري ثنائي الأبعاد. الاعتبار، مما يجعمنا نقوؿ إف ىذا النظاـ ى

إلا أف الواقع الحالي مختمؼ تماماً عما كاف . ومتانتو خلاؿ فترة زمنية طويمةىذا النظاـ قد أثبت فعاليتو وقوتو و 
عمى استخداـ سطح قطعة الأرض فقط، بؿ تعدى ذلؾ إلى الانتقاؿ  قتصرةنشاطات الإنساف حالياً لـ تعد مفعميو سابقاً، 

مثؿ تشييد المباني العالية متعددة الاستخداـ الطابقي( أو تحت سطح )الث سواء فوؽ سطح الأرض البعد الث نحو
. بالإضافة إلى أف [1] الأقبية والمستودعات تحت أرضية، كراجات تحت الأرض، عناصر البنية التحتية( )بناء الأرض

 قطعة الأرض أو بمعنى أدؽ لمفراغ القانونيأدى إلى ظيور حاجة ممحة للاستخداـ الأمثؿ ل المتزايدالتضخـ السكاني 
عمى )، فتـ تشييد الكثير مف المنشآت اليندسية المعقدة الشكؿ المعماري سواء بالاتجاه الأفقي بياثي الأبعاد المرتبط ثلا

الأحياف تتراكب  بعضفوؽ وتحت سطح الأرض(، وكانت ىذه المنشآت في )سطح الأرض( أو بالاتجاه الشاقولي 
 .[2,3] بعاد المرتبطة بالعقارراغياً لتحقيؽ أقصى استفادة ممكنة مف الفراغات ثلاثية الأوتتداخؿ ف

 يةالعقار الممتمكات ، وىي أنو بالرغـ مف تمثيؿ ىنا يجب ذكرىا ىناؾ حقيقة ىامة ومنطقية عدا عف ذلؾ كمو
وىذا )ثلاثي الأبعاد  اً ي  فراغ اً شغؿ حيز تفي الحقيقة دائماً  ىذه الممتمكاتإلا أف  ،النظاـ الحاليبشكؿ ثنائي البعد في 

بالتأكيد يتضمف الفراغ فوؽ سطح العقار وتحت سطح العقار( إذ يستحيؿ تماماً استخداـ سطح العقار فقط بدوف أي بعد 
بشكؿ ثنائي البعد) النظاـ  تمثيؿ الممكيات العقارية الفرؽ في (1يوضح الشكؿ) .) [1,4,3]ثالث )ارتفاع أو عمؽ

  )الأقرب لمحقيقة(.  الحالي( وبشكؿ ثلاثي الأبعادالعقاري 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 .لأبعادبشكل ثنائي البعد وثلاثي ا تمثيل الممكيات العقاريةالفرق في : (1) الشكل
 
دارة ىذا الواقع المعقد بأف النظاـ العقاري ثنائي الأبعاد يذا كمو يدفعنا لمقوؿف  .[5] غير قادر عمى تمثيؿ وا 

الممكيات أف  حيث وخصوصاً في المدف الضخمة انة وحماية ممكيات المواطنيف بالشكؿ المطموبوغير قادر عمى صي
ة السكنية( أضحت ىي الممكيات الأساسية لممواطنيف، وقطع الأراضي غير المبني  ؽ الشقخصوصاً ) العقارية الطابقية

بإسقاط  ومختمؼ البنى التحتية  لطابقيةا فتمثيؿ ىذه الممكيات ؛ت بشكؿ كبير نتيجة لمحركة العمرانية الضخمةقم  
يجعمنا غير قادريف عمى تعييف وتوصيؼ حدود ىذه  )مستوي الخريطة(حدودىا الخارجية فقط عمى المستوي ثنائي البعد

  .الممكيات بالشكؿ الدقيؽ وبالتالي عدـ حمايتيا أو صيانتيا بالشكؿ الأمثؿ
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ىذه المشاكؿ  حؿ ي ثنائي البعد إلى ثلاثي الأبعاد لمحاولةذلؾ كاف لابد مف التفكير بتطوير المخطط العقار ل
 تطوير نظاميا العقاريمحاولة وبالفعؿ كثير مف الدوؿ مثؿ: ىولندا، اليوناف، السويد، والنروج بدأت بدراسة ىذا الفكرة و 

 .[6]ثلاثي الأبعادنظاـ عقاري إلى  الحالي
ثنائية البعد( بشكؿ ثلاثي الأبعاد )العقارية الحالية  مثيؿ المخططاتباقتراح منيجية لتفي ىذا البحث سنقوـ 

 .وتشكيؿ نموذج عقاري رقمي ثلاثي الأبعاد بالاعتماد عمى البيانات المكانية المتوفرة حالياً 
 

 أىمية البحث وأىدافو:
عمى  تأتي أىمية ىذا البحث بشكؿ أساسي مف كونو يسمط الضوء عمى فكرة جديدة ومطروحة بشكؿ متزايد

إلى نظاـ  (وىو النوع المتبع حالياً في سورية)وىي فكرة تطوير نظاـ التسجيؿ العقاري ثنائي البعد  ى العالميالمستو 
رتفاقية المترتبة بحيث يتـ أخذ البعد الثالث بعيف الاعتبار في تمثيؿ الممكيات العقارية والحقوؽ الا ،عقاري ثلاثي الأبعاد

  .ليا أو عمييا
ي رقمي ثلاثي الأبعاد مف شأنو تمثيؿ الممكية العقارية والواقعة أساساً في فراغ إف الحصوؿ عمى مخطط عقار 

  .أكثر وأقرب إلى الحقيقة مف حالة المخطط العقاري ثنائي البعد وصحيح ثلاثي الأبعاد بشكؿ تفصيمي
( ولا 3D Model)أبعاد )نموذج( ثلاثي  نضيؼ إلى ذلؾ أف ىذا المخطط العقاري المصمـ ىو بالأساس منتجو 

التمثيؿ والنمذجة ثلاثية الأبعاد باتت أموراً مطموبة في ىذه الأياـ وليا أىميتيا الكبيرة والمتزايدة في  يخفى عمى أحد أف  
 خصوصاً في ظؿ وجود التكنولوجيا والتقنيات ثلاثية الأبعاد المتطورة التي تتيح عمؿ ذلؾ، لذلؾ، كثير مف المجالات

  .نموذج العقاري استخدامات أخرى إلى جانب استخداماتو العقارية والحقوقيةمف المتوقع أف يكوف ليذا ال
يمثؿ نوعيف أساسييف ثلاثي الأبعاد،  رقمي تصميـ نموذج عقاريمنيجية لاقتراح مبحث ىو ل يإف اليدؼ الرئيس 

 درسإذاً، ىذا البحث ي .مة لياالمقاب الفيزيائية مكوناتالو  (أو القانونية)التشريعية  مكوناتلاىما:  المكانية مكوناتالمف 
قواعد البيانات موضوع إنشاء  بشكؿ أساسي موضوع التمثيؿ المكاني ثلاثي الأبعاد لممخططات العقارية ولا يناقش

بالتأكيد  مكانيالتمثيؿ الف، التي سيتـ استكماؿ دراستيا في بحث لاحؽ انسجاماً مع ىذا البحث الوصفية لمنظاـ العقاري
وىامة باتجاه تطوير نظامنا العقاري الحالي إلى نظاـ عقاري ثلاثي الأبعاد متكامؿ يضـ البيانات خطوة أولى  يعد  

  المكانية والوصفية.  
 
 البحث ومواده: ائقطر 
  :مفيوم النظام العقاري ثلاثي الأبعاد -1

الـ وخصوصاً الع مف مختمؼ دوؿ باىتماـ الباحثيف لقد حظي موضوع النظاـ العقاري ثلاثي الأبعادفي الواقع، 
تطور التكنولوجيا العممية التي تساعد في تطبيؽ ىذا النظاـ، و قد تـ في ىذا البحث  لاسيما بعدفي الآونة الأخيرة 

 ريؼ النظاـ العقاري ثلاثي الأبعاد بالشكؿ التالي:والذي قاـ بتع [2](AIEN, 2013الاعتماد عمى تعريؼ الباحث )
-Land Information System)الأراضي  معموماتفرع مف فروع نظاـ ىو  لنظاـ العقاري ثلاثي الأبعاد:ا 

LISدارة كؿ مف المكونات( ي في فضاء ثلاثي  ،الفيزيائية المرتبطة بيا مكونات)القانونية( وال لتشريعيةا قوـ بتمثيؿ وا 
 الأبعاد، سواء كانت ىذه العناصر عمى، فوؽ أو تحت سطح الأرض.
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إلى مكونيف أساسييف ىما:  3Dلأبعاد الصحيحة تفرض عمينا تقسيـ كؿ عقارالنمذجة العقارية ثلاثية ا إف  
. إف المقصود بالمكونات التشريعية في ىذا البحث [7,2]المكونات التشريعية )القانونية( والمكونات الفيزيائية المقابمة ليا

ات يعتمد تمثيميا عمى البيانات ذات ىي تمؾ الحيز الفراغي )الحجـ( القانوني الذي يحؽ لممالؾ استخدامو. وىذه المكون
الطابع التشريعي أو القانوني مثؿ بيانات الإفراز العقاري الطابقي، وىي في الواقع مكونات تخيمية وغير مرئية. أما 
المكونات الفيزيائية فيي تمؾ العناصر الذي يعتمد تمثيميا عمى بيانات المخططات التنفيذية والمعمارية وىي في الواقع 

 .[7] ...الخ( ة السكنية )جدراف، أبواب، نوافذ،ر فيزيائية مرئية وممموسة مثؿ عناصر الشقعناص
 ولسيولة فيـ الفرؽ بيف العناصر التشريعية والفيزيائية نذكر المثاؿ التالي: 

ومف المعروؼ أنو حسب المخطط التنظيمي ونظاـ ضابطة البناء ليذا الخط  ،( خط توتر3)في الشكؿ  لدينا
تر بأبعاد معينة. إف ىذا الحرـ يمثؿ العنصر التشريعي كونو يعتمد تمثيمو عمى التشريع والقانوف الناظـ وىو في حرـ تو 

. أما أسلاؾ التوتر لو مسقط محدد قانونياً عمى أرض الواقع الحقيقي عبارة عف فراغ ىوائي غير مرئي وغير ممموس
 ريعية وىي عناصر مادية ممموسة.فيي العناصر الفيزيائية المرتبطة بتمؾ العناصر التش

 
 (: توضيح الفرق بين العناصر التشريعية والفيزيائية.2الشكل)

 
 أف ىذا النظاـ العقاري ثلاثي الأبعاد يجب أف يكوف مبنياً عمى أساس العقار ثلاثي الأبعاد وليس لذكروالجدير با

ؼ العقار ثلاثي الأبعاد بأنو ذلؾ الفراغ المكاني . ويعر [2,3] قطعة الأرض الأفقية()عمى أساس العقار ثنائي البعد 
)الحجـ( الذي يحدده القانوف والتشريعات الناظمة والممتد فوؽ سطح قطعة الأرض)العقار( حتى حدود ارتفاع معينة 

 (.4وتحت سطح قطعة الأرض)العقار( حتى حدود عمؽ معينة، الشكؿ)
 
 
 
 
 
 
 

 (: تعريف العقار ثلاثي الأبعاد.3الشكل)

 :نات الأساسية لنموذج المخطط العقاري المقترحالمكو  -2
مف الميـ تحديد المكونات المكانية الأساسية اللازـ تمثيميا في ىذا النموذج العقاري، وىذا بالتأكيد يعتمد عمى  

 (.5قاعدة البيانات المتواجدة حالياً، ىذه المكونات المكانية موضحة في الشكؿ )

 عنصر تشريعي

 )حرم التوتر(
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 المقترح.مخطط العقاري ساسية لنموذج الالأ(: المكونات 4الشكل)
 وسوؼ نقوـ بتعريؼ كؿ مف ىذه المكونات كما يمي:

  تـ تعريفو في الفقرة السابقة. العقار ثلاثي الأبعاد:
إف العقار الأساسي ثلاثي الأبعاد يتـ تقسيمو )أفقياً وشاقولياً( بعممية الإفراز  العقار الجزئي ثلاثي الأبعاد:

 الناتجيف عف الجزئية تمث ؿ في ىذا البحث المقاسـ الطابقية والحقوؽ الإرتفاقية رات جزئية. ىذه العقاراتإلى عقا الطابقي
 عممية

الإفراز الطابقي، وضمف مشروع الإفراز الطابقي يحدد لكؿ مقسـ طابقي ناتج استخداـ معيف مثؿ: دار سكف 
 )الشقة السكنية(، أو مستودع، أو مخزف، أو مكتب، ...الخ.

وتمثؿ مختمؼ عناصر ومكونات البنية التحتية الخدمية سواء فوؽ سطح الأرض أو تحتيا مثؿ:  بنية التحتية:ال
 عناصر الصرؼ الصحي ومياه الشرب والياتؼ والكيرباء، .... الخ.

ويضاؼ إلى ىذه المكونات الشوارع التنظيمية بأنواعيا )العقارية، والتنظيمية، والإفرازية، وممرات المشاة،  
غالباً يتعمؽ بيذه  ،...الخ( فيي عناصر ىامة يجب تمثيميا في النموذج لكوف نقطة المقارنة أو منسوب الترخيص لمبناء

 الشوارع التنظيمية المقابمة لمبناء.
بالنسبة لمبيانات اللازمة لتمثيؿ ىذه المكونات بشكؿ ثلاثي الأبعاد فيي ذات أشكاؿ ومصادر متنوعة سنناقشيا 

 مفصؿ في المثاؿ التطبيقي ضمف نتائج ىذا البحث.  لاحقاً وبشكؿ
 :البرمجيات المستخدمة في البحث -3

 ىذا البحث: نجازالتالية لإ اليندسية تـ استخداـ البرمجيات
AutoCAD Civil 3D-  :برامج شركة  وىو أحد Autodesk في لمتصميـ والتخطيط مخصص وال الشييرة

  المكونات التشريعية لمنموذج العقاري. وعرض لتمثيؿ بشكؿ رئيسي البرنامج، وتـ استخداـ ىذا مجاؿ اليندسة المدنية
Autodesk Revit-:  عتمد عمى تقنيةي برنامج لنمذجة معمومات المبانيوىو BIM (Building 

Information Modeling، ) ة، يتميز ىذا البرنامج عف غيره بقدرتو العالية عمى التمثيؿ الثلاثي الأبعاد بمرونة وسيول
ناتيا المبانيصميـ حيث يسمح لممستخدـ بت وربط ىذه  الأبعادنماذج ثلاثي ة  وتحويميا إلى المعمارية المتعددة ومكو 

 العقار ثلاثي الأبعاد

3D Parcel 

 

 

 عناصر البنية التحتية 

Utility 

 

 

 

لشقة السكنية، مخزف، ا
 مستودع، ...الخ.

Apartments 

 

 

 العقار الجزئي ثلاثي الأبعاد 

3D Sub- Parcel 
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في ىذا البحث  .ممبنىل تحميمية وتصميمية تمكف مف الحصوؿ عمى معمومات ،المكونات بقاعدة بيانات خاصة بالنموذج
 (.المدروس )تشكيؿ النموذج ثلاثي الأبعاد لمبناءلمكونات الفيزيائية لتمثيؿ ا ىذا البرنامج بشكؿ رئيسي داـاستخ تـ

Adobe Acrobat reader (Pro)-:  نشاء وقراءة المستندات إىو البرنامج المعروؼ المخصص في
يستخدـ لربط  والذي 3D PDFلتصميـ الممؼ  في ىذا البحث استخداموتـ  (PDF)بصيغة الممفات المحمولة 

 .ضمف بيئة العمؿ الأساسية التشريعية المكوناتمع ية المكونات الفيزيائ
 

  النتائج والمناقشة:
في منطقة الشيخ ضاىر العقارية في مدينة اللاذقية،  1691لمحصوؿ عمى نتائج البحث قمنا بدراسة العقار رقـ 

ما يوضحو كمشيد عميو بناء طابقي حديث مؤلؼ مف قبو وطابؽ أرضي وطابؽ وسطي وطوابؽ متكررة ىذا العقار 
حيث العقار مف مديرية المصالح العقارية في اللاذقية ب الخاصةعمماً أننا حصمنا عمى كافة البيانات العقارية (. 5الشكؿ)

يخضع لقاعدة الإشيار والعلانية، لذلؾ يمكف لأي شخص الاطلاع عمى المعمومات المدرجة العقاري السوري  ؿالسج أف
 نية.في السجؿ بعد تأدية الرسوـ القانو 

 .1691(: صور البناء المشيد عمى العقار5الشكل)
  :ومصادرىا البيانات اللازمة -1
 عمييا بشكؿ رسمي  باً، ويتـ الحصوؿلغاصيغة ورقية  مخططات ذات العقارية: وىيلمخططات ا

 .يوضح المخطط العقاري الرقمي منطقة العقار المدروس (6)الشكؿ مديرية المصالح العقارية،  مف
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 (: مخطط عقاري موضح عميو العقار المدروس والعقارات المجاورة لو.6الشكل)
 يتـ الحصوؿ عمييا أيضاً مف مديرية المصالح : (7)الشكؿ  ،بيانات مشروع الإفراز الطابقي

حدود المقاسـ الطابقية والحقوؽ  تبيف تعبر عف الوضع الراىف لمعقار المبني، فيي رسومات ورقية وىي ،العقارية
كؿ  في الأطواؿ غالباً()سة يمع توصيؼ ىذه المقاسـ والحقوؽ وتبياف كافة العناصر الفنية المق الارتفاقية المتعمقة بيا

، ىذا البحث لا يناقش مف قبؿ البمدية وفؽ الرخصة المعمارية المصدقةيكوف مبني  أفالذي يجب طابؽ مف البناء 
  .حالات الأبنية المخالفة لمرخصة المعمارية

 (: مخططات الإفراز الطابقي لمطابق الأرضي والمتكرر.7)شكل ال
  يتـ الحصوؿ عمييا  عبارة عف مخططات ورقية )وتوجد منيا نسخ رقمية( رخصة البناء: وىيبيانات

التفصيمية المعمارية لكؿ طابؽ مف البناء مع توضيح جميع الأبعاد  المساقط :تضـ مف الوحدات الإدارية)البمديات(
وتضـ أيضاً  ،كؿ طابؽ وفؽ نقطة المقارنةوارتفاع مناسيب و الواجيات والمقاطع، و  الجزئية لكؿ العناصر المعمارية
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مطابؽ ل فقيالمسقط الأ (8)يوضح الشكؿ .مخططات تنفيذية)إنشائية( تبيف التسميح وغير ذلؾ مف متطمبات الترخيص
  المدروس. لمبناءA-A ( يبيف المقطع 9)والشكؿ  ،المتكرر

  البيانات التنظيمية والعمرانية لمعقارات، وتضـ: المخطط التنظيمي التفصيمي، ونظاـ ضابطة البناء
 منطقة عقارية التابعة ليا.الونحصؿ عمى ىذه البيانات أيضاً مف الوحدات الإدارية )البمديات( حسب 

 
 البناء لمعقار المدروس. ضابطة بنظامالخاصة  بياناتال: بعض (1الجدول)

 1691 رقـ العقار
 بيت الدرج. –سادس  -خامس– رابع ثالث -ثاني– أوؿ -نصاصي -أرضي -قبو عدد الطوابؽ المسموحة

 متر 4 ارتفاع الطابؽ
 تجارة وسكف. الشريحة التنظيمية
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 .لمتكرر(: المسقط المعماري الأفقي لمطابق ا8الشكل)
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 .A-A(: المقطع 9الشكل)
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  ( وتضـ:الخ... الصرؼ الصحي، الكيرباء، الياتؼ، مياه الشرب،)بيانات البنية التحتية 
وفي ىذا  عناصر البنية التحتيةبلمشاريع البنى التحتية، وكافة المعمومات اليندسية والفنية الخاصة التنفيذية  المخططات

 .دخوؿ في تفاصيميا فيذه ميمة ىندسية أكثر مف كونيا ميمة بحثيةسيتـ اقتراح تمثيميا دوف الالبحث 
  مخططات طبوغرافية: وىي المصدر الأساسي لجمع البيانات الارتفاعية وخصوصاً بما يتعمؽ

 (. 11سة كما يوضح الشكؿ)يبشكؿ ثلاثي الأبعاد باستخداـ مناسيب الطرؽ الحقيقية المق بتمثيؿ الشوارع والطرقات
  

 

 لمخطط الطبوغرافي موضحاً عميو مناسيب الشوارع.(: ا10الشكل) 

 المكانية بشكل ثلاثي الأبعاد عناصرتمثيل ال -2
 تمثيل المكونات التشريعية: -أ
وذلؾ باستخداـ  (CADلتمثيؿ ىذه المكونات بشكؿ ثلاثي الأبعاد تـ استخداـ تقنية التصميـ بمعونة الحاسب) 
  .تمثيؿالكيفية  صارباخت (، ونشرحAutoCAD Civil 3D)البرنامج 

 شكؿ أساسي عمىب المتبعة في ىذا البحث قائمة إف فكرة تمثيؿ العقار ثلاثي الأبعاد الأبعاد:العقار ثلاثي 
في نظاـ ضابطة البناء وحسب كؿ شريحة تنظيمية  وومنسوب ترخيص البناء، حيث أن نظاـ ضابطة البناء معطيات

وىذا يحدد الفراغ القانوني ثلاثي  .والارتفاع الأعظمي لمبناءؽ المسموحة عدد الطواب عدة معمومات تنظيمية منيا عطىت
مع مراعاة منسوب الترخيص المعطى لو مف قبؿ  ،الأبعاد الذي يحؽ استخدامو مف قبؿ مالؾ العقار ضمف حدود عقاره

غالباً يتـ )لمدولة  تسوية العامةشبكة الولتمثيؿ ىذا العقار مكانياً يتـ أولًا تحديد منسوب الترخيص المعماري في  .البمدية
 3D تحويؿ حدود العقار ثنائي البعد إلى كتمة حجميةىذا المنسوب نسبة لمشارع التنظيمي المقابؿ لمبناء(، ثـ يتـ  دتحدي

Solid منسوب الضابطة بمراعاة عبر عف العقار ثلاثي الأبعاد حسب قيمة الارتفاع الأعظمي لمبناء المحدد في نظاـ ت
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والذي تـ اعتباره أيضاً ىو المنسوب أو المعيار الذي يحدد الطوابؽ فوؽ الأرض والطوابؽ تحت  المعطىالترخيص 
 .(11، الشكؿ)سطح الأرض

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ممثل بشكل ثلاثي الأبعاد. 1691ار (: العق11الشكل)
المقاسـ الطابقية والحقوؽ الارتفاقية  نيانقصد بيذه العقارات، كما ذكر سابقاً، بأ الأبعاد: ةثلاثي ةالجزئي اتالعقار 

الطابقي مف الصيغة الورقية إلى الصيغة الرقمية،  الإفرازبتحويؿ مخططات  أولاأي نواتج الإفراز الطابقي لمبناء، فقمنا 
 تـ تحويؿ كؿ عقار ،)البثؽ( بقيمة ارتفاع الطابؽ حسب ما جاء في رخصة البناء Extrudeػ ثـ مف خلاؿ عممية الػػػػ

( يوضح 12. الشكؿ)[8] (3D Solidمف النوع ) مقسـ طابقي أو حؽ ارتفاقي( إلى بنية ىندسية ثلاثية الأبعاد)جزئي 
 .( يوضح النموذج التشريعي ثلاثي الأبعاد النيائي13، والشكؿ)رضيبالنسبة لمطابؽ الأ تنفيذ ىذه الخطوات

 
 
 

 فوق سطح الأرض

 منسوب الترخيص

سطح الأرض تحت  

 العقار ثلاثي الأبعاد

 الشارع التنظيمي
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 ية لمطابق السفمي.تمثيل المقاسم الطابقية والحقوق الارتفاق (:12الشكل)

 
 النموذج التشريعي ثلاثي الأبعاد النيائي لمبناء. (:13الشكل)

 
 
 
 

 مقسم طابقي

   حق ارتفاقي
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 )الشقق السكنية(: الفيزيائية مكوناتتمثيل ال -ب
وقد استخدـ ، اعتماداً عمى رخصة البناء رقمي ثلاثي الأبعاد لمبناء في بناء نموذج BIM تـ الاعتماد عمى تقنية

لديو قدرة كبيرة ومرونة عالية في بناء النماذج ثلاثية  فيذا البرنامجمج التي تعتمد ىذه التقنية. كأحد البرا Revitبرنامج 
 .Revit( النموذج الثلاثي الأبعاد لمبناء ضمف واجية برنامج 14يوضح الشكؿ) معيا،والتعامؿ  الأبعاد

لداخؿ والخارج وليس لبناء مف اا تفاصيؿ تمثيؿعمينا  يجب حةمف أجؿ نمذجة عقارية صحيوالجدير بالذكر أنو 
ولأغراض مختمفة  لأنو مف الميـ رؤية التفاصيؿ الداخمية لمبناء مف قبؿ كثير مف المستخدميف ،[7]فقط مف الخارج

   .يوضح لقطة منظورية تبيف التفاصيؿ الداخمية لمبناء (15الشكؿ)
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .Revitنامج النموذج الثلاثي الأبعاد لمبناء ضمن واجية بر  (:14الشكل)
 
 
 
 
 
 

 .لقطة توضح التفاصيل الداخمية لمبناء (:15الشكل)
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  .الفيزيائية الموافقة وكافة البيانات اللازمة الأخرى مكوناتالتشريعية مع ال ربط المكونات -3
 بيئة برنامجمثلا )في بيئة عمؿ واحدة  ثلاثي الأبعادلعقار  الفيزيائية والتشريعية المكوناتكؿ  تمثيؿإف 

AutoCAD Civil 3D  [7]لمعقار لموضع التشريعيحالات عدـ فيـ عنو ( يعتبر عمؿ صعب ومعقد نوعاً ما وينتج. 
بمرونة وسرعة مف قبؿ البرنامج  اوعرضي امف البيانات يصعب معالجتي اً ضخم اً يصبح لدينا كم ذلؾبالإضافة إلى 

فقط )العقار ثلاثي الأبعاد  عناصر التشريعيةاعتماد منيجية تقضي بتمثيؿ اللذلؾ تـ في ىذا البحث  .المستخدـ
، أما العناصر الفيزيائية )النموذج ثلاثي الأبعاد لمبناء AutoCAD Civilثلاثية الأبعاد( ضمف بيئة  والعقارات الجزئية

( Hyperlinks( يتـ اعتبارىا كمصادر بيانات خارجية يتـ ربطيا بعممية)Revitالذي تـ بناءه باستخداـ برنامج 
 .عناصر التشريعية الموافقة ليابال

، وكؿ منيا يتعامؿ مع صيغ بيانات معينة  إف  برامج التمثيؿ والنمذجة ثلاثية الأبعاد متعددة ومتنوعة اليوـ
 مثلًا، ولكف شخص آخر يستخدـ برنامج Revit)) فنحف استخدمنا برنامج لتخزيف المعمومات ثلاثية الأبعاد،

(Sketchup 3 أوd Max )، البرامج ليا قدرة قوية عمى التخاطب مع بعض البرامج الأخرى مف خلاؿ  بعض ىذه
ىذه المنيجية المتبعة تفرض عمينا اختيار صيغة  لذلؾ إفصيغ بيانات  معينة وبعضيا الآخر لا يممؾ ىذه الخاصية، 

ؿ أف يكوف ىذا البرنامج د، ويفضلعرض جميع البيانات الفيزيائية مف خلاؿ برنامج موح   دةموح   بيانات ثلاثية الأبعاد
وأف يكوف معروؼ مف قبؿ عامة المستخدميف إلى جانب امتلاكو  ،بالمرونة وسرعة المعالجة وسيولة الاستخداـ متمتعاً 

  .إمكانيات قوية ومفيدة في عرض وتمثيؿ البيانات ثلاثية الأبعاد
. حيث أصبح بإمكاننا عرض دةموح   بيانات ثلاثية الأبعادصيغة ك 3D PDFاختيار في ىذا البحث وقد تـ 

 ،، ومف إيجابيات ىذه الممفات أنيا مألوفة كثيراً بالنسبة لممستخدميف3D PDFالبيانات ثلاثية الأبعاد عف طريؽ ممفات 
 .[7,9]مجاني ومعروؼ وسيؿ استخدامووىو ( Adobe Acrobat Pro) البرنامج والبرنامج الذي يتعامؿ معيا ىو

تكامؿ في عرض أنواع مختمفة مف البيانات في نفس عمؿ  يمكف 3D PDFممفات ف خلاؿ أنو م لمزايا الأخرىومف ا
 رقمية ، رسوماتوكتابات توضيحية صور، مقاطع فديو، نصوص مثؿ: بالإضافة إلى البيانات ثلاثية الأبعاد، الممؼ

وي جميع البيانات الخاصة استغلاؿ ىذا الأمر في تشكيؿ ممؼ واحد وشامؿ يح ،  قت ـ  [7,9,10]،...إلخثنائية البعد
( يعرض 16وىذا يجنبنا مف تعدد وتداخؿ الممفات، الشكؿ) ،بالعقار وىذه البيانات كافية لتوصيؼ وشرح حالة أي عقار

واجية برمجية تحوي جميع تـ تصميميا كىذه الصفحة  ،الخاص بالعقار المدروس 3D PDFالصفحة الأولى مف ممؼ 
( يوضح نموذج البناء ثلاثي الأبعاد 17، والشكؿ)بعادروس سواء ثنائية البعد أو ثلاثية الأالبيانات المتعمقة بالعقار المد

 ليا قدرة كبيرة عمى التعامؿ مع البيانات 3D PDFإف. إضافة لذلؾ   3Dضمف البرنامج مع شريط الأدوات الخاصة بػػػ
 Adobe Acrobatالعقارية مف خلاؿ برنامجعمؿ كثير مف الميمات التي ليا فائدة في الأغراض  د ويمكفلأبعااثلاثية 
Pro ، ظيار عرضطريقة  كثيرة فينذكر عمى سبيؿ المثاؿ: خيارات  Render Options, Creating) البيانات وا 

Views, Rotate, Slice, Scaling)عرضية  ، عمؿ مقاطع(Cross Section)  جزء مف البناء حسبفي أي 
، مساحات، أطواؿ، زوايا( مستويات مختمفة وبخيارات متعددة، إجرا ، يوضح [10]ء القياسات داخؿ البرنامج )حجوـ

 ( إجراء بعض ىذه الميمات.18الشكؿ)
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 ا
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 .3D PDF(: الصفحة الأولى ضمن ممف 16لشكل)ا
 

 
 .3D PDFنموذج البناء ثلاثي الأبعاد كأحد مكونات ممف  (:17الشكل)

3D شريط الأدوات     

 طبقات النموذج
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 .3D PDF لنموذج البناء داخل ممفع العرضي والقياسات (: إمكانية إجراء المقط18الشكل)

 تجميع وتنظيم كل ىذه المكونات ضمن بيئة العمل وتشكيل النموذج النيائي. -4
 )بيئة برنامج بعد أف يتـ تمثيؿ جميع المكونات السابقة يتـ تجميع المكونات القانونية ضمف بيئة عمؿ واحدة

Civil 3D )،  ؽ الأمر عف طري ربطياومف ثـ يتـHyperlink  3مع ممؼD PDF  ًكما الذي تـ تصميمو سابقا
 (.19يوضح الشكؿ)

 
 
 
 
 
 

 

 (: تجميع المكونات القانونية ضمن بيئة عمل واحدة وربطيا بمكوناتيا الفيزيائية الخارجية.19الشكل)

 
 

HYBERLINK TO 3D PDF 
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 :الاستنتاجات والتوصيات
 يـ مجموعة مف الاستنتاجات.دفي نياية البحث يمكف تق

كاف محتوى المخطط العقاري يقتصر فقط عمى تمثيؿ المكونات العقارية بشكؿ ثنائي الأبعاد، أصبح بعد أف  -1
 .أقرب لمواقع ىذه المكونات بشكؿ رقمي ثلاثي الأبعادممكناً تمثيؿ 

وىي بيانات  إف النموذج العقاري الناتج يعتمد عمى تمثيؿ كؿ مف المكونات القانونية والفيزيائية الموافقة ليا -2
وبالتالي يمكف اعتباره قاعدة بيانات مكانية أساس يستفاد منيا في مختمؼ المشاريع  مة مف مصادر متعددة،ضخ

 اليندسية.
قدـ البحث مثالًا عممياً عف إمكانية الاستفادة مف البرامج والتقنيات العممية المتوفرة وخصوصاً في مجاؿ  -3

 أساسياً في ظؿ تطور التكنولوجيا الرسومية.  اً أمر والتي أصبح استخداميا 3D النمذجة والعرض في بيئة 
ساعد بشكؿ كبير عمى الأرشفة الذي تـ اقتراح استخدامو ضمف منيجية البحث ي 3D PDFالممؼ إف  -4
ر والبنية دمف ناحية المصا)المتنوعة  العقار ياناتحيث أف تضميف كؿ ب ،المتعمقة بالعقار المختمفة مبياناتلالرقمية 
   وسيولة تداوليا مف جية أخرى. ،بعممية أرشفة وصيانة البيانات مف جيةواحد يساىـ  ضمف ممؼ (اليندسية

 مف التوصيات اللازمة لاستكماؿ الأبحاث في مجاؿ ىذا البحث. مجموعةيمكف تقديـ 
لنظاـ التسجيؿ العقاري الحالي بحيث يمكف الانتقاؿ نحو النظاـ الناظمة  والقوانيف تحديث وتطوير التشريعات -1

عمماً أف ىذا لا يعني الاستغناء عف  )تعريؼ العقار ثلاثي الأبعاد قانونياً وىندسياً(. مستقبلاً  قاري ثلاثي الأبعادالع
حتى بعد الانتقاؿ نحو النظاـ العقاري ثلاثي  ،الذي أثبت قوتو ومتانتوو  بكافة مكوناتو النظاـ العقاري الحالي ثنائي البعد

عمى الصعيد التشريعي، والمؤسساتي  ستحتاج حتماً إلى وقت طويؿ وجيد كبير لأف عممية الانتقاؿ ىذه الأبعاد،
فالمخططات العقارية  .يغطي معظـ المتطمبات حتى نحصؿ عمى نظاـ عقاري ثلاثي الأبعاد متكامؿ والتكنولوجي

 ري.تحسيف عمى نظاـ التسجيؿ العقاتطوير و الحالية تعتبر إرثاً ثمينا  يجب الحفاظ عميو ميما جرى مف 
إيجاد طريقة فعالة ومرنة تسمح بتشارؾ البيانات وتبادليا بيف الجيات ذات الصمة، فيذه الفكرة تعتبر مفتاح  -2

 التطوير لأي عمؿ ىندسي متكامؿ عمى مستوى الدولة. 
رقمنو وأرشفة البيانات النصية، فالصيغة الورقية الحالية والقديمة تشكؿ أحد المعوقات أماـ عجمة التطوير  -3

 (. ثميناً  وماتي والتكنولوجي )وىذا لا يعني إلغائيا فيي تشكؿ إرثاً معموماتياً المعم
 

  :المراجع
1. YING, S;GUO, R; LI, L. Building 3D Cadastral System Based on 2D Survey 

Plans with SketchUp, Geo-spatial Information Science,Vol.14,No.2, June 2011,129-136. 

2. AIEN, A. 3D Cadastral Data Modelling, The University of Melbourne, 

AUSTRALIA,2013.474. 

3. Stoter, J.E, 3D Cadastre, PhD thesis, TU Delft, 2004, 344 pp. 

4. OOSTEROM, P. V; STOTER, J; LEMMEN. Modelling of 3D Cadastral 

Systems, TU Delft, 2006, 14. 

5. AIEN, A; RAJABIFARD, A; KALANTARI, M; WILIAMSON, I. Aspects of 

3D Cadastre- A Case Study in Victoria, FIG Working Week 2011, Marrakech, Morocco, 

18-22 May 2011, P 15. 

 



 زوباري، الخميؿ، عساؼ                                                              التمثيؿ المكاني ثلاثي الأبعاد لممخططات العقارية

248 

6. PARK, S; LEE, J; LI, H. 3D Cadastre Data Model in Korea ; based on 

case studies in Seoul, The Journal of GIS Association of Korea, Vol. 17, No. 4, 

December 2009, 469-481. 

7. SHOJAEI,D. 3D Cadastral Visualization: Understanding Users’ Requirements, 

The University of Melbourne,AUSTRALIA,2014,352. 

8. KITSAKIS, D; DIMOPOULOU, E, Contribution of Existing Documentation in 

3D Cadastre, 4th International Workshop on 3D Cadastres, Dubai, United Arab Emirates, 

9-11 November 2014,18. 

9. FRÉDÉRICQUE, P; RAYMOND, K; PROOIJEN, K, 3D GIS as Applied to 

Cadastre – A Benchmark of Today’s Capabilities, FIG Working Week 2011, Marrakech, 

Morocco, 18-22 May 2011,14. 

10. VANDYSHEVA,N; IVANOV, A; PAKHOMOV, S ; SPIERING,B; STOTER,J; 

ZLATANOVA,S; OOSTEROM,V, Design of the 3D Cadastre Model and Development of 

the Prototype in the Russian Federation, 2nd International Workshop on 3D Cadasters, 

Delft, the Netherlands, 16-18 November 2011,22. 

 


