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  الملخص
 

التوس�ع ظهرت مناطق النمو العمراني غي�ر الرس�مي لاس�تيعاب زي�ادة الطل�ب عل�ى إس�كان المه�اجرين الج�دد للم�دن وظ�ل 
عل�ى ال�رغم المتخللة داخل الكتلة الس�كنية، ووالفضاء  الأراضي الزراعية ويتم على حساب   لقائمةمدن الاله داخل  الأفقي

  - ۲۰۰۸لس��نة ۱۱۹و ۱۹۸۳ لس��نة ۳و ۱۹٤۰لس��نة  ٥۲- الأراض��ي ب��القوانين أرق��امه��ذه م��ن تنظ��يم عملي��ات التعام��ل م��ع 
التقس�يم م�ن  مش�روعات ق�ة ملاكه�ا، واعتم�ادوتزوي�دها ب�المرافق عل�ى نف الأراض�يه�ذه  تقس�يم ض�رورةوالتى تنص عل�ى 

ق�انون بع�د ص�دور  ۱۹٤۰ع�ام فمن�ذ ج�زء م�ن ه�ذه الأرض.  أيالسلطة المختصة وذلك قبل الترخيص بإقام�ة مب�ان عل�ى 
ا معه�بالتعام�ل  الأراض�ييقوم�ون م�لاك ه�ذه   -ولتراخى الجهات المختص�ة ب�التنظيم ف�ى الأحي�اء ومج�الس الم�دن -التقسيم

وللح�د م�ن دون اعتماد من السلطة المختص�ة وبالمخالف�ة للق�انون، تقسيمها  أوبدون الحصول على ترخيص  ءبالبيع أو البنا
غي�ر  العمرانيالنمو  برامج تخطيطية وتنفيذية لمواجهة ۲۰۰۲منذ العام وضعت الدولة  الأوضاعالمترتبة على هذه  الآثار

ت�وفير عش�رات  إل�يالب�رامج ه�ذه ه�دف تو -لعش�وائياتمثل مش�روع تح�زيم ا -۲۰۲٥بحلول عام  تطوير مناطقهو الرسمي
في تحمل  ةمساهمالو تطويرهافي  الحكوميغير شراكة القطاع والاعتماد على  تنمية نلك المناطقالفرص الاستثمارية في 

, وتم كةتشجيع على المشارولل تهاتطبيق مبدأ استعادة التكلفة في تنفيذ مشروعات التطوير لضمان استدامالتطوير مع تكلفة 
متمي�زة لاس�تغلالها الفي الحصول عل�ى نس�ب م�ن الأراض�ي  تتقديم التسهيلات والحوافز تمثلذلك فى بعض المشروعات ب
 عليها.مما يسمح بتكثيف البناء  لها سيأالرالعمرانية اللازمة للتوسع   الضوابطاستثمارياً فضلاً عن وضع 

 
والمس�اهمة ف�ى الحض�رية للم�دن  الإدارةبالمش�اركة ف�ى موض�وعاً ي�رتبط في إنها تتن�اول  أهميتهاوتكتسب الدراسة الحالية 

غير تقليدية تتمثل فى محاولة  صياغة نموذج لمدخل (اقتصادي  بأساليبالعمرانية ة ئوتحسين البي الأساسيةتوفير الخدمات 
تط�وير و الرس�ميغي�ر  ران�يالعمالنم�و  مواجهةفي  الحكوميغير القطاع دور ) يتمثل فى الشراكة كآلية لتفعيل عمراني -

 والخ�دمات لس�كانها الإس�كانسعيها نحو ت�وفير  إطارمواجهة تلك الظاهرة فى  المحلية فى الأجهزةيساعد مناطقه وكمدخل 
 في وضع برامج وسياسات التعامل مع العشوائيات وتفادي المزيد من ظهورها. ةوقد تساعد نتائج مثل هذه الدراس

 
م�ن خ�لال  الرس�ميغي�ر  العمران�ي النم�و للتعام�ل م�ععمران�ي)  -اقتص�ادي (لم�دخل  موذجنيهدف هذا البحث إلي طرح و
 :الآتية مبادئال
 .الرسميغير  العمرانيالمحلية فى مواجهة النمو  والإدارة: بين المؤسسات غير الحكومية من جهة الشراكة -
 فئات الدخل المحدود والمتوسط. إسكان: فى حل مشكلة المساهمة -
 .يراعى الموائمة بين تكلفة التطوير وعائد التنمية اقتصادي إطاركان فى : للستمكينال -
 

للتعام�ل م�ع بع�ض  إستراتيجية ش�املة تك�ون أساس�ا لمش�روع ق�ومي تنم�وي  إلي النموذجهذا  ةكما يسعى البحث إلي ترجم
 النم�وذج أه�دافخلال الحد من ظهور مناطق جديدة من  إلىووقف نموها كما يسعى  الرسميغير  العمرانيمناطق النمو 

 :لىوالتى يسعى إ المقترح
 .توفير الأراضي لعمليات التنمية العمرانية -
 .تحقيق كفاءة استخدام الأرض كمورد محلي -
 .تنظيم استعمالات الأراضيب الارتقاء بالبيئة العمرانية للمدينة -
  .العمرانية المساهمة في تحقق أهداف خطط التنمية المحلية و القومية من خلال تحسين البيئة -
 .الإقليميةالمحلية و تبعاً للمتغيرات المحلية تنمية الأراضيلتشجيع التدفقات الاستثمارية   -
 الاقتصادية للتنمية الحضرية.الاجتماعية و الأبعادوبين التوفيق بين العروض المنافسة لاستغلال الأراضي  -
 

 :التاليةعلي مجموعة من الخطوات والمراحل البحثية  منهج البحثعتمد وي
 والقضايا الرئيسية لها. التعريف بالنشأة والتطورأولا: فهم المشكلة من خلال 

  .الرسميغير النمو ظهور مناطق آليات وقف رصد  :التعامل من خلال : إطارثانيا
 .)تجارب حول العالمالرسمية، الأكاديمية و(ثالثا: عرض المداخل المطروحة 

الموائم�ة  ةالاس�تثمار والش�راكالتعامل في أط�ار مب�ادئ  -:لي مجموعة من المبادئ مثليعتمد عالمقترح: و النموذجرابعا: 
 والعقارية. المكانية التنمية لاقتصادياتالممكنة لأطر الاجتماعية والاقتصادية والبدائل ل
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 النشأة والتطور  الرسمي غير العمرانيمناطق النمو   ۱
 

وق الأمم المتحدة للسكان ليكشف عن التأثيرات الهائلة للتضخم جاء تقرير حالة السكان العالمي الصادر عن صند
فقرات�ه حال�ة س�كان الع�الم م�ن خ�لال قراءت�ه لظ�اهرة  إح�دىالحضري على مس�توى الع�الم  ف�التقرير يتن�اول ف�ي 

التض��خم الحض��ري عب��ر الكثي��ر م��ن من��اطق الع��الم وبش��كلٍ خ��اص ف��ي ال��دول النامي��ة ف��ي أفريقي��ا وآس��يا وأمريك��ا 
، والكيفية التي تتضخم بها هذه الم�دن م�ن ناحي�ة، وت�زداد أع�داد س�اكنيها . يركز التقرير على حالة المدنيةاللاتين

المدن لم تع�د حال�ة ع�ابرة ف�ي مس�يرة التط�ور الإنس�اني والحض�اري، بق�در م�ا فرض�ت نفس�ها  أن"علي  اً مركزو
م فيها  فنصف سكان مصر يعيش�ون ف�ي كنمط حياة كما يؤكد التقرير على ارتباط السكان بالمدن وازدياد معيشته

خط�ورة نم�و الم�دن   أنالعمراني للمدن موضحا من زيادة النمو السكاني و مناطق حضرية وما يعكسه هذه النمط
هائل�ة الت�ى الكثيرة والبقدر ما تكمن في ازدياد أعداد قاطنيها  والتبعات  اومكانيً  الا تكمن فقط في اتساعها عمرانيً 

ه ه�ذا االمدن لاستيعاب هذا النمو، الأمر الذي يؤدي للمزيد من الفقر والإفقار. فى ظ�ل م�ا ي�ر تفوق إمكانيات تلك
مستقبل البشرية ذاته، سوف يتحدد من خلال القرارات المختلفة التي سوف يتم اتخاذها ف�ي مج�ال  أنالتقرير من 

, )وق الأم�م المتح�دة للس�كانصند" (والتخفيف من حده التضخم الحضرينموها  وإدارةإصلاح المدن وتطويرها 
ف�ي  الرس�ميغي�ر  العمران�يبنمو المدن من خلال زي�ادة مع�دلات النم�و ورغم الجوانب الكثيرة السلبية المرتبطة 

ول�ذلك ف�ان التح�دي الكبي�ر ال�ذي يواج�ه مص�ر  ،عم�لالحي�اة وللالمدن تمثل بالنسبة لمعظم الس�كان ف�رص فمصر 
تعظ�يم و الرس�ميغي�ر  العمرانيالسائد من النمو  الحضريوقف التضخم يكمن في الكيفية التي يمكن من خلالها 

الانط�لاق م�ن م�دخل لا  مص�روهو تحدي يفرض عل�ى ، بالنسبة لقاطنيهامن المواقع التى تشغلها مناطقه المزايا 
، بق�در م�ا ينطل�ق م�ن م�دخل الرس�ميغي�ر  العمران�يالنم�و يركز فقط على كيفية معالجة المشكلات الناجم�ة ع�ن 

 .عمل جيدة وخدمات ممتازة تجنبها ما يطلق عليه "الفقر الحضري"بيئة  للمدن ئترازي وقائي يهياح
 
  الرسميغير  العمرانيالنمو مناطق تعريف  ۱/۱
 

 العش��وائيةمنه��ا  الرس��ميغي��ر  العمران��ي لنم��ومن��اطق ااس��تخدمت العدي��د م��ن المص��طلحات الدال��ة عل��ي تعري��ف 
ا مناطق أقيمت مساكنها بدون ت�رخيص وف�ي أراض�ي تملكه�ا الدول�ة أو ، التي تعرف بأنهغير الرسميةوالمناطق 

، slumsمن�اطق فقي�رة ومزدحم�ة  بأنه�افه�ا وهن�اك م�ن يعر يملكها آخرون أو من�اطق غي�ر مخصص�ة للإس�كان،
 النم��و أش��كالف��ى تل��ك المن��اطق ش��كل م��ن  الأخ��ركم��ا ي��رى ال��بعض  بص��رف النظ��ر ع��ن كونه��ا غي��ر رس��مية,

)، ۲۰۰۰المراف�ق (الك�ردى،الخ�دمات و إلىمدة وبدون ترخيص وهى مناطق تفتقر أساسا المعت التقسيمات) غير(
خارج نطاق الخدمات الحكومية ولا تتوفر فيها الخدمات والمرافق الحكومية مع بداية  المناطقوعادة ما تقام هذه 

م��اء الم��دن ف��ي ع��ام أوض��حت الدراس��ة الت��ي أجراه��ا المعه��د العرب��ي لإن وق��دتكوينه��ا لع��دم اعت��راف الدول��ة به��ا. 
, كم�ا كش�فت تل�ك الدراس�ة ع�ن أن توج�د عل�ى أط�راف الم�دن % من العشوائيات في مص�ر٦۰م أن نحو ۱۹۹۷

ولا تزي�د نس�بة المب�اني  ,% شـ�ـيدت بطريق�ة جماعي�ة۲۲عش�وائيات ق�د ش�يدت بطريق�ة فردي�ة و% من تل�ك ال۷۰
معظ�م العش�وائيات خصائص  أهم من أن %. كما أوضحت تلك الدراسة۷۰المستأجرة في الإحياء العشوائية عن 

معهد لخدمات الصرف الصحي ومياه الشرب النقية وتنتشر فيها البطالة والجريمة والمخدرات (ال افتقارهامصر ب
معوق��اً للتنمي��ة، وب��ؤرة للمش��اكل  الرس��ميغي��ر  العمران��ي النم��و من��اطقوتش��كل  .)۱۹۹۷العرب��ي لإنم��اء الم��دن، 

وإدارة  أصبحت مناطق مغلقة يصعب السيطرة عليه�ا م�ن الن�واحي الأمني�ة لدرجةالاجتماعية والصحية والأمنية 
 عمرانها.

 
 المظاهر والتحديات - الرسميغير  العمرانيالنمو  ۱/۲
 
فق�ط، لكنه�ا ت�ؤدي إل�ى  الرس�ميغي�ر  العمران�يللنم�و  يهاإلغير المخططة  الهجرة والمدن أتؤدي زيادة سكان  لا

 ب�النمووم�ن أب�رز الظ�واهر المرتبط�ة  ،ي يص�عب حله�ا والتعام�ل معه�ا فيم�ا بع�دظهور العديد من المش�كلات الت�
إلى الحد الذي يجعل من  المصرية ظهور العشوائيات بشكلٍ غير مسبوق في معظم المدن الرسميغير  العمراني

مُدمرة لحدوث صراعات حادة و مما يؤدى هذه العشوائيات أحزمة فقر ملاصقة ومحيطة بالمدن والأحياء القديمة
من�اطق س�كان معظ�م رغ�م أن  اقتص�ادية،ما ي�رتبط ب�ذلك م�ن مش�كلات اجتماعي�ة و جانب إلىللنسيج الاجتماعي 

لا  الخ�دمات والمراف�ق بش�كليعانون أكثر م�ن غي�رهم م�ن الت�ردي الهائ�ل لمس�توى  الرسميغير  العمرانيالنمو 
غي��ر  إس��كانالمن��اطق الحض��رية  كانإس��% م��ن ٦۸ أن إل��ى الإحص��اءاتحي��ث تش��ير  الأساس��ية همف��ي باحتياج��اتي

جان�ب انع�دام   إل�ى)، ۲۰۰۱المدن (كمال،  أطرافوتتركز بصفة خاصة بالمناطق العشوائية داخل وعلى  رسمي
 العمرانيوالنقاء البيئي وشيوع ما يُطلق عليه "الفقر الحضري". ولا يعني الفقر الحضري التدهور العمل فرص 

ة وبيئية وص�حية يالظواهر والجوانب المختلفة المرتبطة بها من ظروف معيش للمدينة فقط لكنه يعني تدهور كافة
ش�يوع الأم��راض  إل�ىي��ؤدى  وم�ن ث�م ال��خ…ص��حي وخ�دمات ط�رق وانتق��ال وف�رص عم�لومي�اه نقي�ة وص�رف 



 

٤۹ 

الاجتماعية الأكثر انتشاراً في المدينة مثل ارتفاع معدلات الجريمة وزيادة العنف وع�دم الإحس�اس بالأم�ان قياس�اً 
 بش�كل خ�اص تح�ديات رئيس�ة تتمث�ل ف�ي م والم�دن الكب�رىلمناطق الريفية، وتواجه المدينة المصرية بش�كل ع�ابا

ف�ى  الإحص�اءاتينعكس فى ظاهرة العشوائيات حي�ث تختل�ف  والذي الرسميغير  العمراني مناطق النمو انتشار
 ۱۰۳٤ر بمجل�س ال�وزراء بنح�و تقدير عدد المناطق العشوائية حيث ق�درها مرك�ز المعلوم�ات ودع�م اتخ�اذ الق�را

، بينم�ا ۲۰۰٦منطق�ة طبق�ا لتع�داد الع�ام  ۹۰۹فقدرها بنحو الإحصاءللتعبئة العامة و المركزيالجهاز  أما ،منطقة
النمو ظاهرة بوقد اهتمت العديد من الدراسات )، ۲۰۰۷منطقة (قناوى، ۱۱۰۹بنحو القوميقدرها معهد التخطيط 

 :ثة محاور رئيسية تمثلت في الآتيتم التركيز في تلك الدارسات على ثلاوانعكاساته و الرسميغير  العمراني
 
 وأسبابه والمظاهر العامة والمشاكل المصاحبة له.ته حيث تمت دراسته من خلال رصد خصائصه طبيع    -أ

 .الرسميغير  العمرانيالنمو دراسة أفضل الممارسات وتجارب في معالجة ظاهرة   -ب
  .الرسميغير  العمرانيالنمو هرة اقتراح الحلول لظا  -ج
 
  الرسميغير  العمرانيتضخم النمو  أسباب  ۱/۳
 

, إلا أنه يمكن القول إن سياس�ات الدول�ة الرسميغير  العمرانيتتعدد الأسباب التي ساهمت في زيادة معدل النمو 
ت�وازن التنمي�ة  ف�ى ه�ذا التض�خم حي�ث تظه�ر نت�ائج ه�ذه السياس�ات ف�ى قض�ية ع�دم  ساس�يأذاتها ساهمت بشكل 

الإس�كان  سات وتوجهات الاستثمار ف�ي مج�الاتوبين سيا الأقاليموالتنمية المحلية داخل هذه  الأقاليمبين  الإقليمية
الحض�ر وعوام�ل الاقتصادية بين الريف و الأنشطةدودي الدخل بصفة خاصة والخدمات وبوجه عام وإسكان مح

 الإس�كان أراضىنب السكان لمواجهة مشكلة عدم توافر أخري ساهمت فى طرح مبادرات وحلول خاطئة من جا
ل�م  ۱۹٥۲في مصر أن�ه قب�ل ع�ام العمرانيوتوضح القراءة السريعة لواقع النمو  .الأخرى والأنشطةالخدمات  أو

المتاح��ة نوع��ا م��ن  راض��يالأ, حي��ث حقق��ت للم��دن العمران��يالنم��و  أراض��ىتك��ن هن��اك مش��كلة ف��ي الطل��ب عل��ى 
)، ونتاج��ا لم��ا اتخذت��ه ۲۰۰۰(مص��يلحى، ۱۹٥۲لع��رض والطل��ب. وبقي��ام ث��ورة يولي��و ع��امالت��وازن التلق��ائي ب��ين ا

الثورة من إجراءات فى مجال الإسكان للوفاء بالطلب عليه في تلك الفترة حيث سعت الدولة إل�ي ت�وفير الإس�كان 
ر احتياجا من الشعب الشعبي لمحدودي الدخل في ظل سياسات العدالة الاجتماعية, ومبادئها المساندة للفئات الأكث

ف�ى  الأخ�ذوقد تزامن مع هذه السياسات ارتفاع معدلات الهجرة من الريف إلي الحضر بحثا عن فرص عمل مع 
التركيز عليها فى المدن الكبرى بش�كل خ�اص لة فى مجالات التنمية بشكل عام والاعتبار ضعف استثمارات الدو

، وخ��لال عق��د غي��اب خط��ط لاس��تيعاب ه��ذا الطل��بى مم��ا أدي إل��ي ازدي��اد الطل��ب عل��ي أراض��ى تل��ك الم��دن ف��
الس�بعينيات م�ن الق�رن العش�رين وبس�بب توجه�ات الانفت�اح الاقتص�ادي, تقل�ص نش�اط الحكوم�ة ف�ي مج�ال ت��وفير 

ف�ي معظ�م  رس�مي غي�ر عمراني الحرفية والصناعية الصغيرة أدى ذلك لنمو والأنشطةللإسكان الشعبي  أراضى
كثير من الكتلة العمرانية لها, وفى منتصف التسعينيات وعلى ال�رغم م�ن قي�ام المدن المصرية شكل فى معظمه ال

. وف�ي ۲۰۱۱مع ارتفاع معدلاته بع�د ين�اير  الرسميغير  العمرانيالدولة بإعداد خطط للتعامل معه استمر النمو 
ك��ن تحدي��دها ويم الرس��ميغي��ر  العمران��يه��ذا الس��ياق تج��در الإش��ارة للمراح��ل الت��ى اتبعته��ا الدول��ة تج��اه النم��و 

 بالسياسات التالية: 
 

 ـ التجاهل: 
 الأراض��ي حي��ث ترك��ت الدول��ة الس��كان المه��اجرين والمجتم��ع المحل��ى يق��دم حل��ولا لمش��كلة زي��ادة الطل��ب عل��ى

 بالمخالفة للقوانين أو التدخل المناسب فكان تجاهل الدولة بداية المشكلة. 
 للتعام�ل م�ع ه�ذه التقليديالشكل  الرسميغير  العمراني نمولمناطق ال الإزالةظلت سياسة الردع بآلية الإزالة: - 

 المناطق في أغلب الأحوال وبشكل خاص إذا كانت المنطقة صغيرة المساحة وتنخفض بها الكثافة السكانية. 
 
 التطوير والارتقاء:  -

غال�ب اتخ�اذ ق�رار ب�دائل للتنمي�ة المتوازن�ة ي�تم ف�ي ال إيج�ادالدول�ة ف�ى  إمكاني�اتاتساع حجم المشكلة وضعف  مع
 راض�يالأ, وترتف�ع فيه�ا الكثاف�ة الس�كانية حي�ث تق�وم الدول�ة بتزوي�د ذا كانت تل�ك المنطق�ة كبي�رة نس�بياً بالتطوير إ

ب���المرافق والخ���دمات ت���دريجيا إلا أن معظ���م تل���ك المش���روعات واجه���ت س���وء الإدارة والفس���اد الحك���ومي مث���ل 
 ل والمرج). عزبة النخعات تطوير بعض مناطق القاهرة مثل (مشرو

 
  التحزيم: -

تمن�ع اس�تمرار  عن طريق تطويق مناطقه بمناطق مخطط�ة الرسميغير  العمرانيوقف امتداد النمو  إلىوتهدف 
يم المن�اطق الم�دن (مش�روع تح�ز أط�رافعل�ى  المس�تقبلي العمران�ي، والتحكم فى اتجاهات النم�و العشوائيالنمو 

 )  ۲۰۰٦ ،العمرانيالهيئة العامة للتخطيط  ،الإسكندريةالعشوائية بالقاهرة والجيزة و



 

٥۰ 

 
عل�ي  ض�عف ه�ذه السياس�ات والت�ى ل�م  للمدن المص�رية خي�ر دلي�ل العمرانيوبصفة عامة يمكن القول إن الواقع 

التش��ريعية  الأط��رجان��ب ع��دم وج��ود  إل��ى الرس��ميغي��ر  العمران��يلمش��كلة النم��و  التص��ديتس��اهم حت��ي الآن ف��ى 
الكثي��ر م��ن  الأط��ره��ذه  تع��انيالمس��تدامة للتعام��ل معه��ا  حي��ث  دارة الحض��ريةالإ أه��دافالمؤسس��ية الت��ى تحق��ق و

ضعف التنسيق ب�ين ووتداخل صلاحياتها بالمدن  راضيالأ إدارةعن  المسئولةازدواجية الجهات المشكلات منها 
ا لجدي�دة) مم�والمجتمع�ات العمراني�ة ا الإس�كانوزارة التنمي�ة المحلي�ة وع�ن التنمي�ة العمراني�ة ( المس�ئولة الجهات

قانوني�ة لسياس�ة ع�دم وج�ود قواع�د جان�ب  إل�ىف�ى الم�دن،  العمراني�ة يؤدي إلى تعارض ف�ي ع�دد م�ن السياس�ات
 -ف�ي مص�رللم�دن  العمرانيالنمو  إدارةالشراكة فى التنمية المحلية. وكان من نتائج غياب التنسيق والشراكة فى 

بمش�روعات إس�كان  - والأف�رادالقطاع الخاص  - لحكومياغير القطاع  ان ساهم - خلال الأربعين عاما الماضية
مرك���ز المص���ري للدراس���ات لل( رس���ميغي���ر  إس���كانف���ى الغال���ب  -المتوس���ط و للفئ���ات ذات ال���دخل الم���نخفض

 الاستثمار الخاص الإجمالي في قطاع الإسكان كالآتي:، والذى قدر حجم )ECES ۱۹۹۷،الاقتصادية
   
 .مصريمليار جنية  ۸٤٥) وريفي حضريإجمالي الإسكان غير الرسمي ( -
  .مصريمليار جنية  ٦۸٥) حضريإجمالي الإسكان غير الرسمي ( -
 .مصريمليار جنية  ۲۸۰لمنطقة القاهرة الكبرى) إجمالي الإسكان غير الرسمي ( -
  

ات م��ن الق��رن ي��ات والثمانينيالس��بعين خ��لاللتقل��يص أزم��ات الس��كن  إس��تراتيجيةاس��تخدم مص��ر وعل��ى ال��رغم م��ن 
.. .أكت�وبر والس�ادس م�ناضي، حيث تم بناء مدن جديدة مثل (مدينة الس�ادات والعاش�ر م�ن رمض�ان والعب�ور الم

، من خلال توفير سكن رخ�يص التك�اليف الإسكانالطلب على الخ) في المناطق الصحراوية، ساهمت في خفض 
لتشطيب، ورفع الكثاف�ات الس�كانية السكن غير كامل ا آليةخطط مختلفة لتخفيض التكلفة، مثل  إتباعنسبيًا، وقد تم 

النم��و غي��ر ف��ي خف��ض مش��كلة  تل��ك المن��اطق وتس��اهم إل��ىتض��من ج��ذب الس��كان  م��ع تقل��يص تكلف��ة البني��ة التحتي��ة
م�ا زال�ت  الرس�ميغير  العمرانيالنمو إلا أن مشكلة تها للحد منها محاوللدولة ووبالرغم من قوة تدخل ا الرسمي

تمرة، وهذا يعني أن التدخل الرسمي في حل المشكلة من خلال بناء وح�دات بعض في زيادة مسالقائمة ويعتبرها 
يحت�اج إل�ى دع�م م�ن ن�وع آخ�ر  الرس�ميوم�ن ث�م ف�ان النم�و غي�ر يبقى محدودًا خارج المدن القائمة سكنية جديدة 

ويظه�ر ه�ذا بوض�وح م�ن  .المش�كلةبالمعني�ين مباش�رة والس�كان  الحك�وميالقطاع غي�ر يعتمد بشكل أساسي على 
ع��ن أن جمل��ة الاس��تثمارات الحكومي��ة المخصص��ة لتط��وير المن��اطق  تقري��ر الجه��از المرك��زي للمحاس��بات خ��لال

لخط�ط الخمس�ية ال�ثلاث مليار جنيه خلال ا ۳٫۱بلغت نحو   ۲۰۰۷وحتى ۱۹۹۳العشوائية منذ بدء التطوير عام 
 ۷٤٤يون جنيه، مل ۱٦۱۱٫٤و ) موزعة بنح۲۰۰۷/  ٥/  ۳۱حتى  ۲۰۰۲، ۲۰۰۲ - ۱۹۹۷، ۱۹۹۷ -۱۹۹۲(

، بما يكشف عن حجم الفجوة بين مساهمات الحكومة ف�ى التعام�ل مليون جنيه على الترتيب ۷٤۸،۸، مليون جنيه
خط�ة إدارة التنمي�ة  تس�اهم أنعلى المساهمة فى حل المش�كلة. ويمك�ن  الحكوميمع المشكلة و قدرة القطاع غير 

 إدارةعل��ى  المؤسس��ي الإط��ارف��ى تعزي��ز ق��درة   ۲۰۰۸ لس��نة ۱۱۹والت��ى يتبناه��ا  ق��انون البن��اء رق��م الحض��رية 
 العمل ضمن عدة مستويات تشمل:ب العاملمخطط الاستراتيجي من خلال ا العمرانيالشراكة المجتمعية  للنمو 

  
، يوض�ح وظ�ائف لمدين�ةل التنمي�ة العمراني�ة لإدارة الذي يهدف إلى تحديد إطار مؤسسي :المستوى المؤسسي •

 المحلي. ووالإقليمي  القومىمختلفة على المستوى ومسؤوليات الجهات ال
المتعلق��ة بمس��ؤوليات الجه��ات و ال��ذي يه��دف إل��ى إب��راز مح��ددات التش��ريعات الحالي��ة :المس��توى التش��ريعي •

 المحلية. 
 المع��اييرال��ذي يه��دف إل��ى وض��ع الآلي��ات الت��ي ي��تم م��ن خلاله��ا تنس��يق تنفي��ذ السياس��ات و :المس��توى الإداري •

 .التخطيطية
الحض��رية،  العمراني��ة التنمي��ة مش��روعاتال��ذي يه��دف إل��ى تنوي��ع الم��وارد المالي��ة ل��دعم  :التموي��ل مس��توى  •

  .فى توفير الاستثمارات الحكوميعلى غير  بشكل كبيرالاعتماد و
 وأه��دافلض��بط وتق��ويم واق��ع النم��و الحض��ري للمدين��ة، وف��ق أس��س  :والتق��ويم المتابع��ةمس��توى إج��راءات   •

 .الإعدادخلال مرحلة  متفق عليهاوال المحلى متطلبات المجتمعو المخطط
 
 

  الرسميغير  العمرانيلمواجهة قضية النمو  عرض المداخل المطروحة ۲
 

تتعدد المداخل المطروحة لمواجهة تلك المشكلة حيث ساهمت معظم تلك المداخل فى فهم طبيعة وخصائص 
ومن تلك المداخل لحكومية وتجارب الدول ا برامج التنفيذيةوعرض السياسات وال غير المخطط العمرانيالنمو 
 :ما يلى



 

٥۱ 

 المداخل الرسمية  ۲/۱
 

 : مشكلة من خلال خمسة محاور أساسيةلمواجهة هذه ال الرسمييعتمد الموقف 
 

 إعداد خريطة قومية للمناطق على مستوى الجمهورية من خلال الحصر الشامل لها.      :المحور الأول
طاء مع إع الرسميغير  العمرانيعمل قومية لتطوير مناطق النمو اد خطة يقوم على إعد   :الثانيالمحور 

 الأولوية للمناطق غير الآمنة
لتنسيق مع مؤسسات المجتمع ، ومتابعة تنفيذها بافى إدارة وتمويل مشروعات التطويرتمثل    :المحور الثالث

 المدني
 الرسميغير  العمرانيلأعمال تطوير مناطق النمو  قانونيوضع إطار :   المحور الرابع

  .وضع خطة لتنمية القدرات المحلية :المحور الخامس
 

بالعديد من المراحل تم تصنيفها  الرسميلقد مرت التجربة المصرية الرسمية فى التعامل مع مناطق النمو غير 
 :ن المداخل يمكن تحديدها فيما يليعدد م إلى

 
ت الخصائص المتميزة على شركات الاستثمار دون يقوم على طرح بعض المناطق ذا: الاقتصاديالمدخل  •

  .)أرض الترجمانمشروع (لحل المشكلة  راضيالأبيع هذه  داستثمار عائ للإعادةتحديد آلية قومية 
المحلية بتوفير  الإدارةالتى يسمح بها قانون  الإجراءاتيعتمد على بعض : والتشريعي السياسيالمدخل  •

 أبولتجميل (مشروع ارض حكر الاستفادة منها فى مشروعات اة والدول أراضىسكن بديل للسكان على 
  .)دومة

الخدمات مثل  إنشاءو الصحيتطوير المناطق من خلال مشروعات الصرف  إلىيسعى : المؤسسيالمدخل  •
   .طبقا لقرارات مجلس المحافظين) الإجراءاتتتم هذه ( بعض الطرق كفاءةالمدارس و رفع 

معظم هذه احتياجا ( الأكثرودعم الفئات  الاجتماعيالتأهيل  إعادةبرامج  من خلال: الاجتماعيالمدخل  •
 ).عالميةمحلية و مدنيؤسسات مجتمع البرامج من جهات م

 
 الأكاديمية تالأطروحا ۲/۲
 

قتصادية والاجتماعي�ة والقانوني�ة وضع الكثير من مداخل العمرانية والا إلى الأكاديميةسعت العديد من الدراسات 
 المواجهة وحل المشكلة شملت:  أساليبيد بهدف تحد

  
التعامل معها ضمن إطار شامل لتطوير المدينة وإدارة عمرانها من خلال  إلىيسعى : تخطيطيمدخل  •

للنمو،  التصدياختيار مداخل تخطيطية مختلفة عن مدخل التحكم والارتقاء حيث فشلت هذه المداخل فى 
ومدخل  Community Action planning التنفيذي تمعيالمجومن المداخل المطروحة مدخل التخطيط 

 . Fast track planningالتخطيط الفعال 
المحليات لخطط تحسين وإدارة الخدمات والأراضي في  مناطق  إرشاد إلىويسعى العمران:  إدارةمدخل  •

 والمساهمة فى رفع كفاءة البيئة العمرانية بتلك المناطق. الرسميالنمو غير 
لارتفاع الشديد للمعدلات ويعمل على رفع القدرة الاقتصادية لسكان تلك المناطق حيث ا: اقتصاديمدخل  •

 والأنشطةانتشار البطالة من خلال اختيار مستويات الوظائف المناسبة للسكان فى مجالات الخدمات الفقر و
 ة المنطقة. طبيعو ضيارالأالاقتصادية المناسبة لقيم  الأنشطةحرفية وتقليدية) واختيار المحلية (

سلة قوانين مواجهة العمران وني لسياسات التعامل معها تشمل "قان إطاروضع  إلىويسعى : قانونيمدخل  •
السجل  أيضا، اشتراطات البناءالمسكن والتمويل، و أو الأرضغير المخطط" والخاصة بالتمكين وتمليك 

  .العمران وإدارةحكم للت أساسيكمطلب  للأرض العيني
 
 المحلية والعالمية  التجارب ۲/۳
 
 تجربة من مصر مدخل الارتقاء والتنمية المحلية ۲/۳/۱
 

 العمرانيالدول التى مرت بالكثيرة من التجارب فى التعامل مع مشكلات النمو  أولىمصر من  أنمما لاشك فيه 
 أفق�رأحد  -رة الديو تطوير البيئة العمرانية بمنطقةمشروع ظهرت فى العديد من المشروعات منها  الرسميغير 



 

٥۲ 

ع�ن طري�ق المش�اركة المنطق�ة المش�روع عل�ى تط�وير  اعتمدت فكرة حيث  -مناطق القاهرة بحى مصر القديمة 
المنطق�ة م�ن  أهمي�ةالحكومية، وت�أتى  الهيئاتوبين  والقيادات المحلية الحكوميوالشراكة بين القطاع غير الفعالة 

اثية متمثلة فى الكنائس التاريخية ذات الشهرة الواسعة والتى احتوائها على مجموعة من المقومات السياحية والتر
 :إلىتجتذب السائحين ويهدف المشروع 

 التركي��ز عل��ى احتياج��ات فئ��اتو وزي��ادة ج��ودة الحي��اة وض��ع الحل��ول المناس��بة لتحس��ين مس��توى المعيش��ة -
رص عم��ل ف�� وت��وفيرلبني��ة الأساس��ية لخ��دمات ا الم��دنيمؤسس��ات المجتم��ع المحروم��ة ع��ن طري��ق  الس��كان

 جديدة من خلال المشروعات الصغيرة ذات العمالة الكثيفة.
الآث�ار التاريخي�ة المتمث�ل ف�ى على التراث الثق�افي  العمل على دمج المجتمع المحلي فى منظومة المحافظة -

 .بالمنطقة
 

ش�كلة م والتى ساهمت فى حلفي كل مراحله المختلفة وقد تميز هذا المشروع بوجود حوار مكثف بين الأطراف 
منظم��ة  -ش��ركة نوعي��ة البيئ��ة  –الص��ندوق الاجتم��اعي للتنمي��ة  –محافظ��ة الق��اهرة (ومس��اهمة ك��ل م��ن التموي��ل 

 .)التمويل الخاص بالمشروعوجزء من  اليونيسيف التي تولت الدراسات الأولية 
 
 مكةتجربة السعودية الشراكة مدخل مواجهة النمو غير المخطط ب ۲/۳/۲
 

ف�ى المش�اركة م�ع الدول�ة بالتعام�ل  الحك�وميرائد فى مساهمة القطاع غي�ر  نموذجكة بم مشروع جبل عمريمثل 
أصحاب العقارات التي س�يتم ه�دمها و (قطاع خاص)شركة مكة  حيث ساهمت غير المخطط  العمراني مع النمو

بمث�ل ه�ذه  فك�ان تأس�يس نش�اط اس�تثماري عق�اري مخ�تص الشريك الرئيسي لشركة جبل عمر في ه�ذا المش�روع
للتنمية والتط�وير  مكةشركة  إنشاءفى  التشريعي الإطاروساهم لقضاء على العشوائيات ل تطبيقي لمناطق نموذجا

للح�د  ب�ه الحكوم�ة أخ�ذتالتى هو الخيار  الحكوميغير القطاع مع العاصمة المقدسة  أمانة ةالعمراني عبر شراك
ش��ركة ممثل��ين ع��ن القط��اعين الخ��اص ال من��ع إقام��ة مزي��د م��ن العش��وائيات. ويض��م مجل��س إدارةم��ن المش��كلة و

ويؤكد النظام الأساسي للشركة على عملية اتخاذ القرار وشفافيته وعدالت�ه، حي�ث   - المحلية الإدارة - والحكومي
يتعين على الشركة أخذ موافقة وزير الشؤون البلدية والقروية على من�اطق العم�ل وح�دودها وك�ذلك تخض�ع آلي�ة 

 .جهات الرسمية كأي مشروع آخر يعرض عليهاتطوير المناطق لموافقة ال
 
 تجربة كينيا: منهج الحيازة التجديدية والاتحادات الاستئمانية للأراضي  ۲/۳/۳
 

، وه�ي منطق�ة عش�وائية ت�م يعل�ى أي�دي س�كان بون�دان ۱۹۹۲ف�ي كيني�ا ع�ام  الإنمائيةأنُشئ أول اتحاد للأراضي 
من�زلاً  ٥۳۰س�مى ف�وي. تتك�ون م�ن جن�وب ش�رق نيروب�ي تكيل�ومتر  ۳٦۰في مدين�ة تبع�د ب�ـ ۱۹٦۲عام  إنشائها

المحل�ى % من المنازل كانت مبنية من المواد المؤقتة تم عملية التحسين من خلال آلية الشراكة بين المجتم�ع ٦۲
تكنولوجي�ات بن�اء قليل�ة  إتب�اعق�د س�اعد الب�احثون م�ن جامع�ة نيروب�ي الس�كان عل�ى ومؤسسات المجتمع الم�دني و

منظمات عديدة محلية ووطنية أخرى بمس�اعدة الس�كان ف�ي تحقي�ق ه�دفهم. وس�اعد التخط�يط عل�ى  التكلفة وقامت
من��اطق مردوم��ة وق��د نظ��م الأعض��اء أنفس��هم ف��ي  إض��افةقطع��ة بع��د  ۷۲۰حي��ث بلغ��ت الأرضزي��ادة ع��دد قط��ع 

دئ اء وقام��ت التجرب��ة عل��ى مجموع��ة م��ن المب��اجمعي��ات تعاوني��ة لجمي��ع المس��اكن تق��وم ببن��اء المس��اكن للأعض��
 :الأساسية منها

 
 .ضمان الحيازة للسكان -
الحص��ول عل��ى أفض��ل اس��تخدام لنق��اط الق��وى ل��دى أعض��اء الجمعي��ات التعاوني��ة ف��ي عملي��ة التط��وير وحش��د  -

  .الموارد
 .المرافقالخدمات و بأرضدفع الحكومة والبلدية لتوفير البنية الأساسية من خلال مساهمة الجمعيات  -
للس��كن  الأرضتقس��يم  إع��ادةف��ي تنمي��ة الأراض��ي م��ن خ��لال  س��تثمارالاعل��ى الظ��روف الت��ي تش��جع  خل��ق -

 .الاستثمارو
من خلال جمعية مسجلة ككي�ان ق�انوني بموج�ب ق�انون الجمعي�ات ذات شخص�ية  المؤسسي بالإطارالاهتمام  -

 اعتبارية.
 

 "النواة سكنمالتطوير بأسلوب ال" شعبيةالمشاركة : الالأردنتجربة  ٤/۲/۳
 

في تجربة المناطق التنموية الاستثمارية وتعتبر تجربة مشروع شرق الوحدات التي قام�ت  قامت الأردن بالتوسع
وفري�دة م�ن نوعه�ا ف�ي  الرس�ميغي�ر  العمران�يالنمو بها دائرة التطوير الحضري من الأمثلة الحية على معالجة 



 

٥۳ 

، ۱۹۸٥هكتار عام  ۹٫۱بالأردن حيث أنه تم إعادة تخطيط تجمع سكني مساحته  الرسميغير حل مشكلة السكن 
كان�ت مبني�ة م�ن الزينك�و وم�واد أخ�رى متردي�ة لا  -قطع�ة ارض -قس�يمة ٥۲٤مكونًا م�نوشخص  ٥۰۳۰يسكنه 

 الإدارةقام�ت  حي�ثش�عبية الش�اركة وت�م التط�وير م�ن خ�لال الم تصلح للسكن من نواحي بيئية وص�حية وإنش�ائية
مص��اغهم لش��راء قط��ع الأراض��ي وتط��وير  تملي��ك الأرض للس��كان وق��اموا بص��رف م��دخراتهم وب��اعواب المحلي��ة 

% م�ن قيم�ة الأرض، وت�م ٥مساكنهم بعد تأكدهم أنها ستقع في نطاق ملكهم الخ�اص وق�د دف�ع المواطن�ون مس�بقًا 
من دخل الأسرة الشهري وتم إعادة تنظيم الموقع وتخطيط�ه بطريق�ة تتماش�ى % ۲٥تقسيط بقية المبلغ بما يعادل 

 .منطقةالمع الطرق والممرات المتواجدة ب
 
 

 المقترح  النموذج  ۳
 

لمساهمة  تطبيقي إطاربناء  إلىبعد العرض السابق للتجارب والمداخل يقترح البحث نموذج فكرى يهدف 
, بما يضمن تحفيز الرسميغير  العمراني (الخاص والمجتمع المحلى) فى مواجهة النمو الحكوميالقطاع غير 

التنمية العمرانية  أهداف) لتحقيق والمجتمع المحلى الخاص المحلية القطاع الإدارةالمعنية ( الأطراف
متكاملة لمواجهة ظاهرة استمرار ارتفاع معدلات  إستراتيجيةوالاجتماعية والاقتصادية بالمدن ومن خلال 

 .الرسميغير  العمرانيالنمو  وأشكال
 
دف�ع العدي�د م�ن الحكوم�ات ف�ى  الرس�ميغي�ر  العمران�يالمحلية عن مواجهة مشكلات النمو  الإدارةساهم عجز و

في المشاركة لحل هذه المش�كلة عل�ى اعتب�ار أن إتاح�ة الفرص�ة  الحكوميضرورة الاستفادة من القطاع غير  إلي
يؤدي إلى سرعة انجاز الحكومة لبرامج التنمية الاجتماعية والاقتص�ادية م�ع بق�اء  تنمويلهذا القطاع للقيام بدور 

وهذا م�ا ح�ذا بالبن�ك ال�دولي بمناقش�ة ه�ذه القض�ايا وتحلي�ل ال�دور ال�ذي  .تابعةوالم بالإشرافالمسئولية الحكومية 
ف�ي مش��روعات الارتق�اء بالبيئ�ة العمراني�ة ف��ي دول مث�ل إفريقي�ا والش��رق  الحك�ومييمك�ن أن يلعب�ه القط�اع غي��ر 

ني�ات وبداي�ة الأوسط وهو ما تلازم مع إقدام تلك ال�دول عل�ى تبن�ي ب�رامج الإص�لاح الاقتص�ادي م�ع نهاي�ة الثماني
)، وبصورة أكثر تحديدا، يعود قرار الدولة للدخول في ش�راكة WB paper,1997التسعينيات في تلك المنطقة (

 غير المخطط أياً كان شكل المشاركة إلى عدة أسباب منها:  العمرانيفى مواجهة النمو  الحكوميمع القطاع غير 
 

وإنجازه��ا م��ن خ��لال ط��رق حديث��ة، فق��د أدى ارتف��اع  الإس��راع بتنفي��ذ المش��روعات ذات الأولوي��ة بتجميعه��ا -
فى بعض الدول  الحكوميالتكاليف الاستثمارية للتطوير إلى دفع الحكومة نحو الدخول في مشاركة مع غير 

 مثل السعودية). (
انة واس��تثمارها والاس��تع راض��يالأتوزي��ع  إع��ادةالاس��تعانة بالمؤسس��ات والجمعي��ات التعاوني��ة لإدارة ب��رامج  -

 .تجربة كينيا)المتابعة (عات المحلية للتخطيط وبالجام
نحو تق�ديم الخ�دمات العام�ة والاجتماعي�ة ف�ي ظ�ل انس�حاب الدول�ة م�ع التوج�ه  الحكوميتشجيع القطاع غير  -

  .(تجربة مصر) الليبرالي الذي تتبناه غالبية الدول
أق�ل الع�روض المقدم�ة  من خلال المنافسة إذ يس�مح نظ�ام المش�اركة بالحص�ول عل�ى تخفيض تكلفة التطوير -

  .)الأردن(تجربة  الأهدافتكلفة وأكثرها كفاءة من حيث القدرة على تحقيق 
 
 " العمرانيالنظري "مداخل التعامل مع النمو  الإطار ۳/۱
 

النظري�ة لمث�ل  ف�الأطر ،الرس�ميغي�ر  العمران�يبصرف النظر عن المداخل التي تبنتها الدولة للتعام�ل م�ع النم�و 
والدول�ة أو  الحك�وميش�كل ودور ك�ل م�ن القط�اع غي�ر  حي�ثثلاث�ة م�داخل م�ن  إل�ى تص�نيفهامكن ي لهذه المداخ

 المحلية وهي: الإدارة
 

 : جمع الدولة بين التخطيط والتطوير
) ه�ذه المس�ئولية المباش�رة لا Direct provider(وف�ي ه�ذه الحال�ة تك�ون الدول�ة ه�ي المق�دم المباش�ر للمش�روع 

  .الحكومييتمثل في كون المنطقة غير مرغبة للاستثمار لدى القطاع غير  تبرر إلا لسبب استراتيجي
   

 والرقابة:  لإشرافاوالمساهمة 
الملائم��ة للش��راكة القط��اع الخ��اص ف��ى  التش��ريعيةوف��ي ه��ذه الحال��ة تك��ون مس��ئولية الدول��ة ه��ي ت��وفير البيئ��ة 

ن خ��لال م��ا تمتلك��ه م��ن أدوات وتس��تطيع الدول��ة م��  الرس��ميغي��ر  العمران��يمش��روعات التعام��ل م��ع  النم��و 
نح��و ه��ذه المش��روعات. وهن��ا تلع��ب الدول��ة دوراَ  الحك��ومي(كالض��رائب أو ال��دعم م��ثلا) أن توج��ه القط��اع غي��ر 



 

٥٤ 

المشروع للمعايير المختلفة الت�ي  أهدافأساسياً من خلال قيامها بدور الرقيب والمنظم والمشرع لضمان استيفاء 
                                   الحك�������وميلمش�������روعات بواس�������طة القط�������اع غي�������ر تض�������عها الدول�������ة ف�������ي مث�������ل ه�������ذا الن�������وع م�������ن ا

), 2007 HM Government.( 
 

 : الحكوميالمحلية والقطاع غير  الإدارةالمشاركة بين 
تم�نح للقط�اع الخ�اص مهم�ة ف والعوائ�د والمحلي�ة بالمش�اركة ف�ى التك�الي الإدارةوفي هذه الحالة  تقوم الدول�ة أو 

خ�دمات للس�كان المحلي�ين و إسكانفى مقابل تقديم وحدات  العقاريشرعات التطوير فى مجال الاستثمار القيام بم
) معه. ومن ثم ف�إن ال�دخول ف�ي علاق�ة مش�اركة contracting-outوذلك من خلال عمليات التعاقد الخارجي (

به�ا لتط�وير  الأخ�ذو المحليات تعد أحد الآليات التي يمكن لكل من الحكومة المركزية أ الحكوميمع القطاع غير 
بص�ورة أو  الحك�ومي، فف�ي معظ�م الح�الات يمك�ن الاس�تعانة بالقط�اع غي�ر الرس�ميغي�ر  العمرانيمناطق النمو 

أخرى للمساهمة من خلال علاقة تعاقدية. وهنا يظهر التساؤل الخ�اص بمتطلب�ات ال�دخول ف�ي مث�ل ه�ذه العلاق�ة 
الأبعاد المختلف�ة لمث�ل ات تطبيقها على المستوى المحلي وذه الشراكة وآليوكيفية تفعليها والخبرة المطلوبة لمثل ه

 هذه الشراكة سوف يناقشها النموذج المقترح فيما يلى. 
 

 / المجتمع المحلى) الحكوميالمشاركة بين (الدولة / المحليات) و(القطاع غير  ۳/۲
 

 الحك�ومي) كغيره من المصطلحات يعنى المشاركة بين الحكومة والقطاع غير Partnershipمفهوم المشاركة (
. كما يترجم المص�طلح أحيان�ا P3s)(0F۱، أو اختصاراً (Public-private partnership)هو ترجمة لما يعرف 

1Fبمس��مى الش��راكة

لا يوج��د تعري��ف مح��دد لمفه��وم المش��اركة وإن كان��ت التعريف��ات المختلف��ة تش��ير إل��ى نف��س و. ۲
المشاركة تعرف على أنها أحد أشكال التع�اون ب�ين الدول�ة والقط�اع غي�ر دلول للمصطلح. وبصورة عامة فإن لما

يتم من خلاله�ا وض�ع ترتيب�ات تس�تطيع بمقتض�اها الدول�ة ح�ل مش�كلة م�ا مث�ل الس�ماح للقط�اع الخ�اص  الحكومي
لعملي�ة. وبش�كل أكث�ر تحدي�داً ف��إن ب�دلا م�ن أن تق�وم الدول�ة بص�ورة مباش�رة به�ذه ا والعق�اري العمران�يب�التطوير 

دوراً معلوم�ا  ف�ي التخط��يط  الحك�وميالمفه�وم يش�ير إل�ى ك�ل الس�يناريوهات الت�ي بمقتض�اها يك�ون للقط�اع غي�ر 
ويتوق��ف ش��كل  )،(De Bettignies & Ross, 2004 والتموي��ل والتص��ميم والبن��اء والتش��غيل لعملي��ة التط��وير

لمعرفة حدود و الحكوميعلى المهام التي يمكن أن يتولاها القطاع غير  الحكوميالتعاقد بين الدولة والقطاع غير 
2F، تض��ع بع��ض الأدبي��ات إط��اراً يقس��م المش��روع المق��دم إل��ى أربع��ة مه��امه��ذه المش��اركة بينهم��ا

التعري��ف ، ه��ى ۳
ه�ذه المه�ام . و، بناء وتشييد المشروع وتشغيل وصيانة المش�روعتمويل الأصول الرأسمالية للمشروع، والتصميم

لتنش�أ بمقتض�اها ش�كلاً م�ن  الحك�ومييمكن للدولة أن تحدد أي م�ن تل�ك المه�ام الت�ي س�وف يتولاه�ا القط�اع غي�ر 
. فقد تعهد الدولة إلى هذا القطاع بالمهام الثانية والثالثة أو )De Bettignies & Ross, 2004( أشكال المشاركة

من الشركاء أو قد يقوم نفس الش�ريك بت�ولي ع�دد م�ن  الثانية والثالثة والرابعة وقد توزع المهام على عدد مختلف
 :الشراكة القوة المجتمعية وهى تكتسب حتى توافرها يجب عناصر أربعة هناك أن نجد وبالتالىالمهام ، 

 
 الع�ام النف�ع تحقي�ق يع�د ذل�ك وعل�ى الأطرافبين  المتبادلة المنفعة تحقيق  منها الغرض يكون أن فلابد الهدف -

  للشراكة الناجحة. لمميزةا العناصر أهم من
 المص��الح لحس��اب التنموي��ة  الأه��داف ع��ن انحراف��ه ع��دم لض��مان  التنمي��ة المحلي��ة بأه��داف المش��روع ارتب��اط -

 ع��ن تخليه��ا يعن��ي لا ه��ذا ف��إن بالمش��اركة الحك��وميالقط��اع غي��ر  إل��ى الإدارة المحلي��ة عه��دت الخاص��ة، وإذا
 التنمية المحلية. دافلأه تحقيقه حيث من عليه وإشرافها رقابتها ممارسة

 غي��ر بامتي��ازات المش��اركة جه��ة تتمت��ع أن ش��راكة ناجح��ة لقي��ام يل��زم حي��ث العام��ة الس��لطة امتي��ازات اس��تخدام -
بالتعام�ل م�ع النم�و  تق�وم الت�ى ه�ى الدول�ةالمحلي�ة ف س�لطةلل الخاص�ة الطبيع�ة ت�لاءم الع�ام الق�انون ف�ي مألوف�ة

 الأفراد من تدخل دون ذلك فى يةالتقدير سلطتها مستخدمة الرسميغير  العمراني
 امتياز) طريق عن الإدارة(المباشرة  غير الإدارة -
 

القي�ام  بالمش�اركة الملت�زم إل�ى الدول�ة تعه�د" وفي�هالاقتص�ادية  المش�روعات إدارة ط�رق ح�دتعتبر عقود الامتي�از أ
 الإدارة أه�دافق لتحقي� الض�ابطة للقواع�د خض�وعه م�ع الحص�ول عل�ى عوائ�د مادي�ة أو عيني�ة مقاب�ل بالمش�روع

 بش�راكة م�ع الدول�ة" (س�ليمان  الحكومي غير القطاع تدخل ، وهو ما يعنيالامتياز عقد شروط عن فضلا المحلية
 وفيما يلي أهم هذه العقود: ).۱۹۷۹ محمد،

                                                      
 )Private Sector Participation (PSP)سمى مساهمة القطاع الخاص (وقد يشار إليه أحيانا بما ي ۱
 يمكن العودة إلى تدقيق المصطلح من الناحية اللغوية.  ۲
 تقسم أحيانا هذه المراحل أو المهام إلى أكثر من أربع مراحل حسب مستوى التفصيل بكل مرحلة أو لأغراض التحليل.  ۳



 

٥٥ 

 
  :)B.O.Tعقد (

التش�غيل   Transferوالبن�اء   Buildونق�ل الملكي�ة وه�و اختص�ار ل�ثلاث كلم�ات وه�م والتش�غيل البن�اء وه�و عق�د
 ونقل والتشغيل البناء عقود النموذجي (الإنسترال) للقانون المتحدة الأمم لجنة نقل الملكية.وعرفت  Operateو

 إدارة امتيازاً  الزمن من لفترة الحكوميالقطاع غير  بمقتضاه تمنح المشاريع تمويل أشكال من شكل الملكية بأنها
 واس�تغلاله تجاري�اً، المش�روع تش�غيل م�ن أرباح�اً  وتحقق البناء تكاليف لتسترد سنوات لعدة معين مشروع تنفيذو

في مج�ال ) BOTإلى نظام (قد لجأت العديد من الدول و .الدولة إلى المشروع ملكية تنتقل الامتياز مدة نهاية وفي
نيوزيلن�دا النقل وطبقته الولايات المتحدة وبلجيكا والدانمارك والنرويج وهولندا والهند وكوريا والمغرب وش�يلي و

 أح��د B.O.T ال��ـ نظ��ام حي��ث يع��د". طبقت��ه دول أخ��ري وم��ن بينه��ا مص��ر الأساس��يةالبني��ة والمكس��يك وف��ي مج��ال 
 يأخ�ذ وال�ذي المس�تثمر يتحم�ل حي�ث الدولة ميزانية عن بعيداً  الأساسية البنية مشروعات لتمويل الملائمة الوسائل

 للتش�غيل نتيج�ة المحص�لة العوائ�د مقاب�ل المشروعات هذه لإقامة المالية الأعباء محلية أو شركة دولية شكل عادة
 م�ن تع�اني الت�ي ال�دول يس�اعد النظ�ام ه�ذا أن شك ولا الدولة عن ومخاطرها التمويلية الأعباء تخفيف يعني وهذا

 .لديها تتوافر لا طائلة لأموال تحتاج التي المشروعات إقامة الاستثمارات ضعف
 

  BOOT):( عقد
العق�د يق�وم  وف�ي ه�ذا  (Build, Own, Operate, transfer)الملكي�ة ونق�ل والتش�غيل تملي�كوال البن�اء عق�د وهو

  BOOT ع�ن BOTنظ�ام  العق�د. يختل�ف م�دة وتشغيله ط�وال وتديره وتملكه المشروع ببناء الحكوميالقطاع غير 
ركة المش�روع لفت�رة في النوع الأول لا تتملك الشركة المشروع ف�ي ح�ين أن�ه ف�ي الن�وع الث�اني تتمل�ك الش� أنه في

وق��د " طويل��ة نس��بياً م��ن الوق��ت لكونه��ا تتص��ل بالمش��روعات ذات عوائ��د ض��عيفة ث��م ي��ؤول المش��روع إل��ى الدول��ة
محط�ة  لإنش�اءالبن�اء والتمل�ك والتش�غيل والنق�ل ف�ي تنفي�ذ أول مش�روع  BOOT اختارت هيئة كهرباء مصر نظ�ام

اعتب�اره س�يعطي دورا فع�الا للقط�اع الخ�اص ف�ي التنمي�ة توليد هي محطة سيدي كرير البخاري�ة لتولي�د الكهرب�اء ب
الاقتصادية وسيعطي الاحتياجات من الطلب علي الطاقة بعد دراسة الخبرات السابقة ف�ي بع�ض ال�دول مث�ل الهن�د 

 ".وباكستان وأندونيسيا
 

  BOO):عقد (
 مش�روعات م�ن بس�طةم ص�ورة ه�و الن�وع وهذا (Build, Own, Operate) والتشغيل والتملك وهو عقد البناء

 ي�تم الوحي�د الن�وع الامتي�از فه�ذا فت�رة بانته�اء ذاتي�اً  المشروع حيث ينتهي دائمة فيها الملكية تكون الأساسية البنية
 م�رة يع�ود ولا بمف�رده بتش�غيله يق�وم حي�ث وتملك�ه وتش�ييده بنائ�ه بع�د الخ�اص إلى القطاع كاملاً  المشروع انتقال
 .العامة للمرافق والكلية الكاملة ةالخصخص أساليب أحد النوع هذا يعد لذلك اع،الأنو باقي الدولة مثل إلى أخرى

) النم��اذج المختلف��ة لعق��ود المش��اركة والت��ي يختل��ف فيه��ا درج��ة المش��اركة أو المس��احة ۱ويوض��ح الج��دول رق��م (
 الممنوحة للقطاع الخاص للمساهمة حسب الصورة التعاقدية بينه وبين الدولة أو القطاع العام.

 
 الحكوميصور المشاركة المختلفة بين الدولة والقطاع غير  )۱( جدول

 مميزات النظام  مضمونه نوع التعاقد
 نظام الامتياز
BOT and 

Concession 

ه��و عب��ارة ع��ن ترتيب��ات يق��وم بمقتض��اها القط��اع 
ب����التخطيط والتص����ميم والبن����اء  الحك����وميغي����ر 

والبني���ة الأساس���ية بحي���ث يم���ول ويمتل���ك ويش���غل 
لأصل. أو المشروع لفترة زمني�ة معين�ة ويصون ا

س��نة  ۳۰إل��ى  ۲۰ع��ادة م��ا تك��ون طويل��ة م��ا ب��ين 
 وتس���������مى ه���������ذه الفت����������رة فت���������رة الامتي����������از

)Concession Period.( 

 :الآخرين فىيختلف هذه النظام عن النظامين 
 الملكية محددة المدة ( فترة الامتياز) -
يتم فى المشروعات ذات العوائ�د الاقتص�ادية  -

 النقل)وعات الخدمات و(مشرالبحتة مثل 

نظام التملك والبناء 
 )BOOوالتشغيل (
 

 الحك��وميعق��د بموجب��ه يم��نح الح��ق للقط��اع غي��ر 
ف���ي تط���وير وتموي���ل وتص���ميم وبن���اء وام���تلاك 

ق��د وتش�غيل وص��يانة المش�روع، وبموج��ب ه�ذا الع
عل�ى أن يس�تمر ف�ي يكون للقطاع الملكي�ة الكامل�ة 

لي�����ة تحم�����ل مخ�����اطر الإي�����رادات المرتبط�����ة بعم
 التشغيل وكذلك الفوائض المتوقعة من التشغيل.

 :الآخرين فىيختلف هذه النظام عن النظامين 
اس����تمرار ملكي����ة المش����روع للقط����اع غي����ر  -

 الحكومي
المخ�اطر  ف�ى  الحك�ومييتحمل القطاع غي�ر  -

 الفوائض المتوقعةمقابل العوائد و

نظام الاستحواذ بالبيع 
   أو الترخيص

Divesture by 
Licenses 

هذا النظام يسمح للقط�اع الخ�اص ب�امتلاك وإدارة 
الأص��ل وص��يانته ويختل��ف إل��ى ح��د م��ا م��ع نظ��ام 

)BOT ف��ي أن��ه ف��ي حال��ة تحوي��ل الملكي��ة ف��إن (
 .الحكوميالأصول تذهب للقطاع الغير 

ف���ي الآخ���رين يختل���ف ه���ذه النظ���ام ع���ن النظ���امين 
المش�روع لاستحواذ ب�البيع أو الت�رخيص م�ع بداي�ة ا
 .سبيرومشروع مثلث ما -

 



 

٥٦ 

 المقترح النموذج أهدافالحاكمة لتحقيق  الأطر ۳/۳
 

 أه�دافالحاكم�ة لتحقي�ق  الأط�رالدولي�ة يمك�ن اس�تنتاج مجموع�ة م�ن وتحليل التج�ارب المحلي�ة و قراءةمن خلال 
 :الآتيةالمدخل المقترح وتتمثل فى المجموعات 

 
 التشريعية والقانونية:  الأطر: أولا

 ,Goldman et al,2004ئ اللامركزي��ة وتحدي��د مس��تويات اتخ��ذ الق��رارات مب��اد إق��رار الأط��رتض��م ه��ذه 
Sandaram,1977)(، والقط�اع غي�ر  الم�دنيمؤسس�ات المجتم�ع المحلية و الإدارةمبادئ المشاركة بين  وإقرار

 الأط�رافالش�فافية ب�ين لإشراف, وإقرار مب�ادئ المتابع�ة والرقاب�ة والمحاس�بة وافى التخطيط والتنفيذ و الحكومي
 .المشاركة

 
  :ثانيا: المناهج التخطيطية

المنهجية اللازم�ة للتعام�ل م�ع طبيع�ة مش�روعات التط�وير والارتق�اء بمن�اطق النم�و غي�ر  الأطروتضم مجموعة 
أولوياته��ا وب��رامج ومش��روعات وآلي��ات تحدي��د المش��كلات و مش��اركةمنهجي��ة التخط��يط بال إق��رارمث��ل  الرس��مي
 التطوير.

 
  :ي والمؤسسيثالثا: البناء التنظيم

آلي�ات طبقا لمب�ادئ المش�اركة الفاعل�ة و المشروع وآليات وأدوار كل طرف لإدارة التنظيمي الإطاروتشمل شكل 
 تحفيزها.

 
 : رابعا: الحقوق والواجبات

 . وتوزيع العوائد المعنية الأطرافوتشمل مجموعة الآليات التى تنظم عمليات التمويل ومساهمات 
   
 
 المقترح لنموذجافعة لتحقيق السياسات الدا ٤/۳
 

ويمك�ن تقس�يمها ). ۲اركة كما يوضحها جدول (الدافعة لتحقيق المشمجموعة من السياسات  الدولةيجب أن تتبنى 
 :مستويات ثلاثةعلى 

  
 .الدولة إدارة مستوى -
  .(المحليات) -ستوى الوحدات الإدارية م -
  .الحكوميمستوى التعامل مع القطاع غير  -
 

 .العمرانيمجموعة السياسات الدافعة لمدخل الشراكة فى مواجهة النمو ) ۲جدول (

 مستوى الوحدات الإدارية مستوى إدارة الدولة
 )(المحليات/المحافظة

التعامل مع القطاع  غير مستوى 
 الحكومي

 واضع   الفصل في المهام بين
 وتنفيذهاالسياسة 

  الحوكمة أساس لنظام مبادئ اتخاذ
 الإدارة

  مشاركة وتعظيم دور بادئ المتفعيل
 .المدني والمحليالمجتمع 

  التوجه نحو اللامركزية وتفعيل دور
 المحليات

  التركيز على المهام المحورية
 والتخطيط والإشراف على تقديم

 .الخدمات
  الرسمي اجتذاب الاقتصاد غير

 .وبصفة خاصة اقتصاد البناء

  اعتماد آليات متطورة لإدارة
 الاراضى المحلية

 ول إلى العمل بنظام الهياكل التح
 .الديناميكية

 إدخال نظم الإدارة الحديثة. 
  اعتماد آليات مطوره لإدارة المال

 العام
  للتنفيذ خلق نماذج استثمارية جديدة

 .خطط التنمية المحلية
  تبسيط دورات العمل لرفع كفاءة تنفيذ

 الخطط

 إلىالتحول العمل بمبادئ الشراكة و 
 السوقآليات 

 إيجاد أسس للشراكة مع ى التركيز عل
 الإدارة المحلية

  العمل على تطوير العلاقة بين
الإدارة المحلية والقطاع غير 

 الحكومي
  لتنظم تطوير المنظومة التشريعية

 أشكال الشراكة
  التوازن بين التكاليف و تحقيق

العوائد فى إطار مراعاة التنمية 
 الاجتماعية للمجتمع المحلي

 لمحاسبةمراجعة نظم المساءلة وا. 
 



 

٥۷ 

 
 المقترح  المنظمة للنموذج الإجراءات ٥/۳
 

له�ذا النم�وذج حي�ث ينظ�ر  التنفيذي�ة الإج�راءاتالقضية التى نحو بصدد طرحها يجب علينا توضيح  لأهميةوتبعا 
الوصول لمدخل  إلىيمكن تنفيذيها  ولسعى هذا البحث  تمثل الواقع ولا نظرية لا تاقتراحاتقديم  أنالبعض على 

 :التنفيذية لهذا المدخل و تشمل الإجراءاتللتنفيذ يلزم علينا عرض  قابل
 
 والتنظيمي المؤسسي الإطار ۱/٥/۳

 
لتحقي�ق الم�دخل وتحدي�د مكونات�ه وعناص�ره  التنظيمياللازمة هى وضع النظام المؤسسي و الإجراءاتمن أولى 

ف ذه المنظومة بحي�ث تتحق�ق أه�داومسئوليات وواجبات كل مكون منها كما يوضح علاقات العمل بين عناصر ه
 تشمل:هذا المدخل  بكفاءة وشفافية. و

 
المجتم��ع  -المحلي��ة  الإدارة -الدول��ة تش��ريعية المنظم��ة لعلاق��ات منظوم��ة (ال الأط��رتع��ديل   :عيالتش��ري الإط��ار -أ

 ) وتشمل:الحكوميالقطاع غير  -المدني
 ۲۰۰۸لس�نة  ۱۱۹بناء الموحد رقم قانون الو ۱۹۹۷لسنة  ٤۳المحلية رقم  الإدارة تعديل مجموعة قوانين -

 . ۸۹قانون المناقصات رقم و
) وق���انون الحي���ازة التجديدي���ة العام���ة (تجرب��ة الأردن الأراض���ي رةإدااقت��رح ق���وانين جدي���دة مث��ل ق���انون  -

 تجربة كينا) الاستئمانية لأراضي العشوائيات (والاتحادات 
 

 : مؤسسي إطارأنشاء  -ب
إدارة  إس��تراتيجيةبعن��ـوان"  ۲۰۰٥ الاس��تثمار ع��امك الدول��ـي بتكلي��ف م��ن وزارة أش��ارت دراس��ـة أع��ـدها البن��
مجلس أعل�ى لإدارة  بإنشاء ”Egypt Public Land management Strategy“الأراضـي العامـة في مصر،

 أراضى الدولة يمثل السـلطة العليا فى كل ما يتعلق بإدارة أرض مصـر فى كل م�ن الحي�زين الح�الي ف�ى ال�وادي
. ويق�وم ه�ذا المجل�س بوض�ع ال�رؤى والأه�ـداف والسياس�ات ستقبلي فى صحراوات مصـر وس�واحلهاوالدلتا والم

وتس��عيرها ونظ��م الإش��راف عل��ى  الأراض��يكم��ا يق��وم بوض��ع أس��س تخص��يص  الأراض��يالخاص��ة ب��إدارة ه��ذه 
ت والأس�ـس باعتم�اد استخداماتها للأغراض التنموي�ة المختلف�ة. ويق�وم المج�ـلس بجان�ب وض�ـع ال�رؤى والسياس�ا

 تخصـيص الأراضي للوزارات والهيـئات والشـركات.
 
  الشراكة ومدخل الحل" أساس" الأراضياستخدامات  إعادة إجراءات ۲/٥/۳

 
بالعدي�د م�ن مف�اهيم التنمي�ة  الرس�ميغير  العمرانيبمناطق النمو   أراضىاستخدام  إعادةتتميز عمليات  أنيجب 

، ولكنه�ا تش�تمل أيض�اً البع�د الأس�اسف�ى  البيئ�يددة تش�مل البع�د امة على أبع�اد متع�المستدامة حيث تشتمل الاستد
)، والبعد البش�رى لمدخرات واستثمارات تغذى التنمية(قدرة الاقتصاد والمجتمع على التوليد المستمر  الاقتصادي

لاجتماعي�ة وع�دم التميي�ز (العدال�ة ا الاجتم�اعي، والبع�د جتمع على تكوين التنمي�ة البش�رية)(قدرة المؤسسات والم
(قدرة المجتمع على بناء هياك�ل ديمقراطي�ة و مؤسس�ية)، وك�ان لاب�د م�ن  السياسي)، والبعد الاجتماعيوالتماسك 

القومي��ة نح��و الأخ��ذ بنظ��ام الس��وق  إس��تراتيجيتهاتتج��ه مص�ر ف��ى   توض�يح ه��ذا التع��دد ف��ى أبع��اد الاس��تدامة حي��ث
مقتض�اه لا يك�ون للدول�ة أن تمتل�ك عوام�ل الإنت�اج إلا ف�ى ح�دود وال�ذي بMarket Economy التنافس�ية الح�رة 

أطر الاقتصاديات الحرة التنافسية وبناء على ذلك فإن الملكية الفردية تعتبر من ال�دعامات الرئيس�ية لاقتص�اديات 
ومم�ا  .اضي وحق استغلالها والانتفاع به�احق الملكية الفردية للأر إلىالسوق. ويرى البعض أن ذلك يمتد بداهة 

يدعم هذا الرأي ما جاء ف�ى دراس�ات أح�دى منظم�ات هيئ�ة الأم�م المتح�دة (اللجن�ة الاقتص�ادية الأوروبي�ة) بش�أن 
 Restriction of ownership leasing transfer and financing of land and realالأراض�ي "

property in Europe and North America  "اص�ة للأراض�ي تعتب�ر الملكي�ة الخ أن" :ركزت على والتي
. والتحول العالمي من الاقتص�اديات المركزي�ة الت�ي عاتمن المعطيات والدعائم الأساسية لحقوق الأفراد والمجتم

لتل�ك العوام�ل ت�أتي نتيج�ة م�ا  الحك�وميحرية الت�داول وملكي�ة القط�اع غي�ر  إلىتمتلك فيها الدولة عوامل الإنتاج 
ف�ى كف�اءة الحكوم�ة والقط�اع الع�ام ل�دى ممارس�تها الأنش�طة الاقتص�ادية أظهرته الممارسة من الانخفاض الشديد 

الإنتاجية غير العامة" ولكن جاء فى نفس الدراسة "أن�ه نظ�را للأهمي�ة الخاص�ة للم�وارد الأرض�ية وم�ا ق�د يس�فر 
أو من سلبيات والتي قد يترتب عليه�ا ع�دم العدال�ة ف�ى توزي�ع الث�روات  الحكوميعنه من ممارسات القطاع غير 

يك�ون للدول�ة الس�لطة الكامل�ة ف�ى الأخ�ذ بالسياس�ات  أن إل�ىعوائد التنمية فقد اتجهت نسبة كبيرة من بلدان الع�الم 



 

٥۸ 

الكفيلة بحماية الموارد الأرضية ووضع القيود والمحددات الكفيلة بحماية مص�الح المجتم�ع كك�ل وي�دخل ف�ى ه�ذا 
 المضمون وبصفة أساسية: 

 
وتق��ديرها كعنص��ر م��ن عناص��ر  العمران��ي...)  لأراض��ى النم��و -وزارات -ظ��ة محاف - أوق��افملكي��ة الدول��ة ( -

 . ا طبقا للطبيعة الخاصة بكل منطقةتصنيفهو الحكوميالشراكة مع القطاع غير 
  .تحديد استعمالات الأراضي فى المجالات الرئيسية على مستوى المدينة والمستوى المحلي -
والحيلولة دون تركز الثروات العقارية بها سواء على  لرسمياالأرض بمناطق النمو غير  وضع حدود لملكية -

 الشركات. أوالمستوى الفردي 
 

 للشراكة المقترحة  الأساسيةالاعتبارات  ۳/٥/۳
 

بحل�ول عادل�ة  العمران�يثمة اعتبارات متعددة تقضى بقيام الشراكة بدورها النشط من أجل مواجهة ظاهرة النم�و 
تفعي�ل  إل�ىالس�كان المحلي�ين) و الحك�وميغي�ر  القط�اع -المحلي�ات -الدول�ة ية (المعن الأطرافومستدامة، وتدعو 

مجموع�ة م�ن الاعتب�ارات  إطاردعم هذه الشراكة بوضوح دور كل منها فى عمليات التعامل مع هذه القضية فى 
 :ومن أبرز هذه الاعتبارات ما يلي لمفاهيم التنمية المستدامة الأساسية

 
 للحل المنفرد للقضية: الأطرافمن هذه الاعتراف بعدم كفاية اى  •

) الممثل لقوة السوق بدعوى أن�ه ي�ؤدى إل�ى الكف�اءة ف�ى تخص�يص الم�وارد الحكوميالقطاع غير إن الدفاع عن (
الش�عب م�ردود لصالح التنمية السريعة والمستدامة أو لصالح إش�باع حاج�ات الطبق�ات الش�عبية الت�ي تمث�ل غالبي�ة 

" من أن "افتراض قدرة السوق على تحقيق الكفاءة هو ذه الردود ما ذكره "استجلتزمن ه .عليه من أكثر من جهة
الت�ي يتع�ين  خاص�ة ف�ي حال�ة الاحتياج�ات العام�ة -افترض غير قابل للتحقيق عن�دما تفتق�ر الأس�واق إل�ى الكم�ال 

وق موج�ودة ف�ي لى فشل الس�،. وإذا كانت هذه المشكلات التي تؤدى إ),Stiglitz 1995( "توفيرها للمجتمع ككل
، فلا شك أنها أشد حدةً في الدول النامية ومنها مصر, الأمر الذي يجعلها في حاجة أكبر إلى دور أقوى كل الدول

نظ�را  أس�بابها إح�دىعام الماضية فى مواجهة تلك الظاهرة بل كان�ت  ٥۰للدولة, تلك الدولة التى فشلت خلال ال
" ذل��ك لأن عل��ى ح��د ق��ول "اس��تجلتز -ولك��ن المش��كلة للس��كان   ةالأساس��يلغي��اب دوره��ا ف��ى توفيره��ا الاحتياج��ات 

الس�كان ع�ن دور ك�ل م�ن المحلي�ات و أم�ا. ),Stiglitz 1995(الأسواق غير ممكن ب�دون ت�دخل الدول�ة"  إصلاح
 الأخ�رواق�ع عل�ى  أم�رك�لا منهم�ا ظ�ل ط�ول ه�ذه الفت�رة يح�اول ف�رض  أننج�د  العمران�يالمحلين بمناطق النمو 

، وم��ن ث��م فه��ى لا ل ف��ى المحلي��ات لا تعت�رف ب��الفقراءي�رون أن الدول��ة ممث��  الرس��ميم��و غي��ر فس�كان من��اطق الن
تمك�ن ف�ى  , بينم�ا المحلي�ات لاتاح لهم فرصة بديلة للسكن المخط�طتستجيب لاحتياجاتهم ولذلك فإن المحليات لا ت

ق�انون البن��اء  بع�د ص��دور التط�وير الظ��اهر وحت�ى أش��كالظ�ل التش�ريعات الحالي��ة اى ف�رص للح��ل س�وى بع�ض 
اعتم��اده عل��ى المش��اركة ف��ى تحدي��د و ص��ياغة مش��روعات التنمي��ة المحلي��ة   إج��راءاتال��ذى ي��نص ف��ى الموح��د و

ر وتط�وير ه�ذه لاستثما الحكوميشكلية فإن تأثيرهم في اتجاهات دفع القطاع غير  الإجراءاتفالمشاركة فى هذه 
. الأخ�رىت بالقياس إلى قوة الجهات ذه المشروعاجانب ضعف قوتهم التصويتية في مثل ه إلىمحدود, المناطق 

ف�ي مواجه�ة العش�وائيات أق�وى كثي�راً فيم�ا يتعل�ق بإنت�اج  الحك�وميوعموماً فإن الحوافز المطروحة للتدخل غي�ر 
خدمات الفقراء". والشواهد على ذلك كثي�رة و إسكانخدمات الأغنياء" عما هى عليه فيما يتعلق بإنتاج "و إسكان"

  .عشش الترجمان)(منها مشروع 
 
 : الرسميغير  العمرانيضرورة طرح فكرة الاستثمار التشاركى لمواجهة النمو   •

المعنية فى تحقيق المواجهة المستدامة للظاهرة يس�تدعى حض�وراً قوي�اً لط�رح  الأطرافولصعوبة انفراد اى من 
غي�ر المخط�ط م�ن خ�لال الدول�ة  فكرة الاستثمار التشاركى لإنجاز التغي�رات الهيكلي�ة لمش�روعات مواجه�ة النم�و

ودره ف�ى مج�ال البن�اء  الحك�وميالقط�اع غي�ر و راف�ق العام�ة والبني�ة الأساس�يةوقيامها بدور فاع�ل ف�ى مج�ال الم
 بالإش��رافالمحلي�ات و والموافق�ة عل�ى خط�ط التط�وير الأراض�يالس�كان بالمس�اهمة بحص�ص ملكي�ة التش�غيل وو
 .تلك المناطقالعامة ب الأراضيحصص التنسيق والمشاركة بو
 
 :السيادة التنمويةإقرار مبادئ  •

خ�دمات وميل�ه للعم�ل ف�ى مش�روعات إس�كان و العق�اري رالاس�تثمافى  الرسمي الحكوميإن تجارب القطاع غير 
يستدعى دوراً مهماً للدولة ف�ى الس�يطرة عل�ى توجهات�ه  ف�ى الش�راكة بمش�روعات تط�وير من�اطق النم�و  الأغنياء

, أو م�ا لدولة ف�ى تحقي�ق الس�يادة التنموي�ةعلى دور ا التأكيد، أى ه للمصلحة الوطنيةي وإخضاع أهدافالرسمغير 
لص�نع السياس�ات العام�ة دون تس�لط م�ن جان�ب أص�حاب  أوس�عيطلق عليه بع�ض الب�احثين ح�ق الدول�ة ف�ى حي�ز 



 

٥۹ 

بمن�اطق  يالعق�ارالمصالح الخاصة الضيقة. وهنا يبرز دور الدولة فى وضع السياسات المح�ددة لفك�ر الاس�تثمار 
 ).۲۰۰۳التدخل المقترحة. (وفيق،

 
 وأطرافهابدائل الشراكة  ٦/۳
 
 : الأولالبديل  ۱/٦/۳
 

). Maximum local flexibilityتطبيقاً لمبدأ تعظيم المرونة المحلية ( الأطرافبين يقوم على توزيع الأدوار 
 التشريعي الإطارقوم (الدولة) بتقديم وت -" والإشرافالمتابعة التخطيط و" الفنيالدعم  بدورتقوم (المحليات) 
البناء والسكان) تعويض (ل المالي) بتقديم الدعم الحكوميويقوم (القطاع غير  - الأطرافلضمان حقوق 

التخطيط " الفنيالدعم اختيار آليات التنفيذ و التشغيل. وبناء على هذا تعطي الدولة الحرية للمحليات فيو
ي تقوم عليه الشراكة بما يراعي الاختلافات المحلية تطبيقاً لمبدأ تعظيم " والشكل الذوالإشرافالمتابعة و

الرسوم)  بما يحقق أهداف الضرائب وأساسياً في الدعم غير المباشر ( المرونة المحلية. كما تلعب الدولة دوراً 
بما يتفق المشاركة فى عمليات التطوير و الأطرافضمان المختلفة والدولة بتقليل الفوارق بين المناطق 

والمعايير التي تضعها الحكومة ومدى قدرة الوحدات المحلية عن القيام بذلك. ووفقا لهذا  البديل تحصل 
 الحكوميالتى يحصل عليها القطاع غير  الأراضي) تقدر بقيمة إسكانحدات المحلية على وحدات (خدمية والو

 التعويضات أوبته من تحمل تكاليف التطوير (ة نستقدر بقيم الأراضيعلى نسبة من  باستحواذفى مقابل قيامه 
 ). ,Briefing Positively Public 2005(التشغيل)  البناء و

 
 : البديل الثاني ۲/٦/۳
 

عوائد التنمية مقابل أعباء التطوير (فالدولة) تقوم بالدعم  أساسعلى  الأطرافبين  الأدواريقوم على توزيع 
) ) و(المحلياتالحكوميالقطاع غير التنمية الاجتماعية المتوقعة و( فأهدامقابل تحقيق  الأطرافوضمان  الفني

 السكان الحائزين  مساهمين  مقابل وحدة( -المادية مقابل العوائد العينية والتنفيذ والتشغيل و المالييقدمان الدعم 
بديل على وحدات بديلة. لذلك تقوم فكرة هذا ال المستأجرينالسكان مال المشروع و رأسللسكن وحصة فى 

 الأرضحيث تمثل قيمة  لأراضىالسكان الحائزين والمحليات و الحكوميلتطوير بين القطاع غير ا أعباءتوزيع 
 أنتوزيع هذه الحصص والتى يمكن  لإعادة أساسا, كما تمثل عوائد التطوير لتوزيع حصص المساهمة أساسا

. وتلعب الدولة أخرىاستثمارها فى مناطق  إعادةن عوائد مالية يمك) أو وإسكانخدمية تكون بشكل وحدات (
على سبيل المثال الربط بشبكات البنية  –المختلفة  بأشكاله الفنيدورها فى هذا البديل من خلال تقديم الدعم 

بديل  إسكانالمشاركة فيما يخص توفير  أطرافكما تقوم الدولة بضمان  –المحيطة بمنطقة المشروع  الأساسية
 . المستأجرينللسكان 

 
 :البديل الثالث ۳/٦/۳
 

المتلقي�ة للعوائ�د) ف�ى عملي�ة ص�ناعة  أو, المتحمل�ة للتك�اليفالمعني�ة ( رافالأط�تفعي�ل دور  إل�ىيسعى هذا البديل 
الت�ى يق�وم (القط�اع غي�ر  يقوم على مبدأ استعادة التكلفة في تنفي�ذ مش�روعات التط�وير واتخاذ القرار وتنفيذه كما 

الدول��ة) الواقع��ة داخ��ل ه��ذه المن��اطق  -(المحلي��ات  أراض��ىعل��ى  والإس��كان ت) مقاب��ل أنش��اء الخ��دماالحك��ومي
تبني فكر التخطيط والتطوير  على الحكوميغير القطاع إلى تشجيع  بالإضافةلضمان استدامة تلك المشروعات و

 )(الس�كان لأراضىتنشيط السوق العقاري محاور طرق تعمل على  إنشاء(السكان الحائزين) من خلال بمشاركة 
تقديم بع�ض التس�هيلات والح�وافز والت�ي تتمث�ل ف�ي الحص�ول عل�ى نس�ب م�ن الأراض�ي الص�الحة للتنمي�ة بتل�ك و

المناطق، خاصة الموجودة بأماكن متمي�زة لاس�تغلالها اس�تثمارياً فض�لاً ع�ن وض�ع المح�ددات العمراني�ة اللازم�ة 
 ل��لإدارةائ��د رس��وم الس��ماح ب��التكثيف وتحقي��ق عو داخ��ل تل��ك المن��اطق مم��ا يس��مح بتكثي��ف البن��اء س��يأالرللتوس��ع 
 المحلية.

 المقترح النموذج أبعاد ۳/۷
 

، والنم��وذج ال��ذى يتواف��ق م��ع ه��ذا ومتع��دد الأبع��اد لتحقي��ق الاس��تدامةتعتم��د الش��راكة عل��ى مفه��وم واس��ع وش��امل 
 : التنمية المستدامة وتشمل لأبعاد المفهوم لابد وأن يكون شاملاً 

 



 

٦۰ 

 الحك���وميالمحلي���ات والقط���اع غي���ر الاس���تثمار ( لأط���رافمي���ة رأس الم���ال بتنالمتص���ل : الاقتص���اديالبع���د  -أ 
 .رئيسية للتكاليف والعوائد بأطرافالمتصل  أيوالسكان)، 

والحماي��ة الاجتماعي��ة للفئ��ات مح��ددة ال��دخل م��ن الس��كان وتك��افؤ  الأعب��اءالمتص��ل بتوزي��ع : الاجتم��اعيالبع��د  -ب
 الفرص لهم.

بالتجانس مع البيئة وتنميتها والحف�اظ عل�ى الم�وارد الطبيعي�ة غي�ر المتج�ددة م�ن  وهو ما يتعلق: البيئيالبعد  - ج
 النفاد وضبط استخدام الموارد المتجددة 

 للسكان. الأساسيةوتوفير الخدمات  الأراضيمن خلال تنمية المكانية المتصلة باستعمالات  :العمرانيالبعد  -د
 
 أساسيات وركائز النموذج المقترح ۳/۸
 

لمتعلق�ة بالمش�اركين ، مع بع�ض الخص�ائص المبادئ العامة للتخطيط بالمشاركةلنموذج المقترح علي نفس ايقوم ا
 .فيذ الخطة، إضافة إلي آليات وأدوات تنفي وضع الخطة، والجهات القائمة علي وضعها

  
المؤسسات ، حيث يكون للأفراد وتقوم أساساً علي اقتصاد السوق اقتصادياتيعمل النموذج المقترح في ظل  •

. وي�دار النم�وذج المقت�رح وف�ق آلي�ات الس�وق م�ع إعط�اء الإدارةفيذ والمشاركة فى الخاصة حق التملك والتن
المعنية تدار أيضا وفق آلي�ات الس�وق  الأطرافوفي كثير من الأحوال فإن  الحكوميدور كبير للقطاع غير 

 وفقا لآلياته .  قراراتهاوتتخذ 
. ب�ل ي�وفر للقط�اع الخ�اص والإش�رافقرارات التخطيط  اتخاذفي  ة المحلياتيلغي حري النموذج المقترح لا •

ه�ات التط�وير لتحقي�ق والمؤسسات الاستثمارية حرية اتخاذ القرارات والوسيلة الأساسية لمحاولة تغيير اتجا
 . أهداف الدولة

ط�يط حي�ث يش�ارك وهم القائمون عل�ي جمي�ع مراح�ل التخمقترح علي تحديد شركاء التنمية "يقوم النموذج ال •
 .لية وتصحيح مسارها إذا لزم الأمرالجميع في وضع الخطة ومتابعة تنفيذها وتقييم نتائجها المرح

القرارات وتش�جيع  اتخاذعلي  الأطرافيعتمد النموذج المقترح علي تنظيم فاعلية أدوات السوق ودعم قدرة  •
 قرارات. ذاتخاعلي  -علي أرض الواقع  -للاستفادة بقدراتهم  الحكوميغير 

يح��اول النم��وذج المقت��رح إتب��اع أس��لوب واقع��ي يتمي��ز بالمش��اركة والانتف��اع والتواف��ق عل��ي تحقي��ق المص��الح  •
 . للمجتمع المحلي والمرونة في التطبيق في محاولة لتحقيق الأهداف الكلية

فق�ت عليه�ا أثن�اء م�ن جان�ب الحكوم�ة بتنفي�ذ تعه�داتها الت�ي ات الت�زامالوحيد في النموذج المقترح ه�و  الالتزام •
حت��ي يتمكن�وا م��ن الوف��اء ب�دورهم المتف��ق علي��ه. ويتعل�ق ذل��ك بسياس��ات  "ش�ركاء التنمي��ة"وض�ع الخط��ة م��ع 

 .الخالخدمات ..  الإسكانالحكومة المالية والضرائب والجمارك وسياسات تحديد خصائص ومستويات 
 

 النموذج المقترح  ۳/۹ 
 

الت�ي يمك�ن أن تتبناه�ا الجه�ات والأط�راف المعني�ة والمهتم�ة  نم�وذجللبدائل المقترحة للفي ضوء العرض السابق 
الحض�رية ف�ي مج�ال التنمي�ة بش�كل خ�اص و الرس�ميغي�ر  العمران�يمستدام لمواجهة مشكلات النم�و  إطارببناء 

 :التاليمح هذا النموذج على النحو بشكل عام يمكن عرض ملا
 
كط��رف مح��وري وأساس��ي ف��ي  المس��تأجرين)ح��ائزين و( الس��كان ال التأكي��د عل��ى بع��د تمك��ين المجتم��ع المحل��ي -

(المتحمل��ة  الأط��راففك��ر  فه��موذل��ك م��ن خ��لال ف��ى مش��روعات المواجه��ة بمس��توياتها المختلف��ة المش��اركة 
  .)المتلقية للعوائد أو ،للتكاليف

دودة راف ذات القوة النس�بية المح�ـة المشاركة كوسيلة لدعم دور الأطـراف الثانوية في عمليـتوسيع دور الأط -
 ). و المنظمات المانحةالمجتمع المحلي مؤسسات (مثل 

وتف��ويض المحلي��ات) ( اللامركزي��ةدور إل��ى (الدول��ة) مركزي��ة دور ال��دفع المس��تمر ف��ي اتج��اه التح��ول م��ن  -
 الأطر القانونية القائمة. وتعديل الصلاحيات من المستوى المركزي إلى المستوى المحلي 

 
 إط��ارف��ى  )Divesture by Licenses( م الاس��تحواذ ب��البيع أو الت��رخيصالمقت��رح عل��ى نظ��اويعتم��د النم��وذج 

تطبيق���اً لمب���دأ تعظ���يم المرون���ة المحلي���ة  الأط���رافب���ين  الأدوارتوزي���ع  أس���اسال���ذى يق���وم عل���ى و الأولالب���ديل 
)Maximum local flexibility كما يلى: الأطرافحيث تتحدد مهام  الأطراف) بين 
 . "والإشراف"التخطيط و المتابعة  الفني الدعم بدورتقوم (المحليات)   -
 .الأطرافالمنظم لضمان حقوق  التشريعي الإطارتقوم (الدولة) بتقديم    -
 التشغيل.البناء والسكان) ولتعويض ( المالي) بتقديم الدعم الحكومييقوم (القطاع غير     -



 

٦۱ 

 :التالى ج علىكما تعتمد آليات تنفيذ هذا النموذ
" والش�كل والإشرافالمتابعة " التخطيط والفنيحليات في اختيار آليات التنفيذ و الدعم تعطي الدولة الحرية للم -

 الذي تقدم عليه الشراكة بما يراعي الاختلافات المحلية تطبيقاً لمبدأ تعظيم المرونة المحلية. 
 لأط��رافاض��مان الف��وارق ب��ين المن��اطق المختلف��ة و المح��دد بم��ا يحق��ق أه��داف الدول��ة بتقلي��ل الم��اليال��دعم   -

 .المشاركة فى عمليات التطوير وبما يتفق والمعايير التي تضعها الحكومة ومدى قدرة الوحدات المحلية
الت�ى يحص�ل عليه�ا القط�اع غي�ر  راضير بقيمة الأ) تقدإسكانوة خدمية على وحدات(تحصل الوحدات المحلي -

 بته م�ن تحم�ل تك�اليف التط�ويرة نس�تق�در بقيم� ض�يارعل�ى نس�بة م�ن الأ باس�تحواذفى مقاب�ل قيام�ه  الحكومي
   .التشغيل)البناء و التعويضات أو(
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