
  
  

  

  جامعة المنصورةجامعة المنصورة
  كلية الهندسةكلية الهندسة

  قسم الهندسة المعماريةقسم الهندسة المعمارية

  

  
 

 

  منمنبحث مقدم بحث مقدم 
  هالة محمد السيد رسلان هالة محمد السيد رسلان / / م م 

  كجزء من المتطلبات للحصول على درجة الماجيستير في الهندسة المعماريةكجزء من المتطلبات للحصول على درجة الماجيستير في الهندسة المعمارية
  

  تحت إشراف تحت إشراف 

  محمد عصمت العطارمحمد عصمت العطار./ ./ دد..أأ
   جامعة المنصورة جامعة المنصورة-- كلية الهندسة  كلية الهندسة ––أستاذ ورئيس قسم الهندسة المعمارية أستاذ ورئيس قسم الهندسة المعمارية 

  علاء محمد شمس الدين العيشيعلاء محمد شمس الدين العيشي. / . / دد
   جامعة المنصورة جامعة المنصورة–– كلية الهندسة  كلية الهندسة ––الهندسة المعمارية بقسم الهندسة المعمارية الهندسة المعمارية بقسم الهندسة المعمارية مدرس مدرس 

  

٢٠١٢٠١١١  
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  لجنة الإشراف
  
  

            تفعيل المنهج الإسلامي في عمارة المستقبل:عنوان الرسالة
  

  د رسلان    هالة محمد السي      :اسم الباحـثة 
  
  

  :لجنة الإشراف 
  

                     
                    

  

  م
  

  الاسم
  

  الوظيفة
  

  التوقيع

  
١  
  
  
  

  
  محمد عصمت العطار. د.أ

  

أستاذ ورئيس قسم الهندسة 
  المعمارية

  كلية الهندسة جامعة المنصورة

  

  
٢  
  

  
  علاء محمد شمس الدين العيشي. د

  

 كلية الهندسة – العمارة مدرس
  ة المنصورةجامع

  

  
  
  
  

  رئيس القسم                  وكيل الكلية للدراسات العليا                              عميد الكلية         
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  لجنة المناقشة والحكم
  

            تفعيل المنهج الإسلامي في عمارة المستقبل:عنوان الرسالة
  

      هالة محمد السيد رسلان      :اسم الباحـثة 
  

  :لجنة الإشراف 
                    

  

  م
  

  سمالا
  

  الوظيفة
  

  التوقيع

  
١  
  
  
  

  
  محمد عصمت العطار. د.أ

  

  أستاذ ورئيس قسم الهندسة المعمارية
  كلية الهندسة جامعة المنصورة

  

  
٢  
  

  
علاء محمد شمس الدين . د

  العيشي

  

 كلية الهندسة جامعة –العمارة مدرس 
  المنصورة

  

  
  :لجنة المناقشة والحكم  

                    
  

  م
  

  الاسم
  

  ظيفةالو
  

  التوقيع

  
١  
  

  
  عبد السميع عيد محمد . د.أ

  

   جامعة أسيوط –عميد كلية الهندسة 
  

  
  

  
  محمد عصمت العطار. د.أ

  )عن لجنة الإشراف        ( 

  

أستاذ ورئيس قسم الهندسة 
  المعمارية

  كلية الهندسة جامعة المنصورة

  

  
  

  
  طه العزب محمد . د.أ

  

  أستاذ الهندسة المعمارية
  دسة جامعة المنصورةكلية الهن

  

  
         

  رئيس القسم                  وكيل الكلية للدراسات العليا                              عميد الكلية         
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  إهداءإهداء                                                                            
  

  ............ الذي علمني أن الإسلام عمل وعطاء  الذي علمني أن الإسلام عمل وعطاء أبيأبيإلى إلى 

  .............. التي علمتني الإتقان في كل شيء  التي علمتني الإتقان في كل شيء أميأميإلى إلى 

  ..........ين علموني الخطّ بالقلم ، وعلموني ما لم أكن أعلم ين علموني الخطّ بالقلم ، وعلموني ما لم أكن أعلم  الذ الذأساتذتيأساتذتيإلى إلى 

  .......... الباحثين عن هويتهم في عقيدتهم ليمارسوه في مهنتهم  الباحثين عن هويتهم في عقيدتهم ليمارسوه في مهنتهم زملائيزملائيإلى إلى 

  ...................... الذين ذاقوا الموت لتكتب لنا الحياة  الذين ذاقوا الموت لتكتب لنا الحياة  يناير يناير٢٥٢٥شهداء شهداء إلى روح إلى روح 

  ......إلى مصر إلى مصر .. .. وأولا وأخيرا وأولا وأخيرا 

  ............ستحق أن تكون أعظم بلاد الأرض ستحق أن تكون أعظم بلاد الأرض  بلادي التي ت بلادي التي ت                                                  

  ....... .......                                                  أهدي هذا العمل                                                   أهدي هذا العمل  

  .......... أن يرفعني به كما رفع بالعلم عباده الصالحين  أن يرفعني به كما رفع بالعلم عباده الصالحين االله عز وجلاالله عز وجلسائلة سائلة                                           
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  شكر وتقديرشكر وتقدير
  ....والسلام على أشرف المرسلين والسلام على أشرف المرسلين الحمد الله رب العالمين ، والصلاة الحمد الله رب العالمين ، والصلاة           

  أما بعدأما بعد                                                                                                    
    فلا يسعني وأنا أتقدم برسالتي إلا أن أعترف بالفضل لأساتذتي الأجلاء الأفاضل أعضاء لجنة الإشراف  فلا يسعني وأنا أتقدم برسالتي إلا أن أعترف بالفضل لأساتذتي الأجلاء الأفاضل أعضاء لجنة الإشراف

  محمد عصمت العطارمحمد عصمت العطار. . دد..أأ
  أستاذ ورئيس قسم العمارة بكلية الهندسة جامعة المنصورةأستاذ ورئيس قسم العمارة بكلية الهندسة جامعة المنصورة

  
   علاء محمد شمس الدين العيشي علاء محمد شمس الدين العيشي..مم..دد
   بقسم الهندسة المعمارية جامعة المنصورة بقسم الهندسة المعمارية جامعة المنصورةمدرسمدرس

  
  ..............قدم لهما بالشكر على ماقدموه من جهد مخلص ، فكراً وعلماً وتطبيقاً قدم لهما بالشكر على ماقدموه من جهد مخلص ، فكراً وعلماً وتطبيقاً      كما أت     كما أت

                                              
   الباحثة الباحثة                                                                                                                                                                          
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    "  "هاَهاَ بِ بِقُّقُّحح أَ أَهوهو فَ فَهاَهاَددجج و وىىأنَأنَ ..  .. ننممؤؤْْ الم المةُةُالّالّ ض ضةُةُممكْكْححالْالْ"  "  
  
  

    حديث شريفحديث شريف
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
  

  ::مقدمة البحث مقدمة البحث 

  تمهيد تمهيد 
     :   :الواقع العمراني والمعماري المعاصرالواقع العمراني والمعماري المعاصرشكلات شكلات لملمرصد ودراسة تحليلية رصد ودراسة تحليلية                    ::ول ول الفصل الأالفصل الأ) ) ١١--١١((

          
    

  
   

  المشرفونالمشرفون  ••
  لجنة المناقشة والحكملجنة المناقشة والحكم  ••
  الإهداءالإهداء  ••
  شكر وتقديرشكر وتقدير  ••
  محتوى البحثمحتوى البحث  ••
  كال والصوركال والصورفهرس الأشفهرس الأش  ••
   فهرس الجداولفهرس الجداول  ••

    ١١      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمقدمة مقدمة 
  ٢٢      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  غلاء أراضي البناء في مصرغلاء أراضي البناء في مصر: : مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل               ١١--١١--١١
          ٤٤                ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ غلاء خامات ومواد البناء في مصر   غلاء خامات ومواد البناء في مصر  ::مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل               ٢٢--١١--١١
  ٦٦      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالاستيلاء على أراضي الدولة في مصر الاستيلاء على أراضي الدولة في مصر : : شكلة شكلة ممرصد وتحليل رصد وتحليل               ٣٣--١١--١١
    ٨٨      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــتهالك الثروة العقارية وسوء حالتها تهالك الثروة العقارية وسوء حالتها : : شكلة شكلة ممرصد وتحليل رصد وتحليل               ٤٤--١١--١١
    ١٠١٠    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  نقص وتهالك البنية التحتية في مصر نقص وتهالك البنية التحتية في مصر : : مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل               ٥٥--١١--١١
  ١١٢٢  ــــــــــــــغلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أو الاستتثمار غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أو الاستتثمار : : مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل               ٦٦--١١--١١
  ١١٤٤  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــفساد المحليات في مصر فساد المحليات في مصر :  :  مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل             ٧٧--١١--١١
  ١١٦٦  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــفي مصر في مصر العشوائيات العشوائيات : : مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل             ٨٨--١١--١١

  -- أ  أ --        ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                 ملخص البحث    ملخص البحث 
  --ب ب   --      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ             عرض القضية البحثية    عرض القضية البحثية 

  --  جج  --      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ النظرية  النظرية ضضووفرفرالال      
    --د د   --      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأهداف البحث أهداف البحث       
  --دد  --      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمنهجية البحثية المنهجية البحثية   

    --دد  --        ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــهيكل البحث  هيكل البحث  
    

      

  رصد وتحليل مشكلات الواقع العمراني والمعماري المعاصر في مصر ومداخل وتوجهات الحلول لهارصد وتحليل مشكلات الواقع العمراني والمعماري المعاصر في مصر ومداخل وتوجهات الحلول لها::ول ول باب الأباب الأالال  
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
   
   
  

  ::مقترحة لمشكلات العمارة والعمران السابق رصدها  مقترحة لمشكلات العمارة والعمران السابق رصدها  الالمداخل وتوجهات الحلول مداخل وتوجهات الحلول    ::ثاني ثاني الفصل الالفصل ال) ) ٢٢  --  ١١((
  
  

  

  تمهيد تمهيد 
   : :مباديء الشريعة على مستوى التخطيط العمراني مباديء الشريعة على مستوى التخطيط العمراني          ::فصل الأول فصل الأول الال) )   ١١  ––  ٢٢  ((
  

     

  ١١٨٨        ــــــــــــــبناء على الأراضي الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم بناء على الأراضي الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم الال: : كلة كلة ششرصد وتحليل مرصد وتحليل م    ٩٩--١١--١١
  ٢٠٢٠          ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــصر صر ممفي في تعقيدات تراخيص البناء تعقيدات تراخيص البناء : : مشكلة مشكلة  رصد وتحليل  رصد وتحليل   ١٠١٠--١١--١١
  ٢٢٢٢  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــقصور التسجيل العيني والتوثيق في مصر قصور التسجيل العيني والتوثيق في مصر : : شكلة شكلة رصد وتحليل مرصد وتحليل م    ١١١١--١١--١١
    ٢٢٤٤  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالضريبة العقارية في مصر  الضريبة العقارية في مصر  : : شكلة شكلة رصد وتحليل مرصد وتحليل م  ١٢١٢--١١--١١

 ٢٢٥  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــملخص الفصل الأول ملخص الفصل الأول 

    ٢٢٦٦    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المستمد من الشريعة  المستمد من الشريعة –– الإستثماري  الإستثماري ––الاشتراكي الاشتراكي ( ( الأطر العامة للمداخل الفكرية الثلاث الأطر العامة للمداخل الفكرية الثلاث : : د د تمهيتمهي
  ٢٢٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  غلاء أراضي البناء في مصرغلاء أراضي البناء في مصر: : مشكلة مشكلة مداخل وتوجهات الحلول لمداخل وتوجهات الحلول ل  ١١--٢٢--١١
  ٣٣١١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ غلاء خامات ومواد البناء في مصر   غلاء خامات ومواد البناء في مصر  ::مشكلة مشكلة  ل ل                                                ٢٢--٢٢--١١
      ٣٣٣٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالاستيلاء على أراضي الدولة في مصر الاستيلاء على أراضي الدولة في مصر : : مشكلة مشكلة لل                                                  ٣٣--٢٢--١١
    ٣٣٥٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  وتهالكهاوتهالكهاسوء حالة المنشآت سوء حالة المنشآت : : مشكلة مشكلة لل                                                  ٤٤--٢٢--١١
    ٣٣٧٧    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــتهالك البنية التحتية في مصر تهالك البنية التحتية في مصر : : مشكلة مشكلة  ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ٥٥--٢٢--١١
    ٣٣٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــغلق الشقق السكنية وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار غلق الشقق السكنية وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار : : شكلة شكلة  لم لمتوجهات الحلولتوجهات الحلولمداخل ومداخل و  ٦٦--٢٢--١١
  ٤٤١١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  فساد المحليات في مصرفساد المحليات في مصر: : مشكلة مشكلة  ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ٧٧--٢٢--١١
  ٤٣٤٣                  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  العشوائيات العشوائيات : : مشكلة مشكلة  ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ٨٨--٢٢--١١
 ٤٤٧    ــــــــــــــــــــــتآكل الأراضي الزراعية الاحتباس الحراري وضيق الواديتآكل الأراضي الزراعية الاحتباس الحراري وضيق الوادي: : شكلة شكلة مم ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ٩٩--٢٢--١١

      ٤٤٩٩                  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــتعقيدات تراخيص البناء تعقيدات تراخيص البناء : : كلة كلة مشمش ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ١٠١٠--٢٢--١١
      ٥٥١١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــقصور التسجيل العيني والعقاري قصور التسجيل العيني والعقاري : : مشكلة مشكلة  ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ١١١١--٢٢--١١    

    ٥٥٣٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالضريبة العقارية في مصر الضريبة العقارية في مصر : : مشكلة مشكلة للمداخل وتوجهات الحلول مداخل وتوجهات الحلول ١٢١٢--٢٢--١١
  ٥٥٥٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    ملخص الفصل الثانيملخص الفصل الثاني

 ٥٥٥٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــملخص الباب الأول    ملخص الباب الأول    

      

  مباديء الشريعة في العمارة والعمران ومتى توقف تطبيقها في مصر ومدى مطابقتها لتجارب مباديء الشريعة في العمارة والعمران ومتى توقف تطبيقها في مصر ومدى مطابقتها لتجارب   ::باب الثاني باب الثاني الال  
  ) :) :على ثلاث مستويات على ثلاث مستويات ( ( لغرب ونتائج تطبيقها المتوقعة في مصر لغرب ونتائج تطبيقها المتوقعة في مصر              ا             ا
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
  

   : :مستوى التصميم المعماري  مستوى التصميم المعماري      مباديء الشريعة على     مباديء الشريعة على  ::ثاني ثاني الفصل الالفصل ال )  ) ٢٢  ––  ٢٢( ( 

   : :مستوى الإدارة المحلية والاستثمار  مستوى الإدارة المحلية والاستثمار     مباديء الشريعة على    مباديء الشريعة على : ثالث ثالث الفصل الالفصل ال )  ) ٣٣  ––  ٢٢( ( 

  
  

  
  

  تمهيد تمهيد 
    :: نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى التخطيط العمراني  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى التخطيط العمراني ::  ولولالفصل الأالفصل الأ) ) ١١--٣٣((
  

  
   
  

  ١١٢٠٢٠  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  تطبيق مبدأ الإحياء في المشروع تطبيق مبدأ الإحياء في المشروع     ١١--١١--٣٣
  ١١٢٢٢٢  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  المعايير العلمية لاختيار موقع المشروع وفق الرؤية المقترحة   المعايير العلمية لاختيار موقع المشروع وفق الرؤية المقترحة ١١--١١--١١--٣٣              
  ١١٢٦٢٦  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  الرؤية التخطيطية للمشروع المقترح   الرؤية التخطيطية للمشروع المقترح ٢٢--١١--١١--٣٣              

  ١١٢٩٢٩  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  تطبيق مبدأ الحرم في المشروع المقترح    تطبيق مبدأ الحرم في المشروع المقترح  ٢٢--١١--٣٣
  ١١٣٢٣٢  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   المقترح  المقترح تطبيق مبدأ اللامركزية الإدارية في المشروعتطبيق مبدأ اللامركزية الإدارية في المشروع            ٣٣--١١--٣٣

  ١١٣٤٣٤ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ     ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ       خلاصة الفصل الأول   خلاصة الفصل الأول 
 

        ٨١٨١            ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمواد متوسطة العمر واللقطة المواد متوسطة العمر واللقطة مبدأ البناء الأفقي ومبدأ البناء الأفقي و            ١١--٢٢--٢٢
    ٨٤٨٤        ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا           ٢٢--٢٢--٢٢
    ٩١٩١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمبدأ حق الارتفاق مبدأ حق الارتفاق           ٣٣--٢٢--٢٢
  ٩٤٩٤ـــــــــــــــــــــــــــــــــ      ـــــــــــــــــــــــــــــــــ      ـأأـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأأــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمبدأ حق الشفعة مبدأ حق الشفعة           ٤٤--٢٢--٢٢
  

      

  :: نموذج تطبيقي لمشروع إسكاني تعاوني متوائم مع مباديء الشريعة وقابل للتطبيق في مصر  نموذج تطبيقي لمشروع إسكاني تعاوني متوائم مع مباديء الشريعة وقابل للتطبيق في مصر   : : الثالث  الثالث البابالباب

  ٥٥٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   في الشريعة  في الشريعة ياءياء      مبدأ الإح      مبدأ الإح١١--١١--٢٢
  ٦٦٨٨    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــ ـــــــــــالحرم    الحرم    حق حق       مبدأ       مبدأ ٢٢--١١--٢٢
  ٧٧٤٤    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــفي البيئة العمرانية في البيئة العمرانية مبدأ اللامركزية الإدارية مبدأ اللامركزية الإدارية             ٣٣--١١--٢٢

  ٨٠٨٠    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ملخص الفصل الأول    ملخص الفصل الأول 

    ١٠٣١٠٣            ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمبدأ التقسيم بالمهايأة  مبدأ التقسيم بالمهايأة                ١١--٣٣--٢٢
  ١٠١٠٧٧  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      مبدأ الوقف في البيئة العمرانية         مبدأ الوقف في البيئة العمرانية   ٢٢--٣٣--٢٢
  ١١١٢١٢  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      مبدأ الضريبة العقارية       مبدأ الضريبة العقارية ٣٣--٣٣--٢٢

  ١١١١٩٩ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      ـأأــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأأـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالباب الثاني  الباب الثاني    ملخصملخص
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
  
  

  : :  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى التصميم المعماري  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى التصميم المعماري ::ثاني  ثاني  الفصل الالفصل ال) ) ١١--٣٣((

  
  : :  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار ::ثالث  ثالث  الفصل الالفصل ال) ) ٣٣--٣٣((

  
    : الرابع  الفصل) ٤- ٣(

  ١٥٠  ــــــــــــــــــــــــــــــتقييم الرؤية المقترحة وكيف ساهمت في علاج مشكلاتنا العمرانية والمعمارية السابق رصدها 
  ١٥١  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالرؤية المقترحة وآفاق مستقبل العمارة والعمران في مصر 

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخلاصة البحث والتوصيات    ١٥١  ـــــــــ 

  

  ١٣٥١٣٥  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      أركان التصميم المعماري الأربعة ومدى استيفاء الشريعة لها        أركان التصميم المعماري الأربعة ومدى استيفاء الشريعة لها  ٢٢--٣٣
  ١١٣٦٣٦  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــقي والمواد المتوسطة العمر واللقطة قي والمواد المتوسطة العمر واللقطة       تطبيق مبدأ البناء الأف      تطبيق مبدأ البناء الأف١١--٢٢--٣٣

  ١١٣٦٣٦    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ البناء بالتربة المضغوطة من الموقع  البناء بالتربة المضغوطة من الموقع ١١--١١--٣٣--٣٣                                                    
  ١٣١٣٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــناء بالاجولة الطويلة ناء بالاجولة الطويلة  الب الب٢٢--١١--٣٣--٣٣                                                    
  ١١٤١٤١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ البناء بالإطارات القديمة والفوارغ  البناء بالإطارات القديمة والفوارغ ٣٣--١١--٣٣--٣٣                                                    
  ١١٤٣٤٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ البناء بحزم القش الزراعي  البناء بحزم القش الزراعي ٤٤--١١--٣٣--٣٣                                                      

  ١١٤٥٤٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      تطبيق مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا في المشروع       تطبيق مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا في المشروع ٢٢--٢٢--٣٣
  ١١٤٥٤٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  المرحاض الجاف   المرحاض الجاف ١١--٢٢--٢٢--٣٣                                                      

  ١٤١٤٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  توليد الطاقة بالغاز الحيوي   توليد الطاقة بالغاز الحيوي ٢٢--٢٢--٢٢--٣٣                                                      
  ١١٥١٥١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ التخلص من النفايات والتشجير الذاتي  التخلص من النفايات والتشجير الذاتي ٣٣--٢٢--٢٢--٣٣                                                      
  ١١٥٣٥٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــحق الشفعة وحق الارتفاق في المشروع حق الشفعة وحق الارتفاق في المشروع       تطبيق       تطبيق ٣٣--٢٢--٣٣
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الفصل الثاني الفصل الثانيلخصلخص  م  م ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      ١١٥٤٥٤ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ     ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ     ــ   

 

  ١١٥٥٥٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمهايأة على المشروع المقترح المهايأة على المشروع المقترح      تطبيق مبدأ      تطبيق مبدأ ١١--٣٣--٣٣
  ١١٥٥٥٥      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المهايأة على المرافق والبنية التحتية  المهايأة على المرافق والبنية التحتية ١١--١١--٣٣--٣٣                                                      

  ١١٥٥٥٥      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المهايأة على المساكن للمغتربين  المهايأة على المساكن للمغتربين ٢٢--١١--٣٣--٣٣                                                      
  ١١٥٥٥٥      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلوقف الخيري في المشروع المقترح لوقف الخيري في المشروع المقترح ات اات ا    تطبيق    تطبيق٢٢--٣٣--  ٣٣        

  ١١٥٦٥٦      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ وقف مرافق البنية التحتية  وقف مرافق البنية التحتية ١١--٢٢--٣٣--٣٣                                                                
  ١١٥٦٥٦    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ وقف الوحدات السكنية مؤقتا  وقف الوحدات السكنية مؤقتا ٢٢--٢٢--٣٣--٣٣                                                                

  ١١٥٦٥٦    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالرسوم والضرائب والتمويل المحلي الرسوم والضرائب والتمويل المحلي             ٣٣--٣٣--٣٣
  ١١٥٧٥٧    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ مصادر تمويل المحليات  مصادر تمويل المحليات ١١--٣٣--٣٣--٣٣                                                      
  ١١٥٧٥٧    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الهيكل الإداري والرقابي  الهيكل الإداري والرقابي ٢٢--٣٣--٣٣--٣٣                                                      

  ١١٥٨٥٨    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالثالث الثالث ملخص الفصل ملخص الفصل     
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
  
  
  ٢٥٢٥أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا خاصة بعد ثـورة    أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا خاصة بعد ثـورة        ::رابع    رابع    صل ال صل ال الفالف) ) ٤٤--٣٣((

  ::يناير يناير 

  
 ـوالتوصيات والتوصيات النتائج والنتائج و  ـــــــــ   ١١٦٤    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  

  ١١٥٩٥٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ          آفاق مستقبل مصر العمراني بعد ثورة يناير       آفاق مستقبل مصر العمراني بعد ثورة يناير ١١--٤٤--٣٣
    ١٥٩١٥٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   مبادرة دعم مشروع ممر التعمير لدكتور فاروق الباز    مبادرة دعم مشروع ممر التعمير لدكتور فاروق الباز ١١--١١--٤٤--٣٣                      
    ١٦٠١٦٠    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ يناير  يناير ٢٥٢٥   مبادرة تجميل وتنظيف شوارع مصر بعد ثورة    مبادرة تجميل وتنظيف شوارع مصر بعد ثورة ٢٢--١١--٤٤--٣٣                      
    ١٦٠١٦٠    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   مبادرة إنقاذ نيل مصر    مبادرة إنقاذ نيل مصر ٣٣--١١--٤٤--٣٣                      

    ١٦١١٦١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ٢٠١٧٢٠١٧   خطة التنمية الأفقية إلى عام    خطة التنمية الأفقية إلى عام ٤٤--١١--٤٤--٣٣                      
    ١٦٢١٦٢    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمصر مصر    مبادرة كتابة تاريخ المستقبل العمراني ل   مبادرة كتابة تاريخ المستقبل العمراني ل٥٥--١١--٤٤--٣٣                      

  ١١٦٣٦٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      ملخص الفصل الرابع       ملخص الفصل الرابع 
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   المقدمة مي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــتفعیل المنھج الإسلا

 - أ -

  
  ملخص البحثملخص البحث

          

غلاء وازدحام وتكدس وتهالـك وعـشوائية ،   غلاء وازدحام وتكدس وتهالـك وعـشوائية ،   من من   تعاني بعض المدن المصرية من مشكلات عمرانية ومعمارية معاصرة ،    تعاني بعض المدن المصرية من مشكلات عمرانية ومعمارية معاصرة ،          
الواردة من الشرق والغرب متمثلة في الاشتراكية والرأسمالية الاستثمارية عجزتا عن حل هـذه              الواردة من الشرق والغرب متمثلة في الاشتراكية والرأسمالية الاستثمارية عجزتا عن حل هـذه              وكيف أن المدارس الفكرية     وكيف أن المدارس الفكرية     

متا في تضاعفها ، وساهمتا أيضا في محو هويتنا العمرانية المحلية ، فهـذا البحـث محاولـة    متا في تضاعفها ، وساهمتا أيضا في محو هويتنا العمرانية المحلية ، فهـذا البحـث محاولـة    المشكلات إن لم تكونا قد ساه     المشكلات إن لم تكونا قد ساه     
 ودراسة ما إذا كانت هذه المباديء تملـك الحـل    ودراسة ما إذا كانت هذه المباديء تملـك الحـل   ،،لعلاج هذه المشكلات من المدرسة الفكرية المحلية المستمدة من الشريعة      لعلاج هذه المشكلات من المدرسة الفكرية المحلية المستمدة من الشريعة      

    . . أم لا أم لا لهذه المشكلات المستعصية لهذه المشكلات المستعصية 
دراسات وافية عن المنهج الإسلامي في العمارة لكـن أغلبهـا كانـت             دراسات وافية عن المنهج الإسلامي في العمارة لكـن أغلبهـا كانـت             معماريين والباحثين   معماريين والباحثين   العديد من ال  العديد من ال  سبق أن قدم    سبق أن قدم    وقد  وقد        

دراسات فلسفية وجمالية تتناول الناتج المعماري الذي أفرزته هذه الحضارة من مساجد وقصور وتكايا وأسبلة ، لكن القليـل               دراسات فلسفية وجمالية تتناول الناتج المعماري الذي أفرزته هذه الحضارة من مساجد وقصور وتكايا وأسبلة ، لكن القليـل               
اجها المعماري المسلم لمعرفة اصـول وأحكـام        اجها المعماري المسلم لمعرفة اصـول وأحكـام        منها من حاول استنباط الأحكام الشرعية التي نظمت هذا المنهج والتي يحت           منها من حاول استنباط الأحكام الشرعية التي نظمت هذا المنهج والتي يحت           

  ..قبل مزاولتها قبل مزاولتها مهنته مهنته 
والصور ، ثم في الفصل الثاني      والصور ، ثم في الفصل الثاني       تم رصد المشكلات العمرانية والمعمارية المعاصرة وتسجيلها بالأرقام           تم رصد المشكلات العمرانية والمعمارية المعاصرة وتسجيلها بالأرقام          ففي الباب الأول  ففي الباب الأول          

 عامـا   عامـا  نن مصر خـلال الخمـسي   مصر خـلال الخمـسي  تم عمل دراسة مقارنة بين الحلول التي قدمتها المذاهب الفكرية الرئيسية في تم عمل دراسة مقارنة بين الحلول التي قدمتها المذاهب الفكرية الرئيسية في من نفس الباب    من نفس الباب    
ومقارنتها بالمدخل الفكري المستمد من الشريعة ونتائج تطبيقه إن     ومقارنتها بالمدخل الفكري المستمد من الشريعة ونتائج تطبيقه إن     ) )  الرأسمالية الاستثمارية     الرأسمالية الاستثمارية    ––تراكية التعاونية   تراكية التعاونية   ششالاالا( ( الماضية  الماضية  

  ..حدث حدث 
ن غـلاف الزمـان     ن غـلاف الزمـان     ة ع ة ع مجردمجردأسس وملامح هذا المنهج المستمد من الشريعة ،         أسس وملامح هذا المنهج المستمد من الشريعة ،         استنباط  استنباط  دراسة و دراسة و تم  تم   ف  ف أما في الباب الثاني   أما في الباب الثاني         
، ومسردا لأحكام المذاهب الأربعة في كل بند ، مع ذكر تاريخ تطبيق هذه المباديء في مصر عبر العصور ومتى                    ، ومسردا لأحكام المذاهب الأربعة في كل بند ، مع ذكر تاريخ تطبيق هذه المباديء في مصر عبر العصور ومتى                    لمكان  لمكان  واوا

توقف تطبيقه ، وماذا كانت نتيجة ذلك ، وهل ثمة قوانين مشابهة لهذه المباديء في الغرب ، وهل هي ناجحة هناك ، وماذا                      توقف تطبيقه ، وماذا كانت نتيجة ذلك ، وهل ثمة قوانين مشابهة لهذه المباديء في الغرب ، وهل هي ناجحة هناك ، وماذا                      
  ة ؟ة ؟قد يحدث لو اعتمدنا هذه المباديء في مصر المعاصرقد يحدث لو اعتمدنا هذه المباديء في مصر المعاصر

 فقدم نموذجا تطبيقيا معاصرا لهذه المباديء لئلا تكون مجرد توصيات على ورق ، فتم طـرح نمـوذج                    فقدم نموذجا تطبيقيا معاصرا لهذه المباديء لئلا تكون مجرد توصيات على ورق ، فتم طـرح نمـوذج                   أما الباب الثالث  أما الباب الثالث      
تطبيقي في أرض بمدينة السادس من أكتوبر على شكل مشروع إسكاني تعاوني ملتزم بمباديء هذا المنهج ، وذلـك علـى                     تطبيقي في أرض بمدينة السادس من أكتوبر على شكل مشروع إسكاني تعاوني ملتزم بمباديء هذا المنهج ، وذلـك علـى                     

وكيف أن المنتج النهائي   وكيف أن المنتج النهائي   ) )  الإدارة المحلية والاستثمار      الإدارة المحلية والاستثمار     --ي وتقنيات البناء      ي وتقنيات البناء       المعمار  المعمار ميمميم التص  التص ––التخطيط العمراني   التخطيط العمراني   ( ( مستويات  مستويات  
    ..لهذا المشروع متوائم مع ظروفنا المعاصرة وقادر على تلاشي كافة المشكلات السابقة في الباب الأول لهذا المشروع متوائم مع ظروفنا المعاصرة وقادر على تلاشي كافة المشكلات السابقة في الباب الأول 

، ، لمستقبل لمستقبل اا الحاضر و   الحاضر و  فيفي إلى صلاحية هذا المنهج للتطبيق كمدخل لحل مشكلاتنا العمرانية المستعصية             إلى صلاحية هذا المنهج للتطبيق كمدخل لحل مشكلاتنا العمرانية المستعصية            وقد توصل البحث  وقد توصل البحث        
  ..  والتي عجزنا عبر المدارس الفكرية والإقتصادية المختلفة عن حلهاوالتي عجزنا عبر المدارس الفكرية والإقتصادية المختلفة عن حلها

 من هذا البحث بأن الملامح الرئيسية لهذا المنهج متوافقة وملائمـة لبيئتنـا المـصرية                من هذا البحث بأن الملامح الرئيسية لهذا المنهج متوافقة وملائمـة لبيئتنـا المـصرية               ص التوصيات والنتائج  ص التوصيات والنتائج  ييلخلخم ت م ت تتثم  ثم      
اصيل هذا المنهج لاستكمال منظومة قانونية وبنائيـة        اصيل هذا المنهج لاستكمال منظومة قانونية وبنائيـة        المعاصرة ، وبالتالي فلا بد من التوسع في البحث عن باقي ملامح وتف            المعاصرة ، وبالتالي فلا بد من التوسع في البحث عن باقي ملامح وتف            

قادرة على قيادة القاطرة العمرانية في المنطقة  لتكون العمارة المصرية المحلية نموذجا يحتذى به في دول المنطقة المماثلـة      قادرة على قيادة القاطرة العمرانية في المنطقة  لتكون العمارة المصرية المحلية نموذجا يحتذى به في دول المنطقة المماثلـة      
  ..لنا ثقافيا وبيئيا لنا ثقافيا وبيئيا 

ع القرار من تشريعيين لإعادة صـياغة       ع القرار من تشريعيين لإعادة صـياغة        في نهاية البحث كخلاصة لهذا العمل تفيد المعماريين وصنا          في نهاية البحث كخلاصة لهذا العمل تفيد المعماريين وصنا         وضع توصيات وضع توصيات     وتم      وتم  
قوانيننا البنائية والتخطيطية حسب هذا المنهج نسأل االله تعالى أن ينفع بهذا البحث ويجعله في ميزان حسناتنا وحسنات كـل                    قوانيننا البنائية والتخطيطية حسب هذا المنهج نسأل االله تعالى أن ينفع بهذا البحث ويجعله في ميزان حسناتنا وحسنات كـل                    

 آمينآمين.. .. من أشرف عليه أو ساهم في خروجه إلى النور وهو تعالى ولي ذلك والقادر عليه من أشرف عليه أو ساهم في خروجه إلى النور وهو تعالى ولي ذلك والقادر عليه 
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ب  

  
   

    

  المقدمةالمقدمة
مشكلات عمرانية مشكلات عمرانية من من مصر مصر عاني عاني تت   ::المشكلة البحثية وأهمية البحـث   المشكلة البحثية وأهمية البحـث   

ء وازدحام وتكدس وتهالك وعشوائية     ء وازدحام وتكدس وتهالك وعشوائية     غلاغلاومعمارية لا حصر لها ، من       ومعمارية لا حصر لها ، من       
ساد في المحليـات    ساد في المحليـات    وفوفض  ض  اا على أر   على أر  ةة دموي  دموي اتاتنزاعنزاعانهيارات عقارية و  انهيارات عقارية و  ، و ، و 

  حكومات المتعاقبـة  حكومات المتعاقبـة  حاولت ال حاولت ال قد  قد  على أراضي الدولة ، إلخ ، و      على أراضي الدولة ، إلخ ، و      ستيلاء  ستيلاء  ااوو
من القوانين الاشتراكية تارة والاسـتثمارية      من القوانين الاشتراكية تارة والاسـتثمارية      العديد  العديد  هذه المشكلات ب  هذه المشكلات ب    حلحل

فنـرى  فنـرى  ،  ،  الإسكان ونقص الـشقق     الإسكان ونقص الـشقق     ات  ات  أزمأزمفي حل   في حل   ففشلت  ففشلت  تارة أخرى،   تارة أخرى،   
 الـذي لا   الـذي لا  ضيقها الـشديد  ضيقها الـشديد   الحكومية رغم  الحكومية رغم وحدات الإسكانوحدات الإسكانعلى  على  التكالب  التكالب  

يكفي أن نعلم أن المساكن التي خصصتها       يكفي أن نعلم أن المساكن التي خصصتها       يلائم احتياجات البشر ، حيث      يلائم احتياجات البشر ، حيث      
فهل هذا مـن قلـة      فهل هذا مـن قلـة       مترا فقط     مترا فقط    ٢٦٢٦الدويقة كانت بمساحة    الدويقة كانت بمساحة    الدولة لضحايا   الدولة لضحايا   

  الموارد ؟ الموارد ؟ 
إن مصر بها أكبر مساحة غير مستغلة       إن مصر بها أكبر مساحة غير مستغلة       

 من الخـواء ،      من الخـواء ،     ٢٢ كلم  كلم ٩٥٠٠٠٠٩٥٠٠٠٠حوالي  حوالي  
وبها أغنى خامات لمواد البنـاء مـن        وبها أغنى خامات لمواد البنـاء مـن        
حديد وأسمنت وحجر جيري وطفلـة ،       حديد وأسمنت وحجر جيري وطفلـة ،       
حتى أن مصر هي رابع منتج للأسمنت       حتى أن مصر هي رابع منتج للأسمنت       

رغم كونها صناعة   رغم كونها صناعة    ( (على مستوى العالم  على مستوى العالم  
 ، كما أن بها كفاءات هندسية  ، كما أن بها كفاءات هندسية ))بيئيابيئيا  مدمرةمدمرة

غفيرة تـصدرها كقـوة بـشرية للـدول         غفيرة تـصدرها كقـوة بـشرية للـدول         
بـل  بـل   إذا فهي لا تفتقر إلى أي آلية من آليات العمران السليم ،               إذا فهي لا تفتقر إلى أي آلية من آليات العمران السليم ،              المجاورة ، المجاورة ، 

  ..تفتقر للتخطيط السليم تفتقر للتخطيط السليم 
  

وطمس الهوية العمرانيـة  وطمس الهوية العمرانيـة  قضية التغريب   قضية التغريب   يتناول البحث   يتناول البحث     ::القضية البحثية   القضية البحثية   
إشتراكية تارة ورأسمالية تارة أخرى ،      إشتراكية تارة ورأسمالية تارة أخرى ،      ن  ن  قوانيقواني، والناتج من اتباع     ، والناتج من اتباع     المحلية  المحلية  

أفـرز لنـا بيئـة    أفـرز لنـا بيئـة    الإسلامية والذي الإسلامية والذي تنا تنا مستمد من شريع  مستمد من شريع  قانون ال قانون ال متجاهلين ال متجاهلين ال 
كان السؤال هو   كان السؤال هو    قائمة للآن ، ف     قائمة للآن ، ف    ااعمرانية ناجحة ومتميزة لا زالت شواهده     عمرانية ناجحة ومتميزة لا زالت شواهده     

مـا هـي ملامـح      مـا هـي ملامـح      : : لا  لا   كان لا بد أن نحدد أو       كان لا بد أن نحدد أو        لسؤاللسؤالااجابة على هذا    جابة على هذا    حل مشاكلنا اليوم ؟ وللإ    حل مشاكلنا اليوم ؟ وللإ    للهذا المنهج   هذا المنهج   هل يصلح   هل يصلح   : : 
وهل كانت هذه المباديء سائدة في مصر وهل كانت هذه المباديء سائدة في مصر  ؟   ؟  لغربلغربفي افي اوانين  وانين  ما وجه الشبه بينه وبين الق     ما وجه الشبه بينه وبين الق     ومباديء هذا المنهج أصلا ؟ و     ومباديء هذا المنهج أصلا ؟ و     
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ج  

وقت الحكم الإسلامي ؟ ومتى توقف العمل بها ؟ وماذا كانت نتيجة ذلك ؟ وماذا سيحدث لو أعدنا تطبيقه فـي مـصر                  وقت الحكم الإسلامي ؟ ومتى توقف العمل بها ؟ وماذا كانت نتيجة ذلك ؟ وماذا سيحدث لو أعدنا تطبيقه فـي مـصر                  
  المعاصرة ؟ المعاصرة ؟ 

كان لا بد من صياغة كان لا بد من صياغة ة هذا المنهج وتشابهه مع المناهج العمرانية الناجحة في كثير من الدول ،     ة هذا المنهج وتشابهه مع المناهج العمرانية الناجحة في كثير من الدول ،     التحقق من صلاحي  التحقق من صلاحي  وبعد  وبعد  
تنا تنا هل تم حـل مـشكلا   هل تم حـل مـشكلا   : : تقييم نتائجه الافتراضية ، وذلك لنرى       تقييم نتائجه الافتراضية ، وذلك لنرى       بتقديم نموذج عملي ثم     بتقديم نموذج عملي ثم     قمنا  قمنا  فف،  ،  هذا المنهج بشكل عملي     هذا المنهج بشكل عملي     

؟ وإن كانت الإجابة بنعم ، فلـم لا نعمـم   ؟ وإن كانت الإجابة بنعم ، فلـم لا نعمـم   النموذج النموذج من خلال هذا من خلال هذا  رصدها في بداية البحث   رصدها في بداية البحث  ممتتالعمرانية والمعمارية التي    العمرانية والمعمارية التي    
    ..تطبيقها لحل مشكلاتنا على أرض الواقع ؟ تطبيقها لحل مشكلاتنا على أرض الواقع ؟ 

  

سبق للعديد من الباحثين محاولات لحل المشاكل العمرانية والمعمارية بطرح نظريات غربية تارة       سبق للعديد من الباحثين محاولات لحل المشاكل العمرانية والمعمارية بطرح نظريات غربية تارة         ::الدراسات السابقة   الدراسات السابقة   
  : : لال لال  من خ من خوشرقية تارة أخرى ، وتطوع بعضهم للبحث في العمارة الإسلاميةوشرقية تارة أخرى ، وتطوع بعضهم للبحث في العمارة الإسلامية

لعوامل التـي   لعوامل التـي   التفات ل التفات ل دون  دون  الفنية الخالدة   الفنية الخالدة   وآثارها  وآثارها   العمارة الإسلامية     العمارة الإسلامية    بجمالياتبجماليات والتي اهتمت بالإحاطة      والتي اهتمت بالإحاطة     ::جمالية  جمالية  دراسات  دراسات  
    ..أفرزت هذه العمارة الرائعة أفرزت هذه العمارة الرائعة 

نظرياتها الفلسفية وأبعادها الفكرية العامة ونظريات علـم الاجتمـاع التـي            نظرياتها الفلسفية وأبعادها الفكرية العامة ونظريات علـم الاجتمـاع التـي             والتي اهتمت بالإحاطة ب     والتي اهتمت بالإحاطة ب    ::فلسفية  فلسفية  دراسات  دراسات  
  ..دون التفات للقوانين المنظمة لهذه العمارة وكيف خرجت عمليا وتطبيقيا بهذا الشكل دون التفات للقوانين المنظمة لهذه العمارة وكيف خرجت عمليا وتطبيقيا بهذا الشكل مت في صنعها مت في صنعها ساهساه

كالمشربية والعقود والقبـاب  كالمشربية والعقود والقبـاب  التي تميزت بها هذه العمارة التي تميزت بها هذه العمارة عناصر المعمارية عناصر المعمارية  والتي اهتمت بالإحاطة بال   والتي اهتمت بالإحاطة بال  ::حرفية  حرفية  دراسات  دراسات  
  ..وم وم وتطويعها للاندماج في عمارة اليوتطويعها للاندماج في عمارة اليرها للاستعمال المعاصر رها للاستعمال المعاصر ييطوطوتتوو

للعمارة الإسـلامية مـن حيـث ملاءمتـه للظـروف المناخيـة       للعمارة الإسـلامية مـن حيـث ملاءمتـه للظـروف المناخيـة       البيئي البيئي والتي اهتمت بالإحاطة بالبعد     والتي اهتمت بالإحاطة بالبعد     : : بيئية  بيئية  دراسات  دراسات  
    ..المعماري خالد الذكر حسن فتحي المعماري خالد الذكر حسن فتحي ومن رواد هذه المدرسة ومن رواد هذه المدرسة وأبعادها الروحية وأبعادها الروحية   ةةجتماعيجتماعيوالاوالا

   . .))أحكام البنيانأحكام البنيان( ( في كتابه في كتابه ي التونسي ي التونسي رامرامران كابن الران كابن الارة والعمارة والعمأحكام الفقه في العمأحكام الفقه في العموالتي اهتمت بوالتي اهتمت ب  ::فقهية فقهية دراسات دراسات 
 والتي اهتمت بنفس موضوع البحث ومن أبرز الرواد فيه الدكتور جميـل              والتي اهتمت بنفس موضوع البحث ومن أبرز الرواد فيه الدكتور جميـل              : :دراسات للرؤية الفكرية للمنهج الإسلامي    دراسات للرؤية الفكرية للمنهج الإسلامي    

  ) .) .عمارة الأرض في الإسلام عمارة الأرض في الإسلام ( ( عبد القادر أكبر في كتابه عبد القادر أكبر في كتابه 
فمـصر  فمـصر  ،  ،  المستقبلي ، ولها حيز زماني ومكـاني        المستقبلي ، ولها حيز زماني ومكـاني        تعد طرحا فكريا يؤطّر لتفعيل رؤية إسلامية للعمران         تعد طرحا فكريا يؤطّر لتفعيل رؤية إسلامية للعمران         وهذه الدراسة   وهذه الدراسة   

فالجديـد فـي هـذه      فالجديـد فـي هـذه         لها ،   لها ،  زمانيزمانيالالحيز  حيز  مستقبلها القريب هو ال   مستقبلها القريب هو ال   وو  –– للدراسة    للدراسة   مكانيمكانيالالحيز  حيز  كدولة وبيئة عمرانية هي ال    كدولة وبيئة عمرانية هي ال    
مر عليها عقد مر عليها عقد هذه الدراسات هذه الدراسات لا سيما أن معظم لا سيما أن معظم ، ، لعلاج أمراضنا المعمارية المعاصرة     لعلاج أمراضنا المعمارية المعاصرة       لمنهجلمنهجلهذا ا لهذا ا الدراسة هو تسخيرها    الدراسة هو تسخيرها    

  ..، فكان هذا البحث لسد هذا الفراغ القائم ، فكان هذا البحث لسد هذا الفراغ القائم  من الزمان  من الزمان ثرثرأكأكأو أو 
  

   ::ة النظرية ة النظرية فرضيفرضيالال
  :: أنه أنهيقوم البحث على مجموعة من الركائز التي تصيغ الفكر العام له والتي تفترض فرضية أساسية هييقوم البحث على مجموعة من الركائز التي تصيغ الفكر العام له والتي تفترض فرضية أساسية هي

        

والمعماري المستمد من والمعماري المستمد من   اتباع المنهج العمرانياتباع المنهج العمرانيالمعاصرة في مصر بالمعاصرة في مصر ب العمرانية والمعمارية  العمرانية والمعمارية نانامشكلاتمشكلاتعلاج علاج   يمكنيمكن((
  ))الشريعةالشريعة
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د  

  
    : :أهداف البحثأهداف البحث

  ::يهدف البحث بشكل أساسي إلى يهدف البحث بشكل أساسي إلى 
من بيئات مغايرة من بيئات مغايرة علاج مشكلات العمارة والعمران المعاصرة في مصر والناتجة عن تكدس قوانين بنائية مستوردة علاج مشكلات العمارة والعمران المعاصرة في مصر والناتجة عن تكدس قوانين بنائية مستوردة 

  ..لبيئتنا المحليةلبيئتنا المحلية
  ::كما يهدف إلىكما يهدف إلى

  . . ة من عدمه ة من عدمه يي مشكلاتنا العمران مشكلاتنا العمران في حل في حلالقوانين الاشتراكية ثم الرأسماليةالقوانين الاشتراكية ثم الرأسماليةدراسة مدى نجاح دراسة مدى نجاح   --١١
  .. وبحث مدى قابليتها للتطبيق اليوم من عدمه  وبحث مدى قابليتها للتطبيق اليوم من عدمه –– طرح المباديء المنظّمة للعمارة والعمران في الشريعة  طرح المباديء المنظّمة للعمارة والعمران في الشريعة --٢٢
  .. دراسة أوجه التشابه بين هذه المباديء وبين الأنظمة البنائية المعاصرة في الغرب  دراسة أوجه التشابه بين هذه المباديء وبين الأنظمة البنائية المعاصرة في الغرب --٣٣
  ..ية تعاونية معاصرة ية تعاونية معاصرة  بحث احتماليات التطبيق على مشاريع إسكان بحث احتماليات التطبيق على مشاريع إسكان--٤٤
  .. ومدى قدرتها على علاج هذه المشكلات  ومدى قدرتها على علاج هذه المشكلات -- استنتاج تأثير هذه المباديء على مشكلاتنا العمرانية السابق رصدها  استنتاج تأثير هذه المباديء على مشكلاتنا العمرانية السابق رصدها --٥٥

  

  

  ::ية ية  البحث البحثيةيةهجهجالمنالمن
مشروع إسكاني تعاوني في إحدى المدن مشروع إسكاني تعاوني في إحدى المدن لتحقيق أهداف البحث تم اتباع المنهج الاستقرائي التحليلي مع التطبيق على لتحقيق أهداف البحث تم اتباع المنهج الاستقرائي التحليلي مع التطبيق على 

  ..، حيث يتكون المحور النظري للبحث من الباب الأول والثاني والمحور التطبيقي من الباب الثالث ، حيث يتكون المحور النظري للبحث من الباب الأول والثاني والمحور التطبيقي من الباب الثالث   الجديدةالجديدة
  

  : : المحور النظري المحور النظري 
  –– تحليـل للأسـباب    تحليـل للأسـباب   ––رصـد   رصـد   ( ( شكلات العمارة والعمران المعاصرة فـي مـصر         شكلات العمارة والعمران المعاصرة فـي مـصر           يشتمل على دراسة تحليلية لم      يشتمل على دراسة تحليلية لم    

 وكيف أنهما لم يفلحا في علاج هذه المشاكل        وكيف أنهما لم يفلحا في علاج هذه المشاكل       ييرأسمالرأسمالوالوال  يليها دراسة تحليلية للمدخلين الإشتراكي    يليها دراسة تحليلية للمدخلين الإشتراكي    ) ) إحصائيات وأرقام   إحصائيات وأرقام   
 ـ    يليها دراسة استقرائية لملامح المنهج العمراني المستمد من ا          يليها دراسة استقرائية لملامح المنهج العمراني المستمد من ا         ––  ـ   لشريعة وأعمدته الأساسية على مس ويات ويات ــــــــــتتلشريعة وأعمدته الأساسية على مس
  وأوجه التشابه بين هذه الملامـح وبـين  وأوجه التشابه بين هذه الملامـح وبـين  ) )  الإدارة المحلية والاستثمار   الإدارة المحلية والاستثمار  –– التصميم المعماري     التصميم المعماري    ––التخطيط العمراني   التخطيط العمراني   ( ( 

  ..قوانين وأنظمة غربية معاصرة قوانين وأنظمة غربية معاصرة 
  

  ::المحور التطبيقي المحور التطبيقي 
تقديم نموذج تطبيقي لأسس هذا المنهج على مشروع إسكاني تعاوني بإحدى المدن الجديدة بأكتوبر ، تقديم نموذج تطبيقي لأسس هذا المنهج على مشروع إسكاني تعاوني بإحدى المدن الجديدة بأكتوبر ، مل على مل على تتيشيش

  ..وتقييم هذه التجربة وهل نجحت في علاج المشكلات سابقة الرصد ؟ وتقييم هذه التجربة وهل نجحت في علاج المشكلات سابقة الرصد ؟ 
  

  : : هيكل البحث هيكل البحث 
  صول موزعة على ثلاثة أبواب وأخيرا الخلاصة والتوصيات صول موزعة على ثلاثة أبواب وأخيرا الخلاصة والتوصيات فف يحتوي البحث على مقدمة وثمانية  يحتوي البحث على مقدمة وثمانية 
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المقدمة 
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  طرح مداخل وتوجهات الحلول لهذه المشكلات طرح مداخل وتوجهات الحلول لهذه المشكلات 
  )) المستمد من الشريعة  المستمد من الشريعة ––  الرأسماليالرأسمالي  ––الاشتراكي الاشتراكي ( ( 

مشكلات العمارة والعمران مشكلات العمارة والعمران ودراسة ودراسة رصد رصد 
  في مصر وأسبابها ونتائجهافي مصر وأسبابها ونتائجها  المعاصرةالمعاصرة
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استنباط المنهج المستمد من الشريعة على استنباط المنهج المستمد من الشريعة على 
 مستوى الإدارة المحلية والإستثمارمستوى الإدارة المحلية والإستثمار

استنباط المنهج المستمد من الشريعة على استنباط المنهج المستمد من الشريعة على   
 صميم المعماريصميم المعماريالتالتمستوى مستوى 

اط المنهج المستمد من الشريعة على اط المنهج المستمد من الشريعة على استنباستنب
  التخطيط العمرانيالتخطيط العمرانيمستوى مستوى 
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  نموذج تطبيقي لمباديء الشريعة على مستوىنموذج تطبيقي لمباديء الشريعة على مستوى
  التصميم المعماريالتصميم المعماري

  نموذج تطبيقي لمباديء الشريعة على مستوىنموذج تطبيقي لمباديء الشريعة على مستوى
 الإدارة المحلية والاستثمارالإدارة المحلية والاستثمار

  لى مستوىلى مستوىنموذج تطبيقي لمباديء الشريعة عنموذج تطبيقي لمباديء الشريعة ع
  التخطيط العمرانيالتخطيط العمراني

أوجه الشبه بين الرؤية المقترحة والمشاريع المطروحة أوجه الشبه بين الرؤية المقترحة والمشاريع المطروحة 
  ينايريناير  ٢٥٢٥حاليا بعد ثورة حاليا بعد ثورة 

 أهمية  أهمية –– الأهداف الرئيسية والثانوية  الأهداف الرئيسية والثانوية –– المشكلة البحثية  المشكلة البحثية ––المقدمة المقدمة 
   هيكل البحث هيكل البحث–– منهجية البحث  منهجية البحث –– فرضيات البحث  فرضيات البحث ––البحث البحث 

  الفصل التمهيديالفصل التمهيدي
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و  

  

رصد مشكلاتنا المعماریة والعمرانیة المعاصرة ومدى نجاح رصد مشكلاتنا المعماریة والعمرانیة المعاصرة ومدى نجاح 

  القوانین الاشتراكیة ثم الرأسمالیة في حلھا من عدمھالقوانین الاشتراكیة ثم الرأسمالیة في حلھا من عدمھ
طرح المباديء المنظمة للعمارة والعمران في الشریعة ومدى طرح المباديء المنظمة للعمارة والعمران في الشریعة ومدى 

  قابلیتھا للتطبیق الیوم من عدمھ قابلیتھا للتطبیق الیوم من عدمھ 

 بین ھذه المباديء وبین  بین ھذه المباديء وبین دراسة أوجھ التشابھدراسة أوجھ التشابھ

  الأنظمة البنائیة المعاصرة في الغربالأنظمة البنائیة المعاصرة في الغرب
بحث احتمالیات التطبیق على مشاریع إسكانیة بحث احتمالیات التطبیق على مشاریع إسكانیة 

  تعاونیة معاصرةتعاونیة معاصرة

  ھداف الثانویةھداف الثانویةالأالأ

   علاج مشكلات العمارة والعمران المعاصرة في مصر  علاج مشكلات العمارة والعمران المعاصرة في مصر   ييالھدف الرئیسالھدف الرئیس

تنتاج تأثیر ھذه المباديء على تنتاج تأثیر ھذه المباديء على اساس

مشكلاتنا العمرانیة السابق رصدھا مشكلاتنا العمرانیة السابق رصدھا 

  ومدى قدرتھا على علاج ھذه المشكلات ومدى قدرتھا على علاج ھذه المشكلات 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١ 
 

  

  البابالباب
   الأول الأول

  

  
  

  
  
  
  
  
  

   رصد ودراسة مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر  رصد ودراسة مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر ::الفصل الأول الفصل الأول   ))١١--١١( ( 
   طرح مداخل وتوجهات الحلول لهذه المشكلات عبر الخمسين عاما  طرح مداخل وتوجهات الحلول لهذه المشكلات عبر الخمسين عاما ::  الفصل الثانيالفصل الثاني  ))٢٢--١١( ( 

   ومقارنتهما  ومقارنتهما )) المدخل الاستثماري الحر المدخل الاستثماري الحر––المدخل الاشتراكي التعاوني المدخل الاشتراكي التعاوني ( (           الماضية           الماضية 
  ،، واستنباط نتائج كل منهم على حدة واستنباط نتائج كل منهم على حدة،،الشريعةالشريعة          بالمدخل المستمد من           بالمدخل المستمد من 

  ..خلاصة الباب الأولخلاصة الباب الأول  
  
  
  
  

  
  

  

   : :        مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر بين الرصد والحل        مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر بين الرصد والحل

  
  

كلات المتعلقة بالعمارة والعمران وخاصة في مجال كلات المتعلقة بالعمارة والعمران وخاصة في مجال محاولة لرصد ودراسة وتصنيف المش   محاولة لرصد ودراسة وتصنيف المش   يتناول هذا الباب    يتناول هذا الباب      ::تمهيد  تمهيد  
الإسكان ، ومن خلال البحث أمكن رصد عدد من المشكلات الرئيسية والتي أدت بدورها إلى مظاهر سـلبية فـي                   الإسكان ، ومن خلال البحث أمكن رصد عدد من المشكلات الرئيسية والتي أدت بدورها إلى مظاهر سـلبية فـي                   

واستكمالا لهذا العرض يتطور    واستكمالا لهذا العرض يتطور    . . صورة مشكلات فرعية متعددة التأثير تمس جميع مظاهر حياة الإنسان في مصر             صورة مشكلات فرعية متعددة التأثير تمس جميع مظاهر حياة الإنسان في مصر             
ناول المشكلات الرئيسية بالتحليل ودراسة المظاهر والأسباب والتحليـل الإحـصائي والأرقـام             ناول المشكلات الرئيسية بالتحليل ودراسة المظاهر والأسباب والتحليـل الإحـصائي والأرقـام             البحث فيما يلي ليت   البحث فيما يلي ليت   

هو ما تم طرحه في الفصل الثاني مـن هـذا           هو ما تم طرحه في الفصل الثاني مـن هـذا           وو  ..المعبرة عنها ، وذلك تمهيداً لدراسة توجهات الحلول المتاحة لها           المعبرة عنها ، وذلك تمهيداً لدراسة توجهات الحلول المتاحة لها           
بدءا بالمـدخل  بدءا بالمـدخل  : : اما الماضية  اما الماضية  الباب ،  حيث تم طرح مداخل وتوجهات الحلول التي اتبعتها مصر خلال الخمسين ع              الباب ،  حيث تم طرح مداخل وتوجهات الحلول التي اتبعتها مصر خلال الخمسين ع              

ثـم المـدخل الفكـري     ثـم المـدخل الفكـري     ) ) ٢٠١٠٢٠١٠  ––  ١٩٨٩١٩٨٩ (  ( المدخل الرأسمالي الحـر   المدخل الرأسمالي الحـر   ثم  ثم  ) ) ١٩٨٩١٩٨٩  ––  ١٩٦١١٩٦١( ( الاشتراكي التعاوني   الاشتراكي التعاوني   
المستمد من الشريعة ، والذي تذكر الباحثة الخطوط العريضة لمبادئه في حل كل مشكلة ، ثم تقـارن بـين نتـائج             المستمد من الشريعة ، والذي تذكر الباحثة الخطوط العريضة لمبادئه في حل كل مشكلة ، ثم تقـارن بـين نتـائج             

ين ، وذلك تمهيدا للغوص في أعماق هذا المنهج المقترح وسـبر أغـواره   ين ، وذلك تمهيدا للغوص في أعماق هذا المنهج المقترح وسـبر أغـواره   تطبيقه وبين نتائج تطبيق المذهبين السابق     تطبيقه وبين نتائج تطبيق المذهبين السابق     
  . . لتمييز ملامحه الرئيسية وخطوطه العريضة لتمييز ملامحه الرئيسية وخطوطه العريضة 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢ 
 

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقتم وأرقتم 

 إلـى    إلـى   ٢٠٠٨٢٠٠٨ / /٨٨/ / ١١ في    في   المدن الجديدة المدن الجديدة بعض  بعض  في  في    ))الصادر من وزارة الإسكان   الصادر من وزارة الإسكان   ( ( وصل السعر الرسمي    وصل السعر الرسمي    
 مترا مربعـا     مترا مربعـا    ٦٠٦٠   مما يعني أن تكلفة الأرض لبناء مبنى سكني لا يتجاوز           مما يعني أن تكلفة الأرض لبناء مبنى سكني لا يتجاوز           جنيها للمتر الواحد    جنيها للمتر الواحد   ٢٥٠٠٢٥٠٠

لأكثر من  لأكثر من  متوسط الدخل   متوسط الدخل   ( (  عاما    عاما   ٣٧٣٧ في    في   مواطن المصري مواطن المصري أي قيمة دخل ال   أي قيمة دخل ال   --فافاتتعدى المائة وخمسون أل   تتعدى المائة وخمسون أل   
حسب إحـصائيات   حسب إحـصائيات    جنيها سنويا     جنيها سنويا    ٤٠١٥٤٠١٥ أقل من دولارين يوميا بما يوازي         أقل من دولارين يوميا بما يوازي        اطن مصري اطن مصري  مليون مو   مليون مو  ١٦١٦

  ))١١((..))٢٠٠٨٢٠٠٨مراكز حقوق الإنسان مراكز حقوق الإنسان 
  

  ..ير الصحراوي لمعظم المدن الكبرىير الصحراوي لمعظم المدن الكبرىمحدودية كردون البناء داخل المدن وانعدام الظهمحدودية كردون البناء داخل المدن وانعدام الظه  --  أأ
  ..زيادة العرض عن الطلب بنسبة عالية خصوصا في فترة الاجازات الصيفيةزيادة العرض عن الطلب بنسبة عالية خصوصا في فترة الاجازات الصيفية  --  بب
  ..السماح للأجانب بشراء وتملك الأراضي المصرية دون حدود قصوى للتملكالسماح للأجانب بشراء وتملك الأراضي المصرية دون حدود قصوى للتملك  --  تت
  ..قيام الحكومة ببيع أراضي الدولة في مزادات علنية مما رفع أسعار البيع وشجع المضاربةقيام الحكومة ببيع أراضي الدولة في مزادات علنية مما رفع أسعار البيع وشجع المضاربة  --  ثث
 وضرائب وإجـراءات نقـل       وضرائب وإجـراءات نقـل      ارتفاع رسوم ارتفاع رسوم   --    جج

الملكية عند بيع وشراء الأرض مما يزيـد   الملكية عند بيع وشراء الأرض مما يزيـد   
  ) ) ٢٢((الثمن الإجمالي عند الشراء الثمن الإجمالي عند الشراء 

 مع   مع  ظهور الأرض كاستثمار آمن بالمقارنة    ظهور الأرض كاستثمار آمن بالمقارنة      --    حح
  ..البورصة أو ودائع البنوكالبورصة أو ودائع البنوك

      

      

في تقرير المتابعة للأداء الحكـومي لعـام        في تقرير المتابعة للأداء الحكـومي لعـام        
  :: في قطاع الإسكان جاء أنه      في قطاع الإسكان جاء أنه     ٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦

ن محـدودي   ن محـدودي   بلغ الدعم المخصص لإسـكا    بلغ الدعم المخصص لإسـكا    ( ( 
 مليــون جنيــه عــام  مليــون جنيــه عــام ٤٥١٤٥١الــدخل نحــو الــدخل نحــو 

  ..))تخفيفا لأزمة غلاء الأراضيتخفيفا لأزمة غلاء الأراضي  --٠٧٠٧//٠٦٠٦
  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 الموق ع عل ى  الموق ع عل ى ––  المـصري المـصري مركز الأرض لحقوق الإنسان     مركز الأرض لحقوق الإنسان     موقع  موقع    ) ) ١١((
  wwwwww..llcchhrr--eegg..oorrgg    الانترنت الانترنت 

  ٢٠١٠٢٠١٠ لعـام   لعـام    GGlloobbaall  PPrrooppeerrttyy  GGuuiiddeeجاء في تقرير جاء في تقرير ( (   ))٢٢((
) ) ١٢.٣١٢.٣  ––  ١٠.٨٥١٠.٨٥(( تساوي    تساوي   عن مصر أن رسوم انتقال الملكية     عن مصر أن رسوم انتقال الملكية     

  ١٠١٠  ،،رسوم انتقـال رسوم انتقـال  %  % ٢.٥٢.٥ منها  منها ،،من إجمالي ثمن الصفقة  من إجمالي ثمن الصفقة  % % 
ضريبة نقل  ضريبة نقل   %  % ٢.٥٢.٥  ،،رسوم قانونية رسوم قانونية  %  % ٣٣  ،،ضريبة مبيعات ضريبة مبيعات % % 
  wwwwww..gglloobbaallpprrooppeerrttyygguuiiddee..ccoomm راجع التقرير على الموقع  راجع التقرير على الموقع ..ضريبة على رأس المالضريبة على رأس المال %  % ٢.٥٢.٥  ،،ملكيةملكية
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مظاھر مظاھر 
  المشكلةالمشكلة

  ::في مصر في مصر أراضي البناء أراضي البناء غلاء غلاء مشكلة مشكلة     --١١--١١--١

 

 تزايد مشتريات الأجانب من العقارات المصرية  تزايد مشتريات الأجانب من العقارات المصرية ))١١--١١( ( جدول جدول   
    ٢٠٠٧٢٠٠٧  ––  ٢٠٠٢٢٠٠٢أسعارها في الفترة من أسعارها في الفترة من   رفعرفع

  المصدر موقع وزارة العدلالمصدر موقع وزارة العدل
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٣ 
 

زيادة العرض 
عن الطلب  

خاصة في فترة 
الإجازات 

ارتفاع رسوم 
وضرائب نقل 

  الملكية

ظهور الأرض 
كاستثمار آمن 
مقارنة بودائع 

السماح للاجانب  البنوك
بتملّك الأراضي 
المصرية ماعدا 

  سيناء

  

  المضاربة 
على الأراضي 
 كسلعةاستثمارية

  

الزيادة السكانية 
مما يزيد الطلب 
 على البناء

  

التكدس في 
 الوادي القديم

  

د ظهير عدم وجو
صحراوي لبعض 
 المحافظات

محدودية 
الكردون 
  العمراني

  

أسباب غلاء  
 أراضي البناء 

الهادف الهادف وفقا لمشروع ابني بيتك     وفقا لمشروع ابني بيتك       --
مج الانتخابي للـرئيس    مج الانتخابي للـرئيس    تنفيذ البرنا تنفيذ البرنا لل

مــنح قطعــة أرض مــنح قطعــة أرض  تــم  تــم ،،الــسابقالــسابق
 بسبعين جنيها    بسبعين جنيها   ٢٢ م    م   ١٥٠١٥٠مساحتها  مساحتها  

مقـدما  مقـدما   %  % ١٠١٠للمتر المربع يسدد    للمتر المربع يسدد    
وفترة سماح سنة والباقي على سبع   وفترة سماح سنة والباقي على سبع   

ة علـى   ة علـى   سنوات مع حصول كل قطع    سنوات مع حصول كل قطع    
بلـغ  بلـغ   ألف جنيه منحة لا ترد و       ألف جنيه منحة لا ترد و      ١٥١٥

 ألف قطعـة     ألف قطعـة    ٢٠٢٠عدد القطع المتاحة    عدد القطع المتاحة    
  ) ) ١١((  مدينة جديدةمدينة جديدة  ١٣١٣في في 
 البيع والشراء  البيع والشراء استهلكت أنشطةاستهلكت أنشطة  --

والمضاربة على أراضي البناء في والمضاربة على أراضي البناء في 
مصر مليارات من مدخرات مصر مليارات من مدخرات 

  رير رير ــــفي تقفي تققد جاء قد جاء  ف ف،،المصريينالمصريين
  
  
  
  
  

الاستثمارات الاستثمارات من إجمالي من إجمالي %  %  ٨٣.٥٨٣.٥اء أن اء أن ــالجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصالجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحص
–– الشراء  الشراء ––كالبيع كالبيع ( (  كانت استثمارات غير منتجة  كانت استثمارات غير منتجة ٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦عام عام العـقارية في العـقارية في 

المنتجة المنتجة مارات العقارية مارات العقارية ــــ بينما الاستث بينما الاستث،، مليار جنيه مليار جنيه١٢.٦١٢.٦بقيمة بقيمة ) ) لمضاربةلمضاربةاا––التمليكالتمليك
( ( الاستثمارات الاستثمارات   فقط من هذهفقط من هذه %   %  ١٦.٥١٦.٥مثلت مثلت   ))كالبناء والتشييد والترميم والتعليةكالبناء والتشييد والترميم والتعلية( ( 

 ومن المعروف أن المضاربات لا تضيف شيئا للثروة  ومن المعروف أن المضاربات لا تضيف شيئا للثروة ،،)) مليار جنيه مليار جنيه٢.٥٢.٥بقيمة بقيمة 
عمل الحقيقية للاستثمار المنتج في عمل الحقيقية للاستثمار المنتج في العقارية لمصر بل تهدر مئات الآلاف من فرص الالعقارية لمصر بل تهدر مئات الآلاف من فرص ال

  ..مصرمصر
  ــــــــــــــــــــــــــــــ

  ))٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦تقرير متابعة التنمية الاقتصادية والاجتماعية لخطة عام تقرير متابعة التنمية الاقتصادية والاجتماعية لخطة عام ::المصدرالمصدر) () (١١((
  /wwwwww..ccaappmmaass..ggoovv..eegg  ٢٠٠٨٢٠٠٨ لعام  لعام     تقرير الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاءتقرير الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء) ) ٢٢((
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 ٤ 
 

  
  

 فتأرجح سعر حديد التسليح      فتأرجح سعر حديد التسليح     ،،اسية في فترات متباينة   اسية في فترات متباينة   ت أسعار مواد البناء في مصر لمستويات قي       ت أسعار مواد البناء في مصر لمستويات قي       وصلوصل
 جنيـه عـام      جنيـه عـام     ١٥٦.٥١٥٦.٥   مـن   مـن  الرمـادي الرمـادي ارتفـع طـن الاسـمنت       ارتفـع طـن الاسـمنت        جنيها للطن و    جنيها للطن و   ٥٩٠٠٥٩٠٠ و    و   ٤٤٠٠٤٤٠٠بين  بين  

 جنيها   جنيها  ٦٥٠٦٥٠ إلى    إلى   ٢٠٠٩٢٠٠٩حتى وصل في يناير     حتى وصل في يناير       ٢٠٠٦٢٠٠٦  //٢٠٠٥٢٠٠٥جنيه عام   جنيه عام     ٢٥٩.٧٢٥٩.٧ إلى    إلى   ١٩٩٥١٩٩٥//١٩٩٤١٩٩٤
  .. النولون النولونللطن غير شاملللطن غير شامل

  –– سـيمكس     سـيمكس    ––لافارج تيتـان    لافارج تيتـان    ( (   الأجانبالأجانبالمصريين و المصريين و تثمرين  تثمرين  للمسللمسالوطنية  الوطنية  بيع مصانع الحديد والأسمنت     بيع مصانع الحديد والأسمنت       --  أأ
  ..فتم تحرير سعر الصرف وفقدت الدولة السيطرة عليهفتم تحرير سعر الصرف وفقدت الدولة السيطرة عليه  )) سيمنت فرانسيه إلخ سيمنت فرانسيه إلخ–– فيكات  فيكات ––هوليكم هوليكم 

/ /  ج    ج   ٦٣٣٦٣٣الشركات الأجنبية  فاتفقوا معا على رفع السعر إلى          الشركات الأجنبية  فاتفقوا معا على رفع السعر إلى          هذه  هذه  الممارسات الإحتكارية التي مارستها     الممارسات الإحتكارية التي مارستها       --  بب
  ..))١١((  طنطن/ /    ج ج١٨٢١٨٢قرابة قرابة  إنتاجه  إنتاجه ةةرغم أن تكلفرغم أن تكلفطن طن 

  بشدةبشدةي ي حلّحلّالمالمالخارج فارتفع السعر الخارج فارتفع السعر من من مواد البناء مواد البناء استيراد استيراد فزاد قيود فزاد قيود تدخل النفوذ السياسي في الاقتصاد تدخل النفوذ السياسي في الاقتصاد   --  تت

 فارتفع  فارتفع ،، لأن صناعتها مدمرة للبيئة لأن صناعتها مدمرة للبيئة))الحديد والأسمنتالحديد والأسمنت( ( إقبال الدول الأوروبية على شراء إنتاجنا المحلّي   إقبال الدول الأوروبية على شراء إنتاجنا المحلّي     --  ثث
  ) ) ٢٢((  سعر المخزون المحلّي تباعاًسعر المخزون المحلّي تباعاً

      لمناجم والمحاجر  لمناجم والمحاجر  ار المصنّعين من الاستفادة با    ار المصنّعين من الاستفادة با    منع صغ منع صغ   --  جج
    ..))٣٣((كبار المصنّعين كبار المصنّعين للبعد تخصيصها بعد تخصيصها 

  

كر مجموعة عز أكثر من ثلثي صناعة الحديـد  كر مجموعة عز أكثر من ثلثي صناعة الحديـد  حتحتتت    --
أنه أنه مما أدى إلى تحكمه برفع الأسعار دون منافس رغم  مما أدى إلى تحكمه برفع الأسعار دون منافس رغم  

على المناجم  على المناجم  رمزية  رمزية  تمتع بسعر مدعم للطاقة وبإتاوة      تمتع بسعر مدعم للطاقة وبإتاوة      يي
د على الاستيراد مـن  د على الاستيراد مـن  قيوقيووعمالة منخفضة التكلفة بل و وعمالة منخفضة التكلفة بل و 

 ممـا أدى     ممـا أدى    ))أوكرانيا وهي أكبر مـورد حديـد لمـصر        أوكرانيا وهي أكبر مـورد حديـد لمـصر        خاصة  خاصة  ( ( منافسيه  منافسيه  
    .. جنيها جنيها٨٨٠٠٠٠٠٠ إلى  إلى الطنالطنسعر سعر لوصول لوصول 

  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 الغاز الطبيعي من  الغاز الطبيعي من ،، جنيه للطن جنيه للطن٣٠٣٠٠٠ إلى  إلى ١٨٢١٨٢ارتفع سعر المازوت من ارتفع سعر المازوت من ) ) طن بعد الزيادة الأخيرة في أسعار الوقودطن بعد الزيادة الأخيرة في أسعار الوقود/ / ج ج ) ) ١٨٢١٨٢  --١٥٠١٥٠( ( تكلفة إنتاج الطن تكلفة إنتاج الطن ) ) ١١((
وهومتوسط تكلفة إنتاج وهومتوسط تكلفة إنتاج ) ( ) ( تاريخ الدراسةتاريخ الدراسة( (  عام  عام ))%%٥٥ القوى الكهربائية ارتفعت  القوى الكهربائية ارتفعت ،، جنيه للتر جنيه للتر٠.٦٠.٦ إلى  إلى ٠.٤٠.٤ السولار من  السولار من ،، جنيه للمتر المكعب  جنيه للمتر المكعب ٠.٢٢٠.٢٢ إلى    إلى   ٠.١٤٠.١٤

  ––ت صناعة الأسمنت على الصناعة والمستهلك النهائي ت صناعة الأسمنت على الصناعة والمستهلك النهائي أثر تحرير مدخلاأثر تحرير مدخلا: ( : ( انظر انظر   ))الطن من الأسمنت لأكبر ثلاث شركات وهم السويس والمصرية والقومية        الطن من الأسمنت لأكبر ثلاث شركات وهم السويس والمصرية والقومية        
    ))٢٠٠٥٢٠٠٥ سبتمبر  سبتمبر –– قطاع الدراسات التنموية  قطاع الدراسات التنموية –– مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار  مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار ––مجلس الوزراء مجلس الوزراء 

    ..))نهنهتحظر الدول المتقدمة صناعة الاسمنت لديها لعواقبه البيئية المدمرة مما جعل مصر رابع أعلى مصدر له رغم التلوث الناتج عتحظر الدول المتقدمة صناعة الاسمنت لديها لعواقبه البيئية المدمرة مما جعل مصر رابع أعلى مصدر له رغم التلوث الناتج ع) ) ٢٢((
للطن للطن / /  مليم  مليم ١٥١٥السنة  والسنة  و/ / تم تخصيص حق الانتفاع بمحاجر الطفلة والحجر الجيري لهم دون غيرهم بإتاوات زهيدة جدا هي خمسة جنيهات عن الهكتار     تم تخصيص حق الانتفاع بمحاجر الطفلة والحجر الجيري لهم دون غيرهم بإتاوات زهيدة جدا هي خمسة جنيهات عن الهكتار     ) ) ٣٣((

  . . ))يةيةف التجارف التجارالشعبة العامة للمستثمرين بالاتحاد العام للغرالشعبة العامة للمستثمرين بالاتحاد العام للغرتقرير تقرير : : انظر انظر   ))من الحجر الجيريمن الحجر الجيري

  ::مصر مصر مشكلة غلاء خامات ومواد البناء في مشكلة غلاء خامات ومواد البناء في   --٢٢--١١--١

  

مظاھر مظاھر 
  المشكلة المشكلة 
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إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٥ 
 

  ٢٠٠٨٢٠٠٨//١٠١٠  ––  ٢٠٠٧٢٠٠٧//١٠١٠أسعار الأسمنت في الفترة أسعار الأسمنت في الفترة ) ) ٣٣--١١((ل ل جدوجدو
د د العدالعد––المصدر تقریر التنمیة والمتابعة الصادر عن مجلس الوزراء المصدر تقریر التنمیة والمتابعة الصادر عن مجلس الوزراء 

  ٢٠٠٩٢٠٠٩ ینایر  ینایر ––  ١٩٣١٩٣

 

  ––  ٢٠٠٨٢٠٠٨//١٠١٠  ––  ٢٠٠٧٢٠٠٧//١٠١٠أسعار حدید التسلیح في الفترة أسعار حدید التسلیح في الفترة   ))٢٢--١١((جدول جدول 
  التنمیة والمتابعة الصادر عن مجلس الوزراءالتنمیة والمتابعة الصادر عن مجلس الوزراء  المصدر تقریرالمصدر تقریر

  ٢٠٠٩٢٠٠٩ ینایر  ینایر ––  ١٩٣١٩٣العدد العدد 

  

فرض جمارك فرض جمارك 
عالیة على عالیة على 
الواردات الواردات 
  بشروط بشروط 

  قاسیةقاسیة

  

التوسع الرأسي التوسع الرأسي 
في البناء مما في البناء مما 

زید الطلب على زید الطلب على یی
  الحدیدالحدید

  

اشتراط البناء اشتراط البناء 
بمواد محددة بمواد محددة 

في التراخیص  في التراخیص  

  

منع دخول منع دخول 
شركات شركات 
منافسة منافسة 
  وعرقلتھاوعرقلتھا

  

الممارسات الممارسات 
الاحتكاریة الاحتكاریة 

  للمنتجینللمنتجین

  

تخصیص تخصیص 
المحاجر المحاجر 

والمناجم لعدد والمناجم لعدد 
محدود من محدود من 

  المنتجینالمنتجین

  التضخمالتضخم
وانخفاض وانخفاض 

القوة الشرائية القوة الشرائية 
  للعملة المحليةللعملة المحلية

  أسباب أسباب 
  غلاء الخامات غلاء الخامات 
 ومواد البناءومواد البناء

بزيادة غرامته مـن    بزيادة غرامته مـن    ) ) ١١((الاحتكار  الاحتكار  بة  بة  غليظ عقو غليظ عقو قامت الدولة بت  قامت الدولة بت  ثم  ثم  
قارن بما  قارن بما  تُتُلا  لا  لكن الغرامة   لكن الغرامة   )  )  ٢٢((   مليون جنيه   مليون جنيه  ٥٠٥٠ مليون إلى     مليون إلى    ١٠١٠

  ٣٤٧٣٤٧حققت مجموعة عز أرباحـا     حققت مجموعة عز أرباحـا     ( (   جناه المحتكرون من أرباح   جناه المحتكرون من أرباح   
    ..))٣٣((مليون جنيه في ثلاث شهور فقط مليون جنيه في ثلاث شهور فقط 

  

  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الخاص بمنع الاحتكـار  الخاص بمنع الاحتكـار  ٢٠٠٥٢٠٠٥   لسنة  لسنة ٣٣ من القانون رقم      من القانون رقم     ٢٢٢٢تنص المادة   تنص المادة     ))١١((
 لا تقل عن ثلاثين ألف جنيه و  لا تقل عن ثلاثين ألف جنيه و ((على عقوبة الممارس الاحتكاري بغرامة    على عقوبة الممارس الاحتكاري بغرامة    

وللمحكمة بدلا من الحكـم بالمـصادرة أن      وللمحكمة بدلا من الحكـم بالمـصادرة أن      ..لا تجاوز عشرة ملايين جنيه    لا تجاوز عشرة ملايين جنيه    
: : المـصدر المـصدر ) ) تقضى بغرامة بديلة تعادل قيمة المنتج محل النشاط المخالف    تقضى بغرامة بديلة تعادل قيمة المنتج محل النشاط المخالف    

      wwwwww..aarr..jjuurriissppeeddiiaa..oorrggجوريسبيديا للقانون الدولي جوريسبيديا للقانون الدولي 
 تشديد عقوبة الغرامة المتعلقة  تشديد عقوبة الغرامة المتعلقة   ٢٠٠٧٢٠٠٧ه التي أقرت نهاية ه التي أقرت نهاية تتضمن تعديلات تتضمن تعديلات   ))٢٢((

الـضارة بالمنافـسة وجـرائم الممارسـات     الـضارة بالمنافـسة وجـرائم الممارسـات       بشأن جرائم إبرام الاتفاقاتبشأن جرائم إبرام الاتفاقات
  ١٠١٠بـدلا مـن   بـدلا مـن   ) ) دولاردولار   ملايين ملايين٩٩(( مليون جنيه  مليون جنيه ٥٠٥٠الاحتكارية لتصل إلى الاحتكارية لتصل إلى 

   قيمة قيمةمنمن %   %  ١٠١٠أو غرامة نسبية قدرها أو غرامة نسبية قدرها ) ) مليون دولارمليون دولار١.٨١.٨((ملايين جنيه ملايين جنيه 

الـشعبة العامـة للمـستثمرين      الـشعبة العامـة للمـستثمرين      تقرير  تقرير  : : المصدر  المصدر    ))المنتج محل المخالفة  المنتج محل المخالفة  
  ..بالاتحاد العام للغرف التجاريةبالاتحاد العام للغرف التجارية

) ) شركات مجموعة عزـالدخيلةشركات مجموعة عزـالدخيلة  إحدىإحدى( ( أفادت شركة العز لحديد التسليح أفادت شركة العز لحديد التسليح   ))٣٣((
  بعد خصم الضرائب وحـصة بعد خصم الضرائب وحـصة   ٢٠٠٦٢٠٠٦لعام لعام ن صافي أرباح الربع الثاني ن صافي أرباح الربع الثاني أأ

 مليون جنيـه   مليون جنيـه  ٣٤٧٣٤٧ ليصل إلى  ليصل إلى مقارنة مع الربع الأول   مقارنة مع الربع الأول   % %   ٢٤٢٤الأقلية زاد   الأقلية زاد   
بلغت إيرادات بلغت إيرادات  و و،، الأول الأول جنيه في الربع جنيه في الربع١.٥٥١.٥٥مقارنة مع مقارنة مع    جنيه مصري جنيه مصري١.٩٤١.٩٤بلغ نصيب السهم من الأرباح في الربع الثاني بلغ نصيب السهم من الأرباح في الربع الثاني  و و  ))مليون دولارمليون دولار  ٦١٦١((مصري مصري 

التقرير المالي لأربـاح مجموعـة عـز    التقرير المالي لأربـاح مجموعـة عـز    المصدر المصدر     --.. مليار جنيه مليار جنيه١.١١.١احتساب الفوائد والضرائب والإهلاك واستهلاك الدين احتساب الفوائد والضرائب والإهلاك واستهلاك الدين   الشركة في الربع الثاني قبلالشركة في الربع الثاني قبل
  wwwwww..eezzsstteeeell..ccoomm: : موقع المجموعة على الانترنت موقع المجموعة على الانترنت  المنشور على  المنشور على ٢٠٠٦٢٠٠٦ لعام  لعام   الدخيلةالدخيلة
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٦ 
 

  

  

  ::الاستيلاء غير القانوني تنقسم إلى الاستيلاء غير القانوني تنقسم إلى رصد جهاز إزالة التعديات على أراضي الدولة العديد من حالات رصد جهاز إزالة التعديات على أراضي الدولة العديد من حالات 

 جنيها  جنيها ٢٠٠٢٠٠  ثمن بخسثمن بخسببي للمستثمرين ي للمستثمرين حيث منحت الدولة أراض حيث منحت الدولة أراض : : حالات استصلاح تحولت لاستيلاء     حالات استصلاح تحولت لاستيلاء       --١١
  سياحية وتجمعات سكنيةسياحية وتجمعات سكنية  نتجعاتنتجعاتبتحويلها لمبتحويلها لم المستثمرون  المستثمرون قامقامفف  ،،وزراعتهاوزراعتهاستصلاحها ستصلاحها شرط اشرط اللفدان بللفدان ب

 جنيها للمتر، بفارق مكسب يصل إلـى         جنيها للمتر، بفارق مكسب يصل إلـى        ٣٥٠٣٥٠بسعربسعرللجمهور  للجمهور  ، وباعوها   ، وباعوها   مخالفين بذلك شروط المنحة   مخالفين بذلك شروط المنحة   
 (  ( الـصحراوي الـصحراوي   صر إسكندريةصر إسكندريةعلي طريق معلي طريق مالواقعة الواقعة راضي راضي أبرز مثال على ذلك الأأبرز مثال على ذلك الأوو  ،، % %٧٣٥٠٠٠٧٣٥٠٠٠

والمدرسة والمدرسة   أفق وقرطبة وبيفرلي هيلزأفق وقرطبة وبيفرلي هيلز و و٢٢ و  و ١١  الريف الأوربيالريف الأوربيعلى هذا الطريق أقيمت منتجعات مثل على هذا الطريق أقيمت منتجعات مثل 
      الخالخالبريطانية ووادي الملوك ومنتجع البشوات البريطانية ووادي الملوك ومنتجع البشوات 

استولى فيها ذوو النفوذ على أراضي مملوكة للدولة ولهيئـة المجتمعـات         استولى فيها ذوو النفوذ على أراضي مملوكة للدولة ولهيئـة المجتمعـات         : : حالات استيلاء بالقوة    حالات استيلاء بالقوة      --٢٢
ا أراض زراعية خصبة أو ساحلية بل ونهرية على النيل مباشرة بل وصل الأمر لردم أجـزاء مـن        ا أراض زراعية خصبة أو ساحلية بل ونهرية على النيل مباشرة بل وصل الأمر لردم أجـزاء مـن        العمرانية منه العمرانية منه 

  ..النيل ومن السواحل لخلق مساحات أراضي ووضع اليد عليهاالنيل ومن السواحل لخلق مساحات أراضي ووضع اليد عليها
فلا يتم الاستيلاء على الأرض ولكن يفاجأ       فلا يتم الاستيلاء على الأرض ولكن يفاجأ       : : حالات فرض سيطرة    حالات فرض سيطرة      --٣٣

من اشتراها بأنه لا بد أن يشتريها مرة أخرى من الأعراب تحت             من اشتراها بأنه لا بد أن يشتريها مرة أخرى من الأعراب تحت             
 إتقاء لـشرهم وأشـهر       إتقاء لـشرهم وأشـهر      ))الخفارةالخفارة( (  أو    أو   )) مقابل الحراسة   مقابل الحراسة  ((مسمى  مسمى  

الأمثلة ما يحدث في وادي النطرون وسيناء والمطروح والأماكن         الأمثلة ما يحدث في وادي النطرون وسيناء والمطروح والأماكن         
  ..البعيدة عن سيطرة الدولةالبعيدة عن سيطرة الدولة

ارتفاع سعر الأراضي بـشكل هائـل ممـا زاد حمـى            ارتفاع سعر الأراضي بـشكل هائـل ممـا زاد حمـى              --  أأ
  الاستيلاء الاستيلاء 

ضعف الجهاز الإداري الحكومي وتـشتت المـسؤولية        ضعف الجهاز الإداري الحكومي وتـشتت المـسؤولية          --  بب
  ..الرقابية فيهالرقابية فيه

الدولة غير المـستغلة    الدولة غير المـستغلة    حات أراضي   حات أراضي   مسامسااتساع وترامي   اتساع وترامي     --  تت
  كما يتضح من الخريطة ففي حين تبلغ مـساحة مـصر           كما يتضح من الخريطة ففي حين تبلغ مـساحة مـصر           

مـساحة  مـساحة   فـإن ال    فـإن ال   ))٢٢كمكم  ١.٠٠٢.٠٠٠١.٠٠٢.٠٠٠( ( مليون كم مربع    مليون كم مربع    
من المساحة  من المساحة   %  % ٥.٥٥.٥ بنسبة    بنسبة   ٢٢ كم  كم ٥٥٣٦٧٥٥٣٦٧فقط  فقط  المأهولة  المأهولة  
    ))١١((الكليةالكلية

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
    hhttttpp::////wwwwww..ssiiss..ggoovv..eeggالهيئة العامة للاستعلامات بوابة مصر الهيئة العامة للاستعلامات بوابة مصر ))١١((
  //wwwwww..uurrbbaann--ccoomm..ggoovv..eegg  : : هيئة المجتمعات العمرانية هيئة المجتمعات العمرانية ) ) ٢٢((

  

  
  مظاھرمظاھر

  المشكلةالمشكلة

  ::في مصر في مصر مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة   --٣٣--١١--١

  

لة 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٧ 
 

(  ھیئة التعمیر والتنمیة الزراعیة
 كم من زمام ٢تتبعھا الأراضي خارج 

+ أراضي القطاع الخاص + القرى 
أراضي ھیئة المجتمعات العمرانیة 

 )الجدیدة

  إدارة الأملاك الأمیریة 
 )الأراضي داخل زمام القرى( 

( الھیئة العامة للإصلاح الزراعي 
 )الأراضي الزراعیة

  )  ٧-١(شكل 
هيكل ملكية أراضي 

   الباحثة-في مصر الدولة 
 بناء على -حسب القانون المدني 

 )معلومات هيئة المجتمعات العمرانية
 

   من الاستيلاء عليها فستحتاج إلى نشر     من الاستيلاء عليها فستحتاج إلى نشر    ٢٢ كم كم٩٤٦٦٣٣٩٤٦٦٣٣     فإذا رغبت الدولة في حماية المساحة غير المأهولة وقدرها      فإذا رغبت الدولة في حماية المساحة غير المأهولة وقدرها 
  ..     موظفيها بأضعاف أعدادهم وتضخيم الجهازين الإداري والرقابي معا     موظفيها بأضعاف أعدادهم وتضخيم الجهازين الإداري والرقابي معا

  ..ساد المحليات سهلا عمليات الاستيلاء مقابل انتفاع شخصيساد المحليات سهلا عمليات الاستيلاء مقابل انتفاع شخصيالفساد الإداري وفالفساد الإداري وف  --  ثث
 صحراوية أو زراعية أو مـن زوائـد    صحراوية أو زراعية أو مـن زوائـد   اقع سواء كان الاستيلاء على أراضٍ  اقع سواء كان الاستيلاء على أراضٍ  تقنين الاستيلاء والاعتراف به كأمر و     تقنين الاستيلاء والاعتراف به كأمر و       --    جج

  ..وأطماعهموأطماعهممما زاد طمأنينة المستولين مما زاد طمأنينة المستولين ) ) ١١((التنظيم وذلك وفق قرار جمهوري التنظيم وذلك وفق قرار جمهوري 
  

  ::  ))١٩٨١١٩٨١ لسنة  لسنة ١٤٣١٤٣ من القانون رقم  من القانون رقم ١١ المادة   المادة  صصحسب نحسب ن  ((: : أحد ثلاث أحد ثلاث أراضي الدولة هي أراضي الدولة هي 
  ..الأراضي خارج حد زمام المحافظات غير الصحراوية بعد ترك حزام بمسافة كيلومترين منهالأراضي خارج حد زمام المحافظات غير الصحراوية بعد ترك حزام بمسافة كيلومترين منه  ••
  ١٩٨١١٩٨١ لسنة    لسنة   ١٤٣١٤٣المدن والقرى القائم في تاريخ العمل بأحكام القانون         المدن والقرى القائم في تاريخ العمل بأحكام القانون         الأراضي خارج كردون    الأراضي خارج كردون      ••

  ..التي يصدر بتحديدها قرار من رئيس مجلس الوزراءالتي يصدر بتحديدها قرار من رئيس مجلس الوزراءوذلك بعد مسافة كيلو مترين فى المحافظات الصحراوية وذلك بعد مسافة كيلو مترين فى المحافظات الصحراوية 
  ..ههالمحيطة بالحد الخارجي للبحيرات والأنهار وطرح النهر في تاريخ العمل بالقانون المشار إليالمحيطة بالحد الخارجي للبحيرات والأنهار وطرح النهر في تاريخ العمل بالقانون المشار إليالأراضي الأراضي   ••

     :  :  هي هي  ))حسب نص القانون المدني المصريحسب نص القانون المدني المصري( ( وملكيتها تؤول إلى ثلاث أجهزة وملكيتها تؤول إلى ثلاث أجهزة 
ملكية الأراضي بعد تطبيق قوانين الإصلاح الزراعي وتحديد ملكية الأراضي بعد تطبيق قوانين الإصلاح الزراعي وتحديد   وقد آلت إليها  وقد آلت إليها  : : الهيئة العامة للإصلاح الزراعي     الهيئة العامة للإصلاح الزراعي       --  أأ

 وقد وصـلت جملـة هـذه     وقد وصـلت جملـة هـذه      ٦٩٦٩  ة ة  لسن لسن  ٥٠٥٠  بالقانونبالقانونوانتهاء وانتهاء     ٥٢٥٢  ة ة  لسن لسن  ١٧٨١٧٨    القانونالقانون  الملكية والتأميم بدءا منالملكية والتأميم بدءا من
  .. ألف فدان تقريبا ألف فدان تقريبا٩٠٠٩٠٠ تم بيع مساحات واسعة منها وفق برنامج الخصخصة وبقي  تم بيع مساحات واسعة منها وفق برنامج الخصخصة وبقي مليون فدانمليون فدان  ىىالأراضي إلالأراضي إل

الزراعي وتتبعها الأراضي ملك الدولة والواقعـة ضـمن   الزراعي وتتبعها الأراضي ملك الدولة والواقعـة ضـمن     وهي إدارة مستقلة بالإصلاحوهي إدارة مستقلة بالإصلاح: : لاك الأميرية لاك الأميرية دارة الأمدارة الأمإإ  --  بب
  ..  كيلو متركيلو متر    ٢٢     وخارجها بمسافة وخارجها بمسافةىىزمامات القرزمامات القر

 كلم من زمامات القرى     كلم من زمامات القرى    ٢٢وتتبعها جميع أراضي الجمهورية التي تبدأ من بعد         وتتبعها جميع أراضي الجمهورية التي تبدأ من بعد         : : هيئة التعمير والتنمية الزراعية     هيئة التعمير والتنمية الزراعية       --  تت
  ))انطر الشكلانطر الشكل( ( ))٢٢(( الخاص والأراضي السكنية ملك هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة  الخاص والأراضي السكنية ملك هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة إضافة إلى أراضي القطاعإضافة إلى أراضي القطاع

  ــــــــــــــــــــــــــــ
  جاء في قرار جاء في قرار ) ) ١١((

رئيس الجمهورية رقم   رئيس الجمهورية رقم   
 في  في ٢٠٠٦٢٠٠٦ لسنة    لسنة   ١٤٨١٤٨

( (  مكرر أنه     مكرر أنه    ٣١٣١المادة  المادة  
يجوز التـصرف فـي     يجوز التـصرف فـي     
العقارات أو الترخيص   العقارات أو الترخيص   

لواضعي لواضعي بالانتفاع بها   بالانتفاع بها   
 بحد أقصى  بحد أقصى ،،يها أو لمن قام باستصلاحها واستزراعها من صغار المزارعينيها أو لمن قام باستصلاحها واستزراعها من صغار المزارعين الذين قاموا بالبناء عل الذين قاموا بالبناء علاليد عليهااليد عليها

وفي غيـر  وفي غيـر    ،، وعشرة أفدنة في الأراضي الزراعية القديمة وعشرة أفدنة في الأراضي الزراعية القديمة،،مائة فدان في الأراضي الصحراوية والمستصلحة     مائة فدان في الأراضي الصحراوية والمستصلحة     
  aarr..jjuurriissppeeddiiaa..oorr  المصدر جوريسبيديا للقانون المشارك المصدر جوريسبيديا للقانون المشارك   ))ذلك من حالات الضرورةذلك من حالات الضرورة

  
  

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 ٨ 
 

  

إحصائیات إحصائیات 
  وأرقام وأرقام 

  

  

عدم الصيانة وعدم تنفيذ قرارات الإزالة أو عدم الصيانة وعدم تنفيذ قرارات الإزالة أو   مهدد بالانهيار نتيجة  مهدد بالانهيار نتيجة  مصر  مصر  حافظات  حافظات   مليون عقار ب    مليون عقار ب   ٢٢يوجد  يوجد  
إزالـة عاجلـة لعقـارات    إزالـة عاجلـة لعقـارات      قرارقرارصدر بها ستة آلاف صدر بها ستة آلاف محافظة القاهرة وحدها  محافظة القاهرة وحدها  فف  ،)١(  التنكيس أو الترميم  التنكيس أو الترميم  

آيلة آيلة لعقارات لعقارات   ااوالإسكندرية ثلاثة آلاف وستمائة صدروا جميع والإسكندرية ثلاثة آلاف وستمائة صدروا جميع وبالجيزة خمسة آلاف    وبالجيزة خمسة آلاف    .. .. مهددة بالانهيار مهددة بالانهيار 
  )٢( .. لم تنفذ لم تنفذ هذه القرارات هذه القراراتأغلبأغلبوو  ،،سقوطسقوطلللل

  

  ..ااعلى التشرد خارجهعلى التشرد خارجهها ها  وتفضيلهم الموت تحت وتفضيلهم الموت تحتاتهماتهمرفض السكان ترك عقاررفض السكان ترك عقار  --  أأ
  ..تراخي الأجهزة المحلية في تنفيذ قرارات الإزالةتراخي الأجهزة المحلية في تنفيذ قرارات الإزالة  --  بب
  ..نة لغلاء الخامات والمهارات اللازمة لذلكنة لغلاء الخامات والمهارات اللازمة لذلكياياارتفاع تكلفة الترميم والصارتفاع تكلفة الترميم والص  --  تت
  .. بينهم فتضيع حقوق العقار في الصيانة والمتابعة بينهم فتضيع حقوق العقار في الصيانة والمتابعةعدم اتفاق السكان عادة وتشتت المسؤوليةعدم اتفاق السكان عادة وتشتت المسؤولية  --  ثث
مـن  مـن   %  % ١٥.٧١٥.٧علماً بـأن    علماً بـأن      ةةالقديمالقديمات  ات  لعقارلعقارالمالك والمستأجر ل  المالك والمستأجر ل   بين    بين   ءءالعداالعدا خلق    خلق   ١٩٦٥١٩٦٥  قانون الإيجار قانون الإيجار   --    جج

  ..الأسر المصرية تسكن في شقق بالإيجار القديمالأسر المصرية تسكن في شقق بالإيجار القديم
  .. وامتداد مراحل التقاضي لسنوات طويلة وامتداد مراحل التقاضي لسنوات طويلة،،وء السكان للقضاء لتعطيل قرارات الإزالةوء السكان للقضاء لتعطيل قرارات الإزالةلجلج  --    حح
  )٣( ..فساد المحليات الذي يعطل قرارات الإزالة أو التنكيس بمقابل ماديفساد المحليات الذي يعطل قرارات الإزالة أو التنكيس بمقابل مادي  --  خخ
 ..التعلية بدون ترخيص وتجاوز قيود الارتفاع يزيد فرص الانهيار للمبنىالتعلية بدون ترخيص وتجاوز قيود الارتفاع يزيد فرص الانهيار للمبنى  --  دد

   )٤( ..غلاء الأراضي والمساكن البديلة يزيد من انعدام البدائل أمام السكانغلاء الأراضي والمساكن البديلة يزيد من انعدام البدائل أمام السكان  --  ذذ

صادر ضدها قرار صادر ضدها قرار   ةة ألف عمار ألف عمار١١١١١١  توجد بمصر توجد بمصر   ••
    ..٢٢٠٠٦٠٠٦إزالة في إزالة في 

لترميم كلي أو   لترميم كلي أو   حتاج  حتاج  في مصر ي  في مصر ي  مبني  مبني        ٩٨٠٠٠٩٨٠٠٠  ••
  )٤( ..جزئيجزئي

حتي حتي فقط  فقط   %  % ٥٦٥٦قرارات الإزالة التي تم تنفيذها        قرارات الإزالة التي تم تنفيذها          ••
٢٠٠٦٢٠٠٦..    

  قرار إزالة عاجلةقرار إزالة عاجلة عقار صادر ضده  عقار صادر ضده ٦٠٠٠٦٠٠٠يوجد بمحافظة القاهرة يوجد بمحافظة القاهرة   ••

  ــــــــــــــــــــــــــــــــ
    مجلس الشعب مجلس الشعب تقرير لجنة الإسكان في تقرير لجنة الإسكان في  )١(
  جهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاءجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء حسب إحصائيات ال حسب إحصائيات ال))٢٢((
 مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية  مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية ––الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة ( ( تقرير تقرير ) ) ٣٣((

  wwwwww..mmoollttaakkaa..oorrgg  ٢٠٠٨٢٠٠٨محمد حبيب وشادي عبد الكريممحمد حبيب وشادي عبد الكريم--وحقوق الإنسانوحقوق الإنسان
     )٢٠٠٨ ديسمبر – الإسكان لجنة – الشعب مجلس أعضاء تقرير ( )٤(
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  المشكلةالمشكلة

  

كلة
مش

 ال
اب

سب
أ

كلة
مش

 ال
اب

سب
أ

  

   : :ة في مصر ة في مصر تهالك الثروة العقاريتهالك الثروة العقاري مشكلة  مشكلة --٤٤--١١--١
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 ٩ 
 

  

تهالك البنية التحتية 
العمومية مما يضر 
بالهيكل الإنشائي 
 والأساسات

  

تشتت المسئولية 
في اتحادات الملاك 
والتنازع بينهم في 

 النفقات

  

  انتشار البناء للبيع 
  )بناء المقاولات( 

وهو أقل جودة من 
 لنفسالبناء ل

  

التجاوز في 
الارتفاعات بسبب 

  قلة أراضي 
البناء وغلائھا مما 
یزید الأحمال على 

 المباني القائمة

  

الفساد الإداري 
بالمحليات الذي يسمح 

بالتجاوز في 
الارتفاعات أو تعطيل 
 قرارات الإزالة

  

اعتبار الأراضي 
سلعة في حد ذاتھا 
ذات قیمة أكبر مما 
علیھا من منشآت 

مد تركھا فر ما تع
 لتنھار 

تشتت مسئولیة 
الترمیم بین المالك 

والمستأجر في 
الإیجارات القدیمة 
وما ینتج عن ذلك 

 من نزاعات قضائیة  

  

ارتفاع تكلفة 
الصيانة والترميم 
لغلاء الخامات 
 والعمالة المدربة

  

 أسباب سوء
الثروة حالة 

في العقارية 
 مصر

 قتيلا وعمارة فلمنج  قتيلا وعمارة فلمنج ٣٦٣٦كوارث الانهيارات الناتجة عن مماطلة قرارات الإزالة عمارة لوران التي خلفت كوارث الانهيارات الناتجة عن مماطلة قرارات الإزالة عمارة لوران التي خلفت من أشهر من أشهر   ••
  )١( .. قتيلا وكلاهما بالإسكندرية قتيلا وكلاهما بالإسكندرية١١١١ مخلفة  مخلفة ٢٠٠٨٢٠٠٨التي انهارت في أكتوبر التي انهارت في أكتوبر 

تـسكين  تـسكين  القومية للحكومة لالقومية للحكومة ل  من الوحدات السكنية بالمشروعاتمن الوحدات السكنية بالمشروعات% % ١٥١٥تخصيص تخصيص     ٢٠٠٥٢٠٠٥اقترح نواب الشعب في اقترح نواب الشعب في   ••
  )٢( ..وللآن لم يقبل الاقتراحوللآن لم يقبل الاقتراح. . المتضررة من الإزالة حماية لهم من التشردالمتضررة من الإزالة حماية لهم من التشردالأسر الأسر 

من مشروعاتها لإيـواء هـذه   من مشروعاتها لإيـواء هـذه    %  % ١٥١٥إذا خصصت  إذا خصصت  من الضرائب   من الضرائب   شركات المقاولات الخاصة    شركات المقاولات الخاصة    عفاء  عفاء  اقترحوا أيضا إ  اقترحوا أيضا إ    ••
  )٢( .. ولم يتم ذلك ولم يتم ذلك،،الأسرالأسر

  قنابـل قنابـل     البـاقي البـاقي     يـشكل يـشكل     حينحين    ييفف    %%٦٠٦٠  سوىسوى  منهامنها    ينفذينفذ  لملم  وحدهاوحدها    الإسكندريةالإسكندرية    فيفي    إزالةإزالة    قرارقرار    ألفألف    ١٢٠١٢٠  منمن    أكثرأكثر  ••
  ..وشيكوشيك  بخطربخطر  تنذرتنذر  موقوتةموقوتة

  

  
  
  
  
  
  

  
  
  

  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــ\\
 مقابلة – القيعي  طارق لمهندسا شرق  الإسكندرية  لحي المحلي  الشعبي  المجلس  رئيس )١(

  wwwwww..mmoollttaakkaa..oorrgg -صحفية
  ).٢٠٠٨ ديسمبر – الإسكان لجنة – الشعب مجلس أعضاء تقرير ( )٢(
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 ١٠ 
 

  

  

 كهرباء  كهرباء –– صرف  صرف ––مياه مياه ( ( المناطق في مصر من ضعف أداء البنية الأساسية وخدماتها المناطق في مصر من ضعف أداء البنية الأساسية وخدماتها تعاني معظم تعاني معظم 
  .. في كل من الريف والحضر في كل من الريف والحضر)) قمامة قمامة––

  

النقل والري والطاقـة والمجـالس المحليـة      النقل والري والطاقـة والمجـالس المحليـة       الإسكان و   الإسكان و  اتاتوزاروزارسؤولية البنية التحتية بين     سؤولية البنية التحتية بين     شتت م شتت م تت  --  أأ
    ..لموارد والتمويللموارد والتمويلها وتنازعها على اها وتنازعها على اتنسيق بينتنسيق بينغياب الغياب ال، و، واتاتوالشركات القابضة والمحافظوالشركات القابضة والمحافظ

  ..ضعف الرقابة على الشركات المنفذة لضخامة الأعمال المنفذة بالقياس لعدد المهندسينضعف الرقابة على الشركات المنفذة لضخامة الأعمال المنفذة بالقياس لعدد المهندسين  --  بب
  .. من المحليات لضعف التمويل المخصص لها من الإدارة المركزية من المحليات لضعف التمويل المخصص لها من الإدارة المركزيةالصيانة الدوريةالصيانة الدوريةضعف ضعف   --  تت
نودها كبيـرة   نودها كبيـرة   انتشار الفساد الإداري في عمليات التنفيذ والإرساء لمناقصات البنية التحتية خاصة أن ب            انتشار الفساد الإداري في عمليات التنفيذ والإرساء لمناقصات البنية التحتية خاصة أن ب              --  ثث

  ..وأرباحها ضخمةوأرباحها ضخمة
  

  ".". مليار جنيه مليار جنيه٤٠٠٤٠٠ عاما الماضية  عاما الماضية ٢٨٢٨مشاريع البنية التحتية خلال الـمشاريع البنية التحتية خلال الـإنفاق الحكومة على إنفاق الحكومة على بلغ بلغ   ..١١

مشاريع البنية التحتيـة    مشاريع البنية التحتيـة      ..٢٢
التهمت أموال الخزانـة    التهمت أموال الخزانـة    

ــة   ــة للدول ــة  العام ــة للدول ) ) ٣٣((العام
وأموال المعونات التى حـصلت عليهـا       وأموال المعونات التى حـصلت عليهـا       
مصر من الهيئات الدولية لدعم بنيتهـا       مصر من الهيئات الدولية لدعم بنيتهـا       

رأسها البنك الدولى والأمم    رأسها البنك الدولى والأمم    التحتية، على   التحتية، على   
  ))٢٢((..المتحدة والوكالة الأمريكية للتنميةالمتحدة والوكالة الأمريكية للتنمية

  منحة لا تـرد منحة لا تـرد  لمصر  لمصر يورويورو  مليارمليارتم منح   تم منح     ..٣٣
لـدعم  لـدعم    ٢٠٠٧٢٠٠٧في  في  ن الاتحاد الأوروبى    ن الاتحاد الأوروبى    مم

مصر، وهو أكبـر    مصر، وهو أكبـر    ببمجال البنية التحتية    مجال البنية التحتية    
  ))٢٢ ( (ولة خارج عضويتهولة خارج عضويتهددمبلغ يقدمه الاتحاد لمبلغ يقدمه الاتحاد ل

  .. شرب المياه الملوثة بالصرف الصحى شرب المياه الملوثة بالصرف الصحىألف عدد المصريين المصابين بمرض التيفود بسببألف عدد المصريين المصابين بمرض التيفود بسبب  ٥٠٠٥٠٠  ..٤٤
  ..))٦٦((معدلات الفشل الكلوي في مصر ثلاثة أضعاف المعدل العالمي نتيجة شرب المياه الملوثة معدلات الفشل الكلوي في مصر ثلاثة أضعاف المعدل العالمي نتيجة شرب المياه الملوثة   ..٥٥

  ..))٥٥((  للإنفاق على مشروعات البنية التحتيةللإنفاق على مشروعات البنية التحتية  ٢٠٠٧٢٠٠٧يصها فى الموازنة العامة للدولة يصها فى الموازنة العامة للدولة  مليار جنيه تم تخص مليار جنيه تم تخص١٣.٥١٣.٥  ..٦٦
  ..))٢٢((٢٠٠٩٢٠٠٩ وحدها عام  وحدها عام لبناء شبكات المياه والصرف بمحافظة أسيوطلبناء شبكات المياه والصرف بمحافظة أسيوطمليارات جنيه إجمالى ما أنفقته الحكومة مليارات جنيه إجمالى ما أنفقته الحكومة   ٦٦  ..٧٧
  ..٢٠٠٦٢٠٠٦مصر مصر في في فى خدمة الصرف الصحى فى خدمة الصرف الصحى فقط فقط  ملايين مشترك  ملايين مشترك أربعأربع  ..٨٨
  ))٢٢((  ٢٠٠٧٢٠٠٧حسب تقرير الأمم المتحدة الإنمائي حسب تقرير الأمم المتحدة الإنمائي ..فقطفقط مليار جنيه للقضاء على مشاكل المياه  مليار جنيه للقضاء على مشاكل المياه ١٠٠١٠٠""مصر إلى مصر إلى تحتاج تحتاج   ..٩٩
  ))٣٣((  ..يةيةمحرومون من مياه الشرب النقمحرومون من مياه الشرب النقصري صري  مليون م مليون م٦.٨٦.٨    ..١٠١٠

  

مشكلة مشكلة الالمظاھر مظاھر 
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   : :تحتية في مصرتحتية في مصرنقص وتهالك البنية النقص وتهالك البنية المشكلة مشكلة     --٥٥  --١١  --١

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقام وأرقام 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١١ 
 

من سكان الدلتا   من سكان الدلتا   % % ٥٠.١٥٠.١من سكان الصعيد، و   من سكان الصعيد، و   % % ٤٨.٢٤٨.٢  ..١١١١
  ))٣٣((    .. من مياه الشرب من مياه الشربونون قرية فى دمياط محروم قرية فى دمياط محروم٤٩٤٩  وو
إلى عـام  إلى عـام  مياه الشرب مياه الشرب صل تاريخ إنشاء بعض محطات      صل تاريخ إنشاء بعض محطات      يي  ..١٢١٢

١٩٣٤١٩٣٤..  
 حـادث    حـادث   ٦١٦١ بمعدل    بمعدل    ألف حادثة   ألف حادثة  ٢٣٢٣    تشهد مصر سنويا  تشهد مصر سنويا    ..١٣١٣

 صـيانة الطـرق ونقـص        صـيانة الطـرق ونقـص       ضعفضعف بسبب    بسبب   ..سيارة يوميا سيارة يوميا 
ة الإنارة  ة الإنارة  مات الإرشادية وأعمد  مات الإرشادية وأعمد  الإشارات الضوئية والعلا  الإشارات الضوئية والعلا  

))٣٣((..  
من المباني  من المباني   %  % ٩٠.٢٩٠.٢في الريف، و    في الريف، و     %  % ٧٨.٥٧٨.٥من المباني في الحضر متصلة بشبكة المياه مقارنة ب          من المباني في الحضر متصلة بشبكة المياه مقارنة ب           %  % ٨٦.٦٨٦.٦    ..١٤١٤

  متـصلة متـصلة من مباني الحضر في مـصر       من مباني الحضر في مـصر        %  % ٦٢.٢٦٢.٢ و  و ،،الريفالريففي  في   %  % ٨٩.٧٨٩.٧في الحضر متصلة بالكهرباء مقارنة ب       في الحضر متصلة بالكهرباء مقارنة ب       

  ..))٤٤((ما يتسبب في زيادة الهجرة من الريف إلى الحضر سنويا ما يتسبب في زيادة الهجرة من الريف إلى الحضر سنويا مم. . في الريففي الريف %  % ١٣.٧١٣.٧بالصرف العمومي مقابل بالصرف العمومي مقابل 
  تتططللاختاختغير المطابقة للمواصفات فغير المطابقة للمواصفات فسبب شبكة المياه الجديدة سبب شبكة المياه الجديدة في البرادعة بالقليوبية بفي البرادعة بالقليوبية بالتيفود التيفود بب شخص  شخص ٥٠٠٥٠٠  أصيبأصيب  ..١٥١٥

  ..))٣٣(( وتم تبرئة كل المتهمين  وتم تبرئة كل المتهمين ..٢٠١٠٢٠١٠//٣٣//٤٤  مياه الشرب بالصرف الصحىمياه الشرب بالصرف الصحى
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ٢٠٠٧٢٠٠٧//١١//١١ مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار بالمحافظات  مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار بالمحافظات ––وزارة الإسكان والمرافق والتنمية العمرانية وزارة الإسكان والمرافق والتنمية العمرانية ) ) ١١((
((22))  UUSS  AAggeennccyy  ffoorr  IInntteerrnnaattiioonnaall  DDeevveellooppmmeenntt  22000088,,  IImmpplleemmeennttiinngg  IIWWRRMM  iinn  EEggyypptt  ,,ffrroomm  ccoonncceepptt  ttoo  rreeaalliittyy..  

  oorrgg..eegg--llcchhrr..wwwwww::////hhttttpp  --00112200RReettrriieevveedd  oonn  ,,  EErriicc  VViiaallaaة ة تقرير مركز الأرض لحقوق الإنسان عن البنية التحتيتقرير مركز الأرض لحقوق الإنسان عن البنية التحتي) ) ٣٣((
  ٢٠٠٧٢٠٠٧//١١//١١وزارة الموارد المائية والري وزارة الموارد المائية والري ) ) ٥٥((                    --٢٠٠٦٢٠٠٦ وفقا للنتائج الأولية لتعداد السكان  وفقا للنتائج الأولية لتعداد السكان --الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاءالجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء) ) ٤٤((
مركز مركز  المصدر على الانترنت موقع  المصدر على الانترنت موقع ––لكلوي في مصر ثلاثمائة في كل مليون نسمة وهو ثلاثة أضعاف المعدلات العالمية لكلوي في مصر ثلاثمائة في كل مليون نسمة وهو ثلاثة أضعاف المعدلات العالمية يبلغ عدد مرضى الفشل ايبلغ عدد مرضى الفشل ا) ) ٦٦((

  wwwwww..mmmmcc11443300..oorrggالمبعوثين الطبي المبعوثين الطبي 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٢ 
 

  
  
  

    ٢٧.٨٢٧.٨ مليون وحدة من أصل         مليون وحدة من أصل        ٥.٨٥.٨بمقدار  بمقدار   %   %  ٢٠.٨٢٠.٨بلغت نسبة الوحدات السكنية الخالية في مصر        بلغت نسبة الوحدات السكنية الخالية في مصر            
 وتتـوزع هـذه      وتتـوزع هـذه     ،،مغلقة نهائيـا  مغلقة نهائيـا   %  % ١٣١٣منها  منها    ،،))١١((  ٢٠٠٦٢٠٠٦ في مصر عام      في مصر عام     مليون وحدة هي اجمالي العدد    مليون وحدة هي اجمالي العدد    

 وللأسف فـإن نـسبة الوحـدات        وللأسف فـإن نـسبة الوحـدات       ،،))٢٢((  ..في الريف في الريف  %  % ٤١٤١في الحضر و    في الحضر و     %  % ٥٩٥٩الوحدات المغلقة بنسبة    الوحدات المغلقة بنسبة    
 في حين لا تجد آلاف الأسر المصرية  في حين لا تجد آلاف الأسر المصرية ))%%٥٧.٦٥٧.٦( ( السكنية الآهلة في مصر تتجاوز بقليل الخمسين بالمئة السكنية الآهلة في مصر تتجاوز بقليل الخمسين بالمئة 

ل حصر المنشآت في مصر لعام      ل حصر المنشآت في مصر لعام      ويوضح الجدو ويوضح الجدو . . مسكنا يؤويها مسكنا يؤويها 
  ..))  إلخ  إلخ-- خالية خالية-- مغلقة مغلقة––عاملةعاملة(( من حيث حالتها  من حيث حالتها ٢٠٠٨٢٠٠٨

  

التخبط وعدم الاستقرار في قوانين الإيجار خلال أربعة عقـود          التخبط وعدم الاستقرار في قوانين الإيجار خلال أربعة عقـود            --  أأ
  ..متتالية أدى لإحجام الملاك عن تأجير وحداتهممتتالية أدى لإحجام الملاك عن تأجير وحداتهم

ارتفاع أسعار الأراضي وخامات البناء رفع سعر تأجير الوحدة         ارتفاع أسعار الأراضي وخامات البناء رفع سعر تأجير الوحدة           --  بب
  ..))١١((مما قلل فرص الاستغلال مما قلل فرص الاستغلال 

عدم ترتيب الحقوق بين سكان المبنى الواحد جعل المالك يحجم عدم ترتيب الحقوق بين سكان المبنى الواحد جعل المالك يحجم   --  تت
  ..ين معه في البيت الذي يسكنهين معه في البيت الذي يسكنهعن إدخال مستأجرعن إدخال مستأجر

ارتفاع قيمة الإيجارات أدى لعجز الراغبين في الـسكن عـن           ارتفاع قيمة الإيجارات أدى لعجز الراغبين في الـسكن عـن             --  ثث
  ..الاستئجار وبالتالي بقيت الوحدات مغلقةالاستئجار وبالتالي بقيت الوحدات مغلقة

التأجير للشركات الأجنبية والشركات الاستثمارية الكبرى بمبالغ التأجير للشركات الأجنبية والشركات الاستثمارية الكبرى بمبالغ   --  جج
رفع قيمـة  رفع قيمـة  أدى لأدى ل  ))خاصة في العاصمة والمدن الكبرى  خاصة في العاصمة والمدن الكبرى  ( ( لية  لية  خياخيا

عجز الأفراد العاديين عن الاسـتئجار      عجز الأفراد العاديين عن الاسـتئجار      إلى  إلى  وبالتالي  وبالتالي  الإيجارات  الإيجارات  
لاحظ أن أعلى نسبة للشقق المغلقة في القاهرة والاسكندرية         لاحظ أن أعلى نسبة للشقق المغلقة في القاهرة والاسكندرية         ((

  ..))١١(())ى الشركات الإستثمارية والأجنبيةى الشركات الإستثمارية والأجنبيةمدن المقر لكبرمدن المقر لكبري ي  وه وه،،والجيزةوالجيزة
بط بين الجيران أدى لبروز مشاكل يومية بين سكان المبنى الواحد مما  بط بين الجيران أدى لبروز مشاكل يومية بين سكان المبنى الواحد مما  سوء علاقة الجوار و ضعف الترا     سوء علاقة الجوار و ضعف الترا       --  حح

  ..يتردد معه الجار المالك في تأجير باقي وحدات عمارته التي يسكنهايتردد معه الجار المالك في تأجير باقي وحدات عمارته التي يسكنها
المنشآت الشاطئية على طول الساحل الشمالي والتي تفتقر للبنية الصناعية التي تحولها إلى مدن آهلـة      المنشآت الشاطئية على طول الساحل الشمالي والتي تفتقر للبنية الصناعية التي تحولها إلى مدن آهلـة        --  خخ

    ..طوال العامطوال العام
  
  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

وذلك طبقا للنتائج الأولية للتعـداد العـام للـسكان     وذلك طبقا للنتائج الأولية للتعـداد العـام للـسكان     ) ) ٢٢       (       (٢٠٠٦٢٠٠٦حسب النتائج الأولية للتعداد العام للسكان والإسكان والمنشآت لعام          حسب النتائج الأولية للتعداد العام للسكان والإسكان والمنشآت لعام          ) ) ١١((
  القاهرة والجيزة ثم الاسكندريةالقاهرة والجيزة ثم الاسكندرية: : منها في ثلاث محافظات هي منها في ثلاث محافظات هي  %  % ٣٠٣٠وتتركز وتتركز --وو٢٠٠٦٢٠٠٦والإسكان والمنشآت لعام والإسكان والمنشآت لعام 
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  لة لة 

  ::غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار  غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار  مشكلة مشكلة     --٦٦--١١--١

 النسبة العدد البیان

 % ٥٧.٦ ٢٦٤٦٥٣١ عاملة

  %٠.٧ ٣٤٢٥٦ مغلقة مؤقتة

 %١٣.٢ ٦٠٤٥٢١ مغلقة نھائیا

 %٤.١ ١٨٩١٩١ ن مغلقمخز

  %١.٠ ٤٣٨٥٣ تحت التجھیز

  %٢٢.٥ ١٠٣٣٥٣٨ منشأة خالیة 

  %٠.٩ ٤٠٠٧٥ أخرى

 %١٠٠ ٤٥٩١٩٦٥ الإجمالى

  حصر الشقق في مصر ) ٤- ١(جدول 
 حسب التعداد العام للسكانوحسب إشغالھا 
الجھاز إصدار  - ٢٠٠٨والمنشآت 

  المركزي للتعبئة العامة والإحصاء 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٣ 
 

oo    يتركز يتركز حيث حيث اصة القليوبية والدقهلية اصة القليوبية والدقهلية خخلوجه البحري  لوجه البحري  اامن الوحدات الخالية في     من الوحدات الخالية في      %  % ٤٧.٨٤٧.٨تتركز  تتركز
 وخاصـة    وخاصـة   ،، % %٢٧.٢٢٧.٢ تليها محافظات الوجه القبلي بنسبة بلغـت          تليها محافظات الوجه القبلي بنسبة بلغـت         ،، ألف وحدة   ألف وحدة  ٤٨٧٤٨٧بكل منهما   بكل منهما   

  ..))٣٣((تواليتوالي ألف وحدة على ال ألف وحدة على ال٢٣٥٢٣٥ و  و ٦٠٤٦٠٤محافظتي الجيزة وسوهاج اللتين تتركز بهما محافظتي الجيزة وسوهاج اللتين تتركز بهما 
oo  ١٩٨٦١٩٨٦ى عام   ى عام   فف  

ــان عــدد   ــان عــدد  ك ك
  ١.٨١.٨  ة في مـصر     ة في مـصر     الشقق الفارغ الشقق الفارغ 
 إلى    إلى   ٢٠٠٩٢٠٠٩  زادت في زادت في مليون شقة   مليون شقة   

ن ن ن أ ن أ فى حـي  فى حـي    ،،))٢٢(( مليون شقة     مليون شقة    ٣٣
ربـع  ربـع  القـومي   القـومي   اج السنوى   اج السنوى   ييحتحتالاالا

من الـشقق   من الـشقق   يوجد  يوجد  مليون شقة أى    مليون شقة أى    
  ))١١((  .. سنة قادمة سنة قادمة١٢١٢ما يكفى لــما يكفى لــ

oo  في في   الوحداتالوحدات  من إجماليمن إجمالي %  % ٢٠.٨٢٠.٨
     بإجمالي بإجماليمصر خاليةمصر خالية

  ))٣٣((  .. مليون وحدة مليون وحدة٢.١٢.١بإجمالي بإجمالي  مغلقة  مغلقة من إجمالي الوحداتمن إجمالي الوحدات %  % ٧.٧٧.٧   و و،، مليون وحدة مليون وحدة٥.٨٥.٨        
oo    ٣٣((المصرية المصرية من الأسر من الأسر  %  % ١٥.٧١٥.٧يبلغ عدد الأسر المصرية التي تسكن في شقق لا تملكها بنظام الإيجار القديم  يبلغ عدد الأسر المصرية التي تسكن في شقق لا تملكها بنظام الإيجار القديم((..    

oo   ـقود الزواج قود الزواج تنحصر ع تنحصر ع   ـ ب  ونظرا لوجود    ونظرا لوجود   ،،التالي فنحتاج معه لعدد مماثل من الشقق      التالي فنحتاج معه لعدد مماثل من الشقق      وبوبيا  يا  لف عقد زواج سنو   لف عقد زواج سنو   أأ  ٥٢٥٥٢٥   ب
سـببها عـدم    سـببها عـدم    شكلة الإسكان   شكلة الإسكان   فمفم  ،، سنوات قادمة   سنوات قادمة  ٦٦  ــلسكن ل لسكن ل ة ا ة ا  حاج  حاج غطيغطيييشقق  شقق   مليون شقة مغلقة فإن رصيد ال       مليون شقة مغلقة فإن رصيد ال      ٣٣
  ..نقصهانقصها  ستغلال الشقق وليسستغلال الشقق وليساا

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

    ))٢٠٠٧٢٠٠٧//١٢١٢//٢٤٢٤لخدمات المالية لخدمات المالية  تقرير المجموعة المصرية ل تقرير المجموعة المصرية ل--مصطفي عبد الحكيممصطفي عبد الحكيم..دد( ( المصدر المصدر ) ) ١١((
دون استغلال يتجاوز ستمائة مليار جنيه وهـي خـسارة   دون استغلال يتجاوز ستمائة مليار جنيه وهـي خـسارة   في مصر في مصر  ألف في المتوسط فإن رأس المال المجمد عقاريا      ألف في المتوسط فإن رأس المال المجمد عقاريا     ٢٠٠٢٠٠بافتراض قيمة الشقة الواحدة     بافتراض قيمة الشقة الواحدة     ) ) ٢٢((

  ..اقتصادية فادحةاقتصادية فادحة
      ر السنوير السنويالتقريالتقري–– مركز المعلومات التباع لمجلس الوزراء  مركز المعلومات التباع لمجلس الوزراء ––  ٢٠٠٥٢٠٠٥مسح العقد الاجتماعي مسح العقد الاجتماعي نتائج نتائج ) ) ٣٣((

     ––ccoomm..gglloobbaallpprrooppeerrttyygguuiiddee..wwwwww  (%)Gross rental yields : Egypt(())  44((  
((55))  GGlloobbaall  PPrrooppeerrtt  GGuuiiddee  22001100  ––  wwwwww..gglloobbaallpprrooppeerrttyygguuiiddee..ccoomm  

Jordan  8.51% 

Egypt  7.04%  

Morocco  6.49%  

UAE  5.37%  

Israel  5.06%  

Lebanon  4.18%  

COST (US$) PRICE/SQ.M. (US$) HELIOPOLIS- Apartments 
TO BUY MONTHLY RENT 

YIELD 
(p.a.) TO BUY MONTHLY RENT 

150 sq. m. 128,400 753 7.04% 856 5.02 
225 sq. m. 239,850 1,143 5.72%  1,066 5.08 
275 sq. m. 302,775 1,942 7.69%  1,101 7.06 
350 sq. m. 407,750 2,902 8.54% 1,165 8.29 

ال سعر  ،ة ھایتس والقاھرة الجدی دة والرح ابمنطقة ھلیوبولیس والدقي والمھندسین والمعادي والقطامیبلإیجارات لمعدلات اعینة  )٥ -١(  جدول 
   Global Property Guideالمصدر   -٢٠١٠ یكي والمساحة بالقدم المربع ونسبة الإیجار لإجمالي الثمن حسب إحصائیات بالدولار الأمر

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٤ 
 

  

  
  مظاھرمظاھر

  المشكلةالمشكلة

  

  

: : رير لمنظمة الشفافية الدولية اتضح أن أعلى القطاعات فساداً في مـصرهو قطـاع المحليـات               رير لمنظمة الشفافية الدولية اتضح أن أعلى القطاعات فساداً في مـصرهو قطـاع المحليـات               في تق في تق 
RReeggiissttrryy&&  PPeerrmmiitt  sseerrvviicceess نقطـة   نقطـة  ٢.٦٢.٦ نقطة مقابل  نقطة مقابل ٣.٦٣.٦  فبلغت نسبة الفساد في هذا القطاع   فبلغت نسبة الفساد في هذا القطاع 

  ..))انظر الجدولانظر الجدول (  (  نقطة في قطاع الإعلام نقطة في قطاع الإعلام٣.٠٣.٠ في القطاع العسكري و  في القطاع العسكري و ١.٦١.٦في قطاع الضرائب و في قطاع الضرائب و 
  
  

    ٢٠٠٦٢٠٠٦//٢٠٠٥٢٠٠٥نيه شهريا حسب موازنة    نيه شهريا حسب موازنة     ج  ج ٤٢٠٤٢٠  --١٠٥١٠٥تتراوح بين   تتراوح بين   ( (   واتب العاملين بالمحليات  واتب العاملين بالمحليات  تدني ر تدني ر   --  أأ
  ..))١١((قياساً لأهمية الاستثمارات التي يتحكمون بها قياساً لأهمية الاستثمارات التي يتحكمون بها 

  ..تعقد وتشابك القوانين المنظمة للبناء مما يجعل الالتزام بالقانون أمرا بالغ الصعوبة والتعقيدتعقد وتشابك القوانين المنظمة للبناء مما يجعل الالتزام بالقانون أمرا بالغ الصعوبة والتعقيد  --  بب
      ..همية خدمات موظفي الحي وزاد تحكمهم بمصالح الآخرينهمية خدمات موظفي الحي وزاد تحكمهم بمصالح الآخرينارتفاع قيمة العقارات بصورة هائلة زاد أارتفاع قيمة العقارات بصورة هائلة زاد أ  --  تت
ــة ــة تدخل المحليات وتحكمها في كل الأفعال العمرانية وتوابعها كتصاريح البناء والهدم والتعلية و الإزالتدخل المحليات وتحكمها في كل الأفعال العمرانية وتوابعها كتصاريح البناء والهدم والتعلية و الإزال  --  ثث

  ......التنكيس والتعديل و فتح المناور وتوصيل المياه والكهرباء والمرافق الأساسية للمنشآت إلخالتنكيس والتعديل و فتح المناور وتوصيل المياه والكهرباء والمرافق الأساسية للمنشآت إلخوو

 مما يجعل رواتـبهم   مما يجعل رواتـبهم  ،،سي المحليات بالعمل في القطاع الخاص منعا لتعارض المصالحسي المحليات بالعمل في القطاع الخاص منعا لتعارض المصالحعدم السماح لمهند  عدم السماح لمهند    --    جج
  .. هي مصدر الدخل الأوحد هي مصدر الدخل الأوحد-- على ضآلتها على ضآلتها--من الحيمن الحي

  

ــدد      -- ــغ ع ــدد  بل ــغ ع بل
حالات الفساد في   حالات الفساد في   
  قطاع المحليـات  قطاع المحليـات  

مبالغ مبالغ تشكل  تشكل  حالة  حالة    ٨٣٨٣     فقط  فقط ٢٠٠٧٢٠٠٧في عام   في عام   
 ألـف    ألـف   ٣٧٣٣٧٣ مليـون و    مليـون و   ٤٥٤٤٥٤بقيمة  بقيمة  مهدرة  مهدرة  

بـالغ  بـالغ  وصل إجمـالي الم   وصل إجمـالي الم   كما  كما    ،، جنيه  جنيه ٧٩٢٧٩٢وو
  ٨٩٨٨٩٨ مليـون و    مليـون و   ١٤١٤المختلسة والرشـاوى    المختلسة والرشـاوى    

  ..))٢٢((   جنيه جنيه١٦٨١٦٨ألف وألف و
تشكل المحليات عبئاً ثقيلاً على الدولـة       تشكل المحليات عبئاً ثقيلاً على الدولـة         --

من من  %  % ٥٢.٣٨٥٢.٣٨حيث يسكل موظفوها نسبة     حيث يسكل موظفوها نسبة     
 من إجمالي  من إجمالي ٢٩٧٤٦١٠٢٩٧٤٦١٠عددهم  عددهم  ( ( موظفي الدولة إجمالا    موظفي الدولة إجمالا    

  ٣١.١٦٦٣١.١٦٦ ويكلفون الدولة أجورا قيمتهـا        ويكلفون الدولة أجورا قيمتهـا       ))٥٦٧٨٥٧٦٥٦٧٨٥٧٦
 الرقابة على هذا الجيش من الموظفين يكلف الدولة مليارات أخرى تنفـق              الرقابة على هذا الجيش من الموظفين يكلف الدولة مليارات أخرى تنفـق             كما أن كما أن     ٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٨٢٠٠٨  مليار جنيه بموازنة    مليار جنيه بموازنة    

  الجهاز المركزي للمحاسبات ومباحث الأموال العامةالجهاز المركزي للمحاسبات ومباحث الأموال العامةالنيابة الإدارية والنيابة الإدارية ولرقابة الإدارية ولرقابة الإدارية واا((الأجهزة الرقابية المختلفة الأجهزة الرقابية المختلفة   علىعلى
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الدكتور صفوت النحـاس، رئـيس الجهـاز المركـزي     الدكتور صفوت النحـاس، رئـيس الجهـاز المركـزي       --     مليار جنيه اعتمادات مخصصة لأجور العاملين بالدولة مليار جنيه اعتمادات مخصصة لأجور العاملين بالدولة  ٥٩.٥٥٩.٥  تتضمن الموازنة   تتضمن الموازنة   ) ) ١١((
  ..٢٠٠٨٢٠٠٨   الدراسات الريفية الدراسات الريفيةعن الفساد فى مصر الصادر عن مركزعن الفساد فى مصر الصادر عن مركزلتقرير السنوى لتقرير السنوى ) ) ٢٢((اا  .. للاستعلامات للاستعلاماتةة المصدر الهئيةالعام المصدر الهئيةالعام  ،،للتنظيم والإدارة،للتنظيم والإدارة،

  
  
  

  ::في مصر في مصر فساد المحليات فساد المحليات مشكلة مشكلة     --٧٧--١١--١
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٥ 
 

   تصاعد عجز الدولة عن الإنفاق على المحليات مع تصاعد عجز الموازنة  تصاعد عجز الدولة عن الإنفاق على المحليات مع تصاعد عجز الموازنة ))١٦١٦--١١( ( شكل شكل 
 مركز المعلومات  مركز المعلومات  نشرة صادرة من نشرة صادرة من––تقرير الدين المحلى العام ومؤشرات الاقتدار تقرير الدين المحلى العام ومؤشرات الاقتدار : :  المصدر  المصدر --

  ٢٠٠٥٢٠٠٥ودعم القرار التابع لمجلس الوزراء مايو ودعم القرار التابع لمجلس الوزراء مايو 

وكل هذه الأجهزة لـم     وكل هذه الأجهزة لـم     ).).ثم القضاء المصري  ثم القضاء المصري  إدارة الكسب غير المشروع والمدعي الاشتراكي الذي ألغي مؤخرا          إدارة الكسب غير المشروع والمدعي الاشتراكي الذي ألغي مؤخرا          وو
  ..))٣٣((..تفلح في منع حدوث وقائع الفساد في المحلياتتفلح في منع حدوث وقائع الفساد في المحليات

  ..))٣٣(( خمسين مليار جنيه سنويا  خمسين مليار جنيه سنويا يكلف فساد المحليات مصريكلف فساد المحليات مصر  --    حح
    ______________________________________________________________  _______  _______  

تقريرالفساد في المحليات غياب الضمير وانعـدام       تقريرالفساد في المحليات غياب الضمير وانعـدام         ))١١((
  ،،مؤسسة الحوار للتنمية وحقوق الإنـسان مؤسسة الحوار للتنمية وحقوق الإنـسان ،  ،  الرقابةالرقابة

  ٢٠٠٨٢٠٠٨  محمد حبيب وشادي عبد الكريممحمد حبيب وشادي عبد الكريم
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٦ 
 

  

  
  مظاھرمظاھر

  المشكلةالمشكلة

  

  

 حيث يـسكن فيهـا       حيث يـسكن فيهـا      ،،شوائياتشوائياتواحداً من كل أربعة مصريين يسكن في الع       واحداً من كل أربعة مصريين يسكن في الع        أن    أن   ٢٠٠٦٢٠٠٦أكد تعداد عام    أكد تعداد عام        
 وفـي   وفـي  ،، منطقة عشوائية في مصر منطقة عشوائية في مصر١٢٢١١٢٢١ ويتوزعون في     ويتوزعون في    ،، مليون مصري   مليون مصري  ٦٤٦٤من أصل   من أصل    مليون    مليون   ١١٥.٥٥.٥

  ١٣١٣ منطقة قابلة للتحـسين، و      منطقة قابلة للتحـسين، و     ٦٨٦٨ منها    منها   ،، منطقة عشوائية   منطقة عشوائية  ٨١٨١ ملايين فرد يسكنون      ملايين فرد يسكنون     ٨٨القاهرة وحدها   القاهرة وحدها   
  ..))١١((تحتاج لإزالة تحتاج لإزالة منطقة منطقة 

  
  

ف والحضر مما يؤدي للهجرة الداخلية المكثفة بحثا        ف والحضر مما يؤدي للهجرة الداخلية المكثفة بحثا        التفاوت الكبير في الخدمات وفرص العمل بين الري       التفاوت الكبير في الخدمات وفرص العمل بين الري         --  أأ
  ..عن خدمات أفضل وحياة أكثر رفاهيةعن خدمات أفضل وحياة أكثر رفاهية

 فيضطر   فيضطر  ،،تفتت الحيازات الزراعية لأنصبة صغيرة بالميراث المتكرر مما يجعل البقاء للزراعة غير مجد            تفتت الحيازات الزراعية لأنصبة صغيرة بالميراث المتكرر مما يجعل البقاء للزراعة غير مجد              --  بب
  ..الريفي للهجرة للمدينة بحثا عن فرصة عملالريفي للهجرة للمدينة بحثا عن فرصة عمل

ضطر المهاجرون للسكن بشكل غير قانوني في أمـاكن      ضطر المهاجرون للسكن بشكل غير قانوني في أمـاكن      الشقق في الشقق في إيجارات  إيجارات  ارتفاع أسعار أراضي البناء و    ارتفاع أسعار أراضي البناء و      --  تت
  .. ويسودهم طوال الوقت الشعور بالخوف من الطرد أو الحبس ويسودهم طوال الوقت الشعور بالخوف من الطرد أو الحبس..بعيدة عن أعين الدولةبعيدة عن أعين الدولة

احتياج كل منطقة راقية لعمال نظافـة وأفـراد         احتياج كل منطقة راقية لعمال نظافـة وأفـراد           --  ثث
خدمة وحرفيين يسهل الوصول إليهم وبالتـالي     خدمة وحرفيين يسهل الوصول إليهم وبالتـالي     

  ..يسكنون في أقرب جوار ممكنيسكنون في أقرب جوار ممكن
  ..راد المجتمعراد المجتمعغياب التكافل الاجتماعي بين أفغياب التكافل الاجتماعي بين أف  --    جج
عجز مؤسسات الدولة عـن حمايـة الفئـات         عجز مؤسسات الدولة عـن حمايـة الفئـات           --    حح

  ..المهمشة والفقيرةالمهمشة والفقيرة
  

  

ترقد العشوائيات على أملاك واسعة للدولة، ترقد العشوائيات على أملاك واسعة للدولة، 
والمرافـق  والمرافـق    تخلو غالباً من البنية الأساسية    تخلو غالباً من البنية الأساسية    

، والتـي   ، والتـي   والخدمات اللازمة للحياة الكريمة   والخدمات اللازمة للحياة الكريمة   

غير شرعية، فى غير شرعية، فى ق ق يتم الاستيلاء عليها بطريتم الاستيلاء عليها بطر
   فى  فى أجهزة الإدارة المحليةأجهزة الإدارة المحليةغياب غياب ظل ظل 
  . . ))٢٢((  خطط وبرامج التنميةخطط وبرامج التنميةالدولة لإعاقتها الدولة لإعاقتها لق لق حح فى  فى ةًةًتمثل العشوائيات غصتمثل العشوائيات غص و و،، عن أداء مهامها عن أداء مهامهامصرمصر

 ______________________________________ ______________________________________  

  .. بوابة معلومات مصر بوابة معلومات مصر––  ٢٠٠٦٢٠٠٦نتائج مسح العقد الاجتماعي نتائج مسح العقد الاجتماعي ) ) ١١((
  ..٢٠٠٧٢٠٠٧الهيئة المصرية العامة للمساحة الهيئة المصرية العامة للمساحة )  )  ٢٢((
    wwwwww..ppaarrcc..oorrggتشارات العامة تشارات العامة مركز الدراسات والاسمركز الدراسات والاس) ) ٣٣((
  
  

  ::العشوائيات في مصر  العشوائيات في مصر  مشكلة مشكلة     --٨٨--١١--١
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 ١٧ 
 

تـسودها  تـسودها    ،،ذات قيمية سيئة  ذات قيمية سيئة  مجتمعات  مجتمعات    ةةأأتتسبب العشوائيات فى نش   تتسبب العشوائيات فى نش   
لأسـرة  لأسـرة   ا اسلوكيات اجتماعية مريضة وخطيرة، تهدد استقرار نمـط     سلوكيات اجتماعية مريضة وخطيرة، تهدد استقرار نمـط     

خصوصية الجيـران   خصوصية الجيـران   انتهاك  انتهاك  : : الممتدة والمجتمع بأسره، ومن أهمها    الممتدة والمجتمع بأسره، ومن أهمها    
رماتهم من مال ونفس وعرض ودين، والتعـدي علـى أمـلاك        رماتهم من مال ونفس وعرض ودين، والتعـدي علـى أمـلاك        ححوو

  وانتشار وتفشي الأمراض الاجتماعيـة وانتشار وتفشي الأمراض الاجتماعيـة   ن والاستيلاء عليها،ن والاستيلاء عليها،الجيراالجيرا
  والبلطجة والعنف والبلطجة والعنف   وتعاطي المخدرات والمسكراتوتعاطي المخدرات والمسكرات  السرقة المنظمةالسرقة المنظمةكك

  ..))١١((  الحياةالحياةقيد قيد معدلات الأمية والجهل، وتنخفض معدلات البقاء على معدلات الأمية والجهل، وتنخفض معدلات البقاء على   ةةوترتفع فى تلك البيئوترتفع فى تلك البيئ  ،،الخالخ......المتبادلالمتبادل
التناسـق الجمـالي،   التناسـق الجمـالي،     ع، والازدحام، والتخبط والقبح العمراني وعـدم ع، والازدحام، والتخبط والقبح العمراني وعـدم الحقد على المجتمالحقد على المجتم: : رداتهارداتهامدمرة مفمدمرة مف  ير ثقافةير ثقافةتصدتصد

النفس، والبلطجة والسرقة، وشراء الـذمم بـالفلوس،   النفس، والبلطجة والسرقة، وشراء الـذمم بـالفلوس،     واللامبالاة، والأنامالية، والعشوائية فى الأداء، والانزواء علىواللامبالاة، والأنامالية، والعشوائية فى الأداء، والانزواء على
  تقبلية، والاسـتهلاك تقبلية، والاسـتهلاك الولاء للبلد أو للقيم المجتمعية الأصيلة، وغياب الرؤيـة المـس  الولاء للبلد أو للقيم المجتمعية الأصيلة، وغياب الرؤيـة المـس    والطبقية، وعدم الانتماء وغيابوالطبقية، وعدم الانتماء وغياب

  ..الخالخ......بعض أحكامه،بعض أحكامه،  والتدمير مقابل العطاء والبناء، والاستفادة من الثغرات القانونية أو محاولة تعطيلوالتدمير مقابل العطاء والبناء، والاستفادة من الثغرات القانونية أو محاولة تعطيل
لحاق العشوائيات بالمدن من خلال     لحاق العشوائيات بالمدن من خلال      وزينهم وتسعى جاهدة لإ     وزينهم وتسعى جاهدة لإ    منشية ناصر منشية ناصر  ك  ك العشوائياتالعشوائياتقامت الدولة بتطوير بعض     قامت الدولة بتطوير بعض     وقد  وقد  

  ..))٢٢((  أطراف أو فى أعماق المدنأطراف أو فى أعماق المدن  علىعلىثانيةً ثانيةً ع ظهور جيوبها ع ظهور جيوبها  ومن ومن،،التطويرالتطوير
    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

بد العظيم بد العظيم عع..دد) ) ٢٢((    ٢٠٠٨٢٠٠٨ أغسطس  أغسطس ١٠١٠  -- إخوان أون لاين إخوان أون لاين–– تحقيق محمد السيسي  تحقيق محمد السيسي –– المشهد الإجتماعي المصري والحراك الطبقي  المشهد الإجتماعي المصري والحراك الطبقي ––دكتور حسن نافعة دكتور حسن نافعة ) ) ١١((
مركز دراسات وبحوث الـدول  مركز دراسات وبحوث الـدول    ""السياسات والإدارةالسياسات والإدارة: : تطوير المناطق العشوائيةتطوير المناطق العشوائية: : دوة دوة نن  ""  القاهرة،القاهرة،  تجربة إدارة العشوائيات فى محافظةتجربة إدارة العشوائيات فى محافظة--وزير محافظ القاهرةوزير محافظ القاهرة

  ..٢٠٠٧٢٠٠٧وليو وليو  ي ي٤٤ بكلية الاقتصاد والعلوم السياسية بجامعة القاهرة  بكلية الاقتصاد والعلوم السياسية بجامعة القاهرة الناميةالنامية
  

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٨ 
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 فتكثـر الاعتـداءات علـى     فتكثـر الاعتـداءات علـى    ،،من مساحة مصرمن مساحة مصر %  % ٨٨من المصريين في مساحة لا تتجاوز      من المصريين في مساحة لا تتجاوز       %  % ٩٢٩٢يسكن  يسكن  
لمخـالف لـضيق الـوادي      لمخـالف لـضيق الـوادي      الأراضي الزراعية والبناء ا   الأراضي الزراعية والبناء ا   

الوادي ضيقا مـع الزيـادة     الوادي ضيقا مـع الزيـادة     من المتوقع ازدياد    من المتوقع ازدياد    وو  ،،القديمالقديم
 واسعة   واسعة  غرق مساحات غرق مساحات توقع  توقع   ومع    ومع   ،،السكانية المتصاعدة السكانية المتصاعدة 

من الدلتا والساحل بميـاه البحـر نتيجـة للاحتبـاس           من الدلتا والساحل بميـاه البحـر نتيجـة للاحتبـاس           
  ))١١((    ٢٠٥٠٢٠٥٠الحراري الحراري 

  المركزية العمرانية الشديدة في الوادي القديم المركزية العمرانية الشديدة في الوادي القديم   --  أأ

  ..عزوف الأهالي عن السكن خارجهعزوف الأهالي عن السكن خارجه  --  بب
  ..راني المسموح بالبناء فيه حالياراني المسموح بالبناء فيه حاليادودية الحيز العمدودية الحيز العممحمح  --  تت
غياب مشروع قومي لإعمار المـساحات الـشاسعة        غياب مشروع قومي لإعمار المـساحات الـشاسعة          --  ثث

  ..حول الوادي وتسكينهاحول الوادي وتسكينها
امرأة مـع عـدم     امرأة مـع عـدم     / /  طفل    طفل   ٣٣الزيادة السكانية بمعدل    الزيادة السكانية بمعدل      --    جج

الاحتباس الاحتباس   ..توفير حيز عمراني لاستيعاب الأجيال القادمة     توفير حيز عمراني لاستيعاب الأجيال القادمة     
الحراري وما سيـسببه مـن غـرق مـساحات واسـعة            الحراري وما سيـسببه مـن غـرق مـساحات واسـعة            

  ..ااوتهجيرسكانهوتهجيرسكانه
  

ْ درجة سليزيوس   ْ درجة سليزيوس   55..11 لمصر حدوث ارتفاع متوقع لدرجة الحرارة يصل إلى           لمصر حدوث ارتفاع متوقع لدرجة الحرارة يصل إلى          الدراسات المناخية الدراسات المناخية تتوقع  تتوقع    --
  مما سيؤدي إلى ارتفاع في منسوب سطح البحـر         مما سيؤدي إلى ارتفاع في منسوب سطح البحـر       ٢١٠٠٢١٠٠ْ  درجة بحلول عام      ْ  درجة بحلول عام      44..22 وحوالي    وحوالي   ٢٠٥٠٢٠٥٠عام  عام  

  ،،٢٠٥٠٢٠٥٠سـنتيمترا بحلـول     سـنتيمترا بحلـول     ) ) ٤٠٤٠--١٨١٨( (  وبين    وبين   ،،٢٠٢٠٢٠٢٠ سنتيمترا بحلول عام      سنتيمترا بحلول عام     ))٢٣٢٣  --١٠١٠( ( يتراوح بين   يتراوح بين   
مما سيؤدي لغمر مناطق شاسعة من المـدن الـساحلية     مما سيؤدي لغمر مناطق شاسعة من المـدن الـساحلية       ٢١٠٠٢١٠٠سنتيمترا بحلول عام    سنتيمترا بحلول عام    )  )  ٩٧٩٧--٢٧٢٧((وبين  وبين  

  ٥٥ومما سيزيد حدة المشكلة في الدلتا هو أن أراضيها تهبط هبوطـا جيولوجيـا طبيعيـا بمعـدل                   ومما سيزيد حدة المشكلة في الدلتا هو أن أراضيها تهبط هبوطـا جيولوجيـا طبيعيـا بمعـدل                     ))١١((والدلتا بالمياه   والدلتا بالمياه   
وبالتالي غرق مساحات عمرانية وزراعية وبالتالي غرق مساحات عمرانية وزراعية  وغمرها بالمياه  وغمرها بالمياه تآكل أراضيها تآكل أراضيها يتوقع معه تزايد    يتوقع معه تزايد    مما  مما  )  )  ٢٢((ملليمترات كل سنة    ملليمترات كل سنة    

مـن المـصريين   مـن المـصريين    %  % ٤٠٤٠ ولنتصور عدد السكان المهجرين يكفـي أن نعلـم أن          ولنتصور عدد السكان المهجرين يكفـي أن نعلـم أن         ،،))٣٣((  واسعة فيتم تهجير سكانها قسرا    واسعة فيتم تهجير سكانها قسرا    
( (  كم للبحرين المتوسط والأحمر وبحيـرات شـمال الـدلتا             كم للبحرين المتوسط والأحمر وبحيـرات شـمال الـدلتا            ٣٥٠٠٣٥٠٠التي تمتد على مسافة     التي تمتد على مسافة     ) ) ٤٤((يتمركزون في السواحل    يتمركزون في السواحل    

 مليـون    مليـون   ١٥٢١٥٢ يقدر ب     يقدر ب    ٢٠٥٠٢٠٥٠ وبما أن عدد السكان المتوقع بحلول         وبما أن عدد السكان المتوقع بحلول        ))وقارون وإدكو الخ  وقارون وإدكو الخ  كالمنزلة والبرلس والبردويل    كالمنزلة والبرلس والبردويل    
  PPaattzz(  (  ، فوفقا لدراسة ، فوفقا لدراسة  نسمة بلا مأوى نسمة بلا مأوى مليون مليون٦٠.٨٦٠.٨نسمة فإن عدد السكان المهجرين من مدنهم وقراهم سيصل إلى  نسمة فإن عدد السكان المهجرين من مدنهم وقراهم سيصل إلى  

eett  aall..,,  22000022((يتسبب في وجود يتسبب في وجود أكثر بمقدار متر واحد سوف أكثر بمقدار متر واحد سوف في مصر إلى منسوب في مصر إلى منسوب فإن ارتفاع مستوى سطح البحر فإن ارتفاع مستوى سطح البحر   

  ::البناء على الارض الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم البناء على الارض الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم مشكلة مشكلة     --٩٩--١١--١
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 ١٩ 
 

: : يوضح انغمار الدلتا والإسكندرية وبورسعيد بالمياه يوضح انغمار الدلتا والإسكندرية وبورسعيد بالمياه ) ) ٢١٢١--١١((شكل شكل 
 والثانية للوضع المتوقع عند  والثانية للوضع المتوقع عند --  لوضع الراهنلوضع الراهنالصورة الأولى لالصورة الأولى ل
   متر متر١١ متر ، والثالثة عند ارتفاعه لمنسوب  متر ، والثالثة عند ارتفاعه لمنسوب ٠.٥٠.٥ارتفاع المنسوب ارتفاع المنسوب 

SSoouurrccee::  UUnniitteedd  NNaattiioonnss  EEnnvviirroonnmmeenntt  PPrrooggrraamm  ((UUNNEEPP)),,  
 1.0 to 0.5(Nile Delta : aall  IImmppaacctt  ooff  SSeeaa  LLeevveell  RRiisseePPootteennttii

). meters\htm .34/vital/climate/no.grida.www://http.  
 

  ..  بيئي في مصر  بيئي في مصرءء مليون لاجي مليون لاجي88..6600حوالي حوالي 
من الآثار العمرانية أيضا لارتفاع الحرارة ما يعرف من الآثار العمرانية أيضا لارتفاع الحرارة ما يعرف وو  --

  TThhee  UUrrbbaannأثر جزيرة الحرارة الحضرية أثر جزيرة الحرارة الحضرية ( ( علميا ب علميا ب 

HHeeaatt  IIssllaanndd(( ـ   ـ  وهو ارتفاع حرارة الجو فـي الم دن دن  وهو ارتفاع حرارة الجو فـي الم
المدن المدن برز في   برز في   بها، وهي ظاهرة ت   بها، وهي ظاهرة ت   ريف المحيط   ريف المحيط   بالبالقياساً  قياساً  

نتيجـة  نتيجـة  كالقاهرة الكبـرى  كالقاهرة الكبـرى    MMeeggaa  CCiittiieess  بالغة الكبربالغة الكبر
وهي تؤدي لزيادة   وهي تؤدي لزيادة     ،،تسارع معدلات النمو العمراني بها    تسارع معدلات النمو العمراني بها    

  الأمراض وارتفاع معدلات الوفاة خاصة بين كبار السن       الأمراض وارتفاع معدلات الوفاة خاصة بين كبار السن       

انتشار الأمراض المعدية والأوبئة وتراجع إنتـاج       انتشار الأمراض المعدية والأوبئة وتراجع إنتـاج        و  و ))٥٥((
  ))٦٦((  المياه والغذاء والطاقة نتيجة لارتفاع الحرارةالمياه والغذاء والطاقة نتيجة لارتفاع الحرارة

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  
((11))  SSttrrzzeeppeekk,,  KK..,,  YYaatteess,,  DD..NN..,,  YYoohhee,,  GG..,,  TTooll,,  RR..JJ..SS..  aanndd  
MMaaddeerr,,  NN..  ((22000011))  CCoonnssttrruuccttiinngg  NNoott  IImmppllaauussiibbllee’’  lliimmaattee  
aanndd  EEccoonnoommiicc  SScceennaarriiooss  ffoorr  EEggyypptt..  IInntteeggrraatteedd  
AAsssseessssmmeenntt  22,,  113399--115577..  
  ((22))  OOrrggaanniizzaattiioonn  ffoorr  EEccoonnoommiicc  CCoo--ooppeerraattiioonn  aanndd    
eevveellooppmmeenntt  ((OOEECCDD)),,((22000044)),,  DDeevveellooppmmeenntt  aanndd  CClliimmaattee  
CChhaannggee  iinn  EEggyypptt::  FFooccuuss  oonn  CCooaassttaall  RReessoouurrcceess  aanndd  tthhee  
NNiillee,,  22000044,,  PP..  33  

تم حساب الارتفاع في مستوى سطح البحر كدالة خطية في تم حساب الارتفاع في مستوى سطح البحر كدالة خطية في ) ) ٣٣((
الارتفاع في درجة الحرارة والذي قامت الهيئة عبر الحكومية الارتفاع في درجة الحرارة والذي قامت الهيئة عبر الحكومية 

  IInntteerrggoovveerrnnmmeennttaall  PPaanneelloonn  لمستشاري التغيرات المناخيةلمستشاري التغيرات المناخية

CClliimmaattee  CChhaannggee  ((  IIPPCCCC))    بتقديرهبتقديره..    
((44))    ll  RRaaeeyy  MM..,,  FFrriihhyy,,  OO..,,  NNaassrr..MM,,  DDeewwiiddaarr  KK..,,  
((11999988)),,  VVuullnneerraabbiilliittyy  AAsssseessssmmeenntt  ooff  SSeeaa  LLeevveell  RRiissee  
OOvveerr  PPoorrtt--SSaaiidd  GGoovveerrnnoorraattee  ,,  EEggyypptt..  EEnnvviirroonn..  
MMoonniitt..  AAsssseessss  5566::  111133--112288  

ل العالم حسب أسوأ عواقب ل العالم حسب أسوأ عواقب قامت منظمة الصحة العالمية بفرز دوقامت منظمة الصحة العالمية بفرز دو) ) ٥٥((
للتغيرات المناخية فكانت مصر في أسوأ ثالث مجموعة من بين أربع للتغيرات المناخية فكانت مصر في أسوأ ثالث مجموعة من بين أربع 

  IInntteerrggoovveerrnnmmeennttaall  PPaanneell  oonn  CClliimmaattee      ٢٠٠٠٢٠٠٠مجموعات لعام مجموعات لعام 
CChhaannggee  IIPPCCCC  ((22000011))  CClliimmaattee  CChhaannggee  22000011::  TThhee  
SScciieennttiiffiicc  BBaassiiss..  CCoonnttrriibbuuttiioonn  ooff  WWoorrkkiinngg  GGrroouupp  II  ttoo  
TThhee  TThhiirrdd  AAsssseessssmmeenntt  RReeppoorrtt  ooff  tthhee  IIPPCCCC..    CCaammbbrriiddggee  
UUnniivveerrssiittyy  PPrreessss,,  CCaammbbrriiddggee,,  UUKK..  
  ((66))  MMaannssoouurr,,  EE..,,  ((22000044)),,  TThhee  IImmpplliiccaattiioonnss  ooff  CClliimmaattee  
CChhaannggee  oonn  EEggyypptt,,  EEggyyppttiiaann  EEnnvviirroonnmmeennttaall  AAffffaaiirrss  
AAggeennccyy,,  22000044,,  PP..  55  
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 ٢٠ 
 

  

  مظاھرمظاھر
  المشكلةالمشكلة

..    

  
  

رخيص بالبناء أو التعلية رخيص بالبناء أو التعلية الحصول على تالحصول على تيعاني طالب الترخيص من إجراءات طويلة ومعقدة قبل       يعاني طالب الترخيص من إجراءات طويلة ومعقدة قبل           
  ..))١١ ( (..عمرانيعمرانيأو التعديل أو إي إجراء أو التعديل أو إي إجراء 

  
  

    ..المركزية الشديدة في المنظومة الإدارية في مصرالمركزية الشديدة في المنظومة الإدارية في مصر  --  أأ
  ..تشابك القوانين وتعقدها وتعدد جهات الترخيص بين طيران مدني وآثار وأحياء و نقابات إلختشابك القوانين وتعقدها وتعدد جهات الترخيص بين طيران مدني وآثار وأحياء و نقابات إلخ  --  بب
 فتتكرر القوانين ويحتار     فتتكرر القوانين ويحتار    .. إلغاؤه  إلغاؤه ظهور عيوب دائما في أي قانون بعد فترة ما يستوجب بعدها تعديله أو            ظهور عيوب دائما في أي قانون بعد فترة ما يستوجب بعدها تعديله أو              --  تت

  ..المواطن بينهاالمواطن بينها
  ..فساد المحليات الذي يعطل إجراءات الاستخراج ما لم يقم المالك باسترضاء الموظفينفساد المحليات الذي يعطل إجراءات الاستخراج ما لم يقم المالك باسترضاء الموظفين  --    ثث
محاولة السلطة التدخل في كل قرار عمراني كنوع من فرض سيطرة وهيبة الدولة أدى للحاجة لجـيش         محاولة السلطة التدخل في كل قرار عمراني كنوع من فرض سيطرة وهيبة الدولة أدى للحاجة لجـيش           --  جج

  ..ا زاد عملية البناء صعوبة وكلفةا زاد عملية البناء صعوبة وكلفةمن الموطفين و مجلدات من القوانين المتراكمة مممن الموطفين و مجلدات من القوانين المتراكمة مم
للإنفاق على هؤلاء الموظفين وإعطاؤهم رواتب تمنعهم من التربح تم فرض رسوم مرتفعة متزايدة على للإنفاق على هؤلاء الموظفين وإعطاؤهم رواتب تمنعهم من التربح تم فرض رسوم مرتفعة متزايدة على   --    حح

 ومع هذا لم يتوقف التربح ولم تسيطر الدولة فعـلا علـى    ومع هذا لم يتوقف التربح ولم تسيطر الدولة فعـلا علـى   ..راغب البناء مما زاد العملية العمرانية كلفة  راغب البناء مما زاد العملية العمرانية كلفة  
  . . ))٢٢((  .. والخروج المتكرر على القانون والخروج المتكرر على القانونالبيئة العمرانية بدليل التجاوزات الهائلةالبيئة العمرانية بدليل التجاوزات الهائلة

  
حد رجال الأعمـال    حد رجال الأعمـال    متتاليين مملوكين لأ  متتاليين مملوكين لأ  عقارين  عقارين  الترخيص لإنشاء   الترخيص لإنشاء   الجدول على اليسار يوضح خطوات      الجدول على اليسار يوضح خطوات      

  ،، مليون جنيه للمشروع الثاني     مليون جنيه للمشروع الثاني    ٣٦٣٦ و    و   ،، مليون جنيه للمشروع الأول     مليون جنيه للمشروع الأول    ٩٥٩٥بالإسكندرية برأس مال وقدره     بالإسكندرية برأس مال وقدره     
 ألف جنيه للمشروع الأول بنـسبة   ألف جنيه للمشروع الأول بنـسبة  ٣٥١٣٥١ مليون و مليون و٣٣  ونجد أن إجمالي المبالغ المدفوعة للترخيص تبلغ   ونجد أن إجمالي المبالغ المدفوعة للترخيص تبلغ   

سـتمائة وثلاثـة    سـتمائة وثلاثـة    لترخيص المشروع الثاني تبلغ     لترخيص المشروع الثاني تبلغ     والمبالغ المدفوعة   والمبالغ المدفوعة     ،،من إجمالي رأس المال   من إجمالي رأس المال    %  % 55..33
من إجمالي رأس المال المدفوع ناهيك عن المدى الزمني الذي تستغرقه هذه التراخيص             من إجمالي رأس المال المدفوع ناهيك عن المدى الزمني الذي تستغرقه هذه التراخيص              %  % 9922..11وتسعون ألفا بنسبة    وتسعون ألفا بنسبة    

  .. على الراغب في البناء وبالتالي يعرقل حركة التعمير في مصر على الراغب في البناء وبالتالي يعرقل حركة التعمير في مصرمما يشكل عبئا نفسيا وماديامما يشكل عبئا نفسيا وماديا
  
  

    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

محمد حبيب وشادي عبد محمد حبيب وشادي عبد -- مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية وحقوق الإنسان مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية وحقوق الإنسان––الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة ( ( تقرير تقرير  )١((
  oorrgg..mmoollttaakkaa..wwwwww  ٢٠٠٨٢٠٠٨الكريمالكريم

  wwwwww..ppaarrcc..oorrggمركز الدراسات والاستشارات العامة مركز الدراسات والاستشارات العامة ) ) ٣٣((
    ).٢٠٠٨ ديسمبر  – الجلسات مضابط – الشعب مجلسب الإسكان لجنة تقرير ( )٢(
  oorrgg..mmoollttaakkaa..wwwwww القيعي طارق المهندس شرق الإسكندرية لحي المحلي الشعبي المجلس رئيس )٤(
  
  

  ::تعقيدات تراخيص البناء في مصر  تعقيدات تراخيص البناء في مصر  مشكلة مشكلة     --  ١٠١٠--١١--١

  

كلة
مش

 ال
اب

سب
أ

كلة
مش

 ال
اب

سب
أ

  

  

  
إحصاءات إحصاءات 

  وأرقاموأرقام
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 ٢١ 
 

  
   : :٢٠٠٨٢٠٠٨جري ترخيصها بالإسكندرية في ديسمبر جري ترخيصها بالإسكندرية في ديسمبر ج للرسوم التي تم دفعها لمشاريع ج للرسوم التي تم دفعها لمشاريع  نموذ نموذ  ))٨٨--١١((     جدول      جدول 

  

  التحسيناتالتحسينات
 

تحسب على المتر مـن واقـع العقـد         تحسب على المتر مـن واقـع العقـد         
المسجل حسب مستوى المنطقة متدرجا     المسجل حسب مستوى المنطقة متدرجا     

    ٢٢مم/ /  ج  ج ٤٠٤٠ إلى  إلى ٣٠٣٠من من 

١١٨٥٨٠٤١١٨٥٨٠٤
  جنيهجنيه

  

١٢٠١٩٨١٢٠١٩٨  
  جنيهجنيه

 

اعتماد شهادة الإشراف بحد أقصى اعتماد شهادة الإشراف بحد أقصى   رسوم تطبيق عقود للمساحةرسوم تطبيق عقود للمساحة
  .. جنيه حسب قيمة الأعمال جنيه حسب قيمة الأعمال٥٠٤٥٠٤

 

١٣٨٥  
  جنيها

 

٧٥٦   
  اجنيه

اعتماد تقرير التربة ورسومات اعتماد تقرير التربة ورسومات  
  هندسية من نقابة المهندسينهندسية من نقابة المهندسين

  

  

  جنيهجنيه١٠٥١٠٥اعتماد الورقة الواحدة  اعتماد الورقة الواحدة  
٤٠٠٠  
  جنيها

 

٣٠٠٠  
  اجنيه

 
   تقسيم تقسيممن تحت حساب رسوممن تحت حساب رسوم

 
 جنيه وفق    جنيه وفق   ٤٢٤٢تم زيادة الرسوم من     تم زيادة الرسوم من     

  ..عدد المساقط الموجودة  باللوحةعدد المساقط الموجودة  باللوحة
 

١٠٠٣  
 جنيها

 

٩٠٦٣٥٩٠٦٣٥  
  جنيهاجنيها

 
  

  رسم الرخصة النهائي في الحيرسم الرخصة النهائي في الحي
  
  

 وقد تضاعف   من قيمة الأعمال  % ١
هذا الرسم خمسة مرات في الفتـرة       

٢٠٠٧/٢٠٠٨  
 

٢٤٠٠٠٠ 
 جنيها

٩٢٠٠٠٩٢٠٠٠    
  جنيهاجنيها

 

  جمعة العشريةجمعة العشريةالمالم
  
  

    من قيمة الأعمالمن قيمة الأعمال %   %  ٠.٠٠٥٠.٠٠٥
 

٤٧٥٠٠٠   
  جنيهاجنيها

١٨٠٠٠٠١٨٠٠٠٠    
  جنيهاجنيها

 

  ))عقد المقاولةعقد المقاولة((التشييد والبناء التشييد والبناء 
 

  ٠.٠٠٥٠.٠٠٥××القيمة التقديرية للمبانيالقيمة التقديرية للمباني
 

  جنيه٤٩٠٠  جنيها٦٥٠٠
 

  رسم موحد  الطيران المدنيالطيران المدني
 

  جنيهجنيه٩٥٧٩٥٧ جنيه٩٥٧

  

  الآثارالآثار
قــرش قــرش ٥٠٥٠للمــساحات الــصغيرة  للمــساحات الــصغيرة  

    ––ر ر مصاريف حفمصاريف حف%%١٠١٠++للمترللمتر
جنيـه فـدان    جنيـه فـدان    ٥٠٠٥٠٠للمساحة الكبيـرة    للمساحة الكبيـرة    

  مصاريف حفرمصاريف حفر% % ١٠١٠++

٧٣٠٠٧٣٠٠  
  جنيهاجنيها 

  
 

٢٥٠٢٥٠  
  جنيهاجنيها

 

من الدور  من الدور  % % ٢٥٢٥++جم للدور الأرضي  جم للدور الأرضي  ١١  الدفاع المدنيالدفاع المدني
  الأرضي للأدوار المتكررةالأرضي للأدوار المتكررة

 

  جنيهجنيه٤٤٣٩٧٤٤٣٩٧
 

  جنيهجنيه٢٥٦٠٢٥٦٠
 

  جم للجمالونجم للجمالون١٠١٠  --جم للمبانيجم للمباني١٥١٥  مبانيمبانيالال عن  عن --الصرف الصحيالصرف الصحي
 

  جج١٣٨٥٠٧٩١٣٨٥٠٧٩
 

  جنيهجنيه١٩٨١٩٧١٩٨١٩٧
 

  المشروع الأولالمشروع الأول  الفئة على المتر المربعالفئة على المتر المربع  لجهة الحكوميةلجهة الحكوميةاا
 ))قيمة تقريبيةقيمة تقريبية( ( 

  المشروع الثانيالمشروع الثاني
  ))قيمة تقريبيةقيمة تقريبية( ( 
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 ٢٢ 
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  مظاھرمظاھر
  المشكلةالمشكلة

    
في حين تحرص الدولة على توثيق كافة حركات البيع والشراء للعقارات والأراضي من خلال نظـام     في حين تحرص الدولة على توثيق كافة حركات البيع والشراء للعقارات والأراضي من خلال نظـام       

    ..من حركات البيع والشراء تتم خارج هذا النظاممن حركات البيع والشراء تتم خارج هذا النظام %  % ٩٠٩٠التسجيل العيني فإن أكثر من التسجيل العيني فإن أكثر من 
  

      ..من القيمة السوقية للعقارمن القيمة السوقية للعقار %  % ١٢١٢جيل العقاري حيث تصل إلى جيل العقاري حيث تصل إلى غلاء تكلفة التسغلاء تكلفة التس  --  أأ
وجود عمليات بيع غير قانونية وذلك لأراضي أصلا مأخوذة بوضع اليد أو من أراضي الدولة التي تم         وجود عمليات بيع غير قانونية وذلك لأراضي أصلا مأخوذة بوضع اليد أو من أراضي الدولة التي تم           --  بب

    ..الحصول عليها وفقا لشروط لم يتم الوفاء بهاالحصول عليها وفقا لشروط لم يتم الوفاء بها
قانوني أقـل كلفـة مـن       قانوني أقـل كلفـة مـن       وهو إجراء   وهو إجراء   ) ) صحة التوقيع صحة التوقيع ( ( إمكانية الاستغناء عن التسجيل بما يعرف بـ        إمكانية الاستغناء عن التسجيل بما يعرف بـ          --  تت

  ..بات الملكيةبات الملكيةالتسجيل رغم عدم أثره القانوني في إثالتسجيل رغم عدم أثره القانوني في إث
إتمام العديد من عمليات البيع من قبل الأعراب أو البدو الذين لا يملكون سندات ملكية أصـلا حيـث                   إتمام العديد من عمليات البيع من قبل الأعراب أو البدو الذين لا يملكون سندات ملكية أصـلا حيـث                     --  ثث

  ..توارثوا هذه الأراضي بحكم الأعرافتوارثوا هذه الأراضي بحكم الأعراف
ما ثـم بيعهـا     ما ثـم بيعهـا     ض لفترة   ض لفترة    الأر  الأر ))تسقيعتسقيع( ( العديد من المشترين يشتري بغرض الاستثمار أو مايعرف ب          العديد من المشترين يشتري بغرض الاستثمار أو مايعرف ب            --  جج

    ..لنيته بيعها مرة أخرىلنيته بيعها مرة أخرىأحياناً أحياناً  لا يهتم بالتسجيل  لا يهتم بالتسجيل ))تجار الأراضيتجار الأراضي( ( هذا النوع من هذا النوع من  ف ف،،بهامش ربح معينبهامش ربح معين
  –– حدوده  حدوده –– مساحة العقار  مساحة العقار --اسم المالكاسم المالك: :   يهدف الشهر العقاري لإشهار وتوضيح الوضع القانوني للعقار     يهدف الشهر العقاري لإشهار وتوضيح الوضع القانوني للعقار   

 من ذلك كله استقرار االمعـاملات العقاريـة    من ذلك كله استقرار االمعـاملات العقاريـة    والهدف والهدف،، إلخ إلخ-- علاقته مع العقارات المجاورة  علاقته مع العقارات المجاورة --مرافقهمرافقه
وإشاعة الثقة والاطمئنان بين الأفراد ولكن ثبت بالتجربة صعوبة إحصاء جميع الملكيات وحصرها             وإشاعة الثقة والاطمئنان بين الأفراد ولكن ثبت بالتجربة صعوبة إحصاء جميع الملكيات وحصرها             

 والاحتياج لنفقات طائلة لتنفيذ هذا الحصر ؟ كما أن هذه المعلومـات              والاحتياج لنفقات طائلة لتنفيذ هذا الحصر ؟ كما أن هذه المعلومـات             ،،في دولة ما وتحديد حقوقها    في دولة ما وتحديد حقوقها    
 يد إلى أخرى بالإضافة إلى تشابك الحقوق بين العقـارات   يد إلى أخرى بالإضافة إلى تشابك الحقوق بين العقـارات  دائمة التغير لتفتت الملكيات وانتقالها من     دائمة التغير لتفتت الملكيات وانتقالها من     

 فمن الصعب على معظم الدول وبالذات الفقيرة منها الوقوف على كل عقار وتحديد حدوده وحقوقه  فمن الصعب على معظم الدول وبالذات الفقيرة منها الوقوف على كل عقار وتحديد حدوده وحقوقه ،،عند انتقال الملكياتعند انتقال الملكيات
وبوا وبوا عن طريق موظفيها فكان أفضل حل في نظر السلطة هو إلقاء العبء على الملاّك من خلال القوانين فإن لم يتجـا                عن طريق موظفيها فكان أفضل حل في نظر السلطة هو إلقاء العبء على الملاّك من خلال القوانين فإن لم يتجـا                

معها أصدرت قوانين أخرى وهكذا تراكمت قوانين الشهر العقاري وتعقدت أجهزة الدولة المنفذة لها حتى صارت دولة                 معها أصدرت قوانين أخرى وهكذا تراكمت قوانين الشهر العقاري وتعقدت أجهزة الدولة المنفذة لها حتى صارت دولة                 
  ..))٢٢((كمصر مثلا تنفق على إجراءات الحصر والشهر كثر مما تجبي كمصر مثلا تنفق على إجراءات الحصر والشهر كثر مما تجبي 

  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  

  ..وريسبيديا للقانون المشاركوريسبيديا للقانون المشارك ج ج))٢٠٠٨٢٠٠٨حسب إحصائية تقريبية لوزارة العدل حسب إحصائية تقريبية لوزارة العدل ) ( ) ( ١١((
  ١٩٩٠١٩٩٠طبعة طبعة   -- دار القبلة للثقافة الإسلامية بجدة دار القبلة للثقافة الإسلامية بجدة  --١٥٢١٥٢ ص  ص   -- عمارة الأرض في الإسلام عمارة الأرض في الإسلام––يل عبد القادر أكبر يل عبد القادر أكبر ممجج) ) ٢٢((
  ٢٠٠٨٢٠٠٨ سبتمبر  سبتمبر –– تقرير وزارة الاتصالات وتكنولوجيا المعلومات  تقرير وزارة الاتصالات وتكنولوجيا المعلومات ––المشروع القومي لميكنة السجل العيني لللأراضي الزراعية المشروع القومي لميكنة السجل العيني لللأراضي الزراعية ) ) ٣٣((
  //hhttttpp::////wwwwww..eeggyyppttmmoorrttggaaggeehhoommee..ccoommدر  شبكة التمويل العقاري در  شبكة التمويل العقاري المصالمص) ) ٤٤((
  

  

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام

  ::قصور التسجيل العيني والتوثيق في مصر  قصور التسجيل العيني والتوثيق في مصر  مشكلة مشكلة     --  ١١١١  --١١--١
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 ٢٣ 
 

  

  : : ين الملكية ودعوى صحة التوقيع ودعوى صحة ونفاذ عقد البيع ين الملكية ودعوى صحة التوقيع ودعوى صحة ونفاذ عقد البيع وجدير بالذكر أن ثمة فرقا بوجدير بالذكر أن ثمة فرقا ب
هى تملك الشخص لعقار بعقد شراء مسجل ومشهر فى الشهر العقارى التابع له العقار حيث يتم تسجيل العقد     هى تملك الشخص لعقار بعقد شراء مسجل ومشهر فى الشهر العقارى التابع له العقار حيث يتم تسجيل العقد       ::الملكيةالملكيةفف

  والتى يمكن من التعامل عليها منوالتى يمكن من التعامل عليها من  وهذه هى الملكية القانونية الكاملة للعقار المراد شراؤه   وهذه هى الملكية القانونية الكاملة للعقار المراد شراؤه     برقم الشهر النهائى    برقم الشهر النهائى    وقيده  وقيده  
ويقتصر الحكم فيها على ثبوت صحة توقيع البائع على عقـد         ويقتصر الحكم فيها على ثبوت صحة توقيع البائع على عقـد           ::دعوى صحة التوقيع  دعوى صحة التوقيع  أما  أما  خلال قانون التمويل العقاري،     خلال قانون التمويل العقاري،     

ع ويجوز بعدها ان يعترض عليه البائع ولا تعد صحة التوقيـع حجـة   ع ويجوز بعدها ان يعترض عليه البائع ولا تعد صحة التوقيـع حجـة   البيع لكنه لايتعرض ابداً للعقار او بنود عقد البي    البيع لكنه لايتعرض ابداً للعقار او بنود عقد البي    
وليس لها صلة بنقل الملكية او بإشهار عقد البيع ولايجوز التعامل عليها من خلال قانون التمويل              وليس لها صلة بنقل الملكية او بإشهار عقد البيع ولايجوز التعامل عليها من خلال قانون التمويل                عليه فى بيع العقار   عليه فى بيع العقار   

بيع بمثابة اجـراء  بيع بمثابة اجـراء  ى التى يكون فيها الحكم الصادر بصحة ونفاذ عقد ال         ى التى يكون فيها الحكم الصادر بصحة ونفاذ عقد ال         فهفه: : دعوى صحة ونفاذ عقد البيع    دعوى صحة ونفاذ عقد البيع    ما  ما  أأ. . العقارىالعقارى
قانونى صحيح لنقل الملكية ولكن بأوجه اختلاف بسيطة عن اجراءات التسجيل ونقل الملكية المعتادة عن طريق مكتب               قانونى صحيح لنقل الملكية ولكن بأوجه اختلاف بسيطة عن اجراءات التسجيل ونقل الملكية المعتادة عن طريق مكتب               

    ..الشهر العقارى و يمكن التعامل عليها من خلال قانون التمويل العقارىالشهر العقارى و يمكن التعامل عليها من خلال قانون التمويل العقارى
 أراضي طريق مـصر أسـكندرية    أراضي طريق مـصر أسـكندرية   من ملاكمن ملاك %  % ٩٠٩٠جهاز استخدامات أراضي الدولة أن حوالي     جهاز استخدامات أراضي الدولة أن حوالي     وقد جاء في إحصاءات     وقد جاء في إحصاءات     

  ..))١١((الصحراوي لا يملكون سندات ملكية الصحراوي لا يملكون سندات ملكية 
  

  
  

  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ..wwwwww..mmaaaatt--llaaww..oorrggمركز ماعت للدراسات الحقوقية والدستورية على الموقع الرسمي للمركز مركز ماعت للدراسات الحقوقية والدستورية على الموقع الرسمي للمركز شرة صادرة من شرة صادرة من  ن ن) ) ١١ ( (
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 ٢٤ 
 

  

  مظاھرمظاھر
  المشكلةالمشكلة
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حـسب القـانون    حـسب القـانون     ف  ف ،،لعقارات والحكومة على السواء   لعقارات والحكومة على السواء   تشكل الضريبة العقارية صداعا في رؤوس ملاك ا       تشكل الضريبة العقارية صداعا في رؤوس ملاك ا         
لازالت المحاكم المصرية تنظـر آلاف     لازالت المحاكم المصرية تنظـر آلاف      ف  ف ،،٢٠٠٩٢٠٠٩ والذي ظل ساريا إلى يناير        والذي ظل ساريا إلى يناير       ١٩٥٤١٩٥٤ لسنة    لسنة   ٥٦٥٦رقم  رقم  القديم  القديم  

لاعتراضهم على تقـديرها لقيمـة الـضريبة علـى     لاعتراضهم على تقـديرها لقيمـة الـضريبة علـى     القضايا بين المواطنين ومصلحة الضرائب العقارية       القضايا بين المواطنين ومصلحة الضرائب العقارية       
  ،، أما وفق القانون الجديد    أما وفق القانون الجديد   ،،٢٠٠٩٢٠٠٩//١١//١١فقط حتى   فقط حتى   ضية منها   ضية منها    ق  ق ٧٠٠٧٧٠٠٧إنهاء  إنهاء  التصالح على   التصالح على   تم  تم   و  و ،،ممتلكاتهمممتلكاتهم

 وذلك بين منظمات وقوى حقوقية من جهـة وبـين    وذلك بين منظمات وقوى حقوقية من جهـة وبـين   ،،فقد بدأت القضايا تظهر حتى قبل بدء عمل لجان الحصر والتقييم      فقد بدأت القضايا تظهر حتى قبل بدء عمل لجان الحصر والتقييم      
 ومـن   ومـن  ،،وزارة المالية من جهة اعتراضا من الأولى على فرض الوزارة لضريبة على المسكن الغير مـستغل تجاريـا               وزارة المالية من جهة اعتراضا من الأولى على فرض الوزارة لضريبة على المسكن الغير مـستغل تجاريـا               

  ..٢٠١١٢٠١١هور آلاف الدعاوى القضائية ضد تقدير لجان الحصر بعد بدء عملها في هور آلاف الدعاوى القضائية ضد تقدير لجان الحصر بعد بدء عملها في المتوقع ظالمتوقع ظ

  ..البيئة العمرانية المتهالكةالبيئة العمرانية المتهالكةوصيانة وصيانة رغبة الدولة في زيادة مواردها للإنفاق على تجميل وتحسين رغبة الدولة في زيادة مواردها للإنفاق على تجميل وتحسين   --  أأ
رغبة الدولة في تحفيز الملاك على طرح وحداتهم المغلقة للاستغلال لأن المالك سيدفع الضريبة سواء كان      رغبة الدولة في تحفيز الملاك على طرح وحداتهم المغلقة للاستغلال لأن المالك سيدفع الضريبة سواء كان        --  بب

  ..ربح أم لاربح أم لاللاره مدرا لاره مدرا لعقعق
  ..٢٠٠٨٢٠٠٨ مليار جنيه في نهاية العام المالي  مليار جنيه في نهاية العام المالي ١٩٢١٩٢رغبة الحكومة في تغطية عجز الموازنة الذي بلغ رغبة الحكومة في تغطية عجز الموازنة الذي بلغ   --  تت
  ..وجود عقارات متميزة لا تدفع ضريبة عقارية بسبب تقيدها بنظام الإيجار القديم إلى الآنوجود عقارات متميزة لا تدفع ضريبة عقارية بسبب تقيدها بنظام الإيجار القديم إلى الآن  --  ثث
  .. مشاركتهم فيه مشاركتهم فيه يجوز للدولة يجوز للدولةن في رأيهم حق دستوري لان في رأيهم حق دستوري لارفض الملاك دفع ضريبة على مساكنهم لأن السكرفض الملاك دفع ضريبة على مساكنهم لأن السك  --  جج

  

بعد نجاح العاملين بمصلحة الضرائب العقارية في زيادة رواتبهم         بعد نجاح العاملين بمصلحة الضرائب العقارية في زيادة رواتبهم           ٢٠٠٨٢٠٠٨ لسنة    لسنة   ١٩٦١٩٦صدر القانون الجديد    صدر القانون الجديد      ••
  زيادة مواردهازيادة مواردهاالضرائب وكحل لالضرائب وكحل لأعباء مصلحة أعباء مصلحة ردا على زيادة ردا على زيادة فجاء القانون فجاء القانون  %  % ٤٤٠٠٠٠بنسبة بنسبة 

 ..٢٠١٢٠١١١مليار جنيه نهاية عام مليار جنيه نهاية عام   ٢.٢٢.٢تتوقع وزرة المالية أن تصل حصيلة الضريبة الجديدة إلى تتوقع وزرة المالية أن تصل حصيلة الضريبة الجديدة إلى   ••

 في حين يـتم   في حين يـتم  ،،حصيلة لصيانة المباني الخاضعة لهاحصيلة لصيانة المباني الخاضعة لهاهذه الهذه المن من فقط فقط  %  % ٢٢الجديد بتخصيص  الجديد بتخصيص  قانون  قانون  قضي ال قضي ال يي  ••
 ..للإنفاق الحكومي العامللإنفاق الحكومي العام %  % ٩٨٩٨توجيه باقي ال توجيه باقي ال 

 .. ملايين فقط كانت خاضعة للقانون القديم ملايين فقط كانت خاضعة للقانون القديم٥٥ مليون وحدة للقانون الجديد مقابل  مليون وحدة للقانون الجديد مقابل ٣٠٣٠ستخضع ستخضع   ••

 ..في القانون القديمفي القانون القديم %  % ١٠١٠مقابل مقابل السنوية للعقار السنوية للعقار من القيمة الإيجارية من القيمة الإيجارية  %  % ١٤١٤يدة يدة نسبة الضريبة الجدنسبة الضريبة الجد  ••

في القانون الجديد تم إلغاء كل الإعفاءات القديمة والتي كانت تتمتع بها المدن الجديدة والساحل الشمالي والمساكن                 في القانون الجديد تم إلغاء كل الإعفاءات القديمة والتي كانت تتمتع بها المدن الجديدة والساحل الشمالي والمساكن                   ••
ادة والجمعيات ومراكز الشباب    ادة والجمعيات ومراكز الشباب     ويقتصر الإعفاء الحالي على دور العب       ويقتصر الإعفاء الحالي على دور العب      ،،المشغولة بسكانها والمساكن خارج الكردون    المشغولة بسكانها والمساكن خارج الكردون    

 ..والوحدات في المناطق العشوائيةوالوحدات في المناطق العشوائية

  ..من ضمن معايير تقييم الضريبة الجديدة عدد دورات المياه في الوحدة كمؤشر على الرفاهيةمن ضمن معايير تقييم الضريبة الجديدة عدد دورات المياه في الوحدة كمؤشر على الرفاهية  ••
واجهت الضريبة الجديدة حملة انتقادات واسعة نظرا لزيادتها للعبء الضريبي على المواطن ولعدم وصول خدمات                واجهت الضريبة الجديدة حملة انتقادات واسعة نظرا لزيادتها للعبء الضريبي على المواطن ولعدم وصول خدمات                  ••

  ..قاره في المقابلقاره في المقابلمحسوسة له أو لعمحسوسة له أو لع

  : : مشكلة الضريبة العقارية في مصر مشكلة الضريبة العقارية في مصر   --١٢١٢  --١١--١

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٥ 
 

   :  : ونتائجها كالتالي ونتائجها كالتالي يمكن تلخيص المشاكل العمرانية والمعمارية المعاصرة في مصر يمكن تلخيص المشاكل العمرانية والمعمارية المعاصرة في مصر   : : لخص الفصل الأول لخص الفصل الأول مم
 زيـادة    زيـادة   –– تجميد حركة العمـران أو تعطيلهـا          تجميد حركة العمـران أو تعطيلهـا         ––غلاء الإنفاق على المسكن     غلاء الإنفاق على المسكن     : : نتائجها  نتائجها   و  و ::مشكلة غلاء أراضي البناء     مشكلة غلاء أراضي البناء       ..١١

  ..المضاربة في الأراضيالمضاربة في الأراضي
 بـطء الحركـة      بـطء الحركـة     –– تراجع أعمال الصيانة والتـرميم        تراجع أعمال الصيانة والتـرميم       ––غلاء الإيجارات   غلاء الإيجارات     ::ونتائجها  ونتائجها   :  : اد البناء اد البناء مشكلة غلاء خامات ومو   مشكلة غلاء خامات ومو     ..٢٢

بناء بناء (  (   غلاء الإنفاق على المسكن  غلاء الإنفاق على المسكن –– ظهور مباني ضعيفة غير معمرة  ظهور مباني ضعيفة غير معمرة –– الغش في مواد البناء في المقاولات  الغش في مواد البناء في المقاولات ––العمرانية العمرانية 
  ) )  صيانة صيانة–– ترميم  ترميم –– تعلية  تعلية –– شراء  شراء ––

 ظهور طبقة طفيلية  ظهور طبقة طفيلية –– انهيار قيم العمل والمثابرة  انهيار قيم العمل والمثابرة ––التفاوت الطبقي التفاوت الطبقي : : ها ها ونتائجونتائج    ::مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة   ..٣٣
    .. ضياع حقوق الدولة ضياع حقوق الدولة–– غلاء أراضي البناء بسبب نقص الأراضي المتاحة  غلاء أراضي البناء بسبب نقص الأراضي المتاحة ––على المجتمع على المجتمع 

  ––الأسـر   الأسـر    تشرد    تشرد   –– الانهيارات والكوارث العمرانية      الانهيارات والكوارث العمرانية     ––ارتفاع تكلفة الترميم    ارتفاع تكلفة الترميم    : : ها  ها  ونتائجونتائج  ::مشكلة تهالك الثروة العقارية     مشكلة تهالك الثروة العقارية       ..٤٤
    .. تعطيل موارد الدولة تعطيل موارد الدولة–– تهديد الاستقرار الاجتماعي  تهديد الاستقرار الاجتماعي –– تدهور البيئة العمرانية  تدهور البيئة العمرانية ––ضعف استيعاب العقار ضعف استيعاب العقار 

 تدهور البيئة العمرانية  تدهور البيئة العمرانية –– زيادة حوادث المرور     زيادة حوادث المرور    ––انتشار الأمراض والأوبئة    انتشار الأمراض والأوبئة    : : ونتائجها  ونتائجها      ::مشكلة تهالك البنية التحتية     مشكلة تهالك البنية التحتية       ..٥٥
  .. قصر عمر المنشآت قصر عمر المنشآت––

 تعطيـل   تعطيـل  –– ارتفاع سن الزواج   ارتفاع سن الزواج  ––غلاء الإيجارات   غلاء الإيجارات   : : ونتائجها  ونتائجها    ::حها للاستغلال والاستثمار    حها للاستغلال والاستثمار    مشكلة غلق الشقق وعدم طر    مشكلة غلق الشقق وعدم طر      ..٦٦
    ..رؤوس المال وتجميد الاستثماررؤوس المال وتجميد الاستثمار

  –– انهيارات والكوارث     انهيارات والكوارث    –– ضياع الحقوق العمرانية للآخرين       ضياع الحقوق العمرانية للآخرين      ––الارتفاعات المخالفة   الارتفاعات المخالفة   : : ونتائجها  ونتائجها  : : مشكلة فساد المحليات    مشكلة فساد المحليات      ..٧٧
  .. ضياع حقوق الدولة ضياع حقوق الدولة––دم تكافؤ الفرص في البناء والعمران دم تكافؤ الفرص في البناء والعمران  ع ع––تسرب الموارد في ثقوب الفساد الإداري تسرب الموارد في ثقوب الفساد الإداري 

 الإعتـداء علـى      الإعتـداء علـى     ––اض الاجتماعية   اض الاجتماعية   الجرائم والأمر الجرائم والأمر  انتشار    انتشار   ––تدهور البيئة العمرانية    تدهور البيئة العمرانية    : : ها  ها  ونتائجونتائج  : : مشكلة العشوائيات   مشكلة العشوائيات     ..٨٨
 ـ          ،، التفاوت الطبقي بين أحياء متلاصقة      التفاوت الطبقي بين أحياء متلاصقة     ––أراضي الدولة   أراضي الدولة     ـ           التهديد بوقوع كوارث جماعية في اي وقت لـسوء التخط يط يط  التهديد بوقوع كوارث جماعية في اي وقت لـسوء التخط

    ))الدويقة مثالاالدويقة مثالا( ( عدام الخدمات عدام الخدمات وانوان
  ––تبوير الأراضي عمدا تبوير الأراضي عمدا : : ها ها ونتائجونتائج  : : مشكلة البناء على الأراضي الزراعية  وضيق الوادي القديم والاحتباس الحراري مشكلة البناء على الأراضي الزراعية  وضيق الوادي القديم والاحتباس الحراري   ..٩٩

 الجرائم والأرماض الاجتماعية الناتجة عن الزحام        الجرائم والأرماض الاجتماعية الناتجة عن الزحام       –– زيادة الفساد الحكومي      زيادة الفساد الحكومي     –– غلاء المحاصيل     غلاء المحاصيل    ––التحايل على القانون    التحايل على القانون    
    ..هجير المستقبلي لسكان الدلتا والسواحلهجير المستقبلي لسكان الدلتا والسواحل الت الت––
  ––غلاء الوحدات السكنية والإداريـة      غلاء الوحدات السكنية والإداريـة      تكلفة البناء ثم    تكلفة البناء ثم    ارتفاع  ارتفاع  : :  ونتائجها    ونتائجها   : : مشكلة التعقيدات التراخيص اللازمة للبناء      مشكلة التعقيدات التراخيص اللازمة للبناء        ..١٠١٠

  أس المال بتطويل عملية الإنشاءأس المال بتطويل عملية الإنشاء تعطيل حركة ر تعطيل حركة ر-- تشجيع الفساد الإداري تشجيع الفساد الإداري––الجادين الجادين   هروب المستثمرينهروب المستثمرين

  –– ازدحـام المحـاكم    ازدحـام المحـاكم   –– تراكم القضايا  تراكم القضايا ––ضياع الحقوق ضياع الحقوق : : وينتج عنها   وينتج عنها   : : لتسجيل العيني والعقاري    لتسجيل العيني والعقاري    مشكلة قصور نظام ا   مشكلة قصور نظام ا     ..١١١١
  ..النزاعات الدمويةالنزاعات الدموية

القـضايا بـين المـواطنين      القـضايا بـين المـواطنين       زيادة    زيادة   ––يبية على المواطن    يبية على المواطن    ررزيادة الأعباء الض  زيادة الأعباء الض  : :  وينتج عنها     وينتج عنها    ::مشكلة الضريبة العقارية    مشكلة الضريبة العقارية      ..١٢١٢
 تضخم الجهاز الإداري     تضخم الجهاز الإداري    ––كن القديم عند عدم الوفاء بضريبته       كن القديم عند عدم الوفاء بضريبته        الاضطرار لبيع المس    الاضطرار لبيع المس   –– زيادة التهرب الضريبي      زيادة التهرب الضريبي     ––والدولةوالدولة

    ..المنوط بالحصر والتقدير وبالتالي تضخم أعباء الدولةالمنوط بالحصر والتقدير وبالتالي تضخم أعباء الدولة
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 ٢٦ 
 

قارن هذا الفصل بين الاتجاهات الفكرية الأساسية التي اتبعتها الدولة خلال الخمسين سنة             قارن هذا الفصل بين الاتجاهات الفكرية الأساسية التي اتبعتها الدولة خلال الخمسين سنة             يي: : قدمة الفصل الثاني    قدمة الفصل الثاني    مم
  ،، الاشتراكي التعـاوني    الاشتراكي التعـاوني    وهي المنهج   وهي المنهج  ،،الماضية لحل مشكلاتنا العمرانية   الماضية لحل مشكلاتنا العمرانية   

ومقارنتهما بالمـدخل محـل الدراسـة وهـو       ومقارنتهما بالمـدخل محـل الدراسـة وهـو         الحرالحرالمدخل الرأسمالي   المدخل الرأسمالي   
 وما هي نتائج تطبيـق كـل مـن هـذه          وما هي نتائج تطبيـق كـل مـن هـذه         ،،المدخل المستمد من الشريعة   المدخل المستمد من الشريعة   

  :: وفيما يلي سمة عامة لكل من هذه المداخل  وفيما يلي سمة عامة لكل من هذه المداخل ،،المداخل الثلاثةالمداخل الثلاثة
لدولة لدولة يعتمد هذا المدخل على سيطرة ا     يعتمد هذا المدخل على سيطرة ا     :  :    المدخل الاشتراكي التعاوني  المدخل الاشتراكي التعاوني  : : أولا  أولا  

تماما على كل الثروات وآليات الإنتاج والتكفل بالفقراء بدعم السلع الأساسية           تماما على كل الثروات وآليات الإنتاج والتكفل بالفقراء بدعم السلع الأساسية           
والتسعير الإجباري للسلع وإغلاق باب الاستيراد لتشجيع الصناعة الوطنيـة          والتسعير الإجباري للسلع وإغلاق باب الاستيراد لتشجيع الصناعة الوطنيـة          

، وانتهجت مصر هذا المدخل بصدور القـوانين        ، وانتهجت مصر هذا المدخل بصدور القـوانين        ))١١((والتحكم في آليات السوق   والتحكم في آليات السوق   
 هـو تعـاظم دور    هـو تعـاظم دور    : :  يـة يـة ومنهجه في البيئة العمرانومنهجه في البيئة العمران  ،، م م١٩٦٢١٩٦٢الاشتراكية   الاشتراكية   

الدولة وتدخلها في كل قرارات البيئة العمرانية وإلغاء الإرادة الفرديـة           الدولة وتدخلها في كل قرارات البيئة العمرانية وإلغاء الإرادة الفرديـة           
بدءا من ضم الأوقاف الأهلية ومنع أي وقف جديد وتأميم كل الأراضي            بدءا من ضم الأوقاف الأهلية ومنع أي وقف جديد وتأميم كل الأراضي            

 وقـوانين الإيجـار      وقـوانين الإيجـار     ،،الفضاء لتكون ملكيتها للدولة حتى الموات منهـا       الفضاء لتكون ملكيتها للدولة حتى الموات منهـا       
بل وتـدخلت فـي     بل وتـدخلت فـي     المؤبدة التي قيدت حرية المالك في طرد المستأجر         المؤبدة التي قيدت حرية المالك في طرد المستأجر         

  ،، وبنت المساكن الجماعية النمطية الموحدة      وبنت المساكن الجماعية النمطية الموحدة     ،،تقدير القيمة الإيجارية للبيت   تقدير القيمة الإيجارية للبيت   
وتدخلت في كل قرار عمراني مهما كان تافها من فتح نافـذة أو تعليـة      وتدخلت في كل قرار عمراني مهما كان تافها من فتح نافـذة أو تعليـة      
سور أو فتح غرفتين على بعض بل وتدخلت في الرسم الهندسي للمبنى            سور أو فتح غرفتين على بعض بل وتدخلت في الرسم الهندسي للمبنى            

دة هم مـن    دة هم مـن    المراد إنشاؤه وعدلت عليه بمعرفة مهندسي الحي الذين عا        المراد إنشاؤه وعدلت عليه بمعرفة مهندسي الحي الذين عا        
 ووضعت الدولة يدها علـى       ووضعت الدولة يدها علـى      ،،أقل المهندسين حظا في الموهبة والإبداع     أقل المهندسين حظا في الموهبة والإبداع     

 فكانـت   فكانـت  ،،كل الموارد والثروات لتستطيع الوفاء بهذه المسؤوليات الهائلـة      كل الموارد والثروات لتستطيع الوفاء بهذه المسؤوليات الهائلـة      
المفاجأة أن كل الموارد السابقة لم تستطع الوفاء برواتب الجهاز الإداري الذي           المفاجأة أن كل الموارد السابقة لم تستطع الوفاء برواتب الجهاز الإداري الذي           

 ثم ظهر الفساد في هذا الجهاز نفسه فأنـشأت أجهـزة             ثم ظهر الفساد في هذا الجهاز نفسه فأنـشأت أجهـزة            ،،ه القرارات ه القرارات تضخم لتستطيع الدولة من خلاله السيطرة على كل هذ        تضخم لتستطيع الدولة من خلاله السيطرة على كل هذ        
 بالإنغلاق عن المؤثرات الخارجيـة      بالإنغلاق عن المؤثرات الخارجيـة     وقد اتسمت هذه البيئة   وقد اتسمت هذه البيئة     ..))١١((  أجهزة رقابية ثانية لمراقبة الأولى وهكذا     أجهزة رقابية ثانية لمراقبة الأولى وهكذا     وورقابية لضبطه   رقابية لضبطه   

كبيـرة فـي النـسيج      كبيـرة فـي النـسيج       الاجتماعية وعدم ظهور فروق       الاجتماعية وعدم ظهور فروق      ةةللبالعدابالعدا كما اتسمت     كما اتسمت    ،،وعدم التفاعل مع المدارس المعمارية الأخرى     وعدم التفاعل مع المدارس المعمارية الأخرى     
    ..على القرار العمرانيعلى القرار العمراني  ))٢٢(( واتسمت بوجود مشاكل اقتصادية وبيئية ناتجة من الهيمنة الكاملة للدولة  واتسمت بوجود مشاكل اقتصادية وبيئية ناتجة من الهيمنة الكاملة للدولة ،،الاجتماعيالاجتماعي

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
        ٧٠٧٠--٦٩٦٩ص ص ––  ١٩٨٣١٩٨٣ دار المستقبل العربي  دار المستقبل العربي ،،دين ابراهيمدين ابراهيمسعد السعد ال. . دد––مصر تراجع نفسها مصر تراجع نفسها : : انظر انظر اا))١١((
  ..حرية القرار العمراني للأفرادحرية القرار العمراني للأفرادتمويل الإرادة الإهلية وبالتالي سلب تمويل الإرادة الإهلية وبالتالي سلب هو قرار إلغاء الأوقاف الإسلامية مما سلب مصدرا هاما لهو قرار إلغاء الأوقاف الإسلامية مما سلب مصدرا هاما لهذه الهيمنة هذه الهيمنة من أبرز أسباب من أبرز أسباب ) ) ٢٢((

  

  ::ن السابق رصدھا ن السابق رصدھا مداخل وتوجھات الحلول المقترحة لمشكلات العمارة والعمرامداخل وتوجھات الحلول المقترحة لمشكلات العمارة والعمرا: : الفصل الثاني الفصل الثاني ) ) ٢٢--١١((
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٧ 
 

رير الـسوق وتـشجيع     رير الـسوق وتـشجيع     يعتمد هذا المدخل على تح    يعتمد هذا المدخل على تح          ::المدخل الاستثماري الحر    المدخل الاستثماري الحر    : : ثانيا  ثانيا  
الملكية الفردية وانسحاب الدولة من وظيفتها الاجتماعية ورفع يدها عن  الخدمات والدعم         الملكية الفردية وانسحاب الدولة من وظيفتها الاجتماعية ورفع يدها عن  الخدمات والدعم         
عن الفقراء بناءا على فكرة أن المستثمرين سيوفرون فرص عمل لهم وبالتالي فلا حاجة              عن الفقراء بناءا على فكرة أن المستثمرين سيوفرون فرص عمل لهم وبالتالي فلا حاجة              

وأيضا الخصخصة وبيع آليات الإنتاج وإزالة الحدود بين الأسـواق المحليـة     وأيضا الخصخصة وبيع آليات الإنتاج وإزالة الحدود بين الأسـواق المحليـة     ) ) ١١((لدعمهم  لدعمهم  
)  )  ٢٢((دعـه يعمـل دعـه يمـر     دعـه يعمـل دعـه يمـر     : : الخارجية ورفع يدها عن الصناعة والإنتاج تحت شعار       الخارجية ورفع يدها عن الصناعة والإنتاج تحت شعار       وو

  ،، لا بد من تدني دورها باسـتمرار        لا بد من تدني دورها باسـتمرار       ))شرا دائماً شرا دائماً ( ( والمناداة بضمورالدولة حيث يرون فيها      والمناداة بضمورالدولة حيث يرون فيها      
ومنهجـه  ومنهجـه  ،  ،  من منتصف السبعينيات وحتى الآن    من منتصف السبعينيات وحتى الآن    ) ) ٣٣((مصر هذا المدخل تدريجيا     مصر هذا المدخل تدريجيا       وانتهجتوانتهجت

 وتحرير  وتحرير ،،لدولة لأصولها بطرح أراضيها للبيع والمضاربةلدولة لأصولها بطرح أراضيها للبيع والمضاربةهو بيع ا  هو بيع ا  : :   في البيئة العمرانية  في البيئة العمرانية  
 وخصخصة وبيع مصانع الحديد والأسمنت الحكومية وتخصيص مناجم       وخصخصة وبيع مصانع الحديد والأسمنت الحكومية وتخصيص مناجم      ،،سعر مواد البناء  سعر مواد البناء  

 واعتماد الخدمات الإلكترونية     واعتماد الخدمات الإلكترونية    ،،ومحاجر الطفلة والحجر الجيري وخام الحديد للمستثمرين      ومحاجر الطفلة والحجر الجيري وخام الحديد للمستثمرين      
 استعمال الطرق الجديدة     استعمال الطرق الجديدة    ، وفرض رسوم على   ، وفرض رسوم على   رسومهارسومهالتسهيل إجراءات التراخيص مع رفع      لتسهيل إجراءات التراخيص مع رفع      

  ،، وتمويل راغبـي البنـاء بفوائـد بنكيـة       وتمويل راغبـي البنـاء بفوائـد بنكيـة      ،،وفرض رسوم نظافة على المساكن    وفرض رسوم نظافة على المساكن    
كالرحـاب  كالرحـاب  ( ( وتشجيع الإسكان الفاخر وإنشاء مدن مملوكة بالكامـل لأفـراد           وتشجيع الإسكان الفاخر وإنشاء مدن مملوكة بالكامـل لأفـراد           

 وتعديل الضريبة العقارية ورفع رسوم الـشهر         وتعديل الضريبة العقارية ورفع رسوم الـشهر        ،، وتحرير الإيجارات   وتحرير الإيجارات  ))ومدينتيومدينتي
وارق الطبقية وزيادة أزمة الإسـكان      وارق الطبقية وزيادة أزمة الإسـكان         ونتج عن ذلك زيادة الف          ونتج عن ذلك زيادة الف       ،،إلخإلخ....والتوثيقوالتوثيق

 وجـدير بالـذكر أن أمريكـا معقـل           وجـدير بالـذكر أن أمريكـا معقـل          ،،))٤٤( ( في مصر وتدهور البيئة العمرانية      في مصر وتدهور البيئة العمرانية      
 وتم طرد مليون أمريكـي       وتم طرد مليون أمريكـي      ،، بلا مأوى   بلا مأوى  ١٠٠٠١٠٠٠ فرد من كل      فرد من كل     ٢.٥٢.٥الرأسمالية بها   الرأسمالية بها   
 من كل ألف في فرنـسا وألمانيـا وانجلتـرا         من كل ألف في فرنـسا وألمانيـا وانجلتـرا        ٤٤ وهناك    وهناك   ،،٢٠٠٩٢٠٠٩من سكنهم في    من سكنهم في    

الطريـق  الطريـق  ( ( دى بالحكومات الغربية للمنـاداة ب      دى بالحكومات الغربية للمنـاداة ب       مما أ   مما أ  ،،))٥٥((ينامون بمترو الأنفاق  ينامون بمترو الأنفاق  
 علـى كـل المـؤثرات     علـى كـل المـؤثرات    بالانفتـاح بالانفتـاح     وقـد اتـسمت هـذه البيئـة    وقـد اتـسمت هـذه البيئـة      ..))٦٦((وهـو مـدخل شـبيه بفكـر الـشريعة           وهـو مـدخل شـبيه بفكـر الـشريعة             ))الثالثالثالث

  ـــــــــــــ  ـــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ومؤداه أن تزايد ثراء الأغنياء سيصفي تلقائيا ظاهرة الفقر لأن الغنى المتزايد يزيد الاستثمار  ومؤداه أن تزايد ثراء الأغنياء سيصفي تلقائيا ظاهرة الفقر لأن الغنى المتزايد يزيد الاستثمار ))ttrriicckklliinngg  ddoowwnn  eeffffeecctt: : مفعول التساقط مفعول التساقط ( ( تعرف هذه الفكرة ب تعرف هذه الفكرة ب ) ) ١١((

 انظر المقدمة التي  انظر المقدمة التي ––ويخلق فرص عمل فتقل البطالة إلا في صفوف المعاقين والكسالى وهؤلاء يكفيهم صدقات الأغنياء وتبرعاتهم دون دور يذكر للدولة في رعايتهم ويخلق فرص عمل فتقل البطالة إلا في صفوف المعاقين والكسالى وهؤلاء يكفيهم صدقات الأغنياء وتبرعاتهم دون دور يذكر للدولة في رعايتهم 
  TThhee  iinntteerrnnaattiioonnaall  bbaannkk    ((IIBBRRDD))  ,,  11999977,,  TThhee  SSttaattee  iinn  CChhaannggiinngg::الدولة في عالم متغيرالدولة في عالم متغير" "  عن  عن ١٩٩٧١٩٩٧بها ولفنسون لتقرير البنك الدولي الصادر في بها ولفنسون لتقرير البنك الدولي الصادر في كتكت

WWoorrlldd  ,,  TThhee  wwoorrlldd  DDeevveellooppmmeenntt  RReeppoorrtt  ,,  WWaasshhiinnggttoonn,,  DD..CC..::PP..iiiiii                                                        
((22))  TThhuurrooww  LLeesstteerr,,  TThhee  FFuuttuurree  ooff  CCaappiittaalliissmm,,  HHooww  TTooddaayy''ss  EEccoonnoommiiccss  FFoorrcceess  SShhaappee  TToommoorrrrooww''ss  WWoorrlldd,,  WWiilllliiaamm  MMoorrrrooww      

aanndd  CCoommppaannyy,,IInncc..,,NNeeww  YYoorrkk,,11999966                  ))تحريـر أسـامة الخـولى    تحريـر أسـامة الخـولى   ،،لإسماعيل صبري عبد االلهلإسماعيل صبري عبد االله،،العرب والعولمةالعرب والعولمة: : تعقيب على ورقة تعقيب على ورقة  :  : ي ي حازم الببلاوحازم الببلاو) ) ٣٣ ––  
  DDaannii  RRooddrreekk,,  HHaass  GGlloobbaalliizzaattiioonn  GGoonnee  TToooo  FFaarr  ??  IInnssttiittuuttee  ffoorr  ((44))                    ٣٩٠٣٩٠ص ص   ١٩٩٨١٩٩٨مركـز دراسـات الوحـدة العربيـة بيـروت      مركـز دراسـات الوحـدة العربيـة بيـروت      

IInntteerrnnaattiioonnaall    eeccoonnoommiiccss,,  WWaasshhiinnggttoonn,,DD..CC..,,  11999977,,  PP..  222266)      )      ـ    اا :  : اسماعيل صبري عبد اهللاسماعيل صبري عبد االله) ) ٥٥   ـ    لكوكبة الرأسمالية العالميـة فـي مرحلـة مـا بع د د لكوكبة الرأسمالية العالميـة فـي مرحلـة مـا بع
  AAnnttoonnyyهـو الاقتـصادي البريطـاني    هـو الاقتـصادي البريطـاني    مؤسس الطريق الثالـث  مؤسس الطريق الثالـث  ) ) ٦٦((              ١٥١٥--١٢١٢ ص  ص ١٩٩٧١٩٩٧ أغسطس  أغسطس ٢٢٢٢٢٢ عدد  عدد ، السنة العشرون ، السنة العشرون الإمبريالية، المستقبل العربيالإمبريالية، المستقبل العربي

GGeeddeennss    ثم الـزعيم شـرويدر    ثم الـزعيم شـرويدر   ،،١٩٩٣١٩٩٣ته حملة كلينتون الرئاسية ته حملة كلينتون الرئاسية تبنتتبنتسرعان ما سرعان ما  و و،، بين الرأسمالية والاشتراكية للتوفيق بين توحش الأولى وجمود الثانية     بين الرأسمالية والاشتراكية للتوفيق بين توحش الأولى وجمود الثانية      وسطوسطكحل  كحل 
دور الدولـة والتـدخل   دور الدولـة والتـدخل   عـودة  عـودة   وينادي هذا المـدخل ب  وينادي هذا المـدخل ب ،،أحزاب أوروبية عدة أحزاب أوروبية عدة حتى غزا   حتى غزا     ،،١٩٩٧١٩٩٧حكومة العمال البريطانية    حكومة العمال البريطانية    وو  ١٩٩٦١٩٩٦ة السبع   ة السبع   الصناعيالصناعي ثم قمة الدول      ثم قمة الدول     ١٩٩٤١٩٩٤

 ـالمجلة الاقالمجلة الاق،،محاولة الجمـع بـين نقيـضين   محاولة الجمـع بـين نقيـضين   : : لطريق الثالث لطريق الثالث  ا ا،،نظر أمير طاهري نظر أمير طاهري  ا  ا ،،التوازن بين الكفاءة الاقتصادية والعدالة الاجتماعية     التوازن بين الكفاءة الاقتصادية والعدالة الاجتماعية       الحكومي بشروط لتحقيق  الحكومي بشروط لتحقيق    ـت صادية صادية ت
    . . ٢١٢١ و  و ٢٠٢٠ ص  ص ١٩٩٩١٩٩٩  ،،عدد الثانيعدد الثاني ال ال،،السعودية، السنة الأولىالسعودية، السنة الأولى
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 ٢٨ 
 

 كمـا    كمـا   ،،بيئة عمرانية شديدة التناقض والبهرجة    بيئة عمرانية شديدة التناقض والبهرجة    مما أفرز   مما أفرز   لا فرز أو تنقيح     لا فرز أو تنقيح     بب
الاقتصادية والاجتماعية الناتجة عـن هـذا       الاقتصادية والاجتماعية الناتجة عـن هـذا       بالعديد من المشكلات    بالعديد من المشكلات    اتسمت  اتسمت  

ت هـذا   ت هـذا   التباين ناهيك عن انطماس الهوية العمرانية والأعراف البنائية تح        التباين ناهيك عن انطماس الهوية العمرانية والأعراف البنائية تح        
  ..الزخم من المؤثراتالزخم من المؤثرات

يعتمد هذا المدخل على الحرية     يعتمد هذا المدخل على الحرية           ::د من الشريعة    د من الشريعة    ممالمدخل المست المدخل المست : : ثالثا  ثالثا    
  ))أنت حر ما لم تـضر     أنت حر ما لم تـضر     ( ( الفردية لأقصى حد ما لم تسبب ضررا للآخرين         الفردية لأقصى حد ما لم تسبب ضررا للآخرين         

وتشجيع الملكية الفردية مع إقـرار الزكـاة فيـه ومنـع الاحتكـار              وتشجيع الملكية الفردية مع إقـرار الزكـاة فيـه ومنـع الاحتكـار              ) ) ٥٥((
    ،،لتدخلات إلا في حال النـزاع لتدخلات إلا في حال النـزاع والمعاملات الجائرة و تقليل دور الدولة في ا      والمعاملات الجائرة و تقليل دور الدولة في ا      

  إطلاق حرية الأفراد في البناء والتملك على أراضي الدولة دون عوائـق بـشرط عـدم                 إطلاق حرية الأفراد في البناء والتملك على أراضي الدولة دون عوائـق بـشرط عـدم               ::ومنهجه في البيئة العمرانية     ومنهجه في البيئة العمرانية     
الإضرار بالبيئة العمرانية المجاورة وترتيب الحقوق بأقدمية البناء ومراعاة الخصوصية وحسن الجوار ومنع الـضرائب                الإضرار بالبيئة العمرانية المجاورة وترتيب الحقوق بأقدمية البناء ومراعاة الخصوصية وحسن الجوار ومنع الـضرائب                

الأهلي والخيري  الأهلي والخيري  ( (  وتشجيع الوقف بأنواعه      وتشجيع الوقف بأنواعه     ،، يدر ربحا فتكون الضريبة على الربح لا على عين العقار           يدر ربحا فتكون الضريبة على الربح لا على عين العقار          العقارية إلا على ما   العقارية إلا على ما   
 وتشجيع التشجير والمثوبـة عليـه        وتشجيع التشجير والمثوبـة عليـه       ،،حماية حقوق الطرفين  حماية حقوق الطرفين  وتحرير العلاقة الإيجارية مع     وتحرير العلاقة الإيجارية مع     ) ) ١١((  ))والدائم والمؤقت والدائم والمؤقت   والمشتركوالمشترك

 وتهديد المتعدي على أرض غيره بالعقاب الشديد         وتهديد المتعدي على أرض غيره بالعقاب الشديد        ،،وتشجيع تنظيف الطرق وجعلها إحدى بضع وسبعون شعبة من الإيمان         وتشجيع تنظيف الطرق وجعلها إحدى بضع وسبعون شعبة من الإيمان         
وتتسم هذه البيئة بانفتاحها المعتـدل      وتتسم هذه البيئة بانفتاحها المعتـدل        ) ) ٢٢((..وإقرار حرم لكل مبنى ولكل شارع بل ولكل شجرة حماية للحقوق ومنعا للضرر            وإقرار حرم لكل مبنى ولكل شارع بل ولكل شجرة حماية للحقوق ومنعا للضرر            

عـراف  عـراف  على المؤثرات والتقنيات الخارجية مع فرزها وتنقيحها ثم هضمها لتتخذ طابع الهوية المحلية كما تتسم باحترام الأ          على المؤثرات والتقنيات الخارجية مع فرزها وتنقيحها ثم هضمها لتتخذ طابع الهوية المحلية كما تتسم باحترام الأ          
  ..الاجتماعية والبنائية مما يضفي طابعا مميزا لكل منطقة وهوية مميزة معماريا وعمرانياالاجتماعية والبنائية مما يضفي طابعا مميزا لكل منطقة وهوية مميزة معماريا وعمرانيا

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
      ٢١٣٢١٣صص  سلامسلامأكبر،عمارة الأرض في الإأكبر،عمارة الأرض في الإيل يل جمجم) ) ٢٢      (      (٤٧٤٧ ص  ص ١٩٩٩١٩٩٩ دار النشر العربي  دار النشر العربي ،، فقه العمارة الإسلامبة فقه العمارة الإسلامبة––عبد القادر الريحاوي عبد القادر الريحاوي ) ) ١١((  
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٩ 
 

  
  

  ..إطلاق الأسعار بحرية حسب العرض والطلب وعدم التحكم في زيادتها كسلعة حرةإطلاق الأسعار بحرية حسب العرض والطلب وعدم التحكم في زيادتها كسلعة حرة  --١١
  ..طرح الأراضي الحكومية للاستثمار في المزادات لأعلى سعرطرح الأراضي الحكومية للاستثمار في المزادات لأعلى سعر  --٢٢
  ..تحويل المنتزهات والحدائق العامة لأراضي بناء لارتفاع قيمتها العقاريةتحويل المنتزهات والحدائق العامة لأراضي بناء لارتفاع قيمتها العقارية  --٣٣
  ..ستثمارستثمارتحويل القبور الخاصة والأثرية لأراضي للبيع والاتحويل القبور الخاصة والأثرية لأراضي للبيع والا  --٤٤
  ..السماح للأجانب بالشراء وتملك الأراضي اسوة بالمواطنينالسماح للأجانب بالشراء وتملك الأراضي اسوة بالمواطنين  --٥٥

  

  ..زيادة الأسعار أكثر بسبب المضاربة في الأراضي كسلعةزيادة الأسعار أكثر بسبب المضاربة في الأراضي كسلعة  --١١
إنفاق المليارات من مدخرات المصريين في شراء وبيع الأراضي في حين أنها كان الممكن توظيفها في               إنفاق المليارات من مدخرات المصريين في شراء وبيع الأراضي في حين أنها كان الممكن توظيفها في                 --٢٢

  ..))١١((عمل إنتاجي أو صناعي يفيد المجتمع عمل إنتاجي أو صناعي يفيد المجتمع 
  ..ى غير القادرين وتفاقم أزمة السكنى غير القادرين وتفاقم أزمة السكنزيادة العبء علزيادة العبء عل  --٣٣
  ..زيادة الفوارق الطبقية بين المستثمرين وكبار رجال الأعمال وبين عامة الناسزيادة الفوارق الطبقية بين المستثمرين وكبار رجال الأعمال وبين عامة الناس  --٤٤
  ..تهديد السلام الاجتماعيتهديد السلام الاجتماعي  --٥٥
  ظهور طبقة جديدة من تجار الأراضي جنوا ثروات طائلة دون تقديم أي عمل منتج للمجتمعظهور طبقة جديدة من تجار الأراضي جنوا ثروات طائلة دون تقديم أي عمل منتج للمجتمع  --٦٦
  ..المحلي لعدم تكافؤ الثروة بينهماالمحلي لعدم تكافؤ الثروة بينهماالمنافسة غير عادلة بين المشتري الأجنبي ونظيره المنافسة غير عادلة بين المشتري الأجنبي ونظيره   --٧٧

  

  ..الأراضي كلها ملك للدولة وهي كفيلة بتوفير السكن لكل غير ذي مأوىالأراضي كلها ملك للدولة وهي كفيلة بتوفير السكن لكل غير ذي مأوى  ..١١
المساواة التامة في توزي قطع الأراضي دون مراعاة الفروق الفردية فـي الاحتيـاج ودون           المساواة التامة في توزي قطع الأراضي دون مراعاة الفروق الفردية فـي الاحتيـاج ودون             ..٢٢

  ..مراعاة معاييرالجهد والعملمراعاة معاييرالجهد والعمل
وة لا يجب وضعه في يد الأفـراد     وة لا يجب وضعه في يد الأفـراد     الأرض آلية من آليات الانتاج ومورد ضخم من موارد الثر         الأرض آلية من آليات الانتاج ومورد ضخم من موارد الثر           ..٣٣

  .   .   خوفا من الظلم الاجتماعيخوفا من الظلم الاجتماعي
  الدولة هي المالكة والمسيطرة والمسؤولة عن حماية كل الأراضي في الدولة من استيلاء الدولة هي المالكة والمسيطرة والمسؤولة عن حماية كل الأراضي في الدولة من استيلاء   ..٤٤

  ..         الآخرين عليها ومن سوء الاستغلال ومن السرقة         الآخرين عليها ومن سوء الاستغلال ومن السرقة
  

  .. اجتهد في العمل اجتهد في العملقتل الطموح عند الأفراد فلن يمتلك إلا قطعة الأرض المخصصة له مهماقتل الطموح عند الأفراد فلن يمتلك إلا قطعة الأرض المخصصة له مهما  ..١١
قطع الأرض متساوية ولا تراعي زيادة حجم الأسرة مع الوقت ولا تراعـي الفـروق الفرديـة فـي                   قطع الأرض متساوية ولا تراعي زيادة حجم الأسرة مع الوقت ولا تراعـي الفـروق الفرديـة فـي                     ..٢٢

  ..الاحتياجاتالاحتياجات
فتح باب الفساد الإداري حين توزيع الأراضي حيث سيحصل المحظوظون على قطع في اماكن متميزة               فتح باب الفساد الإداري حين توزيع الأراضي حيث سيحصل المحظوظون على قطع في اماكن متميزة                 ..٣٣

  ..وسيحرم الآخرون من هذا الأمروسيحرم الآخرون من هذا الأمر
  ..دة عبء مرتباتهم ومراقبتهمدة عبء مرتباتهم ومراقبتهمتضخم الجهاز الإداري للدولة وزياتضخم الجهاز الإداري للدولة وزيا  ..٤٤

  )) الخ الخ–– محكمة القيم  محكمة القيم –– رقابة إدارية  رقابة إدارية ––مدعي اشتراكي مدعي اشتراكي ( ( تضخم الأجهزة الرقابية اللازمة لمنع الفساد والمحاباة تضخم الأجهزة الرقابية اللازمة لمنع الفساد والمحاباة   ..٥٥

نتائج   نتائج ھھــ   
  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  

مدخلالال   مدخل
  رأسماليرأسماليالال

  الحرالحر

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاوني التعاوني 

  ::في مصر في مصر   غلاء أراضي البناءغلاء أراضي البناءمشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --١١--٢٢--١
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٣٠ 
 

  

  السماح لكل فرد مجتهد بالبناء والإحياء والتملك على قدر جهده وطاقته وعطائه في المجتمع السماح لكل فرد مجتهد بالبناء والإحياء والتملك على قدر جهده وطاقته وعطائه في المجتمع   --١١
  ..ك لها فهي ملكه ولأولاده من بعدهك لها فهي ملكه ولأولاده من بعدهمن أحيا الأرض الخراب الموات التي لا مالمن أحيا الأرض الخراب الموات التي لا مال  --٢٢
  ..لا يملك الحاكم توزيع أراضي الإحياء حسب هواه لكن لكل الأفراد حق الإحياءلا يملك الحاكم توزيع أراضي الإحياء حسب هواه لكن لكل الأفراد حق الإحياء  --٣٣
إذا ظهر مالك قديم للأرض بعد إحيائها تعود لمالكها ويأخذ المحيي ثمن جهوده وبنائه ونفقته  إذا ظهر مالك قديم للأرض بعد إحيائها تعود لمالكها ويأخذ المحيي ثمن جهوده وبنائه ونفقته    --٤٤

  ..))وفي بعض المذاهب تبقى للمحيي ويأخذ المالك الأصلي تعويضا ملائماوفي بعض المذاهب تبقى للمحيي ويأخذ المالك الأصلي تعويضا ملائما( ( 
لا يحق لأحد الإحياء في المرافق العامة التي يحتاجها كل المسلمين ولا في حـرم أراضـي                 لا يحق لأحد الإحياء في المرافق العامة التي يحتاجها كل المسلمين ولا في حـرم أراضـي                   --٥٥

  ..الآخرينالآخرين
الأرض ليست سلعة وليس لها قيمة في حد ذاتها ولكن قيمتها هي قيمة الموجـودات التـي            الأرض ليست سلعة وليس لها قيمة في حد ذاتها ولكن قيمتها هي قيمة الموجـودات التـي              --٦٦

  ..عليها من مباني وأشجار وخلافهعليها من مباني وأشجار وخلافه
  ..وتزيد إنتاجية الأفرادوتزيد إنتاجية الأفرادالأرض متاحة لمن يجتهد فيزيد الحافز على العمل والاجتهاد الأرض متاحة لمن يجتهد فيزيد الحافز على العمل والاجتهاد --١١
  ..يزيد عدد الملاك الصغار في المجتمع مما يحافظ على السلام الاجتماعييزيد عدد الملاك الصغار في المجتمع مما يحافظ على السلام الاجتماعي  --٢٢
  ..رخص تكلفة البناء بنسبة كبية لأن أكبر عقبة هي ثمن الأرض الفضاء تم حلها ابتداءارخص تكلفة البناء بنسبة كبية لأن أكبر عقبة هي ثمن الأرض الفضاء تم حلها ابتداءا  --٣٣
  ..الحفاظ على الاراضي الزراعية من التعدي والبناء وبذلك يقل سعر المحاصيلالحفاظ على الاراضي الزراعية من التعدي والبناء وبذلك يقل سعر المحاصيل  --٤٤
  .. على المباني الأثرية دون حاجة لرقابة من الدولة لأن الأرض لا قيمة لها على المباني الأثرية دون حاجة لرقابة من الدولة لأن الأرض لا قيمة لهاالحفاظالحفاظ  --٥٥
البناء أفقيا بدلا مـن الامتـداد       البناء أفقيا بدلا مـن الامتـداد         --٦٦

الرأسي مما يقلل الحاجـة للتـسليح       الرأسي مما يقلل الحاجـة للتـسليح       
ويقلل تكلفة البناء لإجمالية ويقلـل      ويقلل تكلفة البناء لإجمالية ويقلـل      

  ..ضغط على المرافق والبنية التحتيةضغط على المرافق والبنية التحتيةالال
تكافؤ الفرص بين أفراد المجتمع    تكافؤ الفرص بين أفراد المجتمع      --٧٧

أو المكانـة  أو المكانـة  بغض النظر عن الـدين      بغض النظر عن الـدين      
  ..الاجتماعيةالاجتماعية

تضاؤل الجهـاز الإداري الـلازم لمتابعـة        تضاؤل الجهـاز الإداري الـلازم لمتابعـة          --٨٨
  ..الحركة العمرانيةالحركة العمرانية

    ..إغلاق أبواب الفساد الإداري بنسبة كبيرةإغلاق أبواب الفساد الإداري بنسبة كبيرة  --٩٩
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

تقرير متابعة التنمية الاقتـصادية والاجتماعيـة     تقرير متابعة التنمية الاقتـصادية والاجتماعيـة       ))١١((
  ..))٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦لخطة عام لخطة عام 
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مدخلالال   مدخل
لمستمداا   لمستمد

من  من      
  الشریعة الشریعة 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٣١ 
 

  
  

  ..يع وخصخصة شركات الأسمنت والحديد لتحرير سعر البيع حسب العرض والطلبيع وخصخصة شركات الأسمنت والحديد لتحرير سعر البيع حسب العرض والطلببب  ..١١
  ..ثمرين بأسعار رمزية لتشجيع الصناعةثمرين بأسعار رمزية لتشجيع الصناعةتخصيص المحاجر للمستتخصيص المحاجر للمست  ..٢٢
  ..دعم أسعار الوقود للمستثمرين بالمليارات سنويادعم أسعار الوقود للمستثمرين بالمليارات سنويا  ..٣٣
  ).).تدخل الأنظمة البنكيةتدخل الأنظمة البنكية( ( القروض الميسرة القروض الميسرة   ..٤٤

  
  .. ومواد البناء ومواد البناءالسماح بالممارسات الاحتكارية لكبار مصنعي الحديدالسماح بالممارسات الاحتكارية لكبار مصنعي الحديد  ..١١
    ..حظر الاستفادة من الخامات الطبيعية على مجموعة من المستثمرين وحرمان باقي المنتفعين منهاحظر الاستفادة من الخامات الطبيعية على مجموعة من المستثمرين وحرمان باقي المنتفعين منها  ..٢٢
  ..منع تكافؤ الفرص بين المواطنينمنع تكافؤ الفرص بين المواطنين  ..٣٣
  ..تبديد مال المسلمين على دعم الطاقة لكبار المستثمرينتبديد مال المسلمين على دعم الطاقة لكبار المستثمرين  ..٤٤

  

    ..قننةقننة وصرفها بمخصصات محددة وم وصرفها بمخصصات محددة وم––دعم السلع البنائية على حساب ميزانية الدولة دعم السلع البنائية على حساب ميزانية الدولة   ..١١
  ..تصنيع كل مواد البناء تبع القطاع العام واحتكار صناعته حكومياتصنيع كل مواد البناء تبع القطاع العام واحتكار صناعته حكوميا  ..٢٢

  
  

  ..عرقلة البناء بالكثير من الروتين واجراءات صرف المواد وتقييد حركة البناءعرقلة البناء بالكثير من الروتين واجراءات صرف المواد وتقييد حركة البناء  ..١١
  ..لروتين وعبء المرتبات على الدولةلروتين وعبء المرتبات على الدولة مؤسسات الدولة وتضخم الجهاز الإداري مما يزيد من ا مؤسسات الدولة وتضخم الجهاز الإداري مما يزيد من اممتضختضخ  ..٢٢
رتهم علـى   رتهم علـى   ططبسبب زيادة صلاحيات العاملين بالمحليات وزيـادة سـي        بسبب زيادة صلاحيات العاملين بالمحليات وزيـادة سـي        زيادة مظاهر الفساد الإداري     زيادة مظاهر الفساد الإداري       ..٣٣

  ..مصالح المواطنينمصالح المواطنين
  ..رداءة مستوى مواد البناء المصنعة لعدم وجود منافسين في هذه الصناعةرداءة مستوى مواد البناء المصنعة لعدم وجود منافسين في هذه الصناعة  ..٤٤
حرمان سوق العمل من مستثمرين جدد في صناعات مواد البناء مما يقلل فرص العمل وحركة رأس حرمان سوق العمل من مستثمرين جدد في صناعات مواد البناء مما يقلل فرص العمل وحركة رأس   ..٥٥

  ..المالالمال
 يشجع على الممارســـــات   يشجع على الممارســـــات  وسعر التعامل بالنسبة لمواد البناء مما وسعر التعامل بالنسبة لمواد البناء مما التباين بين السعر الحقيقي     التباين بين السعر الحقيقي       ..٦٦

  ).).كالسوق السوداءكالسوق السوداء( ( ة ة غير القانونيغير القانوني
  

 حسب مبدأ أن  حسب مبدأ أن )) الثروات الطبيعية الثروات الطبيعية––المحاجر المحاجر ( ( إتاحة الموارد العامة لكل الراغبين في البناء مجانا إتاحة الموارد العامة لكل الراغبين في البناء مجانا   --١١
يقا عليهم يقا عليهم ما احتاج إليه المسلمون بشكل ضروري يحرم تخصيصه لأي شخص لأن في ذلك تضيما احتاج إليه المسلمون بشكل ضروري يحرم تخصيصه لأي شخص لأن في ذلك تضي

  واحتكار أشخاص لثروات الأممواحتكار أشخاص لثروات الأمم
في حالة عجز المنتفع عن الاستفادة بالثروات مباشرة سيلجأ لوسيط لتحويل المواد من خام إلى في حالة عجز المنتفع عن الاستفادة بالثروات مباشرة سيلجأ لوسيط لتحويل المواد من خام إلى   --٢٢

  مصنعة فيأخذ مقابل التصنيع فقط مما سيزيد فرص العمل مصنعة فيأخذ مقابل التصنيع فقط مما سيزيد فرص العمل 

  ::في مصر في مصر غلاء الخامات ومواد البناء غلاء الخامات ومواد البناء مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --٢٢--٢٢--١

  

مدخلالال   مدخل
راسمالي راسمالي الال

  الحر الحر 

نتائج   نتائج ھھــ   

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  ي ي التعاونالتعاون
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ن
جھ
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ن

  

  

مدخلالال   مدخل
لمستمداا   لمستمد

من  من      
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٣٢ 
 

  

إلغاء الجمارك إلغاء الجمارك 
على الواردات على الواردات 
 من مواد البناءمن مواد البناء

  

التوسع الأفقي التوسع الأفقي 
بد  من بد  من 

الرأسي وذلك الرأسي وذلك 
بتطبیق مبدأ بتطبیق مبدأ 

  الإحیاء الإحیاء 
  

عدم اشتراط عدم اشتراط 
مواد بناء مواد بناء 
محددة في محددة في 
التراخیص التراخیص 

  وتركھا للعرف وتركھا للعرف 

  

السماح السماح 
بدخ ول ول بدخ

شركات شركات 
منافسة     منافسة

  

توجیھ دعم توجیھ دعم 
الطاقة لصغار الطاقة لصغار 

المحیین المحیین 
الراغبین الراغبین 

بالبناء  بالبناء

  

فتح المحاجر فتح المحاجر 
للعامة وعدم للعامة وعدم 
تخصیصھا تخصیصھا 

  لأحد لأحد 

  
الإقراض الإقراض 
والتمویل والتمویل 
العقاري العقاري 

  بدون فوائدبدون فوائد
  

حلول مشكلة حلول مشكلة 
  غلاء غلاء 
 مواد البناءمواد البناء

تجريم الاحتكار وخاصة في السلع التـي لا غنـى          تجريم الاحتكار وخاصة في السلع التـي لا غنـى           -٣
رين من  رين من   فلا يجوز منع باقي المستثم      فلا يجوز منع باقي المستثم     ––للناس عنها   للناس عنها   

   .. القدامى القدامىالمصنعينالمصنعينكبار كبار لحماية لحماية هذا المجال هذا المجال دخول دخول 

لا يجوز دعم الطاقة المستخدمة في هذه الصناعات        لا يجوز دعم الطاقة المستخدمة في هذه الصناعات         -٤
لأشخاص بمـال المـسلمين     لأشخاص بمـال المـسلمين     لأنه تخصيص لبعض ا   لأنه تخصيص لبعض ا   

 .)١( وحرمان من تكافؤ الفرصوحرمان من تكافؤ الفرصدون وجه حق دون وجه حق 
  

  

  ..تشجيع حركة البناء والعمرانتشجيع حركة البناء والعمران  ..١١
  ..تحقيق المساواة الاجتماعيةتحقيق المساواة الاجتماعية  ..٢٢
التالي انخفاض سعر التالي انخفاض سعر  وب وبانخفاض أسعار البناءانخفاض أسعار البناء  ..٣٣

ت وأيضا انخفاض سعر بيع ت وأيضا انخفاض سعر بيع الإيجاراالإيجارا
                         ..الوحدات الوحدات 

    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
تحظى شركات الحديد والأسمنت بـدعم حكـومي هائـل للطاقـة            تحظى شركات الحديد والأسمنت بـدعم حكـومي هائـل للطاقـة            ) ) ١١((

  ١٤.٧١٤.٧( ( الكهربائية والتي يستهلكها هذا القطاع بشراهة والـدعم يبلـغ           الكهربائية والتي يستهلكها هذا القطاع بشراهة والـدعم يبلـغ           
 علما بأن كل حصيلة الضرائب التي جمعتها الدولة من  علما بأن كل حصيلة الضرائب التي جمعتها الدولة من ))يايامليار جنيه سنومليار جنيه سنو

 بلغت   بلغت  ))٢٠٠٥٢٠٠٥//٢٠٠٤٢٠٠٤( (  في نفس العام      في نفس العام     ))ضريبة دخل الأفراد  ضريبة دخل الأفراد  ( ( المصريين  المصريين  
لكـل  لكـل  ( ( و الضريبة على الإنتاج     و الضريبة على الإنتاج     ..مليار جنيه في نفس السنة    مليار جنيه في نفس السنة    ) ) ٣١.٥٧١٣١.٥٧١  ((

تقرير الأهرام  تقرير الأهرام  ( (   .. في نفس العام أيضا     في نفس العام أيضا    ٦.٠٠٣٦.٠٠٣ بلغت    بلغت   ))الأنشطة الصناعية الأنشطة الصناعية 
  فلو توقفت الدولة عن        فلو توقفت الدولة عن      ))٢٠٠٨٢٠٠٨ مارس    مارس   ٣٣ بتاريخ    بتاريخ   ١٢٦١٢٦الاقتصادي عدد   الاقتصادي عدد   

 مليار جنيه سنويا يستفيد منها الراغبون في البناء من محدودي الدخل بدلا من المـستثمرين           مليار جنيه سنويا يستفيد منها الراغبون في البناء من محدودي الدخل بدلا من المـستثمرين          ١٤.٧١٤.٧دعم أسعار الطاقة لهؤلاء المستثمرين فستوفر لخزينتها        دعم أسعار الطاقة لهؤلاء المستثمرين فستوفر لخزينتها        
 . . الأجانبالأجانب

  

  

تابع تابع 
مدخلالال   مدخل

لمستمداا   لمستمد
من  من      

  الشریعة الشریعة 
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 ٣٣ 
 

  

  

  ..تثمار وتقليل الاستيلاءتثمار وتقليل الاستيلاءتخصيص المزيد من الأفدنة للمستثمرين بأرخص الأسعار لتشجيع الاستخصيص المزيد من الأفدنة للمستثمرين بأرخص الأسعار لتشجيع الاس  --١١
  تشديد الرقابة و القوانين المنظمة لعقاب المستولين ونزع ما في أيديهم تشديد الرقابة و القوانين المنظمة لعقاب المستولين ونزع ما في أيديهم   --٢٢

  ..التسليم بالأمر الواقع لقدامى المستولين وإقرارهم على ما استولوا عليهالتسليم بالأمر الواقع لقدامى المستولين وإقرارهم على ما استولوا عليه  --٣٣
  

  

  ..عدم تكافؤ الفرص بين الأفراد في قواعد تخصيص الأراضيعدم تكافؤ الفرص بين الأفراد في قواعد تخصيص الأراضي  --١١
أراضي ساحلية ومتميزة ويقوم المنتفعون بإعادة تقسيمها وبيعها بأضعاف الـسعر  أراضي ساحلية ومتميزة ويقوم المنتفعون بإعادة تقسيمها وبيعها بأضعاف الـسعر  مخصصة مخصصة الأراضي ال الأراضي ال   --٢٢

  ..الذي اشتروها به مما يخلق طبقة من الأثرياء دون مجهود فعلي أو إضافة إنتاجية للمجتمعالذي اشتروها به مما يخلق طبقة من الأثرياء دون مجهود فعلي أو إضافة إنتاجية للمجتمع
ي إنتاج جدي للمجتمـع     ي إنتاج جدي للمجتمـع     لألأرغم عدم إضافته    رغم عدم إضافته    ى عليه   ى عليه   على ما استول  على ما استول  من استولى على أرض الدولة      من استولى على أرض الدولة      إقرار  إقرار   -٣

 .. القوة والغصب القوة والغصبي الأفراد وإقرارا لمبدأي الأفراد وإقرارا لمبدأيشكل ظلما لباقيشكل ظلما لباق

مـا بنـوه    مـا بنـوه      إعطاؤهم قيمة إعطاؤهم قيمة والأولى منه   والأولى منه   هدم المنشآت التي أقامها المستولون يحرم المجتمع من فائدتها          هدم المنشآت التي أقامها المستولون يحرم المجتمع من فائدتها           -٤
  ..والاستفادة به دون تخريبهوالاستفادة به دون تخريبه

  
  ..كل الأراضي ملك للدولة من البداية ولا يحق لأي فرد التملك إلا بإذن الدولةكل الأراضي ملك للدولة من البداية ولا يحق لأي فرد التملك إلا بإذن الدولة  --١١
مـن  مـن  ء أو زراعة او بناء إلا بإذن الدولة وبعد سلـسلة طويلـة              ء أو زراعة او بناء إلا بإذن الدولة وبعد سلـسلة طويلـة              يتم منع أي استثمار أو إحيا     يتم منع أي استثمار أو إحيا      - ٢

 .جراءات الروتينية والفساد الإداريجراءات الروتينية والفساد الإداريالإالإ
  

  

  ..تقييد حركة البناء والعمران والاستثمارتقييد حركة البناء والعمران والاستثمار  ..٧٧
  ..زيادة سيطرة الدولة يزيد فرص الفساد الوظيفي والرشوةزيادة سيطرة الدولة يزيد فرص الفساد الوظيفي والرشوة  ..٨٨
  ..حرمان الأفراد الطموحين من فرصتهم في العمل والانتاجحرمان الأفراد الطموحين من فرصتهم في العمل والانتاج .٩

  
 تعالى يتملكها من عباده من عمل واجتهد لإحيائها واستتثمارها وزيادة  تعالى يتملكها من عباده من عمل واجتهد لإحيائها واستتثمارها وزيادة كل الأراضي ملك اللهكل الأراضي ملك الله  ١١

  انتاجيتهاانتاجيتها
فـي قـول أغلـب      فـي قـول أغلـب      ( ( من أهمل الأرض التي تملكها بالإحياء حتى خربت مرة أخرى تنزع منه             من أهمل الأرض التي تملكها بالإحياء حتى خربت مرة أخرى تنزع منه               ٢٢

  .. وتعطى لمن يحييها ويعمرها مرة أخرى وتعطى لمن يحييها ويعمرها مرة أخرى))الفقهاءالفقهاء
 أما   أما  ––لا حياة فيها ولا مالك لها       لا حياة فيها ولا مالك لها       لا مكان للاستيلاء في الاسلام لأن الأرض مباحة مادامت مواتا           لا مكان للاستيلاء في الاسلام لأن الأرض مباحة مادامت مواتا             ٣٣

الأرض التي لها مالك فسيحميها من استيلاء الآخرين عليها لأن الملكية الخاصة دائما تجد من               الأرض التي لها مالك فسيحميها من استيلاء الآخرين عليها لأن الملكية الخاصة دائما تجد من               
 ..يعتني بها ويحميها أكثر من الملكية العامةيعتني بها ويحميها أكثر من الملكية العامة

 ..))١١((   حديث شريف حديث شريف))من ظلم قيد شبر من أرض طوقه من سبع أرضينمن ظلم قيد شبر من أرض طوقه من سبع أرضين( ( حرمة الاستيلاء على أراضي الغير حرمة الاستيلاء على أراضي الغير   ٤٤
  
  

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  ::في مصر في مصر الاستيلاء على أراضي الدولة الاستيلاء على أراضي الدولة مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --٣٣--٢٢--١
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 ٣٤ 
 

  

  يز الأفراد على الاجتهاد لتملك الأراضي يز الأفراد على الاجتهاد لتملك الأراضي تحفتحف  --١١

  زيادة الأراضي العامرة وبالتالي زيادة ثروات المجتمعزيادة الأراضي العامرة وبالتالي زيادة ثروات المجتمع  --٢٢

  الحرص على عدم إهمال الأرض المحياة خوفا من انتزاعها منهالحرص على عدم إهمال الأرض المحياة خوفا من انتزاعها منه  --٣٣

  نشر الطمأنينة والسلام الاجتماعينشر الطمأنينة والسلام الاجتماعي  --٤٤
  

  : : صائص والنتائج المترتبة صائص والنتائج المترتبة وفيما يلي مقارنة بين الإحياء في الشريعة والاستيلاء على أراضي الدولة من حيث الخوفيما يلي مقارنة بين الإحياء في الشريعة والاستيلاء على أراضي الدولة من حيث الخ
  الإستيلاء على الأراضي المملوكة للدولةالإستيلاء على الأراضي المملوكة للدولة  إحياء الأرض الموات في الشريعةإحياء الأرض الموات في الشريعة

  –– نيلية  نيلية ––زراعية زراعية ( ( الاستيلاء يتم على أي أرض الاستيلاء يتم على أي أرض   الإحياء يكون للأراضي الموات غير العامرةالإحياء يكون للأراضي الموات غير العامرة
  )) أرض مباني داخل الكردون ألخ أرض مباني داخل الكردون ألخ––ساحلية ساحلية 

أو يملكها من لا أو يملكها من لا الإحياء يكون للأراضي غير المملوكة لأحد الإحياء يكون للأراضي غير المملوكة لأحد 
  الاستيلاء يتم على أراضي الغير و بالقوةالاستيلاء يتم على أراضي الغير و بالقوة  ))كالعدو في الحربكالعدو في الحرب( ( عصمة له عصمة له 

الإحياء يشترط إعادة الحياة للأرض بالبناء أو الغرس أو شق الإحياء يشترط إعادة الحياة للأرض بالبناء أو الغرس أو شق 
  الأنهار إلخ لثبوت الملكيةالأنهار إلخ لثبوت الملكية

الاستيلاء لا يشترط أي مجهود و لا يضيف شيئا الاستيلاء لا يشترط أي مجهود و لا يضيف شيئا 
  للأرضللأرض

 حتى الأطفال  حتى الأطفال الإحياء متاح للكل غني أو فقير مسلم أو ذميالإحياء متاح للكل غني أو فقير مسلم أو ذمي
  المميزين المميزين 

الاستيلاء عادة لا يقدر عليه سوى الأغنياء وأصحاب الاستيلاء عادة لا يقدر عليه سوى الأغنياء وأصحاب 
  النفوذالنفوذ

الإحياء يقلل قيمة الأراضي الشرائية لأن كل الأراضي متاحة الإحياء يقلل قيمة الأراضي الشرائية لأن كل الأراضي متاحة 
  ..لكل صاحب جهدلكل صاحب جهد

الاستيلاء يزيد قيمة الأرض الشرائية لأنه يعرضها الاستيلاء يزيد قيمة الأرض الشرائية لأنه يعرضها 
  بالملايين بينما استولى عليها مجانا أو  بثمن زهيدبالملايين بينما استولى عليها مجانا أو  بثمن زهيد

الاستيلاء يقيد معظم فئات المجتمع لحساب فئات أخرى الاستيلاء يقيد معظم فئات المجتمع لحساب فئات أخرى   يد انتاجية المجتمعيد انتاجية المجتمعالإحياء يزالإحياء يز
  قليلةقليلة

الإحياء لا يعترف بسياسة الأمر الواقع فمن أخذ شبرا من الإحياء لا يعترف بسياسة الأمر الواقع فمن أخذ شبرا من 
  الأرض ظلما طوق من سبع أرضينالأرض ظلما طوق من سبع أرضين

الاستيلاء يتم الاعتراف به غالبا كأمر واقع بناء على الاستيلاء يتم الاعتراف به غالبا كأمر واقع بناء على 
  القانونالقانون

    ))الباحثةالباحثة (  ( بين الإحياء والاستيلاءبين الإحياء والاستيلاء مقارنة  مقارنة ))٩٩--١١((جدول جدول 
____________________________________________________ 

وأخرج البيهقي عن ) من أخذ من الأرض شيئا بغير حقه خُسف به يوم القيامة إلى سبع أرضين: ( قال رسول االله صلى االله عليه وسلم ) ١(
الحديث الأول رواه البخاري (  )رض ملعون من تولى غير مواليهملعون من غير حدود الأ: ( أبي هريرة عن النبي صلى االله عليه وسلم قال 

 وهناك أحاديث أخرى وبألفاظ مختلفة ١٤٤ والحديث الثاني ذكره السيوطي في الحاوي للفتاوي ص ،٣٧٩ ص ٣ ج )٦٣٤( في صحيحه 
   )من ظلم قيد شبر من الأرض طوقه من سبع أرضين: ( منها قوله صلى االله عليه وسلم 
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 ٣٥ 
 

  

  

  .. الإجباري في حال تقييم الضرر بأنه غير قابل للترميم الإجباري في حال تقييم الضرر بأنه غير قابل للترميمالهدمالهدم  --١١
فإن عجزوا تقترض الحكومة باسـمهم مـن الـصناديق    فإن عجزوا تقترض الحكومة باسـمهم مـن الـصناديق    إجبار السكان على الترميم على نفقتهم    إجبار السكان على الترميم على نفقتهم      --٢٢

  )١( ..الإدخارية لتغطية النفقاتالإدخارية لتغطية النفقات
  ..فرض غرامات باهظة على المباني الغير مستوفاة للشروط البنائية القياسيةفرض غرامات باهظة على المباني الغير مستوفاة للشروط البنائية القياسية  --٣٣

  

  )٢( ..يؤول بهم الأمر إلى الحبس أو الطرديؤول بهم الأمر إلى الحبس أو الطرد  السدادالسدادعجز السكان عن عجز السكان عن إذا إذا   ••
اقترض السكان لترميم بيوتهم فإنهم يعجزون عادة عن سداد فوائد القروض فيحجز اقترض السكان لترميم بيوتهم فإنهم يعجزون عادة عن سداد فوائد القروض فيحجز القروض ربوية فإذا القروض ربوية فإذا   ••

البنك على العقار ويعرضه للبيع في المزاد فيشتريه أحد الأثرياء فيزداد الثـري ثـراءا ويزيـد عـدد                   البنك على العقار ويعرضه للبيع في المزاد فيشتريه أحد الأثرياء فيزداد الثـري ثـراءا ويزيـد عـدد                   
  )٣( ..المشردين في المجتمع بلا مأوىالمشردين في المجتمع بلا مأوى

  

  ..الإخلاء بالقوة الجبريةالإخلاء بالقوة الجبرية  --١١
  ..تسكين المتضررين في مساكن إيواء حكوميةتسكين المتضررين في مساكن إيواء حكومية  --٢٢
  ..فرض فتح الشقق الخالية وتسكين المتضررين فيها رغم أنف المالكينفرض فتح الشقق الخالية وتسكين المتضررين فيها رغم أنف المالكين  --٣٣

 

ظلم الملاك بفرض التأجير عليهم مجاناً أو بأسعار غير عادلة يخلق العداوة بين الملاك والسكان ويهدد ظلم الملاك بفرض التأجير عليهم مجاناً أو بأسعار غير عادلة يخلق العداوة بين الملاك والسكان ويهدد   ..١١
  ..السلام الاجتماعيالسلام الاجتماعي

  ..ة غير آدمية ولا تقارن بالمساكن القديمة لهؤلاء السكانة غير آدمية ولا تقارن بالمساكن القديمة لهؤلاء السكانمساكن الإيواء عادمساكن الإيواء عاد  ..٢٢
  ....الإخلاء الجبري ينتج عنه مصادمات عادة ربما تصل للوفاةالإخلاء الجبري ينتج عنه مصادمات عادة ربما تصل للوفاة  ..٣٣

  
  

عدم التدخل إلا في حال تضرر الجيران أو أحد أطراف البيئة العمرانية من خوف السقوط فحينئـذ                  عدم التدخل إلا في حال تضرر الجيران أو أحد أطراف البيئة العمرانية من خوف السقوط فحينئـذ                    --١١
ن كان موسراً أو على نفقة بيت المال إن ن كان موسراً أو على نفقة بيت المال إن تخيير المالك بين الترميم على نفقته إتخيير المالك بين الترميم على نفقته إفيقوم بفيقوم بيتدخل الحاكم يتدخل الحاكم 
 فإن كان العقار تجاريا يدر ربحا يتم ترميمه من بيت المال مقابل قسط من غلة العقار   فإن كان العقار تجاريا يدر ربحا يتم ترميمه من بيت المال مقابل قسط من غلة العقار  ––كان معسراً   كان معسراً   

  .. دون أي فوائد أو أرباح ربوية بل المبلغ نفسه فقط دون أي فوائد أو أرباح ربوية بل المبلغ نفسه فقط،،كل عام حتى يسدد ما عليهكل عام حتى يسدد ما عليه
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

يلتزم الممول والمستثمر بأداء اشـتراك   :( ام شخص بإقراض شخص آخر لترميم بيته فإن الدولة تلزم الطرفين بإعطائها نسبة كرسوم               العجب أنه إذا ق   ) ) ١١((
 ويعفى من هذا الإشتراك المستثمر محدود      ،  من قسط التمويل    ) %٢(مناصفة لصندوق التمويل العقاري طبقا  لما يحدده نظامه الأساسى وبشرط ألا يجاوز                

أو اثنا عشر ألف .  جنيةفكل شخص لا يجاوز مجموع دخلة السنوي تسعة الآل      (  ومحدود الدخل حسب نفس القانون هو        - الباب السادس  ٣٦ المادة   )دخلال
لاتجاوز خمـسين  يعاقب بالحبس مدة لاتزيد على ثلاثة أِشهر وبغرامة لاتقل عن عشرة ألاف جنيه  و   : (  فإن لم يلتزما بذلك      -جنية إذا كان متزوجا أو يعول     

 لائحة العقوبات الباب الثامن ٤٥المادة ) ألف جنيه أو بإحدى هاتين العقوبتين  كل من خالف فى مزاولة نشاط التمويل العقارى المعايير والقواعد المشار إليها
  .من قانون التمويل العقاري

قيمة التمويل الأصلي : ( أنه يلتزم بسداد ) أي المقترض( لحق التزامات المستثمر  من م١يكون التمويل بنظام الفوائد الربوية فينص القانون نفسه في المادة     
  .  المستحقة عليها منذ بداية التويل وحتى تمام السداد)الفوائد( وتكاليف التمويل  

  ).).الذين اقترضوا لمصلحة مشروعة ثم عجزوا عن السدادالذين اقترضوا لمصلحة مشروعة ثم عجزوا عن السداد( ( للغارمين للغارمين نداً نداً مؤسسة الزكاة في الإسلام تخصص بمؤسسة الزكاة في الإسلام تخصص ب  --٢٢

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر
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   : :سوء حالة المنشآت وتهالكها سوء حالة المنشآت وتهالكها مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --٤٤--٢٢--١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة
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 ٣٦ 
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  ..))من ستر مسلما في الدنيا ستره االله يوم القيامةمن ستر مسلما في الدنيا ستره االله يوم القيامة( ( ثرياء لإيواء من لا مأوى له ثرياء لإيواء من لا مأوى له ندب الأندب الأ  --٣٣
ترك الحرية كاملة ترك الحرية كاملة ) ) لا زال جبريل يوصيني بالجار حتى ظننت أنه سيورثهلا زال جبريل يوصيني بالجار حتى ظننت أنه سيورثه( ( ندب الجيران لمعاونة جارهم في الترميم ندب الجيران لمعاونة جارهم في الترميم   --٤٤

رر قد يلحق به نتيجة ذلك فإن رر قد يلحق به نتيجة ذلك فإن للمالك في الترميم بالمواد والطريقة التي يختارها ما لم يتضرر أحد الجيران من ض       للمالك في الترميم بالمواد والطريقة التي يختارها ما لم يتضرر أحد الجيران من ض       
  ..ثبت توقع الضرر أجبر على تغيير ذلك بما هو أفضل منهثبت توقع الضرر أجبر على تغيير ذلك بما هو أفضل منه

  ..بمقابل أو بدونبمقابل أو بدونحتى ينتهي من الترميم حتى ينتهي من الترميم نظام الإعارة في الإسلام يسمح بإعارة البيوت الفارغة لمن يحتاجها نظام الإعارة في الإسلام يسمح بإعارة البيوت الفارغة لمن يحتاجها   --٥٥
  ..وقف لصاحبه مرة أخرىوقف لصاحبه مرة أخرىنظام الوقف الاهلي المؤقت يفتح باب السكنى لمن لا مأوى لهم وتعود بعدها منفعة النظام الوقف الاهلي المؤقت يفتح باب السكنى لمن لا مأوى لهم وتعود بعدها منفعة ال  --٦٦
تطبيق مبدأ الإحياء يمكن أي فرد من تملك الأرض الموات التي لا مالك لها بمجرد البناء عليها فتقل أزمة السكن                    تطبيق مبدأ الإحياء يمكن أي فرد من تملك الأرض الموات التي لا مالك لها بمجرد البناء عليها فتقل أزمة السكن                      --٧٧

  ..ويجد السكان بدائل لعقارهم المنهارويجد السكان بدائل لعقارهم المنهار
تشجيع التكافل الاجتماعي باستضافة المـسافر وابـن        تشجيع التكافل الاجتماعي باستضافة المـسافر وابـن          --٨٨

  ..السبيل وإيواء من لا مأوى لهالسبيل وإيواء من لا مأوى له
 

را لسيطرة المالك   را لسيطرة المالك   تحسن حالة المنشآت نظ   تحسن حالة المنشآت نظ     ••
  ..عليها وحريته في تعديلها وصيانتهاعليها وحريته في تعديلها وصيانتها

قدرة المستدين للترميم على الوفاء نظـرا       قدرة المستدين للترميم على الوفاء نظـرا         ••
 وفي حال عجزه يتكفل به  وفي حال عجزه يتكفل به ،،لعدم وجود فوائد لعدم وجود فوائد 

  ..سهم الغارمين في بيت المالسهم الغارمين في بيت المال
  وحسن الجوار وحسن الجوار التكافل الإجتماعي التكافل الإجتماعي انتشار انتشار   ••

  ..سيادة الحرية في اتخاذ القرار العمرانيسيادة الحرية في اتخاذ القرار العمراني  ••
بـات بـين أفـراد البيئـة     بـات بـين أفـراد البيئـة     واجواجالتوازن بين الحقوق وال  التوازن بين الحقوق وال    ••

  ..العمرانيةالعمرانية
  الانتشار الأفقي بالإحياء بدلا من الامتداد الرأسي الانتشار الأفقي بالإحياء بدلا من الامتداد الرأسي   ••

الحفاظ على الثروة العقارية كمورد مهم من موارد ثروة الحفاظ على الثروة العقارية كمورد مهم من موارد ثروة   ••
  ..المجتمع من الخسارة تركها حتى تنهارالمجتمع من الخسارة تركها حتى تنهار

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ__
 ـ  : ( بغرض إقراض المواطنين الراغبين في بناء أوترميم عقاراتهم على أنـه      ٢٠٠١لصادر  ا ينص قانون التمويل العقاري      )٢( أي ( ستثمر إذا لـم يقـم الم

 أمرا بتعيين وكيل عقارى  لمباشرة – بناء على طلب الممول – يصدر قاضى التنفيذ    ،بالوفاء خلال المدة المحددة له  فى الإعلان  بالسند التنفيذى           )المقترض
  . من الباب الرابع من القانون١٦المادة  انظر)  العقار بالمزاد العلنى المنصوص عليها فى المواد التالية تحت الإشراف المباشر لقاضى التنفيذإجراءات بيع

ض قيمتها بما بعدم التوسع فى منح قروض بضمان المشروعات الإسكانية والأراضى خوفا من انخفا لبنوك المصرية،المصري سائر االبنك المركزى أمر  ) ٣(
من حجم رأس المال % ٥يؤثر على حجم السيولة داخل البنوك، وألا تتعدى نسبة القروض التى تمنحها البنوك بضمان المشروعات العقارية والأراضى نسبة                 

    ٢٠٠٨ نوفمبر  -تقرير معلوماتي حسين جمعة، رئيس جمعية الثروة العقارية، .د -.البنك
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 ٣٧ 
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ل ساكن نفقات البنية التحتية التي توصلها له الدولة من خـلال  ل ساكن نفقات البنية التحتية التي توصلها له الدولة من خـلال  خصخصة المرافق وتحميل ك  خصخصة المرافق وتحميل ك    ..١١
  ..))١١((شركات خاصة ذات صفة ربحية  شركات خاصة ذات صفة ربحية  

تنفيذ المرافق تقوم به الدولة بنفسها بالاستعانة بشركات تتعاقد هي معهـم دون أن يكـون                تنفيذ المرافق تقوم به الدولة بنفسها بالاستعانة بشركات تتعاقد هي معهـم دون أن يكـون                  ..٢٢
  ..للمواطن خيار في التعاقدللمواطن خيار في التعاقد

  

    .. سيئة أو غير ملائمة سيئة أو غير ملائمةلا يملك الفرد اختيار الجهة التي تنفذ وتتابع الخدمة فقد تكونلا يملك الفرد اختيار الجهة التي تنفذ وتتابع الخدمة فقد تكون  ..١١
  ..توزيع النفقات على الأفراد غير عادل فلا يتناسب مع الاستعمال الفعلي لهمتوزيع النفقات على الأفراد غير عادل فلا يتناسب مع الاستعمال الفعلي لهم  ..٢٢
  ..زيادة مظاهر الفوارق الاجتماعية واعتماد المظهر العمراني على المستوى الاقتصادي للسكانزيادة مظاهر الفوارق الاجتماعية واعتماد المظهر العمراني على المستوى الاقتصادي للسكان  ..٣٣

  
  

  ..))٢٢((  المرافق كلها تتحملها الدولة وحدها وتتكفل بتوصيلها لكل الناس على حد سواءالمرافق كلها تتحملها الدولة وحدها وتتكفل بتوصيلها لكل الناس على حد سواء  ..١١
  ..جودة المرافق أو عدمها مسؤولية الدولة ولا يستطيع المواطن التدخل فيهاجودة المرافق أو عدمها مسؤولية الدولة ولا يستطيع المواطن التدخل فيها  ..٢٢

  
  
رداءة الخدمة والاتكالية على الدولة وسلبية الأفراد ونزع الصلاحيات منهم في أبسط شؤون حياتهم     رداءة الخدمة والاتكالية على الدولة وسلبية الأفراد ونزع الصلاحيات منهم في أبسط شؤون حياتهم       ..٤٤

  ..اليوميةاليومية
 لا يد له فـي الاعتـراض علـى       لا يد له فـي الاعتـراض علـى      ))الساكنالساكن( ( صعوبة الرقابة على أداء الخدمة لأن الطرف المتضرر         صعوبة الرقابة على أداء الخدمة لأن الطرف المتضرر           ..٥٥

  ..عيوبهاعيوبها
اضطرار السكان لدفع رشاوى لموظفي البلديات للاهتمام بمناطقهم السكنية وتوصيل الخدمات إليها            اضطرار السكان لدفع رشاوى لموظفي البلديات للاهتمام بمناطقهم السكنية وتوصيل الخدمات إليها              ..٦٦

  ..مبكراً أو بجودة مناسبةمبكراً أو بجودة مناسبة
مناقصات التعاقد الحكومي مع شركات تنفيذ البنية التحتية مليئة بالفساد الإداري نظـرا لـضخامة               مناقصات التعاقد الحكومي مع شركات تنفيذ البنية التحتية مليئة بالفساد الإداري نظـرا لـضخامة                 ..٧٧

  ..مكاسب هذه الشركات و تضاؤل رواتب الموظفينمكاسب هذه الشركات و تضاؤل رواتب الموظفين
  

  

ساكن يتحمل نفقات تركيب الخدمة لمسكنه ويقوم بالتعاون مع جيرانه بالتعاقـد مـع شـركة                ساكن يتحمل نفقات تركيب الخدمة لمسكنه ويقوم بالتعاون مع جيرانه بالتعاقـد مـع شـركة                كل  كل    --١١
متخصصة أو أفراد لتركيب هذه الخدمة وله حرية اختيار هذه الشركة وربما في الأحيـاء الفقيـرة    متخصصة أو أفراد لتركيب هذه الخدمة وله حرية اختيار هذه الشركة وربما في الأحيـاء الفقيـرة    

  ..يقوم الأهالي بتركيب الخدمة لأنفسهم بالإمكانيات المتاحةيقوم الأهالي بتركيب الخدمة لأنفسهم بالإمكانيات المتاحة
 إن حدث نزاع يتم التوزيع       إن حدث نزاع يتم التوزيع      ،، تقسم على الجيران بالتراضي     تقسم على الجيران بالتراضي    توزيع نفقات تركيب الخدمة واستهلاكها    توزيع نفقات تركيب الخدمة واستهلاكها      --٢٢

 وحسب ترتيـب الوحـدات فـي الـشوراع           وحسب ترتيـب الوحـدات فـي الـشوراع          ))في بعض المذاهب  في بعض المذاهب  ( ( حسب عدد الأفراد في كل وحدة       حسب عدد الأفراد في كل وحدة       
  ))في بعضها الآخرفي بعضها الآخر( ( المنحدرة والمائلة المنحدرة والمائلة 

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

   : :ي مصري مصرنقص وتهالك البنية التحتية فنقص وتهالك البنية التحتية فمشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل    --٥٥--٢٢  --١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

  
مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة
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 ٣٨ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

قدوا بأنفسهم مع قدوا بأنفسهم مع خدمات النظافة يتحملها الأهالي فإن كانوا فقراء نظفوا أمام بيوتهم بأنفسهم وإن كانوا أغنياء تعاخدمات النظافة يتحملها الأهالي فإن كانوا فقراء نظفوا أمام بيوتهم بأنفسهم وإن كانوا أغنياء تعا  --٣٣
   ..من يقوم بهذا العملمن يقوم بهذا العمل

  

تعويد الأفراد على الاعتماد على النفس      تعويد الأفراد على الاعتماد على النفس        --١١
  ..والمشاركة في اتخاذ القراروالمشاركة في اتخاذ القرار

التحاور المستمر بين الجيران للاتفـاق      التحاور المستمر بين الجيران للاتفـاق        --٢٢
على توصيل الخدمات وصيانتها يقـوي      على توصيل الخدمات وصيانتها يقـوي      

  ..الاجتماعية بينهمالاجتماعية بينهمالروابط الروابط 
العدالة فـي توزيـع النفقـات حـسب         العدالة فـي توزيـع النفقـات حـسب           --٣٣

  ..الاستهلاك الفعلي للخدمةالاستهلاك الفعلي للخدمة
في حالة سوء الخدمة يملـك الأهـالي        في حالة سوء الخدمة يملـك الأهـالي          --٤٤

   ..تغيير الجهة المنفذةتغيير الجهة المنفذة
الرقابة على الخدمة يومية ودائمة مـن       الرقابة على الخدمة يومية ودائمة مـن         --٥٥

الاهالي أنفسهم فلا يمكن لمنفذ الخدمـة       الاهالي أنفسهم فلا يمكن لمنفذ الخدمـة       
  ..التقصير فيهاالتقصير فيها

  ..تفعيل الإيجابية لدى المجتمعتفعيل الإيجابية لدى المجتمع    --٦٦
  

  

  
  

  
  

  ________________ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ________________________________________________

 مشروع قرار بالموافقة على إعطاء مشروعات البنية التحتية الكبرى للـشركات الخاصـة    مشروع قرار بالموافقة على إعطاء مشروعات البنية التحتية الكبرى للـشركات الخاصـة   ٢٠١٠٢٠١٠أقر مجلس الشعب في دورته البرلمانية الأخيرة يونيو      أقر مجلس الشعب في دورته البرلمانية الأخيرة يونيو      ) ) ١١((
  wwwwww..eeggyyppttppaarrllmmeenntt..ggoovv..eegg  ))٢٠١٠٢٠١٠الشعب الشعب مضابط مجلس مضابط مجلس ( ( الربحية بدلا من الحكومية الربحية بدلا من الحكومية 

مـساعدة ذوي الـدخول    مـساعدة ذوي الـدخول    لحكومـة ب  لحكومـة ب  اامن هذا القانون تلتـزم      من هذا القانون تلتـزم      " " ٣٥٣٥""دون إخلال بحكم المادة     دون إخلال بحكم المادة     : :   أنه      أنه    ٢٠٠١٢٠٠١//٦٦//٢٤٢٤ورد في قانون التمويل العقاري الصادر     ورد في قانون التمويل العقاري الصادر     ) ) ٢٢((
وتبـين  وتبـين    -- المساكن بمقدار نصف تكلفتها الفعلية المساكن بمقدار نصف تكلفتها الفعليةزود بها تلكزود بها تلكتوفير خدمات البنية التحتية بحيث يتحمل الساكن تكلفة توصيل المرافق العامة التي ت           توفير خدمات البنية التحتية بحيث يتحمل الساكن تكلفة توصيل المرافق العامة التي ت           المنخفضة ب المنخفضة ب 

  ٠٠اللائحة التنفيذية معايير ذوى الدخول المنخفضة وقواعد وإجراءات التمويل العقارى لهماللائحة التنفيذية معايير ذوى الدخول المنخفضة وقواعد وإجراءات التمويل العقارى لهم
  
  
  

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٣٩ 
 

  

  

  

  ..رض ضرائب عقارية على المنشآت لتشجيع الملاك على طرح وحداتهم للإيجار أو البيعرض ضرائب عقارية على المنشآت لتشجيع الملاك على طرح وحداتهم للإيجار أو البيعفف  --١١
  ..تحرير الإيجارات حسب العرض والطلبتحرير الإيجارات حسب العرض والطلب  --٢٢
  ..لتوسع في مكاتب التأجير والاستثمار العقاري للتأجير لحساب الغير دون مجهود عليهملتوسع في مكاتب التأجير والاستثمار العقاري للتأجير لحساب الغير دون مجهود عليهماا  --٣٣
    ..تشجيع نظام التايم شير لاستغلال المنشآت التي لا يحتاجها أصحابها طوال العامتشجيع نظام التايم شير لاستغلال المنشآت التي لا يحتاجها أصحابها طوال العام  --٤٤

  

ستـشجع  ستـشجع  الضرائب العقارية  الضرائب العقارية    ..١١
الملاك على التأجير لكنهـا     الملاك على التأجير لكنهـا     
ستزيد قيمـة الإيجـار لأن      ستزيد قيمـة الإيجـار لأن      
الضريبة ستـضاف علـى     الضريبة ستـضاف علـى     

  ..الأجرةالأجرة
  

تحرير الإيجارات زاد عدد الوحـدات      تحرير الإيجارات زاد عدد الوحـدات        ..٢٢
زيادة المضطردة فـي  زيادة المضطردة فـي  المطروحة لكنه لم يمنع المغالاة في القيمة وأدى لعدم استقرار الأسرة في مكان واحد نظرا لل   المطروحة لكنه لم يمنع المغالاة في القيمة وأدى لعدم استقرار الأسرة في مكان واحد نظرا لل   

  ..أجرة العينأجرة العين
مكاتب التأجير تعتمد نظام التأجير من الباطن وتزيد أتعابها على القيمة الإيجارية النهائية مما يزيد العـبء علـى           مكاتب التأجير تعتمد نظام التأجير من الباطن وتزيد أتعابها على القيمة الإيجارية النهائية مما يزيد العـبء علـى             ..٣٣

 كما أن مكاتـب   كما أن مكاتـب  ،،)) الوسيط الوسيط–– المستأجر  المستأجر ––المالك المالك ( ( المستأجر ويشتت مسؤولية العين وصيانتها بين الأطراف الثلاث    المستأجر ويشتت مسؤولية العين وصيانتها بين الأطراف الثلاث    
  ..ضع لضرائب و رسوم حكومية مرتفعة يتم تحميلها على المؤجر والمستأجر معاًضع لضرائب و رسوم حكومية مرتفعة يتم تحميلها على المؤجر والمستأجر معاًالوساطة العقارية تخالوساطة العقارية تخ

 باستثناء مكة المكرمة حيث يـتم   باستثناء مكة المكرمة حيث يـتم  ،،التايم شير لا يستعمل حاليا إلا في النطاق السياحي كالمنتجعات والغرف الفندقية     التايم شير لا يستعمل حاليا إلا في النطاق السياحي كالمنتجعات والغرف الفندقية       ..٤٤
  ..اعتماد هذا النظام في الشقق حول الحرماعتماد هذا النظام في الشقق حول الحرم

  

  ..ا قامت الدولة بالتأجير لحسابهم مع أخذ نسبةا قامت الدولة بالتأجير لحسابهم مع أخذ نسبةإكراه الملاك على تأجير وحداتهم فإن رفضوإكراه الملاك على تأجير وحداتهم فإن رفضو  --١١
 ..الفرد لأكثر من وحدة سكنية بنفس المدينةالفرد لأكثر من وحدة سكنية بنفس المدينةحيازة حيازة منع منع  -٢
 ..وتقييدها لصالح المستأجروتقييدها لصالح المستأجرالإيجارات الإيجارات تجميد تجميد  -٣
 

  ..مجمدة غير قابلة للزيادةمجمدة غير قابلة للزيادةظلم الملاك بفرض التأجير عليهم بأسعار ظلم الملاك بفرض التأجير عليهم بأسعار   --١١
  ..زرع العداوة بين افراد المجتمعزرع العداوة بين افراد المجتمع  --٢٢
 .ؤوليتها بين منتفع لا يملك ومالك لا ينتفعؤوليتها بين منتفع لا يملك ومالك لا ينتفعسوء حالة العقارات لتشتت مسسوء حالة العقارات لتشتت مس -٣

  
  
  
  
  

عاما ٢٤   لبنان        
عاما ٢٠   إسرائیل      
عاما  ١٩ الإمارات      
عاما ١٥    المغرب     
عاما ١٤   مصر      
عاما ١٢  الأردن      

  

مدخلالال   مدخل
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  ::غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار  غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار  مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --٦٦--٢٢--١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن
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 ٤٠ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  ..تشغيلها وعدم تعطيل ثروات المسلمينتشغيلها وعدم تعطيل ثروات المسلمينعدم فرض الاستثمار على الملاك ولكن ندبهم إلى عدم فرض الاستثمار على الملاك ولكن ندبهم إلى   ..١١
  ..تشجيع التكافل الاجتماعي باستضافة المسافر وابن السبيل وإيواء من لا مأوى لهتشجيع التكافل الاجتماعي باستضافة المسافر وابن السبيل وإيواء من لا مأوى له  ..٢٢
  ..من الضرر والمستأجر من الغررمن الضرر والمستأجر من الغرربضوابط تحمي المالك بضوابط تحمي المالك ين المالك والمستأجر ين المالك والمستأجر نظيم العلاقة بنظيم العلاقة بتت  ..٣٣
حد حد تشجيع الوقف الأهلي والوقف المؤقت بحيث يوقف المالك وحدته السكنية المغلقة لمدة معينة لأ           تشجيع الوقف الأهلي والوقف المؤقت بحيث يوقف المالك وحدته السكنية المغلقة لمدة معينة لأ             ..٤٤

  ..))انظر الشكلانظر الشكل (  ( ثم يستردها بعد انتهاء مدة الوقفثم يستردها بعد انتهاء مدة الوقفأقاربه أقاربه 
ين الآخرين من هذه    ين الآخرين من هذه    الإجارة فالأولى تخصيص العقار للمنتفع لمدة معينة دون أن يكون له حق تمك            الإجارة فالأولى تخصيص العقار للمنتفع لمدة معينة دون أن يكون له حق تمك            ووتنظيم الإعارة   تنظيم الإعارة     ..٥٥

  .. فيمكن للمنتفع تمكين نفسه أو غيره من هذه الوحدة حسب شروط العقد فيمكن للمنتفع تمكين نفسه أو غيره من هذه الوحدة حسب شروط العقد))الإجارةالإجارة( (  أما الثانية  أما الثانية ––المنفعة المنفعة 
  ..لكل فرد مما سيزيد عدد الوحدات المطروحة فيقل ثمنهالكل فرد مما سيزيد عدد الوحدات المطروحة فيقل ثمنهاحرية البناء والتملك حرية البناء والتملك وإعطاء وإعطاء تطبيق مبدأ الإحياء تطبيق مبدأ الإحياء   ..٦٦
ايأة الريع بحيث يتم شغل العقار طوال الوقت بين الشركاء وبحيث تقسم ايأة الريع بحيث يتم شغل العقار طوال الوقت بين الشركاء وبحيث تقسم اعتماد نظام المهايأة الزمانية والمكانية ومهاعتماد نظام المهايأة الزمانية والمكانية ومه  ..٧٧

  ).).الغُنْم بِالغُرمالغُنْم بِالغُرم( ( نفقات الصيانة عليهم بحسب أنصبتهم كما يقسم الريع بنفس الطريقة للقاعدة الفقهية نفقات الصيانة عليهم بحسب أنصبتهم كما يقسم الريع بنفس الطريقة للقاعدة الفقهية 
 
 الشقق  الشقق وبالتالي لن يكون هناك مبرر للخوف من ندرةوبالتالي لن يكون هناك مبرر للخوف من ندرةتطبيق الإحياء سيخلق وفرا في الثروة العقارية تطبيق الإحياء سيخلق وفرا في الثروة العقارية   --١١

  ).).عند زواجهمعند زواجهموهذا الخوف هو السبب الرئيسي في غلق الشقق ليتم ادخارها للأبناء وهذا الخوف هو السبب الرئيسي في غلق الشقق ليتم ادخارها للأبناء ( ( 

    ..المهايأة ستشجع على استغلال العقار طوال العام مع اقتسام تكلفة الصيانة بحسب الأنصبةالمهايأة ستشجع على استغلال العقار طوال العام مع اقتسام تكلفة الصيانة بحسب الأنصبة  --٢٢
في أي في أي الوقف الأهلي والوقف المؤقّت سيسهل هبة حقّ السكنى لأي من الأقرباء أو الفقراء ويستردها  الوقف الأهلي والوقف المؤقّت سيسهل هبة حقّ السكنى لأي من الأقرباء أو الفقراء ويستردها    --٣٣
  ..وقت شاءوقت شاء

ــة    --٤٤ ــبط العلاق ــة  ض ــبط العلاق ض
الإيجارية سيشجع  الإيجارية سيشجع  
الملاك على الإيجار   الملاك على الإيجار   
دون تدخل وسطاء   دون تدخل وسطاء   
أو ضـــرائب أو  أو ضـــرائب أو  
ــات   ــل نفق ــات  تحمي ــل نفق تحمي
إضافية علـى أي    إضافية علـى أي    

  ..من الطرفينمن الطرفين
الحفاظ على الثروة   الحفاظ على الثروة    - ٥

العقارية لالتزام كل   العقارية لالتزام كل   
 .. بما يخصه من ضوابط لصيانة العقار والحفاظ عليه بما يخصه من ضوابط لصيانة العقار والحفاظ عليهستأجرستأجرلملماامن المؤجر ومن المؤجر و

  
  
 

  %%9900..1122  --٢٢  المغربالمغرب  --١١
  %%0000..1100  --٤٤    مصر  --٣٣
  %%3322..88  --٦٦    تونس  --٥٥
    %%5500..77  --٨٨    إسرائيلإسرائيل  --٧٧

  %%0000..00  --١٠١٠    البحرينالبحرين  --٩٩

  %%0000..00  --١٢١٢    الأردنالأردن  --١١١١

  %%0000..00  --١٤١٤    عمانعمان  --١٣١٣

  %%0000..00  --١٦١٦  السعوديةالسعودية  --١٥١٥
  %%0000..00  --١٨١٨  الإمارات الإمارات     --١٧١٧

  

 بالدول قیاسا ي م ر  ویتضح ارتفاعھا ف–یبة على الإیجار إلى الإیجار نفسھ الضرمقارنة نسبة  )١١ -١ ( جدول 
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 ٤١ 
 

  
  

  

  .. وزيادة كفاءة العاملين بالمحليات وزيادة كفاءة العاملين بالمحليات))الحكومة الذكيةالحكومة الذكية( ( ميكنة الخدمات ميكنة الخدمات   ..١١
  ..الخدمة عن بعد بالانترنتالخدمة عن بعد بالانترنت  ..٢٢
 ..زيادة الرسوم على الخدمات لتغطية الرقي في مستوى الخدمة الالكترونيةزيادة الرسوم على الخدمات لتغطية الرقي في مستوى الخدمة الالكترونية .٣

 ..زيادة رواتب العاملين بالمحليات وتغطية هذه الزيادة برفع رسوم الخدمة على المواطنينزيادة رواتب العاملين بالمحليات وتغطية هذه الزيادة برفع رسوم الخدمة على المواطنين .٤
  

  ..فظات وإنحصارها في المدن الكبرى لغلاء تكلفتها وصعوبة استعمالهافظات وإنحصارها في المدن الكبرى لغلاء تكلفتها وصعوبة استعمالهاصعوبة تنفيذ الميكنة في كل المحاصعوبة تنفيذ الميكنة في كل المحا  ..١١
  ..زيادة العبء على الأفراد برفع رسوم الخدمة عليهمزيادة العبء على الأفراد برفع رسوم الخدمة عليهم  ..٢٢
 ..بهابها القائمين  القائمين التلاعب منالتلاعب منميكنة الخدمة قد يسهل الحصول عليها ولكنه لا يمنع ميكنة الخدمة قد يسهل الحصول عليها ولكنه لا يمنع  .٣

  . . بشكل مخيفبشكل مخيفلم يفلح تطبيق النظام الاستثماري في مصر في تقليل الفساد الإداري بل تضاعف لم يفلح تطبيق النظام الاستثماري في مصر في تقليل الفساد الإداري بل تضاعف  .٤
  

  ..تشديد الرقابة على الأحياء وتغليظ العقوبة للمرتشينتشديد الرقابة على الأحياء وتغليظ العقوبة للمرتشين  ..١١
  ..لاستغلال الوظيفة في تحقيق مكاسب خاصةلاستغلال الوظيفة في تحقيق مكاسب خاصة  العمل الخاص منعاًالعمل الخاص منعاًمحليات من محليات من وظفي الوظفي المنع ممنع م  ..٢٢
 ..لمتابعة كل العاملين بالأحياءلمتابعة كل العاملين بالأحياءشعبها شعبها تعدد الأجهزة الرقابية وتتعدد الأجهزة الرقابية وت .٣

 ..من الأفراد مما يقلّل منافذ الفسادمن الأفراد مما يقلّل منافذ الفسادبيد أقل عدد بيد أقل عدد المركزية في منح التراخيص ليكون القرار المركزية في منح التراخيص ليكون القرار  .٤
  

  ..تضخم الجهاز الإداري والأجهزة الرقابية مما يشكل عبئا على الدولةتضخم الجهاز الإداري والأجهزة الرقابية مما يشكل عبئا على الدولة  ..١١
  ..للأجهزة الرقابية نفسهاللأجهزة الرقابية نفسهاربما يصل الفساد ربما يصل الفساد   ..٢٢
  ..دخولهم المتواضعةدخولهم المتواضعةتضاؤل تضاؤل فساد لفساد لتعرضا للتعرضا للحظر العمل الخاص على الموظفين يزيدهم حظر العمل الخاص على الموظفين يزيدهم   ..٣٣
 .يركزها في أيدي أشخاص قلائليركزها في أيدي أشخاص قلائلفقط فقط  يقلل الرشاوى لكنه  يقلل الرشاوى لكنه تقليل عدد الأفراد الذين بيدهم الصلاحيات لاتقليل عدد الأفراد الذين بيدهم الصلاحيات لا .٤
  ––المركزية الشديدة في اتخاذ القرارات العمرانية يعرقل حركة البناء ويستنزف وقـت وجهـد المـستثمرين     المركزية الشديدة في اتخاذ القرارات العمرانية يعرقل حركة البناء ويستنزف وقـت وجهـد المـستثمرين      .٥

  ..خاصة الصغار منهمخاصة الصغار منهم

 فلا يحق للدولة التدخل إلا في حالة تضرر أحد أفـراد المجتمـع              فلا يحق للدولة التدخل إلا في حالة تضرر أحد أفـراد المجتمـع             ––الرقابة مجتمعية وليست حكومية     الرقابة مجتمعية وليست حكومية       --١١
 فإذا لم يتضرر أحد لا يحق للدولة    فإذا لم يتضرر أحد لا يحق للدولة   ––الصلة بالموضوع والذين قد يتضررون من الفعل العمراني         الصلة بالموضوع والذين قد يتضررون من الفعل العمراني         ذوي  ذوي  
 إلا في حالة تضرر أحد أفراد المجتمع ذوي الصلة بالموضوع والذين يتضررون مـن الفعـل              إلا في حالة تضرر أحد أفراد المجتمع ذوي الصلة بالموضوع والذين يتضررون مـن الفعـل             التدخلالتدخل

  .. فإن لم يتضرر أحد فلا يحق للدولة التدخل فإن لم يتضرر أحد فلا يحق للدولة التدخل––العمراني العمراني 
 ممـا   ممـا  ––سلام منفصلة بقوانينها وقراراتها مادامت لا تخالف ثوابت الـشرع   سلام منفصلة بقوانينها وقراراتها مادامت لا تخالف ثوابت الـشرع   فكل وحدة إدارية في الإ    فكل وحدة إدارية في الإ    : : اللامركزية  اللامركزية    --٢٢

  ..يسرع وقت اتخاذ القرارات العمرانيةيسرع وقت اتخاذ القرارات العمرانية
 ولا تعتمـد   ولا تعتمـد  ––فكل وحدة محلية يتم تمويلها ذاتيا من موارد الحي أو المدينة نفـسها  فكل وحدة محلية يتم تمويلها ذاتيا من موارد الحي أو المدينة نفـسها  : : استقلالية تمويل المحليات   استقلالية تمويل المحليات     --٣٣

  للمحليات يغنيها عن الفساد والتربحللمحليات يغنيها عن الفساد والتربح مما يوفر موارد غنية  مما يوفر موارد غنية ––على التمويل المركزي من الدولة على التمويل المركزي من الدولة 
 ..قدر الحاجةقدر الحاجةببوجه الفائض لأقرب مدينة محتاجة وجه الفائض لأقرب مدينة محتاجة ييإذا فاض عن المدينة موارد زائدة بعد تلبية كل احتياجاتها، إذا فاض عن المدينة موارد زائدة بعد تلبية كل احتياجاتها،  -٤

  

مدخل مدخل الال
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  ::في مصر في مصر فساد المحليات فساد المحليات مشكلة مشكلة مقترحة لمقترحة لتوجهات الحلول التوجهات الحلول ال  --٧٧--٢٢--١
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 ٤٢ 
 

  

جھ
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ن
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تائ
ن

  

 

الرقابة المجتمعية أفضل وأدوم وأرخص من الرقابة الحكومية لأنها مستمرة ولا تكلف الدولة شيئا الرقابة المجتمعية أفضل وأدوم وأرخص من الرقابة الحكومية لأنها مستمرة ولا تكلف الدولة شيئا   --١١
  ..جتمعجتمعونابعة من قيم شخصية في وجدان المونابعة من قيم شخصية في وجدان الم

  ..تقوية الروابط الاجتماعية بين الافراد حرصا على عدم شكواهم من أفعال جيرانهمتقوية الروابط الاجتماعية بين الافراد حرصا على عدم شكواهم من أفعال جيرانهم  --٢٢
  ..اللامركزية تسرع الوقت وتوفر الجهد دون الحاجة لانترنت أو حكومة ذكيةاللامركزية تسرع الوقت وتوفر الجهد دون الحاجة لانترنت أو حكومة ذكية  --٣٣
 ..التمويل الذاتي يخلق الاستقلالية وحرية اتخاذ القرار ويمنع الفسادالتمويل الذاتي يخلق الاستقلالية وحرية اتخاذ القرار ويمنع الفساد - ٤
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 ٤٣ 
 

  

  

 حسب حالة المنطقة العشوائية،  فإن كانت سـيئة جـدا تلجـأ          حسب حالة المنطقة العشوائية،  فإن كانت سـيئة جـدا تلجـأ         ،،التطوير أو الإحلال أو الاستبدال    التطوير أو الإحلال أو الاستبدال      ..١١
  ..الحكومة للإزالةالحكومة للإزالة

الاستفادة من أراضي العشوائيات التي عادة ما تكون داخل المدن أو ملاصقة للأحيـاء الراقيـة                الاستفادة من أراضي العشوائيات التي عادة ما تكون داخل المدن أو ملاصقة للأحيـاء الراقيـة                  ..٢٢
 فيتم تهجير السكان لمساكن حكومية بديلة على أطراف          فيتم تهجير السكان لمساكن حكومية بديلة على أطراف         ،،وبالتالي فإن قيمتها كأرض مرتفعة جدا     وبالتالي فإن قيمتها كأرض مرتفعة جدا     

 ويتم بيع أرض العشوائيات لمستثمر بسعر مرتفع يغطـي تكلفـة             ويتم بيع أرض العشوائيات لمستثمر بسعر مرتفع يغطـي تكلفـة            ،،ان أقل كلفة  ان أقل كلفة  المدينة أو في مك   المدينة أو في مك   
  .. ويفيض منه أرباح لخزانة الدولة ويفيض منه أرباح لخزانة الدولة،،الإيواءالإيواء

  ..تحويل العشوائيات لمتنزهات أو أماكن وقوف للسيارات لتخدم قلب المدينة المزدحمتحويل العشوائيات لمتنزهات أو أماكن وقوف للسيارات لتخدم قلب المدينة المزدحم  ..٣٣
  

    مساكن الإيواء الحكومية غالبا تكون بـلا روح ونمطيـة  مساكن الإيواء الحكومية غالبا تكون بـلا روح ونمطيـة    ..١١
ن العشوائيات التي عادة ما تكون      ن العشوائيات التي عادة ما تكون      وضيقة على عائلات سكا   وضيقة على عائلات سكا   

 وبعيدة عن مقـار أعمـالهم ولا تعبـر عـن             وبعيدة عن مقـار أعمـالهم ولا تعبـر عـن            ،،كبيرة العدد كبيرة العدد 
  ..طموحاتهم لأنهم لم يشاركو في بنائها أو تصميمهاطموحاتهم لأنهم لم يشاركو في بنائها أو تصميمها

معظم السكان يرفضون الإزالة و يقاومون ترك بيوتهم بشدة  معظم السكان يرفضون الإزالة و يقاومون ترك بيوتهم بشدة    ..٢٢
  ..ربما تصل للمصادمات الدمويةربما تصل للمصادمات الدموية

كة لهم ولكن يسكنونها    كة لهم ولكن يسكنونها    مملومملوعادة تكون مساكن الإيواء غير      عادة تكون مساكن الإيواء غير        ..٣٣
  ،،إلى وقت معين حتى يتم بيع أرضهم الأصلية للمـستثمرين        إلى وقت معين حتى يتم بيع أرضهم الأصلية للمـستثمرين        

ثم تباع أرض مساكن الإيواء لمستثمر آخر لتحويلها لمشروع      ثم تباع أرض مساكن الإيواء لمستثمر آخر لتحويلها لمشروع      
  ..جديد وأول ما يقوم به هو طردهمجديد وأول ما يقوم به هو طردهم

يواء الجديدة سرعان ما ستهتريء لأن السكان       يواء الجديدة سرعان ما ستهتريء لأن السكان       مساكن الإ مساكن الإ   ..٤٤
  ..أخذوا معهم ثقافة العشوائيات في التعامل والحياة اليوميةأخذوا معهم ثقافة العشوائيات في التعامل والحياة اليومية

  
  

كل الأراضي مملوكة للدولة ابتداءا وبالتالي فليس من كل الأراضي مملوكة للدولة ابتداءا وبالتالي فليس من   ..١١
  ..حق سكان العشوائيات الإقامة بها أصلاحق سكان العشوائيات الإقامة بها أصلا

يتم إجبارهم على دفع إيجار للدولة أو إجبارهم على         يتم إجبارهم على دفع إيجار للدولة أو إجبارهم على           ..٢٢
  ..كومية مؤقتةكومية مؤقتةالتهجير لخيام إيواء حالتهجير لخيام إيواء ح

  ..التهجير بالقوة الجبرية أو بتدخل الجيشالتهجير بالقوة الجبرية أو بتدخل الجيش  ..٣٣
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   : :العشوائيات في مصرالعشوائيات في مصرة ة مشكلمشكل توجهات الحلول المقترحة ل توجهات الحلول المقترحة ل  --  ٨٨  --٢٢--١
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 ٤٤ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

لديهم مقابل قيمة إيجارية تحددها الدولـة  لديهم مقابل قيمة إيجارية تحددها الدولـة  إجبار أصحاب الشقق المغلقة بتسكين هؤلاء السكان       إجبار أصحاب الشقق المغلقة بتسكين هؤلاء السكان         ..٤٤
  ..طويلة الأمدطويلة الأمدوبعقود وبعقود 

  ..تأخذ الدولة الأرض وتسلمها لأجهزتها التنفيذية لإقامة أي مشاريع حكومية مستقبليةتأخذ الدولة الأرض وتسلمها لأجهزتها التنفيذية لإقامة أي مشاريع حكومية مستقبلية  ..٥٥
    لة بتوفير مساكن بديلة حكومية وتمليكها لهم إذا توفر الاعتماد المالي لذلكلة بتوفير مساكن بديلة حكومية وتمليكها لهم إذا توفر الاعتماد المالي لذلكأحيانا تقوم الدوأحيانا تقوم الدو  ..٦٦

  

  ..والمستأجروالمستأجرتهديد السلام الاجتماعي بسبب سوء العلاقة بين المالك تهديد السلام الاجتماعي بسبب سوء العلاقة بين المالك   ..١١
  ..التهجير القسري يهين السكان ويبعدهم عن موارد رزقهم ويضر بهمالتهجير القسري يهين السكان ويبعدهم عن موارد رزقهم ويضر بهم  ..٢٢
  

  

تمليك الفقراء لما بنوه في العشوائيات ما لم يكن تمليك الفقراء لما بنوه في العشوائيات ما لم يكن   ..١١
 أما إن  أما إن ،،))كالمقابر مثلاكالمقابر مثلا( ( حد أفراد المجتمع حد أفراد المجتمع ملكاً لأملكاً لأ

 فلا يحق لها منع  مواطنيها  فلا يحق لها منع  مواطنيها   كان ملكية للدولةكان ملكية للدولة
  ..من البناء عليها وفق مبدأ الإحياء الشرعيمن البناء عليها وفق مبدأ الإحياء الشرعي

السماح لهم بتوصيل خدمات البنية التحتية إلـى        السماح لهم بتوصيل خدمات البنية التحتية إلـى          ..٢٢
مساكنهم ولو على نفقتهم الخاصة وعدم مقاومتهم       مساكنهم ولو على نفقتهم الخاصة وعدم مقاومتهم       

  ..في ذلكفي ذلك
ية المتوافرة أمامهم حتى وإن كانت حطباً أو قشا أو صفيحاً لأن الأولويـة فـي   ية المتوافرة أمامهم حتى وإن كانت حطباً أو قشا أو صفيحاً لأن الأولويـة فـي   السماح لهم بالبناء بالخامات المحل   السماح لهم بالبناء بالخامات المحل     ..٣٣

  . . الستر قبل المتانةوالجمالالستر قبل المتانةوالجمال

لا تتدخل الدولة في أي تصرفات عمرانية يقومون بها إلا إذا تـضرر             لا تتدخل الدولة في أي تصرفات عمرانية يقومون بها إلا إذا تـضرر               ..٤٤
  ،،منها أحد أطراف البيئة العمرانية من جيران أو مستخدمين أو مـارة           منها أحد أطراف البيئة العمرانية من جيران أو مستخدمين أو مـارة           

 ليحكم في مـدى صـدق هـذا          ليحكم في مـدى صـدق هـذا         فإن حدث تضرر يرفع للقاضي المحلي     فإن حدث تضرر يرفع للقاضي المحلي     
الضرر وصحته ويجبر الضار على رفع الضرر أو التحايل عليه بـأي            الضرر وصحته ويجبر الضار على رفع الضرر أو التحايل عليه بـأي            

  ي مع المتضرر بعوض مادي أو بدون ي مع المتضرر بعوض مادي أو بدون أسلوب مهني أو فني أو بالتراضأسلوب مهني أو فني أو بالتراض

فتح باب الإحياء في كل أرض موات في المدينة او خارجهـا وجعـل              فتح باب الإحياء في كل أرض موات في المدينة او خارجهـا وجعـل                ..٥٥
اطنها من  اطنها من  الأرض غير ذات قيمة إلا بما عليها من بناء أو غرس أو بما في ب              الأرض غير ذات قيمة إلا بما عليها من بناء أو غرس أو بما في ب              

  ..معدن أو ماء وليست الأرض سلعة في حد ذاتها مهما كان موقعها متميزامعدن أو ماء وليست الأرض سلعة في حد ذاتها مهما كان موقعها متميزا
ندب أهل العلم والخبرة للتطوع بتعليم السكان كيف يبنون لأنفسهم بأسلوب مهني سليم ووفق إمكانياتهم وجهودهم            ندب أهل العلم والخبرة للتطوع بتعليم السكان كيف يبنون لأنفسهم بأسلوب مهني سليم ووفق إمكانياتهم وجهودهم              ..٦٦

  ..الذاتية وكيف يراعون اشتراطات السلامة والأمان في بنائهمالذاتية وكيف يراعون اشتراطات السلامة والأمان في بنائهم
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لى معايير الذوق والجمال لأنهم سيقدمون على هذه الأمور حين يتحقـق لهـم              لى معايير الذوق والجمال لأنهم سيقدمون على هذه الأمور حين يتحقـق لهـم              عدم إجبار السكان ع   عدم إجبار السكان ع     ..٧٧

الإحساس بالسكن والأمان والملكية سيبدأون البحث عن الكماليات والذوق والجمال حسب إمكانياتهم            الإحساس بالسكن والأمان والملكية سيبدأون البحث عن الكماليات والذوق والجمال حسب إمكانياتهم            
  ..وذوقهم وتقاليدهموذوقهم وتقاليدهم

عدم مطالبتهم بأي ضرائب حكومية او إيجار عدم مطالبتهم بأي ضرائب حكومية او إيجار   ..٨٨
للدولة مقابل الأرض أو مقابل بيوتهم التي للدولة مقابل الأرض أو مقابل بيوتهم التي 

  ..نونهانونهايسكيسك
ندب الأغنياء لمساعدتهم في الرصف والتطوير والبناء ابتغاء ندب الأغنياء لمساعدتهم في الرصف والتطوير والبناء ابتغاء   ..٩٩

  ..الأجر من اهللالأجر من االله
تشجيع الوقف الأهلي لتسكين من لا مأوى له حتى يقدر تشجيع الوقف الأهلي لتسكين من لا مأوى له حتى يقدر   ..١٠١٠

  ..على إيواء نفسهعلى إيواء نفسه
  

حين يملك الفقراء بيوتهم سيبدعون في تطويرها حين يملك الفقراء بيوتهم سيبدعون في تطويرها   ..١١
وصيانتها والحفاظ عليها لأنها لهم ولأولادهم من وصيانتها والحفاظ عليها لأنها لهم ولأولادهم من 

  ..بعدهمبعدهم
م بتوصيل البنية التحتية سيقومون بتوصيل ملائم لظروفهم وإمكانياتهم وبأقل تكلفة م بتوصيل البنية التحتية سيقومون بتوصيل ملائم لظروفهم وإمكانياتهم وبأقل تكلفة عند السماح لهعند السماح له  ..٢٢

  ..وأفضل جودة لأن صيانتها عليهم أيضاوأفضل جودة لأن صيانتها عليهم أيضا
فتح باب الإحياء سيشجع بعضهم على الانتقال فتح باب الإحياء سيشجع بعضهم على الانتقال   ..٣٣

لمواقع أفضل وإحيائها بالبناء أو الزراعة مما لمواقع أفضل وإحيائها بالبناء أو الزراعة مما 
  ..سيخفف الضغط على المواقع القديمةسيخفف الضغط على المواقع القديمة

لي بحيث يجتمع رجال لي بحيث يجتمع رجال ربما يقومون بالبناء التكافربما يقومون بالبناء التكاف  ..٤٤
الحي لبناء بيت أحدهم ثم الثاني ثم الثالث مما الحي لبناء بيت أحدهم ثم الثاني ثم الثالث مما 

  ..يقوي أواصر الجوار و يقلل تكلفة الإنشاءيقوي أواصر الجوار و يقلل تكلفة الإنشاء
حرية التصرفات العمرانية تتيح الإبداع والابتكار حرية التصرفات العمرانية تتيح الإبداع والابتكار   ..٥٥

  ..في إطار المواد المحلية المتاحةفي إطار المواد المحلية المتاحة
الشعور بالكرامة لكل منهم لأنه مالك لبيته ويستطيع تطويره الشعور بالكرامة لكل منهم لأنه مالك لبيته ويستطيع تطويره   ..٦٦

  ..لك حريته في البناء والتصرف والتفكيرلك حريته في البناء والتصرف والتفكيروتحسينه بنفسه ويموتحسينه بنفسه ويم
  ..التكافل الاجتماعي بين الأغنياء والفقراء اختيارا لا قسراًالتكافل الاجتماعي بين الأغنياء والفقراء اختيارا لا قسراً  ..٧٧

    ..توفير كل مبالغ الإحلال والاستبدال و التطوير على الدولة فلم تنفق في ذلك شيئاًتوفير كل مبالغ الإحلال والاستبدال و التطوير على الدولة فلم تنفق في ذلك شيئاً

   : :العشوائيات في مصرالعشوائيات في مصرمشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل: :  تابع  تابع   --  ٨٨  --٢٢--١
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 ٤٦ 
 

( (  وهو ما يعرف بالبنـاء المـستدام    وهو ما يعرف بالبنـاء المـستدام   لنماذج من البناء التعاوني الأهلي وبأبسط الخامات المناسبة لدخل السكان         لنماذج من البناء التعاوني الأهلي وبأبسط الخامات المناسبة لدخل السكان         ) ) ٤٤٥٥--١١ ( (الصورالصور
SSuussttaaiinnaabbllee  AArrcchhiitteeccttuurree(( أو البناء بالأرض  أو البناء بالأرض  ) )BBuuiillddiinngg  wwiitthh  EEaarrtthh((   ورغم بساطة البناء إلا أنه بعد نهـوه يكـون    ورغم بساطة البناء إلا أنه بعد نهـوه يكـون 

بعد إتمـام   بعد إتمـام   توضح شكلها النهائي    توضح شكلها النهائي    الصور أدناه   الصور أدناه   وو  ،،رائع الجمال رائع الجمال 
  ))١١((النهو من الداخل النهو من الداخل 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  wwwwww..eeccoobbuuiillddeerrss..ccoomm                                                                                                                                                                                            : : مصدر الصور مصدر الصور ) ) ١١((
wwwwww..  bboorrddeerrss..ccoomm..aauu  
wwwwww..bbuuiillddiinnggggrreeeenn..ccoomm  
wwwwww..ssttrraawwbbaalleess..ccoomm  

ccoomm..ssuussttaannaabblleehhoommeess..wwwwww  
  

  
    

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٤٧ 
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مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة

  

  

  ..ارجهاارجهالبناء خلالها وحظر البناء خلبناء خلالها وحظر البناء خللوضع الأحوزة العمرانية وضع الأحوزة العمرانية   ..١١
 ..بناء المدن الجديدة حكوميا وإيجاد المرافق والخدمات بها مركزيابناء المدن الجديدة حكوميا وإيجاد المرافق والخدمات بها مركزيا .٢
 جذب السكان للمدن الجديدة بخلق صناعات وأنشطة اقتصادية بها جذب السكان للمدن الجديدة بخلق صناعات وأنشطة اقتصادية بها  .٣

  

المدن الجديدة غالبا تكون مدن بلا روح لأنها مبنية حكوميـا دون مـشاركة              المدن الجديدة غالبا تكون مدن بلا روح لأنها مبنية حكوميـا دون مـشاركة                --١١
  الناس في اختيار تصميمها الناس في اختيار تصميمها 

ن يكون قد مضى خمسة عشر أو       ن يكون قد مضى خمسة عشر أو       إلى أن تمتليء المدن الجديدة بالسكا     إلى أن تمتليء المدن الجديدة بالسكا       --٢٢
عشرون عاما على إنشائها وبالتالي فإن شبكة البنية التحتية ستكون عشرون عاما على إنشائها وبالتالي فإن شبكة البنية التحتية ستكون 
قد هرمت نسبيا دون استعمال حقيقي مما سيتطلب إحـلال وتجديـد        قد هرمت نسبيا دون استعمال حقيقي مما سيتطلب إحـلال وتجديـد        

  ..مبكرمبكر
المدن الجديدة تجتذب فقط العاملين بالنشاط الاقتـصادي الـذي تـم       المدن الجديدة تجتذب فقط العاملين بالنشاط الاقتـصادي الـذي تـم         --٣٣

اربة مما يفقد   اربة مما يفقد   تأسيسه بها وهم غالبا من فئة عمرية واجتماعية متق        تأسيسه بها وهم غالبا من فئة عمرية واجتماعية متق        
    المدينة التنوع السكانيالمدينة التنوع السكاني

يتكلف إنشاء هذه المدن بمرافقها مبالغ طائلة من خزينة الدولة ولـن            يتكلف إنشاء هذه المدن بمرافقها مبالغ طائلة من خزينة الدولة ولـن              --٤٤
ين ين عشرات الـسن  عشرات الـسن  بعد  بعد  هذه المبالغ على شكل مردود عاجل بل        هذه المبالغ على شكل مردود عاجل بل        سترد  سترد  تت

  ..مما يعد خسارة اقتصادية فادحة يرفضها التوجه الاستثماري نفسهمما يعد خسارة اقتصادية فادحة يرفضها التوجه الاستثماري نفسه
  

  ..حظر البناء على الاراضي الزراعية بقوة القانون وحبس وتجريم من يخالف ذلكحظر البناء على الاراضي الزراعية بقوة القانون وحبس وتجريم من يخالف ذلك  ..١١
مثال مثال ماعيا لمدن جاهزة معدة مسبقا      ماعيا لمدن جاهزة معدة مسبقا      تهجير السكان ج  تهجير السكان ج    ..٢٢

  ) ) ١١((  القرنة الجديدة في صعيد مصرالقرنة الجديدة في صعيد مصر
  

 

نموذج نموذج ( ( غالبا  غالبا  شل  شل  سرا يف سرا يف ققتهجير السكان للمدن الجديدة     تهجير السكان للمدن الجديدة       --١١
  ).).حسن فتحي والقرنةحسن فتحي والقرنة

تجريم البناء على الأراضي الزراعية بالقانون غالبا يمكن تجريم البناء على الأراضي الزراعية بالقانون غالبا يمكن   --٢٢
نفوذ أو  نفوذ أو  الاحتيال عليه إما بالفساد الإداري أو باستعمال ال       الاحتيال عليه إما بالفساد الإداري أو باستعمال ال       

  ..بضعف الرقابة الحكوميةبضعف الرقابة الحكومية
  

  ..فتح باب الإحياء في كل أرض موات لا مالك لها مع حافز الملكية فمن أحيا أرضا ميتة فهي لهفتح باب الإحياء في كل أرض موات لا مالك لها مع حافز الملكية فمن أحيا أرضا ميتة فهي له  --١١
    ..وذلك على نفقة بيت المالوذلك على نفقة بيت المال)  )  ٢٢((صيل الطرق إلى الأراضي الجديدة صيل الطرق إلى الأراضي الجديدة توتو  --٢٢

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

البناء على الأرض الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم البناء على الأرض الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم مشكلة مشكلة   توجهات الحلول المقترحة ل  توجهات الحلول المقترحة ل--٩٩  --٢٢--١
::  

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٤٨ 
 

  

نتا   جھجھئئنتا

أولا قبـل   أولا قبـل      يحوزها من يقوم بالإحياء     يحوزها من يقوم بالإحياء    ))حقوق الارتفاق والحريم وحيازة الضرر الخ     حقوق الارتفاق والحريم وحيازة الضرر الخ     ( ( الحقوق العمرانية الشرعية    الحقوق العمرانية الشرعية      --٣٣
  ..جاره مما سيسرع التسابق على الإحياء أولاجاره مما سيسرع التسابق على الإحياء أولا

  ..ىىتشجيع التشجير والغرس وجعلهما من القربات إلى االله تعالتشجيع التشجير والغرس وجعلهما من القربات إلى االله تعال  --٤٤
الإحياء تدريجي فلا يشترط أن يقوم بالبناء كاملا مرة واحدة بل يعطى            الإحياء تدريجي فلا يشترط أن يقوم بالبناء كاملا مرة واحدة بل يعطى              --٥٥

مهلة تتناسب مع الإمكانيات المتاحة أمامه للبناء ولا يحق لغيره الإحياء مهلة تتناسب مع الإمكانيات المتاحة أمامه للبناء ولا يحق لغيره الإحياء 
  ..في نفس الأرض خلال هذه المهلةفي نفس الأرض خلال هذه المهلة

يجوز للإمام توزيع قطع أراضي مجانا على النـاس بـشرط العدالـة             يجوز للإمام توزيع قطع أراضي مجانا على النـاس بـشرط العدالـة               --٦٦
ث يختط لكل أسرة أو عائلة مـثلا        ث يختط لكل أسرة أو عائلة مـثلا        والمساواة فيما يعرف بالاختطاط حي    والمساواة فيما يعرف بالاختطاط حي    

  ..قطعة أرض كبيرة يقتسمونها فيما بينهم بشرط الإحياء والإعمارقطعة أرض كبيرة يقتسمونها فيما بينهم بشرط الإحياء والإعمار
يجوز للإمام حماية الأراضي التي فيها نفع عام للمسلمين مـن البنـاء             يجوز للإمام حماية الأراضي التي فيها نفع عام للمسلمين مـن البنـاء               --٧٧

  .. المشترك المشتركيي ويمنع الناس من الاعتداء عليها أو الانتفاع بها إلا بالنفع المتساو ويمنع الناس من الاعتداء عليها أو الانتفاع بها إلا بالنفع المتساو))فيما يعرف بالحمىفيما يعرف بالحمى( ( والاستغلال والاستغلال 
  .. شعبة في الإيمان شعبة في الإيمان٧٢٧٢ندب الإسلام إلى تمهيد الطرق جعل إماطة الأذى عن الطريق شعبة من ندب الإسلام إلى تمهيد الطرق جعل إماطة الأذى عن الطريق شعبة من   --٨٨

 

  .. التكدس الرأسي بالوادي القديم التكدس الرأسي بالوادي القديمالتوسع الأفقي بالإحياء بدلالتوسع الأفقي بالإحياء بدل  ..١١
  .. على المرافق والخدمات في المدن على المرافق والخدمات في المدنتخفيف الضغطتخفيف الضغط  ..٢٢

    حياءحياءالإالإتوزيع الثروات العقارية بين ممارسي توزيع الثروات العقارية بين ممارسي ببتحقيق العدالة الاجتماعية تحقيق العدالة الاجتماعية   ..٣٣
  ..تد وتنمو بالتدريج كالكائن الحيتد وتنمو بالتدريج كالكائن الحيالمدن الناشئة بالإحياء مدن عضوية تمالمدن الناشئة بالإحياء مدن عضوية تم  ..٤٤
 ـ         ..٥٥  ـ       المدن الناشئة بالإحياء مدن حية لاتخـاذ ال سكان قراراتهـا البنائيـة    سكان قراراتهـا البنائيـة    المدن الناشئة بالإحياء مدن حية لاتخـاذ ال

  ..بأنفسهمبأنفسهم
إعطاء حقّ الحرم لكل شجرة ولكل نبتة مع تملُّك زارعها لها سيـشجع             إعطاء حقّ الحرم لكل شجرة ولكل نبتة مع تملُّك زارعها لها سيـشجع               ..٦٦

مكانيـات  مكانيـات  الغرس والنماء ويحول الصحراء لرقعة عامرة في حـدود الإ         الغرس والنماء ويحول الصحراء لرقعة عامرة في حـدود الإ         
  ..مما سيقلل الاحتباس الحراريمما سيقلل الاحتباس الحراري..المائية المتاحةالمائية المتاحة

٧٧..  البنية التحتية المستدامة التي سيبنيها الأهالي بأنفسهم توفر في موارد المياه بإعادة التدوير للريالبنية التحتية المستدامة التي سيبنيها الأهالي بأنفسهم توفر في موارد المياه بإعادة التدوير للري..  
تمهيد الطرق الخاصة داخل القطعة المخطّطة يكون أهليا بالجهود الذاتية لأنها مملوكة لأصحاب القطعة المخطّطة               تمهيد الطرق الخاصة داخل القطعة المخطّطة يكون أهليا بالجهود الذاتية لأنها مملوكة لأصحاب القطعة المخطّطة                 ..٨٨

  ..الذين يكونون عادة من فئة متجانسة متفاهمة فيحافظون على مرافق منطقتهم لأن تكلفتها عليهمالذين يكونون عادة من فئة متجانسة متفاهمة فيحافظون على مرافق منطقتهم لأن تكلفتها عليهموو
تمهيد الطرق العامة مركزيا بأموال الموارد المحلّية دون الاعتماد على التمويل المركزي وذلك بمـوارد الزكـاة                 تمهيد الطرق العامة مركزيا بأموال الموارد المحلّية دون الاعتماد على التمويل المركزي وذلك بمـوارد الزكـاة                   ..٩٩

    ..المحلية من أغنياء المدن المحياة فتؤخذ للمرافق العامةالمحلية من أغنياء المدن المحياة فتؤخذ للمرافق العامة
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .٢٠٠٨جمعة دمين سعد  ،امية محمد جابر س،عبد االله محمد عبد الرحمن ،سوسيولوجيا المجتمعات الجديدة )١(
 .2004 العربیة النھضة دار – الله عبد حامد محمد – الإسلام في الدولة إدارة انظر  ))ر لِم لَم يسو لها الطريقر لِم لَم يسو لها الطريقلو عثرت دابة بالشام لسئل عنها عملو عثرت دابة بالشام لسئل عنها عم( (  )٢(
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 ٤٩ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  
  

  

   وزيادة كفاءة العاملين بالمحليات  وزيادة كفاءة العاملين بالمحليات ))الحكومة الذكيةالحكومة الذكية( ( ميكنة الخدمات ميكنة الخدمات   ..١١
  ..الخدمة عن بعد بالانترنتالخدمة عن بعد بالانترنت  ..٢٢
: ( : (  المتناثرة التي يدور بينها المواطن        المتناثرة التي يدور بينها المواطن       توحيد الجهة المانحة للترخيص بحيث تجمع بين الجهات       توحيد الجهة المانحة للترخيص بحيث تجمع بين الجهات         ..٣٣

  ..)) نقابة مهندسين إلخ نقابة مهندسين إلخ–– هيئة تخطيط عمراني  هيئة تخطيط عمراني ––  قوات مسلحة   قوات مسلحة ––  آثار  آثار-- مساحة مساحة––طيران مدني طيران مدني 
  

  ..لا زالت القوانين متشابكة ومعقدة وغير ثابتة مما يسبب إرباكا لطالب الترخيصلا زالت القوانين متشابكة ومعقدة وغير ثابتة مما يسبب إرباكا لطالب الترخيص  ..١١
  ..مبنى النهائيمبنى النهائيميكنة الخدمات سترفع تكلفة الخدمة أكثر وأكثر مما يرفع سعر الميكنة الخدمات سترفع تكلفة الخدمة أكثر وأكثر مما يرفع سعر ال  ..٢٢
لن تنفع الميكنة في إجراءات المسح والمعاينة والتي تستغرق وقتا وجهدا حيث تقوم أكثر من جهـة                لن تنفع الميكنة في إجراءات المسح والمعاينة والتي تستغرق وقتا وجهدا حيث تقوم أكثر من جهـة                 .٣

   ))قبل و بعد صدور الرخصةقبل و بعد صدور الرخصة( ( بالمعاينة و الحي نفسه يعاين مرتين على الأقل بالمعاينة و الحي نفسه يعاين مرتين على الأقل 
  ..لن تمنع الميكنة حدوث الفساد والتحايل على القانون نهائيا ولكنها ستقللهما فقطلن تمنع الميكنة حدوث الفساد والتحايل على القانون نهائيا ولكنها ستقللهما فقط .٤

  
  .. أعداد مهندسي الأحياء وموظفيها لتسريع حركة التراخيص أعداد مهندسي الأحياء وموظفيها لتسريع حركة التراخيصزيادةزيادة  --١١
  ..تشديد الرقابة عليهم وتغليظ العقوبة للمماطلين أو المرتشينتشديد الرقابة عليهم وتغليظ العقوبة للمماطلين أو المرتشين  --٢٢
  ..دعم رسوم الخدمة من خزانة الدولةدعم رسوم الخدمة من خزانة الدولة  --٣٣
  ..صياغة قوانين جديدة تعالج عيوب القوانين القديمةصياغة قوانين جديدة تعالج عيوب القوانين القديمة  --٤٤
 

  ..ئا على الدولةئا على الدولةتضخم الجهاز الإداري بالأحياء مع زيادة أعداد موظفيه مما يشكل عبتضخم الجهاز الإداري بالأحياء مع زيادة أعداد موظفيه مما يشكل عب  ..١١
  ..دعم رسوم الخدمة من خزانة الدولة سيزيد العبء عليهادعم رسوم الخدمة من خزانة الدولة سيزيد العبء عليها  ..٢٢
القوانين الجديدة تزيد المنظومة تعقيدا لأنها تعدل أو تلغي أو تنسخ أو تستبدل المواد القانونية القديمة                 القوانين الجديدة تزيد المنظومة تعقيدا لأنها تعدل أو تلغي أو تنسخ أو تستبدل المواد القانونية القديمة                   ..٣٣

  ..إلخإلخ.. .. بأخرى جديدة ولكل قانون جديد لائحة عقوبات ولائحة تنفيذية وشروحات تفسيريةبأخرى جديدة ولكل قانون جديد لائحة عقوبات ولائحة تنفيذية وشروحات تفسيرية
  

  

أنت حر ما أنت حر ما ( ( ي الشريعة الحرية المطلقة للباني ما لم يتضرر أحد أطراف البيئة العمرانية ي الشريعة الحرية المطلقة للباني ما لم يتضرر أحد أطراف البيئة العمرانية الأصل فالأصل ف  --١١
  ).).لم تضرلم تضر

لا يتوجب على الباني أخذ ترخيص ولكنه يشرع في البناء فإن ظهر غرماء أو متضررون ألجأوه  لا يتوجب على الباني أخذ ترخيص ولكنه يشرع في البناء فإن ظهر غرماء أو متضررون ألجأوه    --٢٢
  ..إلى القضاء فيحكم بينهمإلى القضاء فيحكم بينهم

ر أموالا طائلة علـى خزانـة       ر أموالا طائلة علـى خزانـة        ولذلك فهي توف    ولذلك فهي توف   ،،الرقابة على المخالفات مجتمعية وليست حكومية     الرقابة على المخالفات مجتمعية وليست حكومية      -٣
 ..الدولة المنهكة أصلاالدولة المنهكة أصلا

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  ::تعقيدات تراخيص البناء تعقيدات تراخيص البناء مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --  ١٠١٠--٢٢--١

  

  
مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة

  

  
مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الاالا

  التعاونيالتعاوني
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 ٥٠ 
 

  

  
مدخلالالتابع تابع    مدخل

مستمدالال   مستمد
  منمن

  الشریعةالشریعة

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

فكل وحدة إدارية في الإسلام منفـصلة بقوانينهـا         فكل وحدة إدارية في الإسلام منفـصلة بقوانينهـا         : : الشريعة تقر اللامركزية في الأداء الإداري       الشريعة تقر اللامركزية في الأداء الإداري        -٤
 .. مما يسرع وقت اتخاذ القرارات العمرانية مما يسرع وقت اتخاذ القرارات العمرانية––وقراراتها مادامت لا تخالف ثوابت الشرع وقراراتها مادامت لا تخالف ثوابت الشرع 

ل الخراج وأموال زكاة الأغنياء وحرمة خروج هذا ل الخراج وأموال زكاة الأغنياء وحرمة خروج هذا استقلالية تمويل إدارة كل مدينة وكل حي بأموااستقلالية تمويل إدارة كل مدينة وكل حي بأموا -٥
 ..المال إلا إذا فاض عن حاجاتهم ن فتوجه لأقرب مدينة مجاورة محتاجةالمال إلا إذا فاض عن حاجاتهم ن فتوجه لأقرب مدينة مجاورة محتاجة

 وهو متغير من مدينـة لمدينـة       وهو متغير من مدينـة لمدينـة      ،،المرونة في الأحكام العمرانية حيث تضع دائما العرف كمقياس        المرونة في الأحكام العمرانية حيث تضع دائما العرف كمقياس         -٦
  ..ومن حي لحي ومن ثقافة لأخرى وبالتالي فليست نصوصا جامدةومن حي لحي ومن ثقافة لأخرى وبالتالي فليست نصوصا جامدة

 

  ..المطلقة في الفعل العمراني يخلق منتجا عمرانيا مبدعا ومبتكرا وخلاقا وغير ضار بالآخرينالمطلقة في الفعل العمراني يخلق منتجا عمرانيا مبدعا ومبتكرا وخلاقا وغير ضار بالآخرينالحرية الحرية   --١١
رقابة المارة والجيران أدوم وأرخص من رقابة الموظفين الحكوميين وعملية أكثر لأنها موجودة فـي               رقابة المارة والجيران أدوم وأرخص من رقابة الموظفين الحكوميين وعملية أكثر لأنها موجودة فـي                 --٢٢

  .. ومنطقية فيما تراه ضارا لأنها تعايش الضرر بنفسها ومنطقية فيما تراه ضارا لأنها تعايش الضرر بنفسها،،أرض الموقع طوال الوقتأرض الموقع طوال الوقت
روابط الاجتماعية  روابط الاجتماعية  تقوية ال تقوية ال   --٣٣

بين الافراد حرصـا علـى      بين الافراد حرصـا علـى      
عدم شكواهم مـن أفعـال      عدم شكواهم مـن أفعـال      

  ..جيرانهمجيرانهم
اللامركزية تسرع الوقـت    اللامركزية تسرع الوقـت      --٤٤

وتوفر الجهد دون الحاجة    وتوفر الجهد دون الحاجة    
  ..لانترنت أو حكومة ذكيةلانترنت أو حكومة ذكية

التمويــل الــذاتي للأحيــاء يخلــق التمويــل الــذاتي للأحيــاء يخلــق   --٥٥
الاستقلالية الإدارية وحريـة اتخـاذ      الاستقلالية الإدارية وحريـة اتخـاذ      

  ..القرار ويقلل الفساد الإداريالقرار ويقلل الفساد الإداري
بني بني قانون البناء يحدد بالضبط كيف ت  قانون البناء يحدد بالضبط كيف ت    --٦٦

وبأي أبعاد وبأي مواد وبأي كيفيـة       وبأي أبعاد وبأي مواد وبأي كيفيـة       
ــاء مخــالف  ــن أي بن ــاء مخــالف ويمنعــك م ــن أي بن ويمنعــك م
لنصوصه الجامدة و المتغيـرة كـل       لنصوصه الجامدة و المتغيـرة كـل       

 أما الشريعة فالأصل فيها أن       أما الشريعة فالأصل فيها أن      ––حين  حين  
كل فعل عمراني مبـاح إلا مـا ورد         كل فعل عمراني مبـاح إلا مـا ورد         
ــه   ــريح عنــ ــي صــ ــه  نهــ ــريح عنــ ــي صــ نهــ

________________________________________________  
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 ٥١ 
 

  
  

  

  ..حلياتحليات وزيادة كفاءة العاملين بالم وزيادة كفاءة العاملين بالم))الحكومة الذكيةالحكومة الذكية( ( ميكنة الخدمات ميكنة الخدمات   ..١١
  ..الخدمة عن بعد بالانترنتالخدمة عن بعد بالانترنت  ..٢٢
 ..زيادة الرسوم على الخدمات لتغطية الرقي في مستوى الخدمة الالكترونيةزيادة الرسوم على الخدمات لتغطية الرقي في مستوى الخدمة الالكترونية .٣

  
  ..غلاء الرسوم يزيد من هروب الملاك من توثيق أملاكهمغلاء الرسوم يزيد من هروب الملاك من توثيق أملاكهم  ..١١
المضاربة في الأراضي جعل ملكيتها تنتقل بسرعة من يد لأخرى مما ينهك جهـود المـوثقين وجهـود      المضاربة في الأراضي جعل ملكيتها تنتقل بسرعة من يد لأخرى مما ينهك جهـود المـوثقين وجهـود        ..٢٢

  ..الملاك المتعاقبينالملاك المتعاقبين
لتوثيق العقاري يوثق ملكية العين ولكنه لن يستطيع توثيق حقوق ومرافق العـين لتعقيـدها الـشديد                 لتوثيق العقاري يوثق ملكية العين ولكنه لن يستطيع توثيق حقوق ومرافق العـين لتعقيـدها الـشديد                 اا  ..٣٣

  .. خصوصا في حالة الانتقال بالتوريث خصوصا في حالة الانتقال بالتوريث،،وتشابكهاوتشابكها
  

    ..تضخيم جهاز التوثيق وزيادة عدد العاملين به لإمكان متابعة حركة التوثيقتضخيم جهاز التوثيق وزيادة عدد العاملين به لإمكان متابعة حركة التوثيق  ..١١
 مابين الغرامة والحجـز علـى        مابين الغرامة والحجـز علـى       ،،اتهماتهمتغليظ العقوبة على الملاك الذين لا يقومون بتوثيق عقار        تغليظ العقوبة على الملاك الذين لا يقومون بتوثيق عقار          ..٢٢

  الممتلكات والحبسالممتلكات والحبس

  ..المركزية في جهاز التوثيق لتلافي الرشوة والمجاملاتالمركزية في جهاز التوثيق لتلافي الرشوة والمجاملات  ..٣٣
 

  ..المركزية تزيد وقت وجهد عملية التوثيق مما يشكل عبئا على الملاكالمركزية تزيد وقت وجهد عملية التوثيق مما يشكل عبئا على الملاك  ..١١
  عقاب الملاك بالحبس أو الغرامة يضر بهم حيث أنهم يعاقبون دون أن يضروا أحدا من أفراد المجتمععقاب الملاك بالحبس أو الغرامة يضر بهم حيث أنهم يعاقبون دون أن يضروا أحدا من أفراد المجتمع  ..٢٢

 زيـادة   زيـادة  ––استقرار المعاملات العقارية وإقرار الثقة بين الأفراد  استقرار المعاملات العقارية وإقرار الثقة بين الأفراد  ( ( هدف الرئيسي من عملية التوثيق هو       هدف الرئيسي من عملية التوثيق هو       الال  ..٣٣
  ،،فالجهاز الإداري الضخم يـستنفد المـوارد الداخلـة   فالجهاز الإداري الضخم يـستنفد المـوارد الداخلـة   : :  وكلا الهدفين لم يتحققا    وكلا الهدفين لم يتحققا   ))مدخلات وموارد الدولة  مدخلات وموارد الدولة  

  ..عضعضوحقوق الملاك لا يضمنها إلا الرقابة المجتمعية من الأفراد على بعضهم البوحقوق الملاك لا يضمنها إلا الرقابة المجتمعية من الأفراد على بعضهم الب
  

  

 فإذا حدث تنازع فالبينة على مـن ادعـى    فإذا حدث تنازع فالبينة على مـن ادعـى   ،،تقر الشريعة ملكية واضع اليد ما لم ينازعه أحد عليها تقر الشريعة ملكية واضع اليد ما لم ينازعه أحد عليها   ..١١
  واليمين على من أنكر مع مستندات أو أدلة الملكواليمين على من أنكر مع مستندات أو أدلة الملك

 وسبق للظاهر بيبـرس أن   وسبق للظاهر بيبـرس أن  ،،لا يملك الحاكم حق مطالبة الملاك بإثبات مليكتهم بمستندات أو أوراق   لا يملك الحاكم حق مطالبة الملاك بإثبات مليكتهم بمستندات أو أوراق     ..٢٢
  ..))١١((ى انتهى ى انتهى طلب ذلك فنهاه الإمام النووي حتطلب ذلك فنهاه الإمام النووي حت

 ..يكفي لإثبات الملكية سندات التملك والشهود ووضع اليد على الملكيكفي لإثبات الملكية سندات التملك والشهود ووضع اليد على الملك .٣
 ..هاهامقابلمقابلحصل منفعة حصل منفعة ييمادام لم مادام لم لا يكلف المالك بدفع رسوم على حركة البيع والشراء لا يكلف المالك بدفع رسوم على حركة البيع والشراء  .٤
 

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

   : :قصور نظام التسجيل العيني والعقاري في مصرقصور نظام التسجيل العيني والعقاري في مصرمشكلة مشكلة وجهات الحلول المقترحة لوجهات الحلول المقترحة لتت    --  ١١١١  --٢٢  --١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

  
مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن
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 ٥٢ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  –– الضرائب العقارية  الضرائب العقارية –– مصلحة الشهر العقاري  مصلحة الشهر العقاري ––هيئة المساحة هيئة المساحة ( ( تقليص الجهاز الإداري اللازم للتوثيق تقليص الجهاز الإداري اللازم للتوثيق   --١١
 مما يقلل نفقات ومرتبات العاملين ويخفف        مما يقلل نفقات ومرتبات العاملين ويخفف       ––  )) إلخ  إلخ ––الوطني لتخطيط استخدامات أراضي الدولة      الوطني لتخطيط استخدامات أراضي الدولة      المركز  المركز  

  ..العبء على الدولةالعبء على الدولة
ــا   --٢٢ ــوق محلي ــات الحق ــا إثب ــوق محلي ــات الحق إثب

  . . ولامركزياولامركزيا

تــشجيع انتقــال الملكيــة تــشجيع انتقــال الملكيــة   --٣٣
وحركة البيـع والـشراء     وحركة البيـع والـشراء     
  ..لانخفاض تكلفته الإداريةلانخفاض تكلفته الإدارية

ــساد الإداري    --٤٤ ــل الف ــساد الإداري  تقلي ــل الف تقلي
  ..بالتبعيةبالتبعية

تخفيف عبء النفقات مـن     تخفيف عبء النفقات مـن      -٥
 ..اهل الملاك الجدداهل الملاك الجددعلى كعلى ك

 

  
______________________________________________________________________________________________  

يذكر اليعقوبي أن عمر بن الخطاب رضي االله عنه هو أول من كتب للناس على منازلهم يذكر اليعقوبي أن عمر بن الخطاب رضي االله عنه هو أول من كتب للناس على منازلهم  ))١١((
ثم أمر عمر زيد بن ثابت أن يكتـب النـاس   ثم أمر عمر زيد بن ثابت أن يكتـب النـاس   : ( : (  يقول اليعقوبي   يقول اليعقوبي  ،،وصك وختم أسفل الصكاك   وصك وختم أسفل الصكاك   

  ،، تاريخ اليعقـوبي    تاريخ اليعقـوبي   ))هم صكاكا من قراطيس ثم يختم أسافلها      هم صكاكا من قراطيس ثم يختم أسافلها       وأمره أن يكتب ل     وأمره أن يكتب ل    ،،على منازلهم على منازلهم 
  ،،أحمد بن أبي يعقوب بن جعفر ابن وهب ابن واضح الكاتب العباسي المعروف بـاليعقوبي              أحمد بن أبي يعقوب بن جعفر ابن وهب ابن واضح الكاتب العباسي المعروف بـاليعقوبي              

  ١٥٥١٥٥//١٥٤١٥٤ ص  ص ٢٢ج ج  :  : ١٣٧٩١٣٧٩  ،، بيروت بيروت،،جزءانجزءان

قام الظاهر بيبرس بمطالبة ذوي العقارات قام الظاهر بيبرس بمطالبة ذوي العقارات : :  أنه  أنه ))من المذهب الحنفيمن المذهب الحنفي( ( روى ابن عابدين روى ابن عابدين  ))٢٢((
توفي توفي ( (  فقام عليه الإمام النووي  فقام عليه الإمام النووي ،،تشهد لهم بالملك وإلا انتزعها من أيديهمتشهد لهم بالملك وإلا انتزعها من أيديهمبمستندات بمستندات 

 وأعلمه بأن ذلك لا يحل عند أحد من علماء المسلمين بل من في يده شيء فهو  وأعلمه بأن ذلك لا يحل عند أحد من علماء المسلمين بل من في يده شيء فهو ،،))٦٧٦٦٧٦
 ولا زال النووي يشنع على  ولا زال النووي يشنع على ،، ولا يكلف إثباته ببينة ولا يكلف إثباته ببينة،، لا يحل لأحد الاعتراض عليه لا يحل لأحد الاعتراض عليه،،ملكهملكه

 وقد اتفقت المذاهب على عدم المطالبة بمستند عملا باليد  وقد اتفقت المذاهب على عدم المطالبة بمستند عملا باليد ،،السلطان ويعظه إلى أن كف عن ذلكالسلطان ويعظه إلى أن كف عن ذلك
    ١٨١١٨١ ص  ص ٤٤ج ج : : ، ابن عابدين ، ابن عابدين أنها وضعت بحقأنها وضعت بحقالظاهر فيها الظاهر فيها 
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 ٥٣ 
 

  
  .. اعتبار الضريبة موردا هاما من موارد تحسين ورقي البيئة العمرانية لا بد من وجوده اعتبار الضريبة موردا هاما من موارد تحسين ورقي البيئة العمرانية لا بد من وجوده--١١
  ..))١١ ( (اهية فيها زادت الضريبةاهية فيها زادت الضريبة  تناسب الضريبة مع مستوى رقي الوحدة السكنية فكلما زاد مؤشر الرف  تناسب الضريبة مع مستوى رقي الوحدة السكنية فكلما زاد مؤشر الرف--٢٢
      ..))١١((    رفع الضريبة عن المنشآت العامة والجمعيات الأهلية و مراكز الشباب والمباني المملوكة للدولةرفع الضريبة عن المنشآت العامة والجمعيات الأهلية و مراكز الشباب والمباني المملوكة للدولة  --٣٣

  

  فقط من حصيلتها فقط من حصيلتها  %  % ٢٢رغم اعتبار هذه الضريبة موردا أساسيا من موارد تحسين البيئة العمرانية إلا أن رغم اعتبار هذه الضريبة موردا أساسيا من موارد تحسين البيئة العمرانية إلا أن   --١١
  ..))١١((الباقية لمصارف الإنفاق الحكومي العام الباقية لمصارف الإنفاق الحكومي العام  %  % ٩٨٩٨الغرض في حين يذهب ال الغرض في حين يذهب ال هو ما يتم توجيهه لهذا هو ما يتم توجيهه لهذا           
  لان على نفس لان على نفس ــــتناسب الضريبة مع رفاهية المسكن لا يحقق العدالة لأن كلا الوحدتين المتجاورتين تحصتناسب الضريبة مع رفاهية المسكن لا يحقق العدالة لأن كلا الوحدتين المتجاورتين تحص    --٢٢

  لثري فيحاول لثري فيحاول الك االك اــــــالخدمة العامة رغم تفاوت ما يدفعه مالك كل منهما مما يولد الشعور بالظلم عند المالخدمة العامة رغم تفاوت ما يدفعه مالك كل منهما مما يولد الشعور بالظلم عند الم          
    ..التهرب من الأداءالتهرب من الأداء          

                        فيجـب أن تـدفع قيمـة    فيجـب أن تـدفع قيمـة    رفع الضريبة عن المباني العامة يمثل انحيازا للدولة لأنها المالك لهذه المنشآت       رفع الضريبة عن المباني العامة يمثل انحيازا للدولة لأنها المالك لهذه المنشآت        -٣
من حصيلة الضريبة يـذهب     من حصيلة الضريبة يـذهب      %  % ٩٨٩٨استهلاك هذه المنشآت للمرافق العامة والطرق والصيانة خاصة أن          استهلاك هذه المنشآت للمرافق العامة والطرق والصيانة خاصة أن          

     ..))٢٢((كليا أو جزئيا كليا أو جزئيا للدولة للدولة مملوكة مملوكة من المنشآت في مصر من المنشآت في مصر % %   ١٠.٦١٠.٦ كما أن  كما أن --لخزانة الدولةلخزانة الدولة
  

مرافـق  مرافـق  بين رغبتها في الاضطلاع الفردي بتركيب وصـيانة كافـة ال          بين رغبتها في الاضطلاع الفردي بتركيب وصـيانة كافـة ال          ت مصر كدولة اشتراكية     ت مصر كدولة اشتراكية     تأرجحتأرجح  ..١١
نفقات وأعباء هذه   نفقات وأعباء هذه   عجز المواطن عن المشاركة في      عجز المواطن عن المشاركة في       وبين    وبين   ،،العمرانية باعتبارها حقا للمواطن من جهة     العمرانية باعتبارها حقا للمواطن من جهة     

 فنتج عن هذه الإشكالية  فنتج عن هذه الإشكالية ،،كل موارد الثروة وأدوات الإنتاج من جهة أخرىكل موارد الثروة وأدوات الإنتاج من جهة أخرىنتيجة تأميم الدولة لنتيجة تأميم الدولة لالخدمات الخدمات 
  ..المنشأة قبل الثورةالمنشأة قبل الثورةمرافق عمرانية رديئة المستوى مقارنة بمثيلتها مرافق عمرانية رديئة المستوى مقارنة بمثيلتها ظهور ظهور 

تطبيقـا  تطبيقـا  منها صغار المـلاّك  منها صغار المـلاّك  أعفت أعفت ثم ثم   ١٩٥٤١٩٥٤الضريبة العقارية الضريبة العقارية الدولة  الدولة  أقرت  أقرت  قد  قد  ففه الإشكالية   ه الإشكالية   نظرا لهذ نظرا لهذ   ..٢٢
معظم الوحدات من الضريبة نظرا معظم الوحدات من الضريبة نظرا ، فنتج عن ذلك إعفاء ، فنتج عن ذلك إعفاء ١٩٦١١٩٦١   المتوسطة المتوسطةلطبقةلطبقةيدولوجيتها المؤيدة ليدولوجيتها المؤيدة للألأ

  .. تُذكَر تُذكَركانت لاكانت لاوبالتالي فالعوائد وبالتالي فالعوائد   ،،بتفتيت الملكيات الكبيرة وفق نفس الأيديولوجيةبتفتيت الملكيات الكبيرة وفق نفس الأيديولوجية الدولة نفسها  الدولة نفسها لقياملقيام
حيث أن القيمة الإيجارية كانت حيث أن القيمة الإيجارية كانت  و و،،مع القيمة الإيجاريةمع القيمة الإيجاريةتتناسب تتناسب العوائد العوائد   ١٩٦١١٩٦١ لسنة  لسنة ١٦٩١٦٩جعل القانون جعل القانون   ..٣٣

  .. فصارت العوائد ضئيلة بالتبعية فصارت العوائد ضئيلة بالتبعية،،الدولة أيضا وتحرص على جعلها غير مرتفعةالدولة أيضا وتحرص على جعلها غير مرتفعةددها ددها تحتح
                                       رغم التضخم المستمر في  رغم التضخم المستمر في ))١٩٨١١٩٨١  --١٩٦١١٩٦١( ( تم تثبيت قيمة العوائد لمدد طويلة تصل لعشرين عاما تم تثبيت قيمة العوائد لمدد طويلة تصل لعشرين عاما  .٤

      ).). وذلك مقابل ثبات القيمة الإيجارية بالمثل وذلك مقابل ثبات القيمة الإيجارية بالمثل ( (مة العملة مما جعل القيمة الفعلية للعوائد ضئيلة للغايةمة العملة مما جعل القيمة الفعلية للعوائد ضئيلة للغايةقيقي       
  

  تدني مستوى المرافق والخدمات في البيئة العمرانيةتدني مستوى المرافق والخدمات في البيئة العمرانية  --١١
  ..عجز الضريبة العقارية عن تغطية تكاليف التركيب والصيانةعجز الضريبة العقارية عن تغطية تكاليف التركيب والصيانة  --٢٢
  ..زيادة العبء على الدولة لوجود جهاز إداري منوط بالضريبة العقارية يحتاج لرواتب وتأمينات إلخزيادة العبء على الدولة لوجود جهاز إداري منوط بالضريبة العقارية يحتاج لرواتب وتأمينات إلخ  --٣٣

  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ٢٠٠٨٢٠٠٨نشرة صادرة من مركز المعلومات التابع لمجلس الوزراء نشرة صادرة من مركز المعلومات التابع لمجلس الوزراء :  :  ي ي سوق العقاراات المصرسوق العقاراات المصر)  )  ٢٢    (    (  ٢٠٠٨٢٠٠٨لسنة لسنة   ١٩٦١٩٦قانون قانون  من  من ١٣١٣ و و١٢١٢المادة المادة انظر انظر ) ) ١١((
  
  
  

   : :الضريبة العقارية في مصرالضريبة العقارية في مصرمشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل    --  ١٢١٢  --٢٢  --١
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٥٤ 
 

 فلا يحل أخذها علـى       فلا يحل أخذها علـى      ))أي المثمرة ذات الريع التجاري    أي المثمرة ذات الريع التجاري    ( ( الضريبة لا تكون إلا على العقارات النّامية        الضريبة لا تكون إلا على العقارات النّامية          --١١
  ..عقار غير نامٍعقار غير نامٍ

 و  و ،،كساًكساًفائدة مباشرة على المواطن وإلا صارت الضريبة م  فائدة مباشرة على المواطن وإلا صارت الضريبة م  مقابل  مقابل  ون  ون  أن تك أن تك ضريبة  ضريبة  ي  ي  فرض أ فرض أ يشترط ل يشترط ل   --٢٢
      ..))١١((صاحب مكس صاحب مكس الجنة الجنة لا يدخل لا يدخل 

 ..))٢٢(( فلا ضريبة عليها  فلا ضريبة عليها ))يوقف ريعهايوقف ريعها( ( إذا طرأ على العين النامية طاريء يمنع نماءها إذا طرأ على العين النامية طاريء يمنع نماءها  -٣

 وتسقط عنه الضريبة كليـا      وتسقط عنه الضريبة كليـا     ،،إذا تعسر المواطن عن سداد الضريبة فيمهله الإمام عند بعض المذاهب          إذا تعسر المواطن عن سداد الضريبة فيمهله الإمام عند بعض المذاهب           -٤
 ..))٢٢((عند البعض الآخر عند البعض الآخر 

 ..ته وتزيد بزيادتهته وتزيد بزيادتهتتناسب الضريبة مع ريع العين فتقل بقلتتناسب الضريبة مع ريع العين فتقل بقل -٥

 لأن ذلك يحفّزهم على زيادة الجباية لزيـادة          لأن ذلك يحفّزهم على زيادة الجباية لزيـادة         ))رواتب المحصلين رواتب المحصلين ( ( يحرم ربط الضريبة بأرزاق الجباة      يحرم ربط الضريبة بأرزاق الجباة       -٦
 ..))٢٢((أرزاقهم أرزاقهم 

 فإما يتشاركون في تكلفتهـا    فإما يتشاركون في تكلفتهـا   ،،تركيب وصيانة المرافق في البيئة العمرانية مسؤولية الأفراد لا الدولة         تركيب وصيانة المرافق في البيئة العمرانية مسؤولية الأفراد لا الدولة          -٧
 ..ل الوقف أو الصدقة أو الهبةل الوقف أو الصدقة أو الهبةوإما يتطوع أحد أغنيائهم لتركيبها على سبيوإما يتطوع أحد أغنيائهم لتركيبها على سبي

 فإن لم تكف يــأخذ الإمـام مـن           فإن لم تكف يــأخذ الإمـام مـن          ،،الكبرى التي لا تقوم بها إلا الدول يتم الإنفاق عليها من أموال الزكاة            الكبرى التي لا تقوم بها إلا الدول يتم الإنفاق عليها من أموال الزكاة            رافق  رافق  المالم -٨
 ..))الغُنم بالغُرمالغُنم بالغُرم( ( اعدة اعدة لقلق  ،،أصحاب الفائدة المباشرة فيها دون غيرهم وذلك وفق استفادتهمأصحاب الفائدة المباشرة فيها دون غيرهم وذلك وفق استفادتهم

 ..العدالة الاجتماعية ويشجع الأفراد للسداد لاستفادتهم منهاالعدالة الاجتماعية ويشجع الأفراد للسداد لاستفادتهم منهاعدم فرض ضريبة إلا مقابل نفع مباشر يحقق عدم فرض ضريبة إلا مقابل نفع مباشر يحقق  -٩
  

اقتصار الضريبة على العقارات المدرة للريع هو بمثابة ضريبة على الدخل وليس ضريبة عقارية وبالتالي               اقتصار الضريبة على العقارات المدرة للريع هو بمثابة ضريبة على الدخل وليس ضريبة عقارية وبالتالي                 ..١١
  ..فلا توجد ضريبة عقارية في الشريعةفلا توجد ضريبة عقارية في الشريعة

اصة بعد الزيادة الأخيـرة فـي       اصة بعد الزيادة الأخيـرة فـي       إعفاء الدولة من جهاز إداري كامل للضريبة العقارية يكلفها مبالغ طائلة خ           إعفاء الدولة من جهاز إداري كامل للضريبة العقارية يكلفها مبالغ طائلة خ            .٢
 ..رواتبهمرواتبهم

تركيب المرافق الصغيرة والمتوسطة سيكون على كفاءة عالية لحرص الأهالي على جودة التركيب والتعاقد              تركيب المرافق الصغيرة والمتوسطة سيكون على كفاءة عالية لحرص الأهالي على جودة التركيب والتعاقد               .٣
بأنفسهم مع شركات تقدم هذه الخدمة وقدرتهم على مراقبتها باستمرار لتواجدهم المـستمر فـي المكـان                 بأنفسهم مع شركات تقدم هذه الخدمة وقدرتهم على مراقبتها باستمرار لتواجدهم المـستمر فـي المكـان                 

 ..فضل خدمة بأقل سعرفضل خدمة بأقل سعرولحرصهم على كفاءة التركيب ليوفر لهم أولحرصهم على كفاءة التركيب ليوفر لهم أ

سيحرص الأهالي على المرافق ويعلمون أطفالهم الحفاظ عليها لأنهم المنوطون بتكاليفها مما سيربي سلوكا      سيحرص الأهالي على المرافق ويعلمون أطفالهم الحفاظ عليها لأنهم المنوطون بتكاليفها مما سيربي سلوكا       .٤
 ..حضاريا للفرد في التعامل والإستخدام ويطيل عمر هذه المرافق دون صيانة باهظةحضاريا للفرد في التعامل والإستخدام ويطيل عمر هذه المرافق دون صيانة باهظة

ف يتم ف يتم ككإن لم تإن لم تفف  ،، الحي المستفيد الحي المستفيدالمرافق الكبرى التي ستنشئها الدولة من مال الزكاة ستكون من زكاة نفس   المرافق الكبرى التي ستنشئها الدولة من مال الزكاة ستكون من زكاة نفس    .٥
 ..أحد أغنياء الحي بباقي التكلفةأحد أغنياء الحي بباقي التكلفةأو يتكفل أو يتكفل   ،، وهكذا وهكذاقرب حي مجاورقرب حي مجاورلألأزكاة زكاة فائض الفائض الالأخذ من الأخذ من 

  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

هي هي : : والمكوسوالمكوس  ..العشارالعشار: : يعنييعني. . لا يدخل الجنة صاحب مكسلا يدخل الجنة صاحب مكس  ::االله عليه وسلم قالاالله عليه وسلم قال  أن النبي صلىأن النبي صلى  عقبة بن عامرعقبة بن عامر  كما ثبت في المسند من حديثكما ثبت في المسند من حديث  ))١١((
  ..١١٦١١٦ظم للخراج في الباب الثاني من هذا البحث ص ظم للخراج في الباب الثاني من هذا البحث ص انظر تفاصيل الحكم الشرعي المنانظر تفاصيل الحكم الشرعي المن) ) ٢٢((      ..الضرائب ونحوها مما يؤخذ بغير حق شرعيالضرائب ونحوها مما يؤخذ بغير حق شرعي
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٥٥ 
 

  
  
  
  
  

  
  

  
  

  

   : :        مداخل وتوجهات الحلول لمشكلات العمارة والعمران في مصر         مداخل وتوجهات الحلول لمشكلات العمارة والعمران في مصر 

  
  

 يعتمد على سيطرة الدولة على الثروات وتحكمها الكامل في القرار العمراني  والتسعير      يعتمد على سيطرة الدولة على الثروات وتحكمها الكامل في القرار العمراني  والتسعير     نينيالمدخل الاشتراكي التعاو  المدخل الاشتراكي التعاو  
الجبري لمواد البناء والتدخل بين المالك والمستأجر والتهجير الجماعي عند اللزوم وبناء المدن التعاونيـة الجـاهزة       الجبري لمواد البناء والتدخل بين المالك والمستأجر والتهجير الجماعي عند اللزوم وبناء المدن التعاونيـة الجـاهزة       

 الفردية والتنوع وقيد القرار العمراني وأخمد        الفردية والتنوع وقيد القرار العمراني وأخمد       والتشابه في الوحدات البنائية رغبة في العدالة المطلقة مما محا الهوية          والتشابه في الوحدات البنائية رغبة في العدالة المطلقة مما محا الهوية          
جذوة الإبداع وزرع الضغائن بين الأفراد وفتح بابا للسوق السوداء في مواد البناء وضخّم الجهـازين الحكـوميين                  جذوة الإبداع وزرع الضغائن بين الأفراد وفتح بابا للسوق السوداء في مواد البناء وضخّم الجهـازين الحكـوميين                  
التنفيذي والرقابي وجمد نمو الأعراف المحلية ومنع دخول التقنيات الجديدة وتأخر بالبيئة العمرانيـة للـوراء وزاد              التنفيذي والرقابي وجمد نمو الأعراف المحلية ومنع دخول التقنيات الجديدة وتأخر بالبيئة العمرانيـة للـوراء وزاد              

  ..فساد الإداري  فساد الإداري  الال
يعتمد على الانفتاح الكامل على الخارج والتأثر بكل التيارات الواردة دون تنقيح  وإطـلاق  يعتمد على الانفتاح الكامل على الخارج والتأثر بكل التيارات الواردة دون تنقيح  وإطـلاق    رأسمالي الحررأسمالي الحرالمدخل ال المدخل ال 

أسعار الخامات دون تحكّم وبيع خدمات البنية التحتية للشركات الخاصة وتشجيع بناء الإسكان الفاخر والمنتجعـات                 أسعار الخامات دون تحكّم وبيع خدمات البنية التحتية للشركات الخاصة وتشجيع بناء الإسكان الفاخر والمنتجعـات                 
على سعر وتحرير العلاقة الإيجارية وخضوع السوق العقاري للعرض  والطلب           على سعر وتحرير العلاقة الإيجارية وخضوع السوق العقاري للعرض  والطلب           وبيع أراضي الدولة في مزادات لأ     وبيع أراضي الدولة في مزادات لأ     

وظهور المدن الخاصة بالكامل مما أدى لبيئة عمرانية متنافرة وتباين اجتماعي شديد بين الطبقات ونزاعات دمويـة    وظهور المدن الخاصة بالكامل مما أدى لبيئة عمرانية متنافرة وتباين اجتماعي شديد بين الطبقات ونزاعات دمويـة    
رتفـاع الإنفـاق    رتفـاع الإنفـاق    على الأراضي وتآكل الرقعة الزراعية وغلاء فاحش للمساكن وارتفاع نفقات المرافق والصيانة وا            على الأراضي وتآكل الرقعة الزراعية وغلاء فاحش للمساكن وارتفاع نفقات المرافق والصيانة وا            

  ..على المسكن وارتفاع سن الزواج على المسكن وارتفاع سن الزواج 
يعتمد على الانفتاح المدروس على التقنيات الحديثة مع هـضمها لتأخـذ العـرف              يعتمد على الانفتاح المدروس على التقنيات الحديثة مع هـضمها لتأخـذ العـرف              : : المدخل المستمد من الشريعة     المدخل المستمد من الشريعة     

المحلي واعتماد الأعراف البنائية والتدرج في القرار العمراني وإعطاء الحرية مع اتقاء الضرر واعتمـاد الرقابـة                 المحلي واعتماد الأعراف البنائية والتدرج في القرار العمراني وإعطاء الحرية مع اتقاء الضرر واعتمـاد الرقابـة                 
بدلا من الحكومية وتحرير أسعار الخامات مع الرقابة وضـبط الأسـواق ومنـع الاحتكـار والتوزيـع      بدلا من الحكومية وتحرير أسعار الخامات مع الرقابة وضـبط الأسـواق ومنـع الاحتكـار والتوزيـع      المجتمعية  المجتمعية  

المتساوي للموارد مما أدى لبيئة عمرانية متناسقة وبأقل التكاليف التنفيذية ودون أجهزة رقابية وتطـور عمرانـي                 المتساوي للموارد مما أدى لبيئة عمرانية متناسقة وبأقل التكاليف التنفيذية ودون أجهزة رقابية وتطـور عمرانـي                 
  .  .  متوازن و اتساق وعدالة اجتماعية متوازن و اتساق وعدالة اجتماعية 

  

  ملخصملخص
  الفصلالفصل
   الثاني الثاني
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٥٦ 
 

  
  ب

  
  

كما عرضنا في الباب الأول فإن مصر تعاني من عدة مشكلات عمرانية ومعمارية أوجزنـا           كما عرضنا في الباب الأول فإن مصر تعاني من عدة مشكلات عمرانية ومعمارية أوجزنـا             ::ملخص الباب الأول    ملخص الباب الأول    
علـى كافـة    علـى كافـة    منها اثني عشر مشكلة رئيسية نتج عن كل منها مشاكل فرعية متعددة أدت لتدهور البيئة العمرانيـة                  منها اثني عشر مشكلة رئيسية نتج عن كل منها مشاكل فرعية متعددة أدت لتدهور البيئة العمرانيـة                  

لبيئة العمرانية فحسب بل تعداها إلى الأبعاد الإقتصادية والإجتماعية والبيئيـة           لبيئة العمرانية فحسب بل تعداها إلى الأبعاد الإقتصادية والإجتماعية والبيئيـة           الأصعدة ، ولم يقتصر تأثيرها على ا      الأصعدة ، ولم يقتصر تأثيرها على ا      
والقيمية في المجتمع ، وبعد دراسة مداخل وتوجهات الحلول التي تم طرحها لهذه المشاكل خلال الخمـسين عامـا             والقيمية في المجتمع ، وبعد دراسة مداخل وتوجهات الحلول التي تم طرحها لهذه المشاكل خلال الخمـسين عامـا             

ي والبيئي ، بينما اهتم    ي والبيئي ، بينما اهتم    الماضية ، وجدنا أن المدخل الإشتراكي راعى البعد الاجتماعي على حساب البعيدن الاقتصاد            الماضية ، وجدنا أن المدخل الإشتراكي راعى البعد الاجتماعي على حساب البعيدن الاقتصاد            
المدخل الرأسمالي الحر بالبعد الإقتصادي على حساب البعدين الاجتماعي والبيئي والقيمي ، أما المـدخل المـستمد            المدخل الرأسمالي الحر بالبعد الإقتصادي على حساب البعدين الاجتماعي والبيئي والقيمي ، أما المـدخل المـستمد            

على التوازي ، ووفق بين     على التوازي ، ووفق بين     ) )  البيئي  البيئي –– الاجتماعي    الاجتماعي   ––الاقتصادي  الاقتصادي  ( ( من الشريعة فقد توازن في مراعاة الجوانب الثلاث         من الشريعة فقد توازن في مراعاة الجوانب الثلاث         
   الحرية الشخصية والعامة وقي   ـة الأرض               الحرية الشخصية والعامة وقيانيباللامركزية فـي الإدارة والتمويـل ، وبمج ـة الأرض               د الحرية بالضرر ، وأقرانيباللامركزية فـي الإدارة والتمويـل ، وبمج د الحرية بالضرر ، وأقر

 زراعتها ، وتمليكها له لتأسيس نظام اقتصادي عادل يملك فيه كل الأفـراد آليـات              زراعتها ، وتمليكها له لتأسيس نظام اقتصادي عادل يملك فيه كل الأفـراد آليـات             لمن رغب في بنائها أو    لمن رغب في بنائها أو    الموات  الموات  
نها لا تنـتج إلا مـن آلاف        نها لا تنـتج إلا مـن آلاف        الثروة والإنتاج وحرية اتخاذ القرار العمراني مع احترام العادات والأعراف لكل بلد لأ            الثروة والإنتاج وحرية اتخاذ القرار العمراني مع احترام العادات والأعراف لكل بلد لأ            

الخبرات والتراكمات التي أفرزتها بهذا الشكل ، كما جعل الرقابة مجتمعية ولكـل فـرد حـق المتابعـة والأمـر                 الخبرات والتراكمات التي أفرزتها بهذا الشكل ، كما جعل الرقابة مجتمعية ولكـل فـرد حـق المتابعـة والأمـر                 
، وجعل الأقدميـة فـي      ، وجعل الأقدميـة فـي      ) ) الغُرم بالغُنم الغُرم بالغُنم ( ( بالمعروف والنهي عن المنكر ، وجعل الغرامة مقترنة بالمنفعة وفق قاعدة            بالمعروف والنهي عن المنكر ، وجعل الغرامة مقترنة بالمنفعة وفق قاعدة            

حقوق والمرافق والخدمات مما حفّز الرواد من الأفراد علـى البنـاء فـي الأمـاكن                حقوق والمرافق والخدمات مما حفّز الرواد من الأفراد علـى البنـاء فـي الأمـاكن                البناء لها الأولوية في كافة ال     البناء لها الأولوية في كافة ال     
المهجورة التي لم يسبقهم إليها أحد حرصا على الحصول على كافة الحقوق على من يليهم ، فتأسست عـدة أنويـة            المهجورة التي لم يسبقهم إليها أحد حرصا على الحصول على كافة الحقوق على من يليهم ، فتأسست عـدة أنويـة            

دارة المركزية  دارة المركزية  عمرانية اتسعت وتلاحمت وشكّلت مدنا عضوية تنمو ذاتيا ن وليس بقرار مسبق من الحكومة او الإ               عمرانية اتسعت وتلاحمت وشكّلت مدنا عضوية تنمو ذاتيا ن وليس بقرار مسبق من الحكومة او الإ               
، لذا فإن المدخل المستمد من الشريعة ربما يصلح ليكون حلا لمشكلاتنا العمرانية المعاصرة ، وحتى نتأكـد مـن                    ، لذا فإن المدخل المستمد من الشريعة ربما يصلح ليكون حلا لمشكلاتنا العمرانية المعاصرة ، وحتى نتأكـد مـن                    
صلاحيته ، لا بد من دراسة تفاصيله ومبادئه الأساسية وفق المذاهب الأربعة ، ومدى مواءمة هذه المباديء لواقعنا           صلاحيته ، لا بد من دراسة تفاصيله ومبادئه الأساسية وفق المذاهب الأربعة ، ومدى مواءمة هذه المباديء لواقعنا           

  ..باب الثاني من هذا البحث باب الثاني من هذا البحث المعاصر ، وهو ما تفرد له الباحثة الالمعاصر ، وهو ما تفرد له الباحثة ال

  

   : :        مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر بين الرصد والحل        مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر بين الرصد والحل

  

  ملخصملخص
  البابالباب
   الأول الأول
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  جامعة المنصورةجامعة المنصورة
  كلية الهندسةكلية الهندسة

  قسم الهندسة المعماريةقسم الهندسة المعمارية

  

  
 

 

  منمنبحث مقدم بحث مقدم 
  هالة محمد السيد رسلان هالة محمد السيد رسلان / / م م 

  كجزء من المتطلبات للحصول على درجة الماجيستير في الهندسة المعماريةكجزء من المتطلبات للحصول على درجة الماجيستير في الهندسة المعمارية
  

  تحت إشراف تحت إشراف 

  محمد عصمت العطارمحمد عصمت العطار./ ./ دد..أأ
   جامعة المنصورة جامعة المنصورة-- كلية الهندسة  كلية الهندسة ––أستاذ ورئيس قسم الهندسة المعمارية أستاذ ورئيس قسم الهندسة المعمارية 

  علاء محمد شمس الدين العيشيعلاء محمد شمس الدين العيشي. / . / دد
   جامعة المنصورة جامعة المنصورة–– كلية الهندسة  كلية الهندسة ––الهندسة المعمارية بقسم الهندسة المعمارية الهندسة المعمارية بقسم الهندسة المعمارية مدرس مدرس 

  

٢٠١٢٠١١١  
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  لجنة الإشراف
  
  

            تفعيل المنهج الإسلامي في عمارة المستقبل:عنوان الرسالة
  

  د رسلان    هالة محمد السي      :اسم الباحـثة 
  
  

  :لجنة الإشراف 
  

                     
                    

  

  م
  

  الاسم
  

  الوظيفة
  

  التوقيع

  
١  
  
  
  

  
  محمد عصمت العطار. د.أ

  

أستاذ ورئيس قسم الهندسة 
  المعمارية

  كلية الهندسة جامعة المنصورة

  

  
٢  
  

  
  علاء محمد شمس الدين العيشي. د

  

 كلية الهندسة – العمارة مدرس
  ة المنصورةجامع

  

  
  
  
  

  رئيس القسم                  وكيل الكلية للدراسات العليا                              عميد الكلية         
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  لجنة المناقشة والحكم
  

            تفعيل المنهج الإسلامي في عمارة المستقبل:عنوان الرسالة
  

      هالة محمد السيد رسلان      :اسم الباحـثة 
  

  :لجنة الإشراف 
                    

  

  م
  

  سمالا
  

  الوظيفة
  

  التوقيع

  
١  
  
  
  

  
  محمد عصمت العطار. د.أ

  

  أستاذ ورئيس قسم الهندسة المعمارية
  كلية الهندسة جامعة المنصورة

  

  
٢  
  

  
علاء محمد شمس الدين . د

  العيشي

  

 كلية الهندسة جامعة –العمارة مدرس 
  المنصورة

  

  
  :لجنة المناقشة والحكم  

                    
  

  م
  

  الاسم
  

  ظيفةالو
  

  التوقيع

  
١  
  

  
  عبد السميع عيد محمد . د.أ

  

   جامعة أسيوط –عميد كلية الهندسة 
  

  
  

  
  محمد عصمت العطار. د.أ

  )عن لجنة الإشراف        ( 

  

أستاذ ورئيس قسم الهندسة 
  المعمارية

  كلية الهندسة جامعة المنصورة

  

  
  

  
  طه العزب محمد . د.أ

  

  أستاذ الهندسة المعمارية
  دسة جامعة المنصورةكلية الهن

  

  
         

  رئيس القسم                  وكيل الكلية للدراسات العليا                              عميد الكلية         
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  إهداءإهداء                                                                            
  

  ............ الذي علمني أن الإسلام عمل وعطاء  الذي علمني أن الإسلام عمل وعطاء أبيأبيإلى إلى 

  .............. التي علمتني الإتقان في كل شيء  التي علمتني الإتقان في كل شيء أميأميإلى إلى 

  ..........ين علموني الخطّ بالقلم ، وعلموني ما لم أكن أعلم ين علموني الخطّ بالقلم ، وعلموني ما لم أكن أعلم  الذ الذأساتذتيأساتذتيإلى إلى 

  .......... الباحثين عن هويتهم في عقيدتهم ليمارسوه في مهنتهم  الباحثين عن هويتهم في عقيدتهم ليمارسوه في مهنتهم زملائيزملائيإلى إلى 

  ...................... الذين ذاقوا الموت لتكتب لنا الحياة  الذين ذاقوا الموت لتكتب لنا الحياة  يناير يناير٢٥٢٥شهداء شهداء إلى روح إلى روح 

  ......إلى مصر إلى مصر .. .. وأولا وأخيرا وأولا وأخيرا 

  ............ستحق أن تكون أعظم بلاد الأرض ستحق أن تكون أعظم بلاد الأرض  بلادي التي ت بلادي التي ت                                                  

  ....... .......                                                  أهدي هذا العمل                                                   أهدي هذا العمل  

  .......... أن يرفعني به كما رفع بالعلم عباده الصالحين  أن يرفعني به كما رفع بالعلم عباده الصالحين االله عز وجلاالله عز وجلسائلة سائلة                                           
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  شكر وتقديرشكر وتقدير
  ....والسلام على أشرف المرسلين والسلام على أشرف المرسلين الحمد الله رب العالمين ، والصلاة الحمد الله رب العالمين ، والصلاة           

  أما بعدأما بعد                                                                                                    
    فلا يسعني وأنا أتقدم برسالتي إلا أن أعترف بالفضل لأساتذتي الأجلاء الأفاضل أعضاء لجنة الإشراف  فلا يسعني وأنا أتقدم برسالتي إلا أن أعترف بالفضل لأساتذتي الأجلاء الأفاضل أعضاء لجنة الإشراف

  محمد عصمت العطارمحمد عصمت العطار. . دد..أأ
  أستاذ ورئيس قسم العمارة بكلية الهندسة جامعة المنصورةأستاذ ورئيس قسم العمارة بكلية الهندسة جامعة المنصورة

  
   علاء محمد شمس الدين العيشي علاء محمد شمس الدين العيشي..مم..دد
   بقسم الهندسة المعمارية جامعة المنصورة بقسم الهندسة المعمارية جامعة المنصورةمدرسمدرس

  
  ..............قدم لهما بالشكر على ماقدموه من جهد مخلص ، فكراً وعلماً وتطبيقاً قدم لهما بالشكر على ماقدموه من جهد مخلص ، فكراً وعلماً وتطبيقاً      كما أت     كما أت

                                              
   الباحثة الباحثة                                                                                                                                                                          
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    "  "هاَهاَ بِ بِقُّقُّحح أَ أَهوهو فَ فَهاَهاَددجج و وىىأنَأنَ ..  .. ننممؤؤْْ الم المةُةُالّالّ ض ضةُةُممكْكْححالْالْ"  "  
  
  

    حديث شريفحديث شريف
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
  

  ::مقدمة البحث مقدمة البحث 

  تمهيد تمهيد 
     :   :الواقع العمراني والمعماري المعاصرالواقع العمراني والمعماري المعاصرشكلات شكلات لملمرصد ودراسة تحليلية رصد ودراسة تحليلية                    ::ول ول الفصل الأالفصل الأ) ) ١١--١١((

          
    

  
   

  المشرفونالمشرفون  ••
  لجنة المناقشة والحكملجنة المناقشة والحكم  ••
  الإهداءالإهداء  ••
  شكر وتقديرشكر وتقدير  ••
  محتوى البحثمحتوى البحث  ••
  كال والصوركال والصورفهرس الأشفهرس الأش  ••
   فهرس الجداولفهرس الجداول  ••

    ١١      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمقدمة مقدمة 
  ٢٢      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  غلاء أراضي البناء في مصرغلاء أراضي البناء في مصر: : مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل               ١١--١١--١١
          ٤٤                ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ غلاء خامات ومواد البناء في مصر   غلاء خامات ومواد البناء في مصر  ::مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل               ٢٢--١١--١١
  ٦٦      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالاستيلاء على أراضي الدولة في مصر الاستيلاء على أراضي الدولة في مصر : : شكلة شكلة ممرصد وتحليل رصد وتحليل               ٣٣--١١--١١
    ٨٨      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــتهالك الثروة العقارية وسوء حالتها تهالك الثروة العقارية وسوء حالتها : : شكلة شكلة ممرصد وتحليل رصد وتحليل               ٤٤--١١--١١
    ١٠١٠    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  نقص وتهالك البنية التحتية في مصر نقص وتهالك البنية التحتية في مصر : : مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل               ٥٥--١١--١١
  ١١٢٢  ــــــــــــــغلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أو الاستتثمار غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أو الاستتثمار : : مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل               ٦٦--١١--١١
  ١١٤٤  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــفساد المحليات في مصر فساد المحليات في مصر :  :  مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل             ٧٧--١١--١١
  ١١٦٦  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــفي مصر في مصر العشوائيات العشوائيات : : مشكلة مشكلة رصد وتحليل رصد وتحليل             ٨٨--١١--١١

  -- أ  أ --        ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                 ملخص البحث    ملخص البحث 
  --ب ب   --      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ             عرض القضية البحثية    عرض القضية البحثية 

  --  جج  --      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ النظرية  النظرية ضضووفرفرالال      
    --د د   --      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأهداف البحث أهداف البحث       
  --دد  --      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمنهجية البحثية المنهجية البحثية   

    --دد  --        ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــهيكل البحث  هيكل البحث  
    

      

  رصد وتحليل مشكلات الواقع العمراني والمعماري المعاصر في مصر ومداخل وتوجهات الحلول لهارصد وتحليل مشكلات الواقع العمراني والمعماري المعاصر في مصر ومداخل وتوجهات الحلول لها::ول ول باب الأباب الأالال  
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
   
   
  

  ::مقترحة لمشكلات العمارة والعمران السابق رصدها  مقترحة لمشكلات العمارة والعمران السابق رصدها  الالمداخل وتوجهات الحلول مداخل وتوجهات الحلول    ::ثاني ثاني الفصل الالفصل ال) ) ٢٢  --  ١١((
  
  

  

  تمهيد تمهيد 
   : :مباديء الشريعة على مستوى التخطيط العمراني مباديء الشريعة على مستوى التخطيط العمراني          ::فصل الأول فصل الأول الال) )   ١١  ––  ٢٢  ((
  

     

  ١١٨٨        ــــــــــــــبناء على الأراضي الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم بناء على الأراضي الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم الال: : كلة كلة ششرصد وتحليل مرصد وتحليل م    ٩٩--١١--١١
  ٢٠٢٠          ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــصر صر ممفي في تعقيدات تراخيص البناء تعقيدات تراخيص البناء : : مشكلة مشكلة  رصد وتحليل  رصد وتحليل   ١٠١٠--١١--١١
  ٢٢٢٢  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــقصور التسجيل العيني والتوثيق في مصر قصور التسجيل العيني والتوثيق في مصر : : شكلة شكلة رصد وتحليل مرصد وتحليل م    ١١١١--١١--١١
    ٢٢٤٤  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالضريبة العقارية في مصر  الضريبة العقارية في مصر  : : شكلة شكلة رصد وتحليل مرصد وتحليل م  ١٢١٢--١١--١١

 ٢٢٥  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــملخص الفصل الأول ملخص الفصل الأول 

    ٢٢٦٦    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المستمد من الشريعة  المستمد من الشريعة –– الإستثماري  الإستثماري ––الاشتراكي الاشتراكي ( ( الأطر العامة للمداخل الفكرية الثلاث الأطر العامة للمداخل الفكرية الثلاث : : د د تمهيتمهي
  ٢٢٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  غلاء أراضي البناء في مصرغلاء أراضي البناء في مصر: : مشكلة مشكلة مداخل وتوجهات الحلول لمداخل وتوجهات الحلول ل  ١١--٢٢--١١
  ٣٣١١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ غلاء خامات ومواد البناء في مصر   غلاء خامات ومواد البناء في مصر  ::مشكلة مشكلة  ل ل                                                ٢٢--٢٢--١١
      ٣٣٣٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالاستيلاء على أراضي الدولة في مصر الاستيلاء على أراضي الدولة في مصر : : مشكلة مشكلة لل                                                  ٣٣--٢٢--١١
    ٣٣٥٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  وتهالكهاوتهالكهاسوء حالة المنشآت سوء حالة المنشآت : : مشكلة مشكلة لل                                                  ٤٤--٢٢--١١
    ٣٣٧٧    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــتهالك البنية التحتية في مصر تهالك البنية التحتية في مصر : : مشكلة مشكلة  ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ٥٥--٢٢--١١
    ٣٣٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــغلق الشقق السكنية وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار غلق الشقق السكنية وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار : : شكلة شكلة  لم لمتوجهات الحلولتوجهات الحلولمداخل ومداخل و  ٦٦--٢٢--١١
  ٤٤١١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  فساد المحليات في مصرفساد المحليات في مصر: : مشكلة مشكلة  ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ٧٧--٢٢--١١
  ٤٣٤٣                  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  العشوائيات العشوائيات : : مشكلة مشكلة  ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ٨٨--٢٢--١١
 ٤٤٧    ــــــــــــــــــــــتآكل الأراضي الزراعية الاحتباس الحراري وضيق الواديتآكل الأراضي الزراعية الاحتباس الحراري وضيق الوادي: : شكلة شكلة مم ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ٩٩--٢٢--١١

      ٤٤٩٩                  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــتعقيدات تراخيص البناء تعقيدات تراخيص البناء : : كلة كلة مشمش ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ١٠١٠--٢٢--١١
      ٥٥١١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــقصور التسجيل العيني والعقاري قصور التسجيل العيني والعقاري : : مشكلة مشكلة  ل لمداخل وتوجهات الحلولمداخل وتوجهات الحلول  ١١١١--٢٢--١١    

    ٥٥٣٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالضريبة العقارية في مصر الضريبة العقارية في مصر : : مشكلة مشكلة للمداخل وتوجهات الحلول مداخل وتوجهات الحلول ١٢١٢--٢٢--١١
  ٥٥٥٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    ملخص الفصل الثانيملخص الفصل الثاني

 ٥٥٥٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــملخص الباب الأول    ملخص الباب الأول    

      

  مباديء الشريعة في العمارة والعمران ومتى توقف تطبيقها في مصر ومدى مطابقتها لتجارب مباديء الشريعة في العمارة والعمران ومتى توقف تطبيقها في مصر ومدى مطابقتها لتجارب   ::باب الثاني باب الثاني الال  
  ) :) :على ثلاث مستويات على ثلاث مستويات ( ( لغرب ونتائج تطبيقها المتوقعة في مصر لغرب ونتائج تطبيقها المتوقعة في مصر              ا             ا
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
  

   : :مستوى التصميم المعماري  مستوى التصميم المعماري      مباديء الشريعة على     مباديء الشريعة على  ::ثاني ثاني الفصل الالفصل ال )  ) ٢٢  ––  ٢٢( ( 

   : :مستوى الإدارة المحلية والاستثمار  مستوى الإدارة المحلية والاستثمار     مباديء الشريعة على    مباديء الشريعة على : ثالث ثالث الفصل الالفصل ال )  ) ٣٣  ––  ٢٢( ( 

  
  

  
  

  تمهيد تمهيد 
    :: نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى التخطيط العمراني  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى التخطيط العمراني ::  ولولالفصل الأالفصل الأ) ) ١١--٣٣((
  

  
   
  

  ١١٢٠٢٠  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  تطبيق مبدأ الإحياء في المشروع تطبيق مبدأ الإحياء في المشروع     ١١--١١--٣٣
  ١١٢٢٢٢  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  المعايير العلمية لاختيار موقع المشروع وفق الرؤية المقترحة   المعايير العلمية لاختيار موقع المشروع وفق الرؤية المقترحة ١١--١١--١١--٣٣              
  ١١٢٦٢٦  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  الرؤية التخطيطية للمشروع المقترح   الرؤية التخطيطية للمشروع المقترح ٢٢--١١--١١--٣٣              

  ١١٢٩٢٩  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  تطبيق مبدأ الحرم في المشروع المقترح    تطبيق مبدأ الحرم في المشروع المقترح  ٢٢--١١--٣٣
  ١١٣٢٣٢  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   المقترح  المقترح تطبيق مبدأ اللامركزية الإدارية في المشروعتطبيق مبدأ اللامركزية الإدارية في المشروع            ٣٣--١١--٣٣

  ١١٣٤٣٤ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ     ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ       خلاصة الفصل الأول   خلاصة الفصل الأول 
 

        ٨١٨١            ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمواد متوسطة العمر واللقطة المواد متوسطة العمر واللقطة مبدأ البناء الأفقي ومبدأ البناء الأفقي و            ١١--٢٢--٢٢
    ٨٤٨٤        ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا           ٢٢--٢٢--٢٢
    ٩١٩١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمبدأ حق الارتفاق مبدأ حق الارتفاق           ٣٣--٢٢--٢٢
  ٩٤٩٤ـــــــــــــــــــــــــــــــــ      ـــــــــــــــــــــــــــــــــ      ـأأـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأأــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمبدأ حق الشفعة مبدأ حق الشفعة           ٤٤--٢٢--٢٢
  

      

  :: نموذج تطبيقي لمشروع إسكاني تعاوني متوائم مع مباديء الشريعة وقابل للتطبيق في مصر  نموذج تطبيقي لمشروع إسكاني تعاوني متوائم مع مباديء الشريعة وقابل للتطبيق في مصر   : : الثالث  الثالث البابالباب

  ٥٥٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   في الشريعة  في الشريعة ياءياء      مبدأ الإح      مبدأ الإح١١--١١--٢٢
  ٦٦٨٨    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــ ـــــــــــالحرم    الحرم    حق حق       مبدأ       مبدأ ٢٢--١١--٢٢
  ٧٧٤٤    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــفي البيئة العمرانية في البيئة العمرانية مبدأ اللامركزية الإدارية مبدأ اللامركزية الإدارية             ٣٣--١١--٢٢

  ٨٠٨٠    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ملخص الفصل الأول    ملخص الفصل الأول 

    ١٠٣١٠٣            ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمبدأ التقسيم بالمهايأة  مبدأ التقسيم بالمهايأة                ١١--٣٣--٢٢
  ١٠١٠٧٧  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      مبدأ الوقف في البيئة العمرانية         مبدأ الوقف في البيئة العمرانية   ٢٢--٣٣--٢٢
  ١١١٢١٢  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      مبدأ الضريبة العقارية       مبدأ الضريبة العقارية ٣٣--٣٣--٢٢

  ١١١١٩٩ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      ـأأــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأأـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالباب الثاني  الباب الثاني    ملخصملخص
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
  
  

  : :  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى التصميم المعماري  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى التصميم المعماري ::ثاني  ثاني  الفصل الالفصل ال) ) ١١--٣٣((

  
  : :  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار  نموذج تطبيقي للرؤية المقترحة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار ::ثالث  ثالث  الفصل الالفصل ال) ) ٣٣--٣٣((

  
    : الرابع  الفصل) ٤- ٣(

  ١٥٠  ــــــــــــــــــــــــــــــتقييم الرؤية المقترحة وكيف ساهمت في علاج مشكلاتنا العمرانية والمعمارية السابق رصدها 
  ١٥١  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالرؤية المقترحة وآفاق مستقبل العمارة والعمران في مصر 

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخلاصة البحث والتوصيات    ١٥١  ـــــــــ 

  

  ١٣٥١٣٥  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      أركان التصميم المعماري الأربعة ومدى استيفاء الشريعة لها        أركان التصميم المعماري الأربعة ومدى استيفاء الشريعة لها  ٢٢--٣٣
  ١١٣٦٣٦  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــقي والمواد المتوسطة العمر واللقطة قي والمواد المتوسطة العمر واللقطة       تطبيق مبدأ البناء الأف      تطبيق مبدأ البناء الأف١١--٢٢--٣٣

  ١١٣٦٣٦    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ البناء بالتربة المضغوطة من الموقع  البناء بالتربة المضغوطة من الموقع ١١--١١--٣٣--٣٣                                                    
  ١٣١٣٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــناء بالاجولة الطويلة ناء بالاجولة الطويلة  الب الب٢٢--١١--٣٣--٣٣                                                    
  ١١٤١٤١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ البناء بالإطارات القديمة والفوارغ  البناء بالإطارات القديمة والفوارغ ٣٣--١١--٣٣--٣٣                                                    
  ١١٤٣٤٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ البناء بحزم القش الزراعي  البناء بحزم القش الزراعي ٤٤--١١--٣٣--٣٣                                                      

  ١١٤٥٤٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      تطبيق مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا في المشروع       تطبيق مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا في المشروع ٢٢--٢٢--٣٣
  ١١٤٥٤٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  المرحاض الجاف   المرحاض الجاف ١١--٢٢--٢٢--٣٣                                                      

  ١٤١٤٩٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  توليد الطاقة بالغاز الحيوي   توليد الطاقة بالغاز الحيوي ٢٢--٢٢--٢٢--٣٣                                                      
  ١١٥١٥١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ التخلص من النفايات والتشجير الذاتي  التخلص من النفايات والتشجير الذاتي ٣٣--٢٢--٢٢--٣٣                                                      
  ١١٥٣٥٣    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــحق الشفعة وحق الارتفاق في المشروع حق الشفعة وحق الارتفاق في المشروع       تطبيق       تطبيق ٣٣--٢٢--٣٣
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الفصل الثاني الفصل الثانيلخصلخص  م  م ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      ١١٥٤٥٤ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ     ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ     ــ   

 

  ١١٥٥٥٥    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمهايأة على المشروع المقترح المهايأة على المشروع المقترح      تطبيق مبدأ      تطبيق مبدأ ١١--٣٣--٣٣
  ١١٥٥٥٥      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المهايأة على المرافق والبنية التحتية  المهايأة على المرافق والبنية التحتية ١١--١١--٣٣--٣٣                                                      

  ١١٥٥٥٥      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المهايأة على المساكن للمغتربين  المهايأة على المساكن للمغتربين ٢٢--١١--٣٣--٣٣                                                      
  ١١٥٥٥٥      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلوقف الخيري في المشروع المقترح لوقف الخيري في المشروع المقترح ات اات ا    تطبيق    تطبيق٢٢--٣٣--  ٣٣        

  ١١٥٦٥٦      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ وقف مرافق البنية التحتية  وقف مرافق البنية التحتية ١١--٢٢--٣٣--٣٣                                                                
  ١١٥٦٥٦    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ وقف الوحدات السكنية مؤقتا  وقف الوحدات السكنية مؤقتا ٢٢--٢٢--٣٣--٣٣                                                                

  ١١٥٦٥٦    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالرسوم والضرائب والتمويل المحلي الرسوم والضرائب والتمويل المحلي             ٣٣--٣٣--٣٣
  ١١٥٧٥٧    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ مصادر تمويل المحليات  مصادر تمويل المحليات ١١--٣٣--٣٣--٣٣                                                      
  ١١٥٧٥٧    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الهيكل الإداري والرقابي  الهيكل الإداري والرقابي ٢٢--٣٣--٣٣--٣٣                                                      

  ١١٥٨٥٨    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالثالث الثالث ملخص الفصل ملخص الفصل     
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 تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ محتوى البحث 
  
  
  ٢٥٢٥أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا خاصة بعد ثـورة    أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا خاصة بعد ثـورة        ::رابع    رابع    صل ال صل ال الفالف) ) ٤٤--٣٣((

  ::يناير يناير 

  
 ـوالتوصيات والتوصيات النتائج والنتائج و  ـــــــــ   ١١٦٤    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  

  ١١٥٩٥٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ          آفاق مستقبل مصر العمراني بعد ثورة يناير       آفاق مستقبل مصر العمراني بعد ثورة يناير ١١--٤٤--٣٣
    ١٥٩١٥٩    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   مبادرة دعم مشروع ممر التعمير لدكتور فاروق الباز    مبادرة دعم مشروع ممر التعمير لدكتور فاروق الباز ١١--١١--٤٤--٣٣                      
    ١٦٠١٦٠    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ يناير  يناير ٢٥٢٥   مبادرة تجميل وتنظيف شوارع مصر بعد ثورة    مبادرة تجميل وتنظيف شوارع مصر بعد ثورة ٢٢--١١--٤٤--٣٣                      
    ١٦٠١٦٠    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   مبادرة إنقاذ نيل مصر    مبادرة إنقاذ نيل مصر ٣٣--١١--٤٤--٣٣                      

    ١٦١١٦١    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ٢٠١٧٢٠١٧   خطة التنمية الأفقية إلى عام    خطة التنمية الأفقية إلى عام ٤٤--١١--٤٤--٣٣                      
    ١٦٢١٦٢    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمصر مصر    مبادرة كتابة تاريخ المستقبل العمراني ل   مبادرة كتابة تاريخ المستقبل العمراني ل٥٥--١١--٤٤--٣٣                      
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 - أ -

  
  ملخص البحثملخص البحث

          

غلاء وازدحام وتكدس وتهالـك وعـشوائية ،   غلاء وازدحام وتكدس وتهالـك وعـشوائية ،   من من   تعاني بعض المدن المصرية من مشكلات عمرانية ومعمارية معاصرة ،    تعاني بعض المدن المصرية من مشكلات عمرانية ومعمارية معاصرة ،          
الواردة من الشرق والغرب متمثلة في الاشتراكية والرأسمالية الاستثمارية عجزتا عن حل هـذه              الواردة من الشرق والغرب متمثلة في الاشتراكية والرأسمالية الاستثمارية عجزتا عن حل هـذه              وكيف أن المدارس الفكرية     وكيف أن المدارس الفكرية     

متا في تضاعفها ، وساهمتا أيضا في محو هويتنا العمرانية المحلية ، فهـذا البحـث محاولـة    متا في تضاعفها ، وساهمتا أيضا في محو هويتنا العمرانية المحلية ، فهـذا البحـث محاولـة    المشكلات إن لم تكونا قد ساه     المشكلات إن لم تكونا قد ساه     
 ودراسة ما إذا كانت هذه المباديء تملـك الحـل    ودراسة ما إذا كانت هذه المباديء تملـك الحـل   ،،لعلاج هذه المشكلات من المدرسة الفكرية المحلية المستمدة من الشريعة      لعلاج هذه المشكلات من المدرسة الفكرية المحلية المستمدة من الشريعة      

    . . أم لا أم لا لهذه المشكلات المستعصية لهذه المشكلات المستعصية 
دراسات وافية عن المنهج الإسلامي في العمارة لكـن أغلبهـا كانـت             دراسات وافية عن المنهج الإسلامي في العمارة لكـن أغلبهـا كانـت             معماريين والباحثين   معماريين والباحثين   العديد من ال  العديد من ال  سبق أن قدم    سبق أن قدم    وقد  وقد        

دراسات فلسفية وجمالية تتناول الناتج المعماري الذي أفرزته هذه الحضارة من مساجد وقصور وتكايا وأسبلة ، لكن القليـل               دراسات فلسفية وجمالية تتناول الناتج المعماري الذي أفرزته هذه الحضارة من مساجد وقصور وتكايا وأسبلة ، لكن القليـل               
اجها المعماري المسلم لمعرفة اصـول وأحكـام        اجها المعماري المسلم لمعرفة اصـول وأحكـام        منها من حاول استنباط الأحكام الشرعية التي نظمت هذا المنهج والتي يحت           منها من حاول استنباط الأحكام الشرعية التي نظمت هذا المنهج والتي يحت           

  ..قبل مزاولتها قبل مزاولتها مهنته مهنته 
والصور ، ثم في الفصل الثاني      والصور ، ثم في الفصل الثاني       تم رصد المشكلات العمرانية والمعمارية المعاصرة وتسجيلها بالأرقام           تم رصد المشكلات العمرانية والمعمارية المعاصرة وتسجيلها بالأرقام          ففي الباب الأول  ففي الباب الأول          

 عامـا   عامـا  نن مصر خـلال الخمـسي   مصر خـلال الخمـسي  تم عمل دراسة مقارنة بين الحلول التي قدمتها المذاهب الفكرية الرئيسية في تم عمل دراسة مقارنة بين الحلول التي قدمتها المذاهب الفكرية الرئيسية في من نفس الباب    من نفس الباب    
ومقارنتها بالمدخل الفكري المستمد من الشريعة ونتائج تطبيقه إن     ومقارنتها بالمدخل الفكري المستمد من الشريعة ونتائج تطبيقه إن     ) )  الرأسمالية الاستثمارية     الرأسمالية الاستثمارية    ––تراكية التعاونية   تراكية التعاونية   ششالاالا( ( الماضية  الماضية  

  ..حدث حدث 
ن غـلاف الزمـان     ن غـلاف الزمـان     ة ع ة ع مجردمجردأسس وملامح هذا المنهج المستمد من الشريعة ،         أسس وملامح هذا المنهج المستمد من الشريعة ،         استنباط  استنباط  دراسة و دراسة و تم  تم   ف  ف أما في الباب الثاني   أما في الباب الثاني         
، ومسردا لأحكام المذاهب الأربعة في كل بند ، مع ذكر تاريخ تطبيق هذه المباديء في مصر عبر العصور ومتى                    ، ومسردا لأحكام المذاهب الأربعة في كل بند ، مع ذكر تاريخ تطبيق هذه المباديء في مصر عبر العصور ومتى                    لمكان  لمكان  واوا

توقف تطبيقه ، وماذا كانت نتيجة ذلك ، وهل ثمة قوانين مشابهة لهذه المباديء في الغرب ، وهل هي ناجحة هناك ، وماذا                      توقف تطبيقه ، وماذا كانت نتيجة ذلك ، وهل ثمة قوانين مشابهة لهذه المباديء في الغرب ، وهل هي ناجحة هناك ، وماذا                      
  ة ؟ة ؟قد يحدث لو اعتمدنا هذه المباديء في مصر المعاصرقد يحدث لو اعتمدنا هذه المباديء في مصر المعاصر

 فقدم نموذجا تطبيقيا معاصرا لهذه المباديء لئلا تكون مجرد توصيات على ورق ، فتم طـرح نمـوذج                    فقدم نموذجا تطبيقيا معاصرا لهذه المباديء لئلا تكون مجرد توصيات على ورق ، فتم طـرح نمـوذج                   أما الباب الثالث  أما الباب الثالث      
تطبيقي في أرض بمدينة السادس من أكتوبر على شكل مشروع إسكاني تعاوني ملتزم بمباديء هذا المنهج ، وذلـك علـى                     تطبيقي في أرض بمدينة السادس من أكتوبر على شكل مشروع إسكاني تعاوني ملتزم بمباديء هذا المنهج ، وذلـك علـى                     

وكيف أن المنتج النهائي   وكيف أن المنتج النهائي   ) )  الإدارة المحلية والاستثمار      الإدارة المحلية والاستثمار     --ي وتقنيات البناء      ي وتقنيات البناء       المعمار  المعمار ميمميم التص  التص ––التخطيط العمراني   التخطيط العمراني   ( ( مستويات  مستويات  
    ..لهذا المشروع متوائم مع ظروفنا المعاصرة وقادر على تلاشي كافة المشكلات السابقة في الباب الأول لهذا المشروع متوائم مع ظروفنا المعاصرة وقادر على تلاشي كافة المشكلات السابقة في الباب الأول 

، ، لمستقبل لمستقبل اا الحاضر و   الحاضر و  فيفي إلى صلاحية هذا المنهج للتطبيق كمدخل لحل مشكلاتنا العمرانية المستعصية             إلى صلاحية هذا المنهج للتطبيق كمدخل لحل مشكلاتنا العمرانية المستعصية            وقد توصل البحث  وقد توصل البحث        
  ..  والتي عجزنا عبر المدارس الفكرية والإقتصادية المختلفة عن حلهاوالتي عجزنا عبر المدارس الفكرية والإقتصادية المختلفة عن حلها

 من هذا البحث بأن الملامح الرئيسية لهذا المنهج متوافقة وملائمـة لبيئتنـا المـصرية                من هذا البحث بأن الملامح الرئيسية لهذا المنهج متوافقة وملائمـة لبيئتنـا المـصرية               ص التوصيات والنتائج  ص التوصيات والنتائج  ييلخلخم ت م ت تتثم  ثم      
اصيل هذا المنهج لاستكمال منظومة قانونية وبنائيـة        اصيل هذا المنهج لاستكمال منظومة قانونية وبنائيـة        المعاصرة ، وبالتالي فلا بد من التوسع في البحث عن باقي ملامح وتف            المعاصرة ، وبالتالي فلا بد من التوسع في البحث عن باقي ملامح وتف            

قادرة على قيادة القاطرة العمرانية في المنطقة  لتكون العمارة المصرية المحلية نموذجا يحتذى به في دول المنطقة المماثلـة      قادرة على قيادة القاطرة العمرانية في المنطقة  لتكون العمارة المصرية المحلية نموذجا يحتذى به في دول المنطقة المماثلـة      
  ..لنا ثقافيا وبيئيا لنا ثقافيا وبيئيا 

ع القرار من تشريعيين لإعادة صـياغة       ع القرار من تشريعيين لإعادة صـياغة        في نهاية البحث كخلاصة لهذا العمل تفيد المعماريين وصنا          في نهاية البحث كخلاصة لهذا العمل تفيد المعماريين وصنا         وضع توصيات وضع توصيات     وتم      وتم  
قوانيننا البنائية والتخطيطية حسب هذا المنهج نسأل االله تعالى أن ينفع بهذا البحث ويجعله في ميزان حسناتنا وحسنات كـل                    قوانيننا البنائية والتخطيطية حسب هذا المنهج نسأل االله تعالى أن ينفع بهذا البحث ويجعله في ميزان حسناتنا وحسنات كـل                    

 آمينآمين.. .. من أشرف عليه أو ساهم في خروجه إلى النور وهو تعالى ولي ذلك والقادر عليه من أشرف عليه أو ساهم في خروجه إلى النور وهو تعالى ولي ذلك والقادر عليه 

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com
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ب  

  
   

    

  المقدمةالمقدمة
مشكلات عمرانية مشكلات عمرانية من من مصر مصر عاني عاني تت   ::المشكلة البحثية وأهمية البحـث   المشكلة البحثية وأهمية البحـث   

ء وازدحام وتكدس وتهالك وعشوائية     ء وازدحام وتكدس وتهالك وعشوائية     غلاغلاومعمارية لا حصر لها ، من       ومعمارية لا حصر لها ، من       
ساد في المحليـات    ساد في المحليـات    وفوفض  ض  اا على أر   على أر  ةة دموي  دموي اتاتنزاعنزاعانهيارات عقارية و  انهيارات عقارية و  ، و ، و 

  حكومات المتعاقبـة  حكومات المتعاقبـة  حاولت ال حاولت ال قد  قد  على أراضي الدولة ، إلخ ، و      على أراضي الدولة ، إلخ ، و      ستيلاء  ستيلاء  ااوو
من القوانين الاشتراكية تارة والاسـتثمارية      من القوانين الاشتراكية تارة والاسـتثمارية      العديد  العديد  هذه المشكلات ب  هذه المشكلات ب    حلحل

فنـرى  فنـرى  ،  ،  الإسكان ونقص الـشقق     الإسكان ونقص الـشقق     ات  ات  أزمأزمفي حل   في حل   ففشلت  ففشلت  تارة أخرى،   تارة أخرى،   
 الـذي لا   الـذي لا  ضيقها الـشديد  ضيقها الـشديد   الحكومية رغم  الحكومية رغم وحدات الإسكانوحدات الإسكانعلى  على  التكالب  التكالب  

يكفي أن نعلم أن المساكن التي خصصتها       يكفي أن نعلم أن المساكن التي خصصتها       يلائم احتياجات البشر ، حيث      يلائم احتياجات البشر ، حيث      
فهل هذا مـن قلـة      فهل هذا مـن قلـة       مترا فقط     مترا فقط    ٢٦٢٦الدويقة كانت بمساحة    الدويقة كانت بمساحة    الدولة لضحايا   الدولة لضحايا   

  الموارد ؟ الموارد ؟ 
إن مصر بها أكبر مساحة غير مستغلة       إن مصر بها أكبر مساحة غير مستغلة       

 من الخـواء ،      من الخـواء ،     ٢٢ كلم  كلم ٩٥٠٠٠٠٩٥٠٠٠٠حوالي  حوالي  
وبها أغنى خامات لمواد البنـاء مـن        وبها أغنى خامات لمواد البنـاء مـن        
حديد وأسمنت وحجر جيري وطفلـة ،       حديد وأسمنت وحجر جيري وطفلـة ،       
حتى أن مصر هي رابع منتج للأسمنت       حتى أن مصر هي رابع منتج للأسمنت       

رغم كونها صناعة   رغم كونها صناعة    ( (على مستوى العالم  على مستوى العالم  
 ، كما أن بها كفاءات هندسية  ، كما أن بها كفاءات هندسية ))بيئيابيئيا  مدمرةمدمرة

غفيرة تـصدرها كقـوة بـشرية للـدول         غفيرة تـصدرها كقـوة بـشرية للـدول         
بـل  بـل   إذا فهي لا تفتقر إلى أي آلية من آليات العمران السليم ،               إذا فهي لا تفتقر إلى أي آلية من آليات العمران السليم ،              المجاورة ، المجاورة ، 

  ..تفتقر للتخطيط السليم تفتقر للتخطيط السليم 
  

وطمس الهوية العمرانيـة  وطمس الهوية العمرانيـة  قضية التغريب   قضية التغريب   يتناول البحث   يتناول البحث     ::القضية البحثية   القضية البحثية   
إشتراكية تارة ورأسمالية تارة أخرى ،      إشتراكية تارة ورأسمالية تارة أخرى ،      ن  ن  قوانيقواني، والناتج من اتباع     ، والناتج من اتباع     المحلية  المحلية  

أفـرز لنـا بيئـة    أفـرز لنـا بيئـة    الإسلامية والذي الإسلامية والذي تنا تنا مستمد من شريع  مستمد من شريع  قانون ال قانون ال متجاهلين ال متجاهلين ال 
كان السؤال هو   كان السؤال هو    قائمة للآن ، ف     قائمة للآن ، ف    ااعمرانية ناجحة ومتميزة لا زالت شواهده     عمرانية ناجحة ومتميزة لا زالت شواهده     

مـا هـي ملامـح      مـا هـي ملامـح      : : لا  لا   كان لا بد أن نحدد أو       كان لا بد أن نحدد أو        لسؤاللسؤالااجابة على هذا    جابة على هذا    حل مشاكلنا اليوم ؟ وللإ    حل مشاكلنا اليوم ؟ وللإ    للهذا المنهج   هذا المنهج   هل يصلح   هل يصلح   : : 
وهل كانت هذه المباديء سائدة في مصر وهل كانت هذه المباديء سائدة في مصر  ؟   ؟  لغربلغربفي افي اوانين  وانين  ما وجه الشبه بينه وبين الق     ما وجه الشبه بينه وبين الق     ومباديء هذا المنهج أصلا ؟ و     ومباديء هذا المنهج أصلا ؟ و     
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ج  

وقت الحكم الإسلامي ؟ ومتى توقف العمل بها ؟ وماذا كانت نتيجة ذلك ؟ وماذا سيحدث لو أعدنا تطبيقه فـي مـصر                  وقت الحكم الإسلامي ؟ ومتى توقف العمل بها ؟ وماذا كانت نتيجة ذلك ؟ وماذا سيحدث لو أعدنا تطبيقه فـي مـصر                  
  المعاصرة ؟ المعاصرة ؟ 

كان لا بد من صياغة كان لا بد من صياغة ة هذا المنهج وتشابهه مع المناهج العمرانية الناجحة في كثير من الدول ،     ة هذا المنهج وتشابهه مع المناهج العمرانية الناجحة في كثير من الدول ،     التحقق من صلاحي  التحقق من صلاحي  وبعد  وبعد  
تنا تنا هل تم حـل مـشكلا   هل تم حـل مـشكلا   : : تقييم نتائجه الافتراضية ، وذلك لنرى       تقييم نتائجه الافتراضية ، وذلك لنرى       بتقديم نموذج عملي ثم     بتقديم نموذج عملي ثم     قمنا  قمنا  فف،  ،  هذا المنهج بشكل عملي     هذا المنهج بشكل عملي     

؟ وإن كانت الإجابة بنعم ، فلـم لا نعمـم   ؟ وإن كانت الإجابة بنعم ، فلـم لا نعمـم   النموذج النموذج من خلال هذا من خلال هذا  رصدها في بداية البحث   رصدها في بداية البحث  ممتتالعمرانية والمعمارية التي    العمرانية والمعمارية التي    
    ..تطبيقها لحل مشكلاتنا على أرض الواقع ؟ تطبيقها لحل مشكلاتنا على أرض الواقع ؟ 

  

سبق للعديد من الباحثين محاولات لحل المشاكل العمرانية والمعمارية بطرح نظريات غربية تارة       سبق للعديد من الباحثين محاولات لحل المشاكل العمرانية والمعمارية بطرح نظريات غربية تارة         ::الدراسات السابقة   الدراسات السابقة   
  : : لال لال  من خ من خوشرقية تارة أخرى ، وتطوع بعضهم للبحث في العمارة الإسلاميةوشرقية تارة أخرى ، وتطوع بعضهم للبحث في العمارة الإسلامية

لعوامل التـي   لعوامل التـي   التفات ل التفات ل دون  دون  الفنية الخالدة   الفنية الخالدة   وآثارها  وآثارها   العمارة الإسلامية     العمارة الإسلامية    بجمالياتبجماليات والتي اهتمت بالإحاطة      والتي اهتمت بالإحاطة     ::جمالية  جمالية  دراسات  دراسات  
    ..أفرزت هذه العمارة الرائعة أفرزت هذه العمارة الرائعة 

نظرياتها الفلسفية وأبعادها الفكرية العامة ونظريات علـم الاجتمـاع التـي            نظرياتها الفلسفية وأبعادها الفكرية العامة ونظريات علـم الاجتمـاع التـي             والتي اهتمت بالإحاطة ب     والتي اهتمت بالإحاطة ب    ::فلسفية  فلسفية  دراسات  دراسات  
  ..دون التفات للقوانين المنظمة لهذه العمارة وكيف خرجت عمليا وتطبيقيا بهذا الشكل دون التفات للقوانين المنظمة لهذه العمارة وكيف خرجت عمليا وتطبيقيا بهذا الشكل مت في صنعها مت في صنعها ساهساه

كالمشربية والعقود والقبـاب  كالمشربية والعقود والقبـاب  التي تميزت بها هذه العمارة التي تميزت بها هذه العمارة عناصر المعمارية عناصر المعمارية  والتي اهتمت بالإحاطة بال   والتي اهتمت بالإحاطة بال  ::حرفية  حرفية  دراسات  دراسات  
  ..وم وم وتطويعها للاندماج في عمارة اليوتطويعها للاندماج في عمارة اليرها للاستعمال المعاصر رها للاستعمال المعاصر ييطوطوتتوو

للعمارة الإسـلامية مـن حيـث ملاءمتـه للظـروف المناخيـة       للعمارة الإسـلامية مـن حيـث ملاءمتـه للظـروف المناخيـة       البيئي البيئي والتي اهتمت بالإحاطة بالبعد     والتي اهتمت بالإحاطة بالبعد     : : بيئية  بيئية  دراسات  دراسات  
    ..المعماري خالد الذكر حسن فتحي المعماري خالد الذكر حسن فتحي ومن رواد هذه المدرسة ومن رواد هذه المدرسة وأبعادها الروحية وأبعادها الروحية   ةةجتماعيجتماعيوالاوالا

   . .))أحكام البنيانأحكام البنيان( ( في كتابه في كتابه ي التونسي ي التونسي رامرامران كابن الران كابن الارة والعمارة والعمأحكام الفقه في العمأحكام الفقه في العموالتي اهتمت بوالتي اهتمت ب  ::فقهية فقهية دراسات دراسات 
 والتي اهتمت بنفس موضوع البحث ومن أبرز الرواد فيه الدكتور جميـل              والتي اهتمت بنفس موضوع البحث ومن أبرز الرواد فيه الدكتور جميـل              : :دراسات للرؤية الفكرية للمنهج الإسلامي    دراسات للرؤية الفكرية للمنهج الإسلامي    

  ) .) .عمارة الأرض في الإسلام عمارة الأرض في الإسلام ( ( عبد القادر أكبر في كتابه عبد القادر أكبر في كتابه 
فمـصر  فمـصر  ،  ،  المستقبلي ، ولها حيز زماني ومكـاني        المستقبلي ، ولها حيز زماني ومكـاني        تعد طرحا فكريا يؤطّر لتفعيل رؤية إسلامية للعمران         تعد طرحا فكريا يؤطّر لتفعيل رؤية إسلامية للعمران         وهذه الدراسة   وهذه الدراسة   

فالجديـد فـي هـذه      فالجديـد فـي هـذه         لها ،   لها ،  زمانيزمانيالالحيز  حيز  مستقبلها القريب هو ال   مستقبلها القريب هو ال   وو  –– للدراسة    للدراسة   مكانيمكانيالالحيز  حيز  كدولة وبيئة عمرانية هي ال    كدولة وبيئة عمرانية هي ال    
مر عليها عقد مر عليها عقد هذه الدراسات هذه الدراسات لا سيما أن معظم لا سيما أن معظم ، ، لعلاج أمراضنا المعمارية المعاصرة     لعلاج أمراضنا المعمارية المعاصرة       لمنهجلمنهجلهذا ا لهذا ا الدراسة هو تسخيرها    الدراسة هو تسخيرها    

  ..، فكان هذا البحث لسد هذا الفراغ القائم ، فكان هذا البحث لسد هذا الفراغ القائم  من الزمان  من الزمان ثرثرأكأكأو أو 
  

   ::ة النظرية ة النظرية فرضيفرضيالال
  :: أنه أنهيقوم البحث على مجموعة من الركائز التي تصيغ الفكر العام له والتي تفترض فرضية أساسية هييقوم البحث على مجموعة من الركائز التي تصيغ الفكر العام له والتي تفترض فرضية أساسية هي

        

والمعماري المستمد من والمعماري المستمد من   اتباع المنهج العمرانياتباع المنهج العمرانيالمعاصرة في مصر بالمعاصرة في مصر ب العمرانية والمعمارية  العمرانية والمعمارية نانامشكلاتمشكلاتعلاج علاج   يمكنيمكن((
  ))الشريعةالشريعة
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د  

  
    : :أهداف البحثأهداف البحث

  ::يهدف البحث بشكل أساسي إلى يهدف البحث بشكل أساسي إلى 
من بيئات مغايرة من بيئات مغايرة علاج مشكلات العمارة والعمران المعاصرة في مصر والناتجة عن تكدس قوانين بنائية مستوردة علاج مشكلات العمارة والعمران المعاصرة في مصر والناتجة عن تكدس قوانين بنائية مستوردة 

  ..لبيئتنا المحليةلبيئتنا المحلية
  ::كما يهدف إلىكما يهدف إلى

  . . ة من عدمه ة من عدمه يي مشكلاتنا العمران مشكلاتنا العمران في حل في حلالقوانين الاشتراكية ثم الرأسماليةالقوانين الاشتراكية ثم الرأسماليةدراسة مدى نجاح دراسة مدى نجاح   --١١
  .. وبحث مدى قابليتها للتطبيق اليوم من عدمه  وبحث مدى قابليتها للتطبيق اليوم من عدمه –– طرح المباديء المنظّمة للعمارة والعمران في الشريعة  طرح المباديء المنظّمة للعمارة والعمران في الشريعة --٢٢
  .. دراسة أوجه التشابه بين هذه المباديء وبين الأنظمة البنائية المعاصرة في الغرب  دراسة أوجه التشابه بين هذه المباديء وبين الأنظمة البنائية المعاصرة في الغرب --٣٣
  ..ية تعاونية معاصرة ية تعاونية معاصرة  بحث احتماليات التطبيق على مشاريع إسكان بحث احتماليات التطبيق على مشاريع إسكان--٤٤
  .. ومدى قدرتها على علاج هذه المشكلات  ومدى قدرتها على علاج هذه المشكلات -- استنتاج تأثير هذه المباديء على مشكلاتنا العمرانية السابق رصدها  استنتاج تأثير هذه المباديء على مشكلاتنا العمرانية السابق رصدها --٥٥

  

  

  ::ية ية  البحث البحثيةيةهجهجالمنالمن
مشروع إسكاني تعاوني في إحدى المدن مشروع إسكاني تعاوني في إحدى المدن لتحقيق أهداف البحث تم اتباع المنهج الاستقرائي التحليلي مع التطبيق على لتحقيق أهداف البحث تم اتباع المنهج الاستقرائي التحليلي مع التطبيق على 

  ..، حيث يتكون المحور النظري للبحث من الباب الأول والثاني والمحور التطبيقي من الباب الثالث ، حيث يتكون المحور النظري للبحث من الباب الأول والثاني والمحور التطبيقي من الباب الثالث   الجديدةالجديدة
  

  : : المحور النظري المحور النظري 
  –– تحليـل للأسـباب    تحليـل للأسـباب   ––رصـد   رصـد   ( ( شكلات العمارة والعمران المعاصرة فـي مـصر         شكلات العمارة والعمران المعاصرة فـي مـصر           يشتمل على دراسة تحليلية لم      يشتمل على دراسة تحليلية لم    

 وكيف أنهما لم يفلحا في علاج هذه المشاكل        وكيف أنهما لم يفلحا في علاج هذه المشاكل       ييرأسمالرأسمالوالوال  يليها دراسة تحليلية للمدخلين الإشتراكي    يليها دراسة تحليلية للمدخلين الإشتراكي    ) ) إحصائيات وأرقام   إحصائيات وأرقام   
 ـ    يليها دراسة استقرائية لملامح المنهج العمراني المستمد من ا          يليها دراسة استقرائية لملامح المنهج العمراني المستمد من ا         ––  ـ   لشريعة وأعمدته الأساسية على مس ويات ويات ــــــــــتتلشريعة وأعمدته الأساسية على مس
  وأوجه التشابه بين هذه الملامـح وبـين  وأوجه التشابه بين هذه الملامـح وبـين  ) )  الإدارة المحلية والاستثمار   الإدارة المحلية والاستثمار  –– التصميم المعماري     التصميم المعماري    ––التخطيط العمراني   التخطيط العمراني   ( ( 

  ..قوانين وأنظمة غربية معاصرة قوانين وأنظمة غربية معاصرة 
  

  ::المحور التطبيقي المحور التطبيقي 
تقديم نموذج تطبيقي لأسس هذا المنهج على مشروع إسكاني تعاوني بإحدى المدن الجديدة بأكتوبر ، تقديم نموذج تطبيقي لأسس هذا المنهج على مشروع إسكاني تعاوني بإحدى المدن الجديدة بأكتوبر ، مل على مل على تتيشيش

  ..وتقييم هذه التجربة وهل نجحت في علاج المشكلات سابقة الرصد ؟ وتقييم هذه التجربة وهل نجحت في علاج المشكلات سابقة الرصد ؟ 
  

  : : هيكل البحث هيكل البحث 
  صول موزعة على ثلاثة أبواب وأخيرا الخلاصة والتوصيات صول موزعة على ثلاثة أبواب وأخيرا الخلاصة والتوصيات فف يحتوي البحث على مقدمة وثمانية  يحتوي البحث على مقدمة وثمانية 
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  طرح مداخل وتوجهات الحلول لهذه المشكلات طرح مداخل وتوجهات الحلول لهذه المشكلات 
  )) المستمد من الشريعة  المستمد من الشريعة ––  الرأسماليالرأسمالي  ––الاشتراكي الاشتراكي ( ( 

مشكلات العمارة والعمران مشكلات العمارة والعمران ودراسة ودراسة رصد رصد 
  في مصر وأسبابها ونتائجهافي مصر وأسبابها ونتائجها  المعاصرةالمعاصرة
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استنباط المنهج المستمد من الشريعة على استنباط المنهج المستمد من الشريعة على 
 مستوى الإدارة المحلية والإستثمارمستوى الإدارة المحلية والإستثمار

استنباط المنهج المستمد من الشريعة على استنباط المنهج المستمد من الشريعة على   
 صميم المعماريصميم المعماريالتالتمستوى مستوى 

اط المنهج المستمد من الشريعة على اط المنهج المستمد من الشريعة على استنباستنب
  التخطيط العمرانيالتخطيط العمرانيمستوى مستوى 
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  نموذج تطبيقي لمباديء الشريعة على مستوىنموذج تطبيقي لمباديء الشريعة على مستوى
  التصميم المعماريالتصميم المعماري

  نموذج تطبيقي لمباديء الشريعة على مستوىنموذج تطبيقي لمباديء الشريعة على مستوى
 الإدارة المحلية والاستثمارالإدارة المحلية والاستثمار

  لى مستوىلى مستوىنموذج تطبيقي لمباديء الشريعة عنموذج تطبيقي لمباديء الشريعة ع
  التخطيط العمرانيالتخطيط العمراني

أوجه الشبه بين الرؤية المقترحة والمشاريع المطروحة أوجه الشبه بين الرؤية المقترحة والمشاريع المطروحة 
  ينايريناير  ٢٥٢٥حاليا بعد ثورة حاليا بعد ثورة 

 أهمية  أهمية –– الأهداف الرئيسية والثانوية  الأهداف الرئيسية والثانوية –– المشكلة البحثية  المشكلة البحثية ––المقدمة المقدمة 
   هيكل البحث هيكل البحث–– منهجية البحث  منهجية البحث –– فرضيات البحث  فرضيات البحث ––البحث البحث 

  الفصل التمهيديالفصل التمهيدي
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و  

  

رصد مشكلاتنا المعماریة والعمرانیة المعاصرة ومدى نجاح رصد مشكلاتنا المعماریة والعمرانیة المعاصرة ومدى نجاح 

  القوانین الاشتراكیة ثم الرأسمالیة في حلھا من عدمھالقوانین الاشتراكیة ثم الرأسمالیة في حلھا من عدمھ
طرح المباديء المنظمة للعمارة والعمران في الشریعة ومدى طرح المباديء المنظمة للعمارة والعمران في الشریعة ومدى 

  قابلیتھا للتطبیق الیوم من عدمھ قابلیتھا للتطبیق الیوم من عدمھ 

 بین ھذه المباديء وبین  بین ھذه المباديء وبین دراسة أوجھ التشابھدراسة أوجھ التشابھ

  الأنظمة البنائیة المعاصرة في الغربالأنظمة البنائیة المعاصرة في الغرب
بحث احتمالیات التطبیق على مشاریع إسكانیة بحث احتمالیات التطبیق على مشاریع إسكانیة 

  تعاونیة معاصرةتعاونیة معاصرة

  ھداف الثانویةھداف الثانویةالأالأ

   علاج مشكلات العمارة والعمران المعاصرة في مصر  علاج مشكلات العمارة والعمران المعاصرة في مصر   ييالھدف الرئیسالھدف الرئیس

تنتاج تأثیر ھذه المباديء على تنتاج تأثیر ھذه المباديء على اساس

مشكلاتنا العمرانیة السابق رصدھا مشكلاتنا العمرانیة السابق رصدھا 

  ومدى قدرتھا على علاج ھذه المشكلات ومدى قدرتھا على علاج ھذه المشكلات 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١ 
 

  

  البابالباب
   الأول الأول

  

  
  

  
  
  
  
  
  

   رصد ودراسة مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر  رصد ودراسة مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر ::الفصل الأول الفصل الأول   ))١١--١١( ( 
   طرح مداخل وتوجهات الحلول لهذه المشكلات عبر الخمسين عاما  طرح مداخل وتوجهات الحلول لهذه المشكلات عبر الخمسين عاما ::  الفصل الثانيالفصل الثاني  ))٢٢--١١( ( 

   ومقارنتهما  ومقارنتهما )) المدخل الاستثماري الحر المدخل الاستثماري الحر––المدخل الاشتراكي التعاوني المدخل الاشتراكي التعاوني ( (           الماضية           الماضية 
  ،، واستنباط نتائج كل منهم على حدة واستنباط نتائج كل منهم على حدة،،الشريعةالشريعة          بالمدخل المستمد من           بالمدخل المستمد من 

  ..خلاصة الباب الأولخلاصة الباب الأول  
  
  
  
  

  
  

  

   : :        مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر بين الرصد والحل        مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر بين الرصد والحل

  
  

كلات المتعلقة بالعمارة والعمران وخاصة في مجال كلات المتعلقة بالعمارة والعمران وخاصة في مجال محاولة لرصد ودراسة وتصنيف المش   محاولة لرصد ودراسة وتصنيف المش   يتناول هذا الباب    يتناول هذا الباب      ::تمهيد  تمهيد  
الإسكان ، ومن خلال البحث أمكن رصد عدد من المشكلات الرئيسية والتي أدت بدورها إلى مظاهر سـلبية فـي                   الإسكان ، ومن خلال البحث أمكن رصد عدد من المشكلات الرئيسية والتي أدت بدورها إلى مظاهر سـلبية فـي                   

واستكمالا لهذا العرض يتطور    واستكمالا لهذا العرض يتطور    . . صورة مشكلات فرعية متعددة التأثير تمس جميع مظاهر حياة الإنسان في مصر             صورة مشكلات فرعية متعددة التأثير تمس جميع مظاهر حياة الإنسان في مصر             
ناول المشكلات الرئيسية بالتحليل ودراسة المظاهر والأسباب والتحليـل الإحـصائي والأرقـام             ناول المشكلات الرئيسية بالتحليل ودراسة المظاهر والأسباب والتحليـل الإحـصائي والأرقـام             البحث فيما يلي ليت   البحث فيما يلي ليت   

هو ما تم طرحه في الفصل الثاني مـن هـذا           هو ما تم طرحه في الفصل الثاني مـن هـذا           وو  ..المعبرة عنها ، وذلك تمهيداً لدراسة توجهات الحلول المتاحة لها           المعبرة عنها ، وذلك تمهيداً لدراسة توجهات الحلول المتاحة لها           
بدءا بالمـدخل  بدءا بالمـدخل  : : اما الماضية  اما الماضية  الباب ،  حيث تم طرح مداخل وتوجهات الحلول التي اتبعتها مصر خلال الخمسين ع              الباب ،  حيث تم طرح مداخل وتوجهات الحلول التي اتبعتها مصر خلال الخمسين ع              

ثـم المـدخل الفكـري     ثـم المـدخل الفكـري     ) ) ٢٠١٠٢٠١٠  ––  ١٩٨٩١٩٨٩ (  ( المدخل الرأسمالي الحـر   المدخل الرأسمالي الحـر   ثم  ثم  ) ) ١٩٨٩١٩٨٩  ––  ١٩٦١١٩٦١( ( الاشتراكي التعاوني   الاشتراكي التعاوني   
المستمد من الشريعة ، والذي تذكر الباحثة الخطوط العريضة لمبادئه في حل كل مشكلة ، ثم تقـارن بـين نتـائج             المستمد من الشريعة ، والذي تذكر الباحثة الخطوط العريضة لمبادئه في حل كل مشكلة ، ثم تقـارن بـين نتـائج             

ين ، وذلك تمهيدا للغوص في أعماق هذا المنهج المقترح وسـبر أغـواره   ين ، وذلك تمهيدا للغوص في أعماق هذا المنهج المقترح وسـبر أغـواره   تطبيقه وبين نتائج تطبيق المذهبين السابق     تطبيقه وبين نتائج تطبيق المذهبين السابق     
  . . لتمييز ملامحه الرئيسية وخطوطه العريضة لتمييز ملامحه الرئيسية وخطوطه العريضة 
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 ٢ 
 

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقتم وأرقتم 

 إلـى    إلـى   ٢٠٠٨٢٠٠٨ / /٨٨/ / ١١ في    في   المدن الجديدة المدن الجديدة بعض  بعض  في  في    ))الصادر من وزارة الإسكان   الصادر من وزارة الإسكان   ( ( وصل السعر الرسمي    وصل السعر الرسمي    
 مترا مربعـا     مترا مربعـا    ٦٠٦٠   مما يعني أن تكلفة الأرض لبناء مبنى سكني لا يتجاوز           مما يعني أن تكلفة الأرض لبناء مبنى سكني لا يتجاوز           جنيها للمتر الواحد    جنيها للمتر الواحد   ٢٥٠٠٢٥٠٠

لأكثر من  لأكثر من  متوسط الدخل   متوسط الدخل   ( (  عاما    عاما   ٣٧٣٧ في    في   مواطن المصري مواطن المصري أي قيمة دخل ال   أي قيمة دخل ال   --فافاتتعدى المائة وخمسون أل   تتعدى المائة وخمسون أل   
حسب إحـصائيات   حسب إحـصائيات    جنيها سنويا     جنيها سنويا    ٤٠١٥٤٠١٥ أقل من دولارين يوميا بما يوازي         أقل من دولارين يوميا بما يوازي        اطن مصري اطن مصري  مليون مو   مليون مو  ١٦١٦

  ))١١((..))٢٠٠٨٢٠٠٨مراكز حقوق الإنسان مراكز حقوق الإنسان 
  

  ..ير الصحراوي لمعظم المدن الكبرىير الصحراوي لمعظم المدن الكبرىمحدودية كردون البناء داخل المدن وانعدام الظهمحدودية كردون البناء داخل المدن وانعدام الظه  --  أأ
  ..زيادة العرض عن الطلب بنسبة عالية خصوصا في فترة الاجازات الصيفيةزيادة العرض عن الطلب بنسبة عالية خصوصا في فترة الاجازات الصيفية  --  بب
  ..السماح للأجانب بشراء وتملك الأراضي المصرية دون حدود قصوى للتملكالسماح للأجانب بشراء وتملك الأراضي المصرية دون حدود قصوى للتملك  --  تت
  ..قيام الحكومة ببيع أراضي الدولة في مزادات علنية مما رفع أسعار البيع وشجع المضاربةقيام الحكومة ببيع أراضي الدولة في مزادات علنية مما رفع أسعار البيع وشجع المضاربة  --  ثث
 وضرائب وإجـراءات نقـل       وضرائب وإجـراءات نقـل      ارتفاع رسوم ارتفاع رسوم   --    جج

الملكية عند بيع وشراء الأرض مما يزيـد   الملكية عند بيع وشراء الأرض مما يزيـد   
  ) ) ٢٢((الثمن الإجمالي عند الشراء الثمن الإجمالي عند الشراء 

 مع   مع  ظهور الأرض كاستثمار آمن بالمقارنة    ظهور الأرض كاستثمار آمن بالمقارنة      --    حح
  ..البورصة أو ودائع البنوكالبورصة أو ودائع البنوك

      

      

في تقرير المتابعة للأداء الحكـومي لعـام        في تقرير المتابعة للأداء الحكـومي لعـام        
  :: في قطاع الإسكان جاء أنه      في قطاع الإسكان جاء أنه     ٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦

ن محـدودي   ن محـدودي   بلغ الدعم المخصص لإسـكا    بلغ الدعم المخصص لإسـكا    ( ( 
 مليــون جنيــه عــام  مليــون جنيــه عــام ٤٥١٤٥١الــدخل نحــو الــدخل نحــو 

  ..))تخفيفا لأزمة غلاء الأراضيتخفيفا لأزمة غلاء الأراضي  --٠٧٠٧//٠٦٠٦
  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 الموق ع عل ى  الموق ع عل ى ––  المـصري المـصري مركز الأرض لحقوق الإنسان     مركز الأرض لحقوق الإنسان     موقع  موقع    ) ) ١١((
  wwwwww..llcchhrr--eegg..oorrgg    الانترنت الانترنت 

  ٢٠١٠٢٠١٠ لعـام   لعـام    GGlloobbaall  PPrrooppeerrttyy  GGuuiiddeeجاء في تقرير جاء في تقرير ( (   ))٢٢((
) ) ١٢.٣١٢.٣  ––  ١٠.٨٥١٠.٨٥(( تساوي    تساوي   عن مصر أن رسوم انتقال الملكية     عن مصر أن رسوم انتقال الملكية     

  ١٠١٠  ،،رسوم انتقـال رسوم انتقـال  %  % ٢.٥٢.٥ منها  منها ،،من إجمالي ثمن الصفقة  من إجمالي ثمن الصفقة  % % 
ضريبة نقل  ضريبة نقل   %  % ٢.٥٢.٥  ،،رسوم قانونية رسوم قانونية  %  % ٣٣  ،،ضريبة مبيعات ضريبة مبيعات % % 
  wwwwww..gglloobbaallpprrooppeerrttyygguuiiddee..ccoomm راجع التقرير على الموقع  راجع التقرير على الموقع ..ضريبة على رأس المالضريبة على رأس المال %  % ٢.٥٢.٥  ،،ملكيةملكية

  
  

  

كلة
مش

 ال
اب

سب
أ

كلة
مش

 ال
اب

سب
أ

  

  

مظاھر مظاھر 
  المشكلةالمشكلة

  ::في مصر في مصر أراضي البناء أراضي البناء غلاء غلاء مشكلة مشكلة     --١١--١١--١

 

 تزايد مشتريات الأجانب من العقارات المصرية  تزايد مشتريات الأجانب من العقارات المصرية ))١١--١١( ( جدول جدول   
    ٢٠٠٧٢٠٠٧  ––  ٢٠٠٢٢٠٠٢أسعارها في الفترة من أسعارها في الفترة من   رفعرفع

  المصدر موقع وزارة العدلالمصدر موقع وزارة العدل
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 ٣ 
 

زيادة العرض 
عن الطلب  

خاصة في فترة 
الإجازات 

ارتفاع رسوم 
وضرائب نقل 

  الملكية

ظهور الأرض 
كاستثمار آمن 
مقارنة بودائع 

السماح للاجانب  البنوك
بتملّك الأراضي 
المصرية ماعدا 

  سيناء

  

  المضاربة 
على الأراضي 
 كسلعةاستثمارية

  

الزيادة السكانية 
مما يزيد الطلب 
 على البناء

  

التكدس في 
 الوادي القديم

  

د ظهير عدم وجو
صحراوي لبعض 
 المحافظات

محدودية 
الكردون 
  العمراني

  

أسباب غلاء  
 أراضي البناء 

الهادف الهادف وفقا لمشروع ابني بيتك     وفقا لمشروع ابني بيتك       --
مج الانتخابي للـرئيس    مج الانتخابي للـرئيس    تنفيذ البرنا تنفيذ البرنا لل

مــنح قطعــة أرض مــنح قطعــة أرض  تــم  تــم ،،الــسابقالــسابق
 بسبعين جنيها    بسبعين جنيها   ٢٢ م    م   ١٥٠١٥٠مساحتها  مساحتها  

مقـدما  مقـدما   %  % ١٠١٠للمتر المربع يسدد    للمتر المربع يسدد    
وفترة سماح سنة والباقي على سبع   وفترة سماح سنة والباقي على سبع   

ة علـى   ة علـى   سنوات مع حصول كل قطع    سنوات مع حصول كل قطع    
بلـغ  بلـغ   ألف جنيه منحة لا ترد و       ألف جنيه منحة لا ترد و      ١٥١٥

 ألف قطعـة     ألف قطعـة    ٢٠٢٠عدد القطع المتاحة    عدد القطع المتاحة    
  ) ) ١١((  مدينة جديدةمدينة جديدة  ١٣١٣في في 
 البيع والشراء  البيع والشراء استهلكت أنشطةاستهلكت أنشطة  --

والمضاربة على أراضي البناء في والمضاربة على أراضي البناء في 
مصر مليارات من مدخرات مصر مليارات من مدخرات 

  رير رير ــــفي تقفي تققد جاء قد جاء  ف ف،،المصريينالمصريين
  
  
  
  
  

الاستثمارات الاستثمارات من إجمالي من إجمالي %  %  ٨٣.٥٨٣.٥اء أن اء أن ــالجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصالجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحص
–– الشراء  الشراء ––كالبيع كالبيع ( (  كانت استثمارات غير منتجة  كانت استثمارات غير منتجة ٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦عام عام العـقارية في العـقارية في 

المنتجة المنتجة مارات العقارية مارات العقارية ــــ بينما الاستث بينما الاستث،، مليار جنيه مليار جنيه١٢.٦١٢.٦بقيمة بقيمة ) ) لمضاربةلمضاربةاا––التمليكالتمليك
( ( الاستثمارات الاستثمارات   فقط من هذهفقط من هذه %   %  ١٦.٥١٦.٥مثلت مثلت   ))كالبناء والتشييد والترميم والتعليةكالبناء والتشييد والترميم والتعلية( ( 

 ومن المعروف أن المضاربات لا تضيف شيئا للثروة  ومن المعروف أن المضاربات لا تضيف شيئا للثروة ،،)) مليار جنيه مليار جنيه٢.٥٢.٥بقيمة بقيمة 
عمل الحقيقية للاستثمار المنتج في عمل الحقيقية للاستثمار المنتج في العقارية لمصر بل تهدر مئات الآلاف من فرص الالعقارية لمصر بل تهدر مئات الآلاف من فرص ال

  ..مصرمصر
  ــــــــــــــــــــــــــــــ

  ))٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦تقرير متابعة التنمية الاقتصادية والاجتماعية لخطة عام تقرير متابعة التنمية الاقتصادية والاجتماعية لخطة عام ::المصدرالمصدر) () (١١((
  /wwwwww..ccaappmmaass..ggoovv..eegg  ٢٠٠٨٢٠٠٨ لعام  لعام     تقرير الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاءتقرير الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء) ) ٢٢((
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٤ 
 

  
  

 فتأرجح سعر حديد التسليح      فتأرجح سعر حديد التسليح     ،،اسية في فترات متباينة   اسية في فترات متباينة   ت أسعار مواد البناء في مصر لمستويات قي       ت أسعار مواد البناء في مصر لمستويات قي       وصلوصل
 جنيـه عـام      جنيـه عـام     ١٥٦.٥١٥٦.٥   مـن   مـن  الرمـادي الرمـادي ارتفـع طـن الاسـمنت       ارتفـع طـن الاسـمنت        جنيها للطن و    جنيها للطن و   ٥٩٠٠٥٩٠٠ و    و   ٤٤٠٠٤٤٠٠بين  بين  

 جنيها   جنيها  ٦٥٠٦٥٠ إلى    إلى   ٢٠٠٩٢٠٠٩حتى وصل في يناير     حتى وصل في يناير       ٢٠٠٦٢٠٠٦  //٢٠٠٥٢٠٠٥جنيه عام   جنيه عام     ٢٥٩.٧٢٥٩.٧ إلى    إلى   ١٩٩٥١٩٩٥//١٩٩٤١٩٩٤
  .. النولون النولونللطن غير شاملللطن غير شامل

  –– سـيمكس     سـيمكس    ––لافارج تيتـان    لافارج تيتـان    ( (   الأجانبالأجانبالمصريين و المصريين و تثمرين  تثمرين  للمسللمسالوطنية  الوطنية  بيع مصانع الحديد والأسمنت     بيع مصانع الحديد والأسمنت       --  أأ
  ..فتم تحرير سعر الصرف وفقدت الدولة السيطرة عليهفتم تحرير سعر الصرف وفقدت الدولة السيطرة عليه  )) سيمنت فرانسيه إلخ سيمنت فرانسيه إلخ–– فيكات  فيكات ––هوليكم هوليكم 

/ /  ج    ج   ٦٣٣٦٣٣الشركات الأجنبية  فاتفقوا معا على رفع السعر إلى          الشركات الأجنبية  فاتفقوا معا على رفع السعر إلى          هذه  هذه  الممارسات الإحتكارية التي مارستها     الممارسات الإحتكارية التي مارستها       --  بب
  ..))١١((  طنطن/ /    ج ج١٨٢١٨٢قرابة قرابة  إنتاجه  إنتاجه ةةرغم أن تكلفرغم أن تكلفطن طن 

  بشدةبشدةي ي حلّحلّالمالمالخارج فارتفع السعر الخارج فارتفع السعر من من مواد البناء مواد البناء استيراد استيراد فزاد قيود فزاد قيود تدخل النفوذ السياسي في الاقتصاد تدخل النفوذ السياسي في الاقتصاد   --  تت

 فارتفع  فارتفع ،، لأن صناعتها مدمرة للبيئة لأن صناعتها مدمرة للبيئة))الحديد والأسمنتالحديد والأسمنت( ( إقبال الدول الأوروبية على شراء إنتاجنا المحلّي   إقبال الدول الأوروبية على شراء إنتاجنا المحلّي     --  ثث
  ) ) ٢٢((  سعر المخزون المحلّي تباعاًسعر المخزون المحلّي تباعاً

      لمناجم والمحاجر  لمناجم والمحاجر  ار المصنّعين من الاستفادة با    ار المصنّعين من الاستفادة با    منع صغ منع صغ   --  جج
    ..))٣٣((كبار المصنّعين كبار المصنّعين للبعد تخصيصها بعد تخصيصها 

  

كر مجموعة عز أكثر من ثلثي صناعة الحديـد  كر مجموعة عز أكثر من ثلثي صناعة الحديـد  حتحتتت    --
أنه أنه مما أدى إلى تحكمه برفع الأسعار دون منافس رغم  مما أدى إلى تحكمه برفع الأسعار دون منافس رغم  

على المناجم  على المناجم  رمزية  رمزية  تمتع بسعر مدعم للطاقة وبإتاوة      تمتع بسعر مدعم للطاقة وبإتاوة      يي
د على الاستيراد مـن  د على الاستيراد مـن  قيوقيووعمالة منخفضة التكلفة بل و وعمالة منخفضة التكلفة بل و 

 ممـا أدى     ممـا أدى    ))أوكرانيا وهي أكبر مـورد حديـد لمـصر        أوكرانيا وهي أكبر مـورد حديـد لمـصر        خاصة  خاصة  ( ( منافسيه  منافسيه  
    .. جنيها جنيها٨٨٠٠٠٠٠٠ إلى  إلى الطنالطنسعر سعر لوصول لوصول 

  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 الغاز الطبيعي من  الغاز الطبيعي من ،، جنيه للطن جنيه للطن٣٠٣٠٠٠ إلى  إلى ١٨٢١٨٢ارتفع سعر المازوت من ارتفع سعر المازوت من ) ) طن بعد الزيادة الأخيرة في أسعار الوقودطن بعد الزيادة الأخيرة في أسعار الوقود/ / ج ج ) ) ١٨٢١٨٢  --١٥٠١٥٠( ( تكلفة إنتاج الطن تكلفة إنتاج الطن ) ) ١١((
وهومتوسط تكلفة إنتاج وهومتوسط تكلفة إنتاج ) ( ) ( تاريخ الدراسةتاريخ الدراسة( (  عام  عام ))%%٥٥ القوى الكهربائية ارتفعت  القوى الكهربائية ارتفعت ،، جنيه للتر جنيه للتر٠.٦٠.٦ إلى  إلى ٠.٤٠.٤ السولار من  السولار من ،، جنيه للمتر المكعب  جنيه للمتر المكعب ٠.٢٢٠.٢٢ إلى    إلى   ٠.١٤٠.١٤

  ––ت صناعة الأسمنت على الصناعة والمستهلك النهائي ت صناعة الأسمنت على الصناعة والمستهلك النهائي أثر تحرير مدخلاأثر تحرير مدخلا: ( : ( انظر انظر   ))الطن من الأسمنت لأكبر ثلاث شركات وهم السويس والمصرية والقومية        الطن من الأسمنت لأكبر ثلاث شركات وهم السويس والمصرية والقومية        
    ))٢٠٠٥٢٠٠٥ سبتمبر  سبتمبر –– قطاع الدراسات التنموية  قطاع الدراسات التنموية –– مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار  مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار ––مجلس الوزراء مجلس الوزراء 

    ..))نهنهتحظر الدول المتقدمة صناعة الاسمنت لديها لعواقبه البيئية المدمرة مما جعل مصر رابع أعلى مصدر له رغم التلوث الناتج عتحظر الدول المتقدمة صناعة الاسمنت لديها لعواقبه البيئية المدمرة مما جعل مصر رابع أعلى مصدر له رغم التلوث الناتج ع) ) ٢٢((
للطن للطن / /  مليم  مليم ١٥١٥السنة  والسنة  و/ / تم تخصيص حق الانتفاع بمحاجر الطفلة والحجر الجيري لهم دون غيرهم بإتاوات زهيدة جدا هي خمسة جنيهات عن الهكتار     تم تخصيص حق الانتفاع بمحاجر الطفلة والحجر الجيري لهم دون غيرهم بإتاوات زهيدة جدا هي خمسة جنيهات عن الهكتار     ) ) ٣٣((

  . . ))يةيةف التجارف التجارالشعبة العامة للمستثمرين بالاتحاد العام للغرالشعبة العامة للمستثمرين بالاتحاد العام للغرتقرير تقرير : : انظر انظر   ))من الحجر الجيريمن الحجر الجيري

  ::مصر مصر مشكلة غلاء خامات ومواد البناء في مشكلة غلاء خامات ومواد البناء في   --٢٢--١١--١

  

مظاھر مظاھر 
  المشكلة المشكلة 

  

كلة
مش

 ال
اب

سب
أ

كلة
مش

 ال
اب

سب
أ

  

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 ٥ 
 

  ٢٠٠٨٢٠٠٨//١٠١٠  ––  ٢٠٠٧٢٠٠٧//١٠١٠أسعار الأسمنت في الفترة أسعار الأسمنت في الفترة ) ) ٣٣--١١((ل ل جدوجدو
د د العدالعد––المصدر تقریر التنمیة والمتابعة الصادر عن مجلس الوزراء المصدر تقریر التنمیة والمتابعة الصادر عن مجلس الوزراء 

  ٢٠٠٩٢٠٠٩ ینایر  ینایر ––  ١٩٣١٩٣

 

  ––  ٢٠٠٨٢٠٠٨//١٠١٠  ––  ٢٠٠٧٢٠٠٧//١٠١٠أسعار حدید التسلیح في الفترة أسعار حدید التسلیح في الفترة   ))٢٢--١١((جدول جدول 
  التنمیة والمتابعة الصادر عن مجلس الوزراءالتنمیة والمتابعة الصادر عن مجلس الوزراء  المصدر تقریرالمصدر تقریر

  ٢٠٠٩٢٠٠٩ ینایر  ینایر ––  ١٩٣١٩٣العدد العدد 

  

فرض جمارك فرض جمارك 
عالیة على عالیة على 
الواردات الواردات 
  بشروط بشروط 

  قاسیةقاسیة

  

التوسع الرأسي التوسع الرأسي 
في البناء مما في البناء مما 

زید الطلب على زید الطلب على یی
  الحدیدالحدید

  

اشتراط البناء اشتراط البناء 
بمواد محددة بمواد محددة 

في التراخیص  في التراخیص  

  

منع دخول منع دخول 
شركات شركات 
منافسة منافسة 
  وعرقلتھاوعرقلتھا

  

الممارسات الممارسات 
الاحتكاریة الاحتكاریة 

  للمنتجینللمنتجین

  

تخصیص تخصیص 
المحاجر المحاجر 

والمناجم لعدد والمناجم لعدد 
محدود من محدود من 

  المنتجینالمنتجین

  التضخمالتضخم
وانخفاض وانخفاض 

القوة الشرائية القوة الشرائية 
  للعملة المحليةللعملة المحلية

  أسباب أسباب 
  غلاء الخامات غلاء الخامات 
 ومواد البناءومواد البناء

بزيادة غرامته مـن    بزيادة غرامته مـن    ) ) ١١((الاحتكار  الاحتكار  بة  بة  غليظ عقو غليظ عقو قامت الدولة بت  قامت الدولة بت  ثم  ثم  
قارن بما  قارن بما  تُتُلا  لا  لكن الغرامة   لكن الغرامة   )  )  ٢٢((   مليون جنيه   مليون جنيه  ٥٠٥٠ مليون إلى     مليون إلى    ١٠١٠

  ٣٤٧٣٤٧حققت مجموعة عز أرباحـا     حققت مجموعة عز أرباحـا     ( (   جناه المحتكرون من أرباح   جناه المحتكرون من أرباح   
    ..))٣٣((مليون جنيه في ثلاث شهور فقط مليون جنيه في ثلاث شهور فقط 

  

  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الخاص بمنع الاحتكـار  الخاص بمنع الاحتكـار  ٢٠٠٥٢٠٠٥   لسنة  لسنة ٣٣ من القانون رقم      من القانون رقم     ٢٢٢٢تنص المادة   تنص المادة     ))١١((
 لا تقل عن ثلاثين ألف جنيه و  لا تقل عن ثلاثين ألف جنيه و ((على عقوبة الممارس الاحتكاري بغرامة    على عقوبة الممارس الاحتكاري بغرامة    

وللمحكمة بدلا من الحكـم بالمـصادرة أن      وللمحكمة بدلا من الحكـم بالمـصادرة أن      ..لا تجاوز عشرة ملايين جنيه    لا تجاوز عشرة ملايين جنيه    
: : المـصدر المـصدر ) ) تقضى بغرامة بديلة تعادل قيمة المنتج محل النشاط المخالف    تقضى بغرامة بديلة تعادل قيمة المنتج محل النشاط المخالف    

      wwwwww..aarr..jjuurriissppeeddiiaa..oorrggجوريسبيديا للقانون الدولي جوريسبيديا للقانون الدولي 
 تشديد عقوبة الغرامة المتعلقة  تشديد عقوبة الغرامة المتعلقة   ٢٠٠٧٢٠٠٧ه التي أقرت نهاية ه التي أقرت نهاية تتضمن تعديلات تتضمن تعديلات   ))٢٢((

الـضارة بالمنافـسة وجـرائم الممارسـات     الـضارة بالمنافـسة وجـرائم الممارسـات       بشأن جرائم إبرام الاتفاقاتبشأن جرائم إبرام الاتفاقات
  ١٠١٠بـدلا مـن   بـدلا مـن   ) ) دولاردولار   ملايين ملايين٩٩(( مليون جنيه  مليون جنيه ٥٠٥٠الاحتكارية لتصل إلى الاحتكارية لتصل إلى 

   قيمة قيمةمنمن %   %  ١٠١٠أو غرامة نسبية قدرها أو غرامة نسبية قدرها ) ) مليون دولارمليون دولار١.٨١.٨((ملايين جنيه ملايين جنيه 

الـشعبة العامـة للمـستثمرين      الـشعبة العامـة للمـستثمرين      تقرير  تقرير  : : المصدر  المصدر    ))المنتج محل المخالفة  المنتج محل المخالفة  
  ..بالاتحاد العام للغرف التجاريةبالاتحاد العام للغرف التجارية

) ) شركات مجموعة عزـالدخيلةشركات مجموعة عزـالدخيلة  إحدىإحدى( ( أفادت شركة العز لحديد التسليح أفادت شركة العز لحديد التسليح   ))٣٣((
  بعد خصم الضرائب وحـصة بعد خصم الضرائب وحـصة   ٢٠٠٦٢٠٠٦لعام لعام ن صافي أرباح الربع الثاني ن صافي أرباح الربع الثاني أأ

 مليون جنيـه   مليون جنيـه  ٣٤٧٣٤٧ ليصل إلى  ليصل إلى مقارنة مع الربع الأول   مقارنة مع الربع الأول   % %   ٢٤٢٤الأقلية زاد   الأقلية زاد   
بلغت إيرادات بلغت إيرادات  و و،، الأول الأول جنيه في الربع جنيه في الربع١.٥٥١.٥٥مقارنة مع مقارنة مع    جنيه مصري جنيه مصري١.٩٤١.٩٤بلغ نصيب السهم من الأرباح في الربع الثاني بلغ نصيب السهم من الأرباح في الربع الثاني  و و  ))مليون دولارمليون دولار  ٦١٦١((مصري مصري 

التقرير المالي لأربـاح مجموعـة عـز    التقرير المالي لأربـاح مجموعـة عـز    المصدر المصدر     --.. مليار جنيه مليار جنيه١.١١.١احتساب الفوائد والضرائب والإهلاك واستهلاك الدين احتساب الفوائد والضرائب والإهلاك واستهلاك الدين   الشركة في الربع الثاني قبلالشركة في الربع الثاني قبل
  wwwwww..eezzsstteeeell..ccoomm: : موقع المجموعة على الانترنت موقع المجموعة على الانترنت  المنشور على  المنشور على ٢٠٠٦٢٠٠٦ لعام  لعام   الدخيلةالدخيلة
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٦ 
 

  

  

  ::الاستيلاء غير القانوني تنقسم إلى الاستيلاء غير القانوني تنقسم إلى رصد جهاز إزالة التعديات على أراضي الدولة العديد من حالات رصد جهاز إزالة التعديات على أراضي الدولة العديد من حالات 

 جنيها  جنيها ٢٠٠٢٠٠  ثمن بخسثمن بخسببي للمستثمرين ي للمستثمرين حيث منحت الدولة أراض حيث منحت الدولة أراض : : حالات استصلاح تحولت لاستيلاء     حالات استصلاح تحولت لاستيلاء       --١١
  سياحية وتجمعات سكنيةسياحية وتجمعات سكنية  نتجعاتنتجعاتبتحويلها لمبتحويلها لم المستثمرون  المستثمرون قامقامفف  ،،وزراعتهاوزراعتهاستصلاحها ستصلاحها شرط اشرط اللفدان بللفدان ب

 جنيها للمتر، بفارق مكسب يصل إلـى         جنيها للمتر، بفارق مكسب يصل إلـى        ٣٥٠٣٥٠بسعربسعرللجمهور  للجمهور  ، وباعوها   ، وباعوها   مخالفين بذلك شروط المنحة   مخالفين بذلك شروط المنحة   
 (  ( الـصحراوي الـصحراوي   صر إسكندريةصر إسكندريةعلي طريق معلي طريق مالواقعة الواقعة راضي راضي أبرز مثال على ذلك الأأبرز مثال على ذلك الأوو  ،، % %٧٣٥٠٠٠٧٣٥٠٠٠

والمدرسة والمدرسة   أفق وقرطبة وبيفرلي هيلزأفق وقرطبة وبيفرلي هيلز و و٢٢ و  و ١١  الريف الأوربيالريف الأوربيعلى هذا الطريق أقيمت منتجعات مثل على هذا الطريق أقيمت منتجعات مثل 
      الخالخالبريطانية ووادي الملوك ومنتجع البشوات البريطانية ووادي الملوك ومنتجع البشوات 

استولى فيها ذوو النفوذ على أراضي مملوكة للدولة ولهيئـة المجتمعـات         استولى فيها ذوو النفوذ على أراضي مملوكة للدولة ولهيئـة المجتمعـات         : : حالات استيلاء بالقوة    حالات استيلاء بالقوة      --٢٢
ا أراض زراعية خصبة أو ساحلية بل ونهرية على النيل مباشرة بل وصل الأمر لردم أجـزاء مـن        ا أراض زراعية خصبة أو ساحلية بل ونهرية على النيل مباشرة بل وصل الأمر لردم أجـزاء مـن        العمرانية منه العمرانية منه 

  ..النيل ومن السواحل لخلق مساحات أراضي ووضع اليد عليهاالنيل ومن السواحل لخلق مساحات أراضي ووضع اليد عليها
فلا يتم الاستيلاء على الأرض ولكن يفاجأ       فلا يتم الاستيلاء على الأرض ولكن يفاجأ       : : حالات فرض سيطرة    حالات فرض سيطرة      --٣٣

من اشتراها بأنه لا بد أن يشتريها مرة أخرى من الأعراب تحت             من اشتراها بأنه لا بد أن يشتريها مرة أخرى من الأعراب تحت             
 إتقاء لـشرهم وأشـهر       إتقاء لـشرهم وأشـهر      ))الخفارةالخفارة( (  أو    أو   )) مقابل الحراسة   مقابل الحراسة  ((مسمى  مسمى  

الأمثلة ما يحدث في وادي النطرون وسيناء والمطروح والأماكن         الأمثلة ما يحدث في وادي النطرون وسيناء والمطروح والأماكن         
  ..البعيدة عن سيطرة الدولةالبعيدة عن سيطرة الدولة

ارتفاع سعر الأراضي بـشكل هائـل ممـا زاد حمـى            ارتفاع سعر الأراضي بـشكل هائـل ممـا زاد حمـى              --  أأ
  الاستيلاء الاستيلاء 

ضعف الجهاز الإداري الحكومي وتـشتت المـسؤولية        ضعف الجهاز الإداري الحكومي وتـشتت المـسؤولية          --  بب
  ..الرقابية فيهالرقابية فيه

الدولة غير المـستغلة    الدولة غير المـستغلة    حات أراضي   حات أراضي   مسامسااتساع وترامي   اتساع وترامي     --  تت
  كما يتضح من الخريطة ففي حين تبلغ مـساحة مـصر           كما يتضح من الخريطة ففي حين تبلغ مـساحة مـصر           

مـساحة  مـساحة   فـإن ال    فـإن ال   ))٢٢كمكم  ١.٠٠٢.٠٠٠١.٠٠٢.٠٠٠( ( مليون كم مربع    مليون كم مربع    
من المساحة  من المساحة   %  % ٥.٥٥.٥ بنسبة    بنسبة   ٢٢ كم  كم ٥٥٣٦٧٥٥٣٦٧فقط  فقط  المأهولة  المأهولة  
    ))١١((الكليةالكلية

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
    hhttttpp::////wwwwww..ssiiss..ggoovv..eeggالهيئة العامة للاستعلامات بوابة مصر الهيئة العامة للاستعلامات بوابة مصر ))١١((
  //wwwwww..uurrbbaann--ccoomm..ggoovv..eegg  : : هيئة المجتمعات العمرانية هيئة المجتمعات العمرانية ) ) ٢٢((

  

  
  مظاھرمظاھر

  المشكلةالمشكلة

  ::في مصر في مصر مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة   --٣٣--١١--١
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 ٧ 
 

(  ھیئة التعمیر والتنمیة الزراعیة
 كم من زمام ٢تتبعھا الأراضي خارج 

+ أراضي القطاع الخاص + القرى 
أراضي ھیئة المجتمعات العمرانیة 

 )الجدیدة

  إدارة الأملاك الأمیریة 
 )الأراضي داخل زمام القرى( 

( الھیئة العامة للإصلاح الزراعي 
 )الأراضي الزراعیة

  )  ٧-١(شكل 
هيكل ملكية أراضي 

   الباحثة-في مصر الدولة 
 بناء على -حسب القانون المدني 

 )معلومات هيئة المجتمعات العمرانية
 

   من الاستيلاء عليها فستحتاج إلى نشر     من الاستيلاء عليها فستحتاج إلى نشر    ٢٢ كم كم٩٤٦٦٣٣٩٤٦٦٣٣     فإذا رغبت الدولة في حماية المساحة غير المأهولة وقدرها      فإذا رغبت الدولة في حماية المساحة غير المأهولة وقدرها 
  ..     موظفيها بأضعاف أعدادهم وتضخيم الجهازين الإداري والرقابي معا     موظفيها بأضعاف أعدادهم وتضخيم الجهازين الإداري والرقابي معا

  ..ساد المحليات سهلا عمليات الاستيلاء مقابل انتفاع شخصيساد المحليات سهلا عمليات الاستيلاء مقابل انتفاع شخصيالفساد الإداري وفالفساد الإداري وف  --  ثث
 صحراوية أو زراعية أو مـن زوائـد    صحراوية أو زراعية أو مـن زوائـد   اقع سواء كان الاستيلاء على أراضٍ  اقع سواء كان الاستيلاء على أراضٍ  تقنين الاستيلاء والاعتراف به كأمر و     تقنين الاستيلاء والاعتراف به كأمر و       --    جج

  ..وأطماعهموأطماعهممما زاد طمأنينة المستولين مما زاد طمأنينة المستولين ) ) ١١((التنظيم وذلك وفق قرار جمهوري التنظيم وذلك وفق قرار جمهوري 
  

  ::  ))١٩٨١١٩٨١ لسنة  لسنة ١٤٣١٤٣ من القانون رقم  من القانون رقم ١١ المادة   المادة  صصحسب نحسب ن  ((: : أحد ثلاث أحد ثلاث أراضي الدولة هي أراضي الدولة هي 
  ..الأراضي خارج حد زمام المحافظات غير الصحراوية بعد ترك حزام بمسافة كيلومترين منهالأراضي خارج حد زمام المحافظات غير الصحراوية بعد ترك حزام بمسافة كيلومترين منه  ••
  ١٩٨١١٩٨١ لسنة    لسنة   ١٤٣١٤٣المدن والقرى القائم في تاريخ العمل بأحكام القانون         المدن والقرى القائم في تاريخ العمل بأحكام القانون         الأراضي خارج كردون    الأراضي خارج كردون      ••

  ..التي يصدر بتحديدها قرار من رئيس مجلس الوزراءالتي يصدر بتحديدها قرار من رئيس مجلس الوزراءوذلك بعد مسافة كيلو مترين فى المحافظات الصحراوية وذلك بعد مسافة كيلو مترين فى المحافظات الصحراوية 
  ..ههالمحيطة بالحد الخارجي للبحيرات والأنهار وطرح النهر في تاريخ العمل بالقانون المشار إليالمحيطة بالحد الخارجي للبحيرات والأنهار وطرح النهر في تاريخ العمل بالقانون المشار إليالأراضي الأراضي   ••

     :  :  هي هي  ))حسب نص القانون المدني المصريحسب نص القانون المدني المصري( ( وملكيتها تؤول إلى ثلاث أجهزة وملكيتها تؤول إلى ثلاث أجهزة 
ملكية الأراضي بعد تطبيق قوانين الإصلاح الزراعي وتحديد ملكية الأراضي بعد تطبيق قوانين الإصلاح الزراعي وتحديد   وقد آلت إليها  وقد آلت إليها  : : الهيئة العامة للإصلاح الزراعي     الهيئة العامة للإصلاح الزراعي       --  أأ

 وقد وصـلت جملـة هـذه     وقد وصـلت جملـة هـذه      ٦٩٦٩  ة ة  لسن لسن  ٥٠٥٠  بالقانونبالقانونوانتهاء وانتهاء     ٥٢٥٢  ة ة  لسن لسن  ١٧٨١٧٨    القانونالقانون  الملكية والتأميم بدءا منالملكية والتأميم بدءا من
  .. ألف فدان تقريبا ألف فدان تقريبا٩٠٠٩٠٠ تم بيع مساحات واسعة منها وفق برنامج الخصخصة وبقي  تم بيع مساحات واسعة منها وفق برنامج الخصخصة وبقي مليون فدانمليون فدان  ىىالأراضي إلالأراضي إل

الزراعي وتتبعها الأراضي ملك الدولة والواقعـة ضـمن   الزراعي وتتبعها الأراضي ملك الدولة والواقعـة ضـمن     وهي إدارة مستقلة بالإصلاحوهي إدارة مستقلة بالإصلاح: : لاك الأميرية لاك الأميرية دارة الأمدارة الأمإإ  --  بب
  ..  كيلو متركيلو متر    ٢٢     وخارجها بمسافة وخارجها بمسافةىىزمامات القرزمامات القر

 كلم من زمامات القرى     كلم من زمامات القرى    ٢٢وتتبعها جميع أراضي الجمهورية التي تبدأ من بعد         وتتبعها جميع أراضي الجمهورية التي تبدأ من بعد         : : هيئة التعمير والتنمية الزراعية     هيئة التعمير والتنمية الزراعية       --  تت
  ))انطر الشكلانطر الشكل( ( ))٢٢(( الخاص والأراضي السكنية ملك هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة  الخاص والأراضي السكنية ملك هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة إضافة إلى أراضي القطاعإضافة إلى أراضي القطاع

  ــــــــــــــــــــــــــــ
  جاء في قرار جاء في قرار ) ) ١١((

رئيس الجمهورية رقم   رئيس الجمهورية رقم   
 في  في ٢٠٠٦٢٠٠٦ لسنة    لسنة   ١٤٨١٤٨

( (  مكرر أنه     مكرر أنه    ٣١٣١المادة  المادة  
يجوز التـصرف فـي     يجوز التـصرف فـي     
العقارات أو الترخيص   العقارات أو الترخيص   

لواضعي لواضعي بالانتفاع بها   بالانتفاع بها   
 بحد أقصى  بحد أقصى ،،يها أو لمن قام باستصلاحها واستزراعها من صغار المزارعينيها أو لمن قام باستصلاحها واستزراعها من صغار المزارعين الذين قاموا بالبناء عل الذين قاموا بالبناء علاليد عليهااليد عليها

وفي غيـر  وفي غيـر    ،، وعشرة أفدنة في الأراضي الزراعية القديمة وعشرة أفدنة في الأراضي الزراعية القديمة،،مائة فدان في الأراضي الصحراوية والمستصلحة     مائة فدان في الأراضي الصحراوية والمستصلحة     
  aarr..jjuurriissppeeddiiaa..oorr  المصدر جوريسبيديا للقانون المشارك المصدر جوريسبيديا للقانون المشارك   ))ذلك من حالات الضرورةذلك من حالات الضرورة

  
  

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 ٨ 
 

  

إحصائیات إحصائیات 
  وأرقام وأرقام 

  

  

عدم الصيانة وعدم تنفيذ قرارات الإزالة أو عدم الصيانة وعدم تنفيذ قرارات الإزالة أو   مهدد بالانهيار نتيجة  مهدد بالانهيار نتيجة  مصر  مصر  حافظات  حافظات   مليون عقار ب    مليون عقار ب   ٢٢يوجد  يوجد  
إزالـة عاجلـة لعقـارات    إزالـة عاجلـة لعقـارات      قرارقرارصدر بها ستة آلاف صدر بها ستة آلاف محافظة القاهرة وحدها  محافظة القاهرة وحدها  فف  ،)١(  التنكيس أو الترميم  التنكيس أو الترميم  

آيلة آيلة لعقارات لعقارات   ااوالإسكندرية ثلاثة آلاف وستمائة صدروا جميع والإسكندرية ثلاثة آلاف وستمائة صدروا جميع وبالجيزة خمسة آلاف    وبالجيزة خمسة آلاف    .. .. مهددة بالانهيار مهددة بالانهيار 
  )٢( .. لم تنفذ لم تنفذ هذه القرارات هذه القراراتأغلبأغلبوو  ،،سقوطسقوطلللل

  

  ..ااعلى التشرد خارجهعلى التشرد خارجهها ها  وتفضيلهم الموت تحت وتفضيلهم الموت تحتاتهماتهمرفض السكان ترك عقاررفض السكان ترك عقار  --  أأ
  ..تراخي الأجهزة المحلية في تنفيذ قرارات الإزالةتراخي الأجهزة المحلية في تنفيذ قرارات الإزالة  --  بب
  ..نة لغلاء الخامات والمهارات اللازمة لذلكنة لغلاء الخامات والمهارات اللازمة لذلكياياارتفاع تكلفة الترميم والصارتفاع تكلفة الترميم والص  --  تت
  .. بينهم فتضيع حقوق العقار في الصيانة والمتابعة بينهم فتضيع حقوق العقار في الصيانة والمتابعةعدم اتفاق السكان عادة وتشتت المسؤوليةعدم اتفاق السكان عادة وتشتت المسؤولية  --  ثث
مـن  مـن   %  % ١٥.٧١٥.٧علماً بـأن    علماً بـأن      ةةالقديمالقديمات  ات  لعقارلعقارالمالك والمستأجر ل  المالك والمستأجر ل   بين    بين   ءءالعداالعدا خلق    خلق   ١٩٦٥١٩٦٥  قانون الإيجار قانون الإيجار   --    جج

  ..الأسر المصرية تسكن في شقق بالإيجار القديمالأسر المصرية تسكن في شقق بالإيجار القديم
  .. وامتداد مراحل التقاضي لسنوات طويلة وامتداد مراحل التقاضي لسنوات طويلة،،وء السكان للقضاء لتعطيل قرارات الإزالةوء السكان للقضاء لتعطيل قرارات الإزالةلجلج  --    حح
  )٣( ..فساد المحليات الذي يعطل قرارات الإزالة أو التنكيس بمقابل ماديفساد المحليات الذي يعطل قرارات الإزالة أو التنكيس بمقابل مادي  --  خخ
 ..التعلية بدون ترخيص وتجاوز قيود الارتفاع يزيد فرص الانهيار للمبنىالتعلية بدون ترخيص وتجاوز قيود الارتفاع يزيد فرص الانهيار للمبنى  --  دد

   )٤( ..غلاء الأراضي والمساكن البديلة يزيد من انعدام البدائل أمام السكانغلاء الأراضي والمساكن البديلة يزيد من انعدام البدائل أمام السكان  --  ذذ

صادر ضدها قرار صادر ضدها قرار   ةة ألف عمار ألف عمار١١١١١١  توجد بمصر توجد بمصر   ••
    ..٢٢٠٠٦٠٠٦إزالة في إزالة في 

لترميم كلي أو   لترميم كلي أو   حتاج  حتاج  في مصر ي  في مصر ي  مبني  مبني        ٩٨٠٠٠٩٨٠٠٠  ••
  )٤( ..جزئيجزئي

حتي حتي فقط  فقط   %  % ٥٦٥٦قرارات الإزالة التي تم تنفيذها        قرارات الإزالة التي تم تنفيذها          ••
٢٠٠٦٢٠٠٦..    

  قرار إزالة عاجلةقرار إزالة عاجلة عقار صادر ضده  عقار صادر ضده ٦٠٠٠٦٠٠٠يوجد بمحافظة القاهرة يوجد بمحافظة القاهرة   ••

  ــــــــــــــــــــــــــــــــ
    مجلس الشعب مجلس الشعب تقرير لجنة الإسكان في تقرير لجنة الإسكان في  )١(
  جهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاءجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء حسب إحصائيات ال حسب إحصائيات ال))٢٢((
 مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية  مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية ––الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة ( ( تقرير تقرير ) ) ٣٣((

  wwwwww..mmoollttaakkaa..oorrgg  ٢٠٠٨٢٠٠٨محمد حبيب وشادي عبد الكريممحمد حبيب وشادي عبد الكريم--وحقوق الإنسانوحقوق الإنسان
     )٢٠٠٨ ديسمبر – الإسكان لجنة – الشعب مجلس أعضاء تقرير ( )٤(
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   : :ة في مصر ة في مصر تهالك الثروة العقاريتهالك الثروة العقاري مشكلة  مشكلة --٤٤--١١--١
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 ٩ 
 

  

تهالك البنية التحتية 
العمومية مما يضر 
بالهيكل الإنشائي 
 والأساسات

  

تشتت المسئولية 
في اتحادات الملاك 
والتنازع بينهم في 

 النفقات

  

  انتشار البناء للبيع 
  )بناء المقاولات( 

وهو أقل جودة من 
 لنفسالبناء ل

  

التجاوز في 
الارتفاعات بسبب 

  قلة أراضي 
البناء وغلائھا مما 
یزید الأحمال على 

 المباني القائمة

  

الفساد الإداري 
بالمحليات الذي يسمح 

بالتجاوز في 
الارتفاعات أو تعطيل 
 قرارات الإزالة

  

اعتبار الأراضي 
سلعة في حد ذاتھا 
ذات قیمة أكبر مما 
علیھا من منشآت 

مد تركھا فر ما تع
 لتنھار 

تشتت مسئولیة 
الترمیم بین المالك 

والمستأجر في 
الإیجارات القدیمة 
وما ینتج عن ذلك 

 من نزاعات قضائیة  

  

ارتفاع تكلفة 
الصيانة والترميم 
لغلاء الخامات 
 والعمالة المدربة

  

 أسباب سوء
الثروة حالة 

في العقارية 
 مصر

 قتيلا وعمارة فلمنج  قتيلا وعمارة فلمنج ٣٦٣٦كوارث الانهيارات الناتجة عن مماطلة قرارات الإزالة عمارة لوران التي خلفت كوارث الانهيارات الناتجة عن مماطلة قرارات الإزالة عمارة لوران التي خلفت من أشهر من أشهر   ••
  )١( .. قتيلا وكلاهما بالإسكندرية قتيلا وكلاهما بالإسكندرية١١١١ مخلفة  مخلفة ٢٠٠٨٢٠٠٨التي انهارت في أكتوبر التي انهارت في أكتوبر 

تـسكين  تـسكين  القومية للحكومة لالقومية للحكومة ل  من الوحدات السكنية بالمشروعاتمن الوحدات السكنية بالمشروعات% % ١٥١٥تخصيص تخصيص     ٢٠٠٥٢٠٠٥اقترح نواب الشعب في اقترح نواب الشعب في   ••
  )٢( ..وللآن لم يقبل الاقتراحوللآن لم يقبل الاقتراح. . المتضررة من الإزالة حماية لهم من التشردالمتضررة من الإزالة حماية لهم من التشردالأسر الأسر 

من مشروعاتها لإيـواء هـذه   من مشروعاتها لإيـواء هـذه    %  % ١٥١٥إذا خصصت  إذا خصصت  من الضرائب   من الضرائب   شركات المقاولات الخاصة    شركات المقاولات الخاصة    عفاء  عفاء  اقترحوا أيضا إ  اقترحوا أيضا إ    ••
  )٢( .. ولم يتم ذلك ولم يتم ذلك،،الأسرالأسر

  قنابـل قنابـل     البـاقي البـاقي     يـشكل يـشكل     حينحين    ييفف    %%٦٠٦٠  سوىسوى  منهامنها    ينفذينفذ  لملم  وحدهاوحدها    الإسكندريةالإسكندرية    فيفي    إزالةإزالة    قرارقرار    ألفألف    ١٢٠١٢٠  منمن    أكثرأكثر  ••
  ..وشيكوشيك  بخطربخطر  تنذرتنذر  موقوتةموقوتة

  

  
  
  
  
  
  

  
  
  

  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــ\\
 مقابلة – القيعي  طارق لمهندسا شرق  الإسكندرية  لحي المحلي  الشعبي  المجلس  رئيس )١(
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PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٠ 
 

  

  

 كهرباء  كهرباء –– صرف  صرف ––مياه مياه ( ( المناطق في مصر من ضعف أداء البنية الأساسية وخدماتها المناطق في مصر من ضعف أداء البنية الأساسية وخدماتها تعاني معظم تعاني معظم 
  .. في كل من الريف والحضر في كل من الريف والحضر)) قمامة قمامة––

  

النقل والري والطاقـة والمجـالس المحليـة      النقل والري والطاقـة والمجـالس المحليـة       الإسكان و   الإسكان و  اتاتوزاروزارسؤولية البنية التحتية بين     سؤولية البنية التحتية بين     شتت م شتت م تت  --  أأ
    ..لموارد والتمويللموارد والتمويلها وتنازعها على اها وتنازعها على اتنسيق بينتنسيق بينغياب الغياب ال، و، واتاتوالشركات القابضة والمحافظوالشركات القابضة والمحافظ

  ..ضعف الرقابة على الشركات المنفذة لضخامة الأعمال المنفذة بالقياس لعدد المهندسينضعف الرقابة على الشركات المنفذة لضخامة الأعمال المنفذة بالقياس لعدد المهندسين  --  بب
  .. من المحليات لضعف التمويل المخصص لها من الإدارة المركزية من المحليات لضعف التمويل المخصص لها من الإدارة المركزيةالصيانة الدوريةالصيانة الدوريةضعف ضعف   --  تت
نودها كبيـرة   نودها كبيـرة   انتشار الفساد الإداري في عمليات التنفيذ والإرساء لمناقصات البنية التحتية خاصة أن ب            انتشار الفساد الإداري في عمليات التنفيذ والإرساء لمناقصات البنية التحتية خاصة أن ب              --  ثث

  ..وأرباحها ضخمةوأرباحها ضخمة
  

  ".". مليار جنيه مليار جنيه٤٠٠٤٠٠ عاما الماضية  عاما الماضية ٢٨٢٨مشاريع البنية التحتية خلال الـمشاريع البنية التحتية خلال الـإنفاق الحكومة على إنفاق الحكومة على بلغ بلغ   ..١١

مشاريع البنية التحتيـة    مشاريع البنية التحتيـة      ..٢٢
التهمت أموال الخزانـة    التهمت أموال الخزانـة    

ــة   ــة للدول ــة  العام ــة للدول ) ) ٣٣((العام
وأموال المعونات التى حـصلت عليهـا       وأموال المعونات التى حـصلت عليهـا       
مصر من الهيئات الدولية لدعم بنيتهـا       مصر من الهيئات الدولية لدعم بنيتهـا       

رأسها البنك الدولى والأمم    رأسها البنك الدولى والأمم    التحتية، على   التحتية، على   
  ))٢٢((..المتحدة والوكالة الأمريكية للتنميةالمتحدة والوكالة الأمريكية للتنمية

  منحة لا تـرد منحة لا تـرد  لمصر  لمصر يورويورو  مليارمليارتم منح   تم منح     ..٣٣
لـدعم  لـدعم    ٢٠٠٧٢٠٠٧في  في  ن الاتحاد الأوروبى    ن الاتحاد الأوروبى    مم

مصر، وهو أكبـر    مصر، وهو أكبـر    ببمجال البنية التحتية    مجال البنية التحتية    
  ))٢٢ ( (ولة خارج عضويتهولة خارج عضويتهددمبلغ يقدمه الاتحاد لمبلغ يقدمه الاتحاد ل

  .. شرب المياه الملوثة بالصرف الصحى شرب المياه الملوثة بالصرف الصحىألف عدد المصريين المصابين بمرض التيفود بسببألف عدد المصريين المصابين بمرض التيفود بسبب  ٥٠٠٥٠٠  ..٤٤
  ..))٦٦((معدلات الفشل الكلوي في مصر ثلاثة أضعاف المعدل العالمي نتيجة شرب المياه الملوثة معدلات الفشل الكلوي في مصر ثلاثة أضعاف المعدل العالمي نتيجة شرب المياه الملوثة   ..٥٥

  ..))٥٥((  للإنفاق على مشروعات البنية التحتيةللإنفاق على مشروعات البنية التحتية  ٢٠٠٧٢٠٠٧يصها فى الموازنة العامة للدولة يصها فى الموازنة العامة للدولة  مليار جنيه تم تخص مليار جنيه تم تخص١٣.٥١٣.٥  ..٦٦
  ..))٢٢((٢٠٠٩٢٠٠٩ وحدها عام  وحدها عام لبناء شبكات المياه والصرف بمحافظة أسيوطلبناء شبكات المياه والصرف بمحافظة أسيوطمليارات جنيه إجمالى ما أنفقته الحكومة مليارات جنيه إجمالى ما أنفقته الحكومة   ٦٦  ..٧٧
  ..٢٠٠٦٢٠٠٦مصر مصر في في فى خدمة الصرف الصحى فى خدمة الصرف الصحى فقط فقط  ملايين مشترك  ملايين مشترك أربعأربع  ..٨٨
  ))٢٢((  ٢٠٠٧٢٠٠٧حسب تقرير الأمم المتحدة الإنمائي حسب تقرير الأمم المتحدة الإنمائي ..فقطفقط مليار جنيه للقضاء على مشاكل المياه  مليار جنيه للقضاء على مشاكل المياه ١٠٠١٠٠""مصر إلى مصر إلى تحتاج تحتاج   ..٩٩
  ))٣٣((  ..يةيةمحرومون من مياه الشرب النقمحرومون من مياه الشرب النقصري صري  مليون م مليون م٦.٨٦.٨    ..١٠١٠

  

مشكلة مشكلة الالمظاھر مظاھر 
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   : :تحتية في مصرتحتية في مصرنقص وتهالك البنية النقص وتهالك البنية المشكلة مشكلة     --٥٥  --١١  --١

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقام وأرقام 
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 ١١ 
 

من سكان الدلتا   من سكان الدلتا   % % ٥٠.١٥٠.١من سكان الصعيد، و   من سكان الصعيد، و   % % ٤٨.٢٤٨.٢  ..١١١١
  ))٣٣((    .. من مياه الشرب من مياه الشربونون قرية فى دمياط محروم قرية فى دمياط محروم٤٩٤٩  وو
إلى عـام  إلى عـام  مياه الشرب مياه الشرب صل تاريخ إنشاء بعض محطات      صل تاريخ إنشاء بعض محطات      يي  ..١٢١٢

١٩٣٤١٩٣٤..  
 حـادث    حـادث   ٦١٦١ بمعدل    بمعدل    ألف حادثة   ألف حادثة  ٢٣٢٣    تشهد مصر سنويا  تشهد مصر سنويا    ..١٣١٣

 صـيانة الطـرق ونقـص        صـيانة الطـرق ونقـص       ضعفضعف بسبب    بسبب   ..سيارة يوميا سيارة يوميا 
ة الإنارة  ة الإنارة  مات الإرشادية وأعمد  مات الإرشادية وأعمد  الإشارات الضوئية والعلا  الإشارات الضوئية والعلا  

))٣٣((..  
من المباني  من المباني   %  % ٩٠.٢٩٠.٢في الريف، و    في الريف، و     %  % ٧٨.٥٧٨.٥من المباني في الحضر متصلة بشبكة المياه مقارنة ب          من المباني في الحضر متصلة بشبكة المياه مقارنة ب           %  % ٨٦.٦٨٦.٦    ..١٤١٤

  متـصلة متـصلة من مباني الحضر في مـصر       من مباني الحضر في مـصر        %  % ٦٢.٢٦٢.٢ و  و ،،الريفالريففي  في   %  % ٨٩.٧٨٩.٧في الحضر متصلة بالكهرباء مقارنة ب       في الحضر متصلة بالكهرباء مقارنة ب       

  ..))٤٤((ما يتسبب في زيادة الهجرة من الريف إلى الحضر سنويا ما يتسبب في زيادة الهجرة من الريف إلى الحضر سنويا مم. . في الريففي الريف %  % ١٣.٧١٣.٧بالصرف العمومي مقابل بالصرف العمومي مقابل 
  تتططللاختاختغير المطابقة للمواصفات فغير المطابقة للمواصفات فسبب شبكة المياه الجديدة سبب شبكة المياه الجديدة في البرادعة بالقليوبية بفي البرادعة بالقليوبية بالتيفود التيفود بب شخص  شخص ٥٠٠٥٠٠  أصيبأصيب  ..١٥١٥

  ..))٣٣(( وتم تبرئة كل المتهمين  وتم تبرئة كل المتهمين ..٢٠١٠٢٠١٠//٣٣//٤٤  مياه الشرب بالصرف الصحىمياه الشرب بالصرف الصحى
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ٢٠٠٧٢٠٠٧//١١//١١ مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار بالمحافظات  مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار بالمحافظات ––وزارة الإسكان والمرافق والتنمية العمرانية وزارة الإسكان والمرافق والتنمية العمرانية ) ) ١١((
((22))  UUSS  AAggeennccyy  ffoorr  IInntteerrnnaattiioonnaall  DDeevveellooppmmeenntt  22000088,,  IImmpplleemmeennttiinngg  IIWWRRMM  iinn  EEggyypptt  ,,ffrroomm  ccoonncceepptt  ttoo  rreeaalliittyy..  

  oorrgg..eegg--llcchhrr..wwwwww::////hhttttpp  --00112200RReettrriieevveedd  oonn  ,,  EErriicc  VViiaallaaة ة تقرير مركز الأرض لحقوق الإنسان عن البنية التحتيتقرير مركز الأرض لحقوق الإنسان عن البنية التحتي) ) ٣٣((
  ٢٠٠٧٢٠٠٧//١١//١١وزارة الموارد المائية والري وزارة الموارد المائية والري ) ) ٥٥((                    --٢٠٠٦٢٠٠٦ وفقا للنتائج الأولية لتعداد السكان  وفقا للنتائج الأولية لتعداد السكان --الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاءالجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء) ) ٤٤((
مركز مركز  المصدر على الانترنت موقع  المصدر على الانترنت موقع ––لكلوي في مصر ثلاثمائة في كل مليون نسمة وهو ثلاثة أضعاف المعدلات العالمية لكلوي في مصر ثلاثمائة في كل مليون نسمة وهو ثلاثة أضعاف المعدلات العالمية يبلغ عدد مرضى الفشل ايبلغ عدد مرضى الفشل ا) ) ٦٦((

  wwwwww..mmmmcc11443300..oorrggالمبعوثين الطبي المبعوثين الطبي 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٢ 
 

  
  
  

    ٢٧.٨٢٧.٨ مليون وحدة من أصل         مليون وحدة من أصل        ٥.٨٥.٨بمقدار  بمقدار   %   %  ٢٠.٨٢٠.٨بلغت نسبة الوحدات السكنية الخالية في مصر        بلغت نسبة الوحدات السكنية الخالية في مصر            
 وتتـوزع هـذه      وتتـوزع هـذه     ،،مغلقة نهائيـا  مغلقة نهائيـا   %  % ١٣١٣منها  منها    ،،))١١((  ٢٠٠٦٢٠٠٦ في مصر عام      في مصر عام     مليون وحدة هي اجمالي العدد    مليون وحدة هي اجمالي العدد    

 وللأسف فـإن نـسبة الوحـدات        وللأسف فـإن نـسبة الوحـدات       ،،))٢٢((  ..في الريف في الريف  %  % ٤١٤١في الحضر و    في الحضر و     %  % ٥٩٥٩الوحدات المغلقة بنسبة    الوحدات المغلقة بنسبة    
 في حين لا تجد آلاف الأسر المصرية  في حين لا تجد آلاف الأسر المصرية ))%%٥٧.٦٥٧.٦( ( السكنية الآهلة في مصر تتجاوز بقليل الخمسين بالمئة السكنية الآهلة في مصر تتجاوز بقليل الخمسين بالمئة 

ل حصر المنشآت في مصر لعام      ل حصر المنشآت في مصر لعام      ويوضح الجدو ويوضح الجدو . . مسكنا يؤويها مسكنا يؤويها 
  ..))  إلخ  إلخ-- خالية خالية-- مغلقة مغلقة––عاملةعاملة(( من حيث حالتها  من حيث حالتها ٢٠٠٨٢٠٠٨

  

التخبط وعدم الاستقرار في قوانين الإيجار خلال أربعة عقـود          التخبط وعدم الاستقرار في قوانين الإيجار خلال أربعة عقـود            --  أأ
  ..متتالية أدى لإحجام الملاك عن تأجير وحداتهممتتالية أدى لإحجام الملاك عن تأجير وحداتهم

ارتفاع أسعار الأراضي وخامات البناء رفع سعر تأجير الوحدة         ارتفاع أسعار الأراضي وخامات البناء رفع سعر تأجير الوحدة           --  بب
  ..))١١((مما قلل فرص الاستغلال مما قلل فرص الاستغلال 

عدم ترتيب الحقوق بين سكان المبنى الواحد جعل المالك يحجم عدم ترتيب الحقوق بين سكان المبنى الواحد جعل المالك يحجم   --  تت
  ..ين معه في البيت الذي يسكنهين معه في البيت الذي يسكنهعن إدخال مستأجرعن إدخال مستأجر

ارتفاع قيمة الإيجارات أدى لعجز الراغبين في الـسكن عـن           ارتفاع قيمة الإيجارات أدى لعجز الراغبين في الـسكن عـن             --  ثث
  ..الاستئجار وبالتالي بقيت الوحدات مغلقةالاستئجار وبالتالي بقيت الوحدات مغلقة

التأجير للشركات الأجنبية والشركات الاستثمارية الكبرى بمبالغ التأجير للشركات الأجنبية والشركات الاستثمارية الكبرى بمبالغ   --  جج
رفع قيمـة  رفع قيمـة  أدى لأدى ل  ))خاصة في العاصمة والمدن الكبرى  خاصة في العاصمة والمدن الكبرى  ( ( لية  لية  خياخيا

عجز الأفراد العاديين عن الاسـتئجار      عجز الأفراد العاديين عن الاسـتئجار      إلى  إلى  وبالتالي  وبالتالي  الإيجارات  الإيجارات  
لاحظ أن أعلى نسبة للشقق المغلقة في القاهرة والاسكندرية         لاحظ أن أعلى نسبة للشقق المغلقة في القاهرة والاسكندرية         ((

  ..))١١(())ى الشركات الإستثمارية والأجنبيةى الشركات الإستثمارية والأجنبيةمدن المقر لكبرمدن المقر لكبري ي  وه وه،،والجيزةوالجيزة
بط بين الجيران أدى لبروز مشاكل يومية بين سكان المبنى الواحد مما  بط بين الجيران أدى لبروز مشاكل يومية بين سكان المبنى الواحد مما  سوء علاقة الجوار و ضعف الترا     سوء علاقة الجوار و ضعف الترا       --  حح

  ..يتردد معه الجار المالك في تأجير باقي وحدات عمارته التي يسكنهايتردد معه الجار المالك في تأجير باقي وحدات عمارته التي يسكنها
المنشآت الشاطئية على طول الساحل الشمالي والتي تفتقر للبنية الصناعية التي تحولها إلى مدن آهلـة      المنشآت الشاطئية على طول الساحل الشمالي والتي تفتقر للبنية الصناعية التي تحولها إلى مدن آهلـة        --  خخ

    ..طوال العامطوال العام
  
  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

وذلك طبقا للنتائج الأولية للتعـداد العـام للـسكان     وذلك طبقا للنتائج الأولية للتعـداد العـام للـسكان     ) ) ٢٢       (       (٢٠٠٦٢٠٠٦حسب النتائج الأولية للتعداد العام للسكان والإسكان والمنشآت لعام          حسب النتائج الأولية للتعداد العام للسكان والإسكان والمنشآت لعام          ) ) ١١((
  القاهرة والجيزة ثم الاسكندريةالقاهرة والجيزة ثم الاسكندرية: : منها في ثلاث محافظات هي منها في ثلاث محافظات هي  %  % ٣٠٣٠وتتركز وتتركز --وو٢٠٠٦٢٠٠٦والإسكان والمنشآت لعام والإسكان والمنشآت لعام 

  

  

مظاھر مظاھر 
  المشكلةالمشكلة

  

شك
الم

ب 
سبا

أ
شك

الم
ب 

سبا
أ

  لة لة 

  ::غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار  غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار  مشكلة مشكلة     --٦٦--١١--١

 النسبة العدد البیان

 % ٥٧.٦ ٢٦٤٦٥٣١ عاملة

  %٠.٧ ٣٤٢٥٦ مغلقة مؤقتة

 %١٣.٢ ٦٠٤٥٢١ مغلقة نھائیا

 %٤.١ ١٨٩١٩١ ن مغلقمخز

  %١.٠ ٤٣٨٥٣ تحت التجھیز

  %٢٢.٥ ١٠٣٣٥٣٨ منشأة خالیة 

  %٠.٩ ٤٠٠٧٥ أخرى

 %١٠٠ ٤٥٩١٩٦٥ الإجمالى

  حصر الشقق في مصر ) ٤- ١(جدول 
 حسب التعداد العام للسكانوحسب إشغالھا 
الجھاز إصدار  - ٢٠٠٨والمنشآت 

  المركزي للتعبئة العامة والإحصاء 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٣ 
 

oo    يتركز يتركز حيث حيث اصة القليوبية والدقهلية اصة القليوبية والدقهلية خخلوجه البحري  لوجه البحري  اامن الوحدات الخالية في     من الوحدات الخالية في      %  % ٤٧.٨٤٧.٨تتركز  تتركز
 وخاصـة    وخاصـة   ،، % %٢٧.٢٢٧.٢ تليها محافظات الوجه القبلي بنسبة بلغـت          تليها محافظات الوجه القبلي بنسبة بلغـت         ،، ألف وحدة   ألف وحدة  ٤٨٧٤٨٧بكل منهما   بكل منهما   

  ..))٣٣((تواليتوالي ألف وحدة على ال ألف وحدة على ال٢٣٥٢٣٥ و  و ٦٠٤٦٠٤محافظتي الجيزة وسوهاج اللتين تتركز بهما محافظتي الجيزة وسوهاج اللتين تتركز بهما 
oo  ١٩٨٦١٩٨٦ى عام   ى عام   فف  

ــان عــدد   ــان عــدد  ك ك
  ١.٨١.٨  ة في مـصر     ة في مـصر     الشقق الفارغ الشقق الفارغ 
 إلى    إلى   ٢٠٠٩٢٠٠٩  زادت في زادت في مليون شقة   مليون شقة   

ن ن ن أ ن أ فى حـي  فى حـي    ،،))٢٢(( مليون شقة     مليون شقة    ٣٣
ربـع  ربـع  القـومي   القـومي   اج السنوى   اج السنوى   ييحتحتالاالا

من الـشقق   من الـشقق   يوجد  يوجد  مليون شقة أى    مليون شقة أى    
  ))١١((  .. سنة قادمة سنة قادمة١٢١٢ما يكفى لــما يكفى لــ

oo  في في   الوحداتالوحدات  من إجماليمن إجمالي %  % ٢٠.٨٢٠.٨
     بإجمالي بإجماليمصر خاليةمصر خالية

  ))٣٣((  .. مليون وحدة مليون وحدة٢.١٢.١بإجمالي بإجمالي  مغلقة  مغلقة من إجمالي الوحداتمن إجمالي الوحدات %  % ٧.٧٧.٧   و و،، مليون وحدة مليون وحدة٥.٨٥.٨        
oo    ٣٣((المصرية المصرية من الأسر من الأسر  %  % ١٥.٧١٥.٧يبلغ عدد الأسر المصرية التي تسكن في شقق لا تملكها بنظام الإيجار القديم  يبلغ عدد الأسر المصرية التي تسكن في شقق لا تملكها بنظام الإيجار القديم((..    

oo   ـقود الزواج قود الزواج تنحصر ع تنحصر ع   ـ ب  ونظرا لوجود    ونظرا لوجود   ،،التالي فنحتاج معه لعدد مماثل من الشقق      التالي فنحتاج معه لعدد مماثل من الشقق      وبوبيا  يا  لف عقد زواج سنو   لف عقد زواج سنو   أأ  ٥٢٥٥٢٥   ب
سـببها عـدم    سـببها عـدم    شكلة الإسكان   شكلة الإسكان   فمفم  ،، سنوات قادمة   سنوات قادمة  ٦٦  ــلسكن ل لسكن ل ة ا ة ا  حاج  حاج غطيغطيييشقق  شقق   مليون شقة مغلقة فإن رصيد ال       مليون شقة مغلقة فإن رصيد ال      ٣٣
  ..نقصهانقصها  ستغلال الشقق وليسستغلال الشقق وليساا

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

    ))٢٠٠٧٢٠٠٧//١٢١٢//٢٤٢٤لخدمات المالية لخدمات المالية  تقرير المجموعة المصرية ل تقرير المجموعة المصرية ل--مصطفي عبد الحكيممصطفي عبد الحكيم..دد( ( المصدر المصدر ) ) ١١((
دون استغلال يتجاوز ستمائة مليار جنيه وهـي خـسارة   دون استغلال يتجاوز ستمائة مليار جنيه وهـي خـسارة   في مصر في مصر  ألف في المتوسط فإن رأس المال المجمد عقاريا      ألف في المتوسط فإن رأس المال المجمد عقاريا     ٢٠٠٢٠٠بافتراض قيمة الشقة الواحدة     بافتراض قيمة الشقة الواحدة     ) ) ٢٢((

  ..اقتصادية فادحةاقتصادية فادحة
      ر السنوير السنويالتقريالتقري–– مركز المعلومات التباع لمجلس الوزراء  مركز المعلومات التباع لمجلس الوزراء ––  ٢٠٠٥٢٠٠٥مسح العقد الاجتماعي مسح العقد الاجتماعي نتائج نتائج ) ) ٣٣((

     ––ccoomm..gglloobbaallpprrooppeerrttyygguuiiddee..wwwwww  (%)Gross rental yields : Egypt(())  44((  
((55))  GGlloobbaall  PPrrooppeerrtt  GGuuiiddee  22001100  ––  wwwwww..gglloobbaallpprrooppeerrttyygguuiiddee..ccoomm  

Jordan  8.51% 

Egypt  7.04%  

Morocco  6.49%  

UAE  5.37%  

Israel  5.06%  

Lebanon  4.18%  

COST (US$) PRICE/SQ.M. (US$) HELIOPOLIS- Apartments 
TO BUY MONTHLY RENT 

YIELD 
(p.a.) TO BUY MONTHLY RENT 

150 sq. m. 128,400 753 7.04% 856 5.02 
225 sq. m. 239,850 1,143 5.72%  1,066 5.08 
275 sq. m. 302,775 1,942 7.69%  1,101 7.06 
350 sq. m. 407,750 2,902 8.54% 1,165 8.29 

ال سعر  ،ة ھایتس والقاھرة الجدی دة والرح ابمنطقة ھلیوبولیس والدقي والمھندسین والمعادي والقطامیبلإیجارات لمعدلات اعینة  )٥ -١(  جدول 
   Global Property Guideالمصدر   -٢٠١٠ یكي والمساحة بالقدم المربع ونسبة الإیجار لإجمالي الثمن حسب إحصائیات بالدولار الأمر

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٤ 
 

  

  
  مظاھرمظاھر

  المشكلةالمشكلة

  

  

: : رير لمنظمة الشفافية الدولية اتضح أن أعلى القطاعات فساداً في مـصرهو قطـاع المحليـات               رير لمنظمة الشفافية الدولية اتضح أن أعلى القطاعات فساداً في مـصرهو قطـاع المحليـات               في تق في تق 
RReeggiissttrryy&&  PPeerrmmiitt  sseerrvviicceess نقطـة   نقطـة  ٢.٦٢.٦ نقطة مقابل  نقطة مقابل ٣.٦٣.٦  فبلغت نسبة الفساد في هذا القطاع   فبلغت نسبة الفساد في هذا القطاع 

  ..))انظر الجدولانظر الجدول (  (  نقطة في قطاع الإعلام نقطة في قطاع الإعلام٣.٠٣.٠ في القطاع العسكري و  في القطاع العسكري و ١.٦١.٦في قطاع الضرائب و في قطاع الضرائب و 
  
  

    ٢٠٠٦٢٠٠٦//٢٠٠٥٢٠٠٥نيه شهريا حسب موازنة    نيه شهريا حسب موازنة     ج  ج ٤٢٠٤٢٠  --١٠٥١٠٥تتراوح بين   تتراوح بين   ( (   واتب العاملين بالمحليات  واتب العاملين بالمحليات  تدني ر تدني ر   --  أأ
  ..))١١((قياساً لأهمية الاستثمارات التي يتحكمون بها قياساً لأهمية الاستثمارات التي يتحكمون بها 

  ..تعقد وتشابك القوانين المنظمة للبناء مما يجعل الالتزام بالقانون أمرا بالغ الصعوبة والتعقيدتعقد وتشابك القوانين المنظمة للبناء مما يجعل الالتزام بالقانون أمرا بالغ الصعوبة والتعقيد  --  بب
      ..همية خدمات موظفي الحي وزاد تحكمهم بمصالح الآخرينهمية خدمات موظفي الحي وزاد تحكمهم بمصالح الآخرينارتفاع قيمة العقارات بصورة هائلة زاد أارتفاع قيمة العقارات بصورة هائلة زاد أ  --  تت
ــة ــة تدخل المحليات وتحكمها في كل الأفعال العمرانية وتوابعها كتصاريح البناء والهدم والتعلية و الإزالتدخل المحليات وتحكمها في كل الأفعال العمرانية وتوابعها كتصاريح البناء والهدم والتعلية و الإزال  --  ثث

  ......التنكيس والتعديل و فتح المناور وتوصيل المياه والكهرباء والمرافق الأساسية للمنشآت إلخالتنكيس والتعديل و فتح المناور وتوصيل المياه والكهرباء والمرافق الأساسية للمنشآت إلخوو

 مما يجعل رواتـبهم   مما يجعل رواتـبهم  ،،سي المحليات بالعمل في القطاع الخاص منعا لتعارض المصالحسي المحليات بالعمل في القطاع الخاص منعا لتعارض المصالحعدم السماح لمهند  عدم السماح لمهند    --    جج
  .. هي مصدر الدخل الأوحد هي مصدر الدخل الأوحد-- على ضآلتها على ضآلتها--من الحيمن الحي

  

ــدد      -- ــغ ع ــدد  بل ــغ ع بل
حالات الفساد في   حالات الفساد في   
  قطاع المحليـات  قطاع المحليـات  

مبالغ مبالغ تشكل  تشكل  حالة  حالة    ٨٣٨٣     فقط  فقط ٢٠٠٧٢٠٠٧في عام   في عام   
 ألـف    ألـف   ٣٧٣٣٧٣ مليـون و    مليـون و   ٤٥٤٤٥٤بقيمة  بقيمة  مهدرة  مهدرة  

بـالغ  بـالغ  وصل إجمـالي الم   وصل إجمـالي الم   كما  كما    ،، جنيه  جنيه ٧٩٢٧٩٢وو
  ٨٩٨٨٩٨ مليـون و    مليـون و   ١٤١٤المختلسة والرشـاوى    المختلسة والرشـاوى    

  ..))٢٢((   جنيه جنيه١٦٨١٦٨ألف وألف و
تشكل المحليات عبئاً ثقيلاً على الدولـة       تشكل المحليات عبئاً ثقيلاً على الدولـة         --

من من  %  % ٥٢.٣٨٥٢.٣٨حيث يسكل موظفوها نسبة     حيث يسكل موظفوها نسبة     
 من إجمالي  من إجمالي ٢٩٧٤٦١٠٢٩٧٤٦١٠عددهم  عددهم  ( ( موظفي الدولة إجمالا    موظفي الدولة إجمالا    

  ٣١.١٦٦٣١.١٦٦ ويكلفون الدولة أجورا قيمتهـا        ويكلفون الدولة أجورا قيمتهـا       ))٥٦٧٨٥٧٦٥٦٧٨٥٧٦
 الرقابة على هذا الجيش من الموظفين يكلف الدولة مليارات أخرى تنفـق              الرقابة على هذا الجيش من الموظفين يكلف الدولة مليارات أخرى تنفـق             كما أن كما أن     ٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٨٢٠٠٨  مليار جنيه بموازنة    مليار جنيه بموازنة    

  الجهاز المركزي للمحاسبات ومباحث الأموال العامةالجهاز المركزي للمحاسبات ومباحث الأموال العامةالنيابة الإدارية والنيابة الإدارية ولرقابة الإدارية ولرقابة الإدارية واا((الأجهزة الرقابية المختلفة الأجهزة الرقابية المختلفة   علىعلى
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الدكتور صفوت النحـاس، رئـيس الجهـاز المركـزي     الدكتور صفوت النحـاس، رئـيس الجهـاز المركـزي       --     مليار جنيه اعتمادات مخصصة لأجور العاملين بالدولة مليار جنيه اعتمادات مخصصة لأجور العاملين بالدولة  ٥٩.٥٥٩.٥  تتضمن الموازنة   تتضمن الموازنة   ) ) ١١((
  ..٢٠٠٨٢٠٠٨   الدراسات الريفية الدراسات الريفيةعن الفساد فى مصر الصادر عن مركزعن الفساد فى مصر الصادر عن مركزلتقرير السنوى لتقرير السنوى ) ) ٢٢((اا  .. للاستعلامات للاستعلاماتةة المصدر الهئيةالعام المصدر الهئيةالعام  ،،للتنظيم والإدارة،للتنظيم والإدارة،

  
  
  

  ::في مصر في مصر فساد المحليات فساد المحليات مشكلة مشكلة     --٧٧--١١--١
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٥ 
 

   تصاعد عجز الدولة عن الإنفاق على المحليات مع تصاعد عجز الموازنة  تصاعد عجز الدولة عن الإنفاق على المحليات مع تصاعد عجز الموازنة ))١٦١٦--١١( ( شكل شكل 
 مركز المعلومات  مركز المعلومات  نشرة صادرة من نشرة صادرة من––تقرير الدين المحلى العام ومؤشرات الاقتدار تقرير الدين المحلى العام ومؤشرات الاقتدار : :  المصدر  المصدر --

  ٢٠٠٥٢٠٠٥ودعم القرار التابع لمجلس الوزراء مايو ودعم القرار التابع لمجلس الوزراء مايو 

وكل هذه الأجهزة لـم     وكل هذه الأجهزة لـم     ).).ثم القضاء المصري  ثم القضاء المصري  إدارة الكسب غير المشروع والمدعي الاشتراكي الذي ألغي مؤخرا          إدارة الكسب غير المشروع والمدعي الاشتراكي الذي ألغي مؤخرا          وو
  ..))٣٣((..تفلح في منع حدوث وقائع الفساد في المحلياتتفلح في منع حدوث وقائع الفساد في المحليات

  ..))٣٣(( خمسين مليار جنيه سنويا  خمسين مليار جنيه سنويا يكلف فساد المحليات مصريكلف فساد المحليات مصر  --    حح
    ______________________________________________________________  _______  _______  

تقريرالفساد في المحليات غياب الضمير وانعـدام       تقريرالفساد في المحليات غياب الضمير وانعـدام         ))١١((
  ،،مؤسسة الحوار للتنمية وحقوق الإنـسان مؤسسة الحوار للتنمية وحقوق الإنـسان ،  ،  الرقابةالرقابة

  ٢٠٠٨٢٠٠٨  محمد حبيب وشادي عبد الكريممحمد حبيب وشادي عبد الكريم
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ١٦ 
 

  

  
  مظاھرمظاھر

  المشكلةالمشكلة

  

  

 حيث يـسكن فيهـا       حيث يـسكن فيهـا      ،،شوائياتشوائياتواحداً من كل أربعة مصريين يسكن في الع       واحداً من كل أربعة مصريين يسكن في الع        أن    أن   ٢٠٠٦٢٠٠٦أكد تعداد عام    أكد تعداد عام        
 وفـي   وفـي  ،، منطقة عشوائية في مصر منطقة عشوائية في مصر١٢٢١١٢٢١ ويتوزعون في     ويتوزعون في    ،، مليون مصري   مليون مصري  ٦٤٦٤من أصل   من أصل    مليون    مليون   ١١٥.٥٥.٥

  ١٣١٣ منطقة قابلة للتحـسين، و      منطقة قابلة للتحـسين، و     ٦٨٦٨ منها    منها   ،، منطقة عشوائية   منطقة عشوائية  ٨١٨١ ملايين فرد يسكنون      ملايين فرد يسكنون     ٨٨القاهرة وحدها   القاهرة وحدها   
  ..))١١((تحتاج لإزالة تحتاج لإزالة منطقة منطقة 

  
  

ف والحضر مما يؤدي للهجرة الداخلية المكثفة بحثا        ف والحضر مما يؤدي للهجرة الداخلية المكثفة بحثا        التفاوت الكبير في الخدمات وفرص العمل بين الري       التفاوت الكبير في الخدمات وفرص العمل بين الري         --  أأ
  ..عن خدمات أفضل وحياة أكثر رفاهيةعن خدمات أفضل وحياة أكثر رفاهية

 فيضطر   فيضطر  ،،تفتت الحيازات الزراعية لأنصبة صغيرة بالميراث المتكرر مما يجعل البقاء للزراعة غير مجد            تفتت الحيازات الزراعية لأنصبة صغيرة بالميراث المتكرر مما يجعل البقاء للزراعة غير مجد              --  بب
  ..الريفي للهجرة للمدينة بحثا عن فرصة عملالريفي للهجرة للمدينة بحثا عن فرصة عمل

ضطر المهاجرون للسكن بشكل غير قانوني في أمـاكن      ضطر المهاجرون للسكن بشكل غير قانوني في أمـاكن      الشقق في الشقق في إيجارات  إيجارات  ارتفاع أسعار أراضي البناء و    ارتفاع أسعار أراضي البناء و      --  تت
  .. ويسودهم طوال الوقت الشعور بالخوف من الطرد أو الحبس ويسودهم طوال الوقت الشعور بالخوف من الطرد أو الحبس..بعيدة عن أعين الدولةبعيدة عن أعين الدولة

احتياج كل منطقة راقية لعمال نظافـة وأفـراد         احتياج كل منطقة راقية لعمال نظافـة وأفـراد           --  ثث
خدمة وحرفيين يسهل الوصول إليهم وبالتـالي     خدمة وحرفيين يسهل الوصول إليهم وبالتـالي     

  ..يسكنون في أقرب جوار ممكنيسكنون في أقرب جوار ممكن
  ..راد المجتمعراد المجتمعغياب التكافل الاجتماعي بين أفغياب التكافل الاجتماعي بين أف  --    جج
عجز مؤسسات الدولة عـن حمايـة الفئـات         عجز مؤسسات الدولة عـن حمايـة الفئـات           --    حح

  ..المهمشة والفقيرةالمهمشة والفقيرة
  

  

ترقد العشوائيات على أملاك واسعة للدولة، ترقد العشوائيات على أملاك واسعة للدولة، 
والمرافـق  والمرافـق    تخلو غالباً من البنية الأساسية    تخلو غالباً من البنية الأساسية    

، والتـي   ، والتـي   والخدمات اللازمة للحياة الكريمة   والخدمات اللازمة للحياة الكريمة   

غير شرعية، فى غير شرعية، فى ق ق يتم الاستيلاء عليها بطريتم الاستيلاء عليها بطر
   فى  فى أجهزة الإدارة المحليةأجهزة الإدارة المحليةغياب غياب ظل ظل 
  . . ))٢٢((  خطط وبرامج التنميةخطط وبرامج التنميةالدولة لإعاقتها الدولة لإعاقتها لق لق حح فى  فى ةًةًتمثل العشوائيات غصتمثل العشوائيات غص و و،، عن أداء مهامها عن أداء مهامهامصرمصر

 ______________________________________ ______________________________________  

  .. بوابة معلومات مصر بوابة معلومات مصر––  ٢٠٠٦٢٠٠٦نتائج مسح العقد الاجتماعي نتائج مسح العقد الاجتماعي ) ) ١١((
  ..٢٠٠٧٢٠٠٧الهيئة المصرية العامة للمساحة الهيئة المصرية العامة للمساحة )  )  ٢٢((
    wwwwww..ppaarrcc..oorrggتشارات العامة تشارات العامة مركز الدراسات والاسمركز الدراسات والاس) ) ٣٣((
  
  

  ::العشوائيات في مصر  العشوائيات في مصر  مشكلة مشكلة     --٨٨--١١--١
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 ١٧ 
 

تـسودها  تـسودها    ،،ذات قيمية سيئة  ذات قيمية سيئة  مجتمعات  مجتمعات    ةةأأتتسبب العشوائيات فى نش   تتسبب العشوائيات فى نش   
لأسـرة  لأسـرة   ا اسلوكيات اجتماعية مريضة وخطيرة، تهدد استقرار نمـط     سلوكيات اجتماعية مريضة وخطيرة، تهدد استقرار نمـط     

خصوصية الجيـران   خصوصية الجيـران   انتهاك  انتهاك  : : الممتدة والمجتمع بأسره، ومن أهمها    الممتدة والمجتمع بأسره، ومن أهمها    
رماتهم من مال ونفس وعرض ودين، والتعـدي علـى أمـلاك        رماتهم من مال ونفس وعرض ودين، والتعـدي علـى أمـلاك        ححوو

  وانتشار وتفشي الأمراض الاجتماعيـة وانتشار وتفشي الأمراض الاجتماعيـة   ن والاستيلاء عليها،ن والاستيلاء عليها،الجيراالجيرا
  والبلطجة والعنف والبلطجة والعنف   وتعاطي المخدرات والمسكراتوتعاطي المخدرات والمسكرات  السرقة المنظمةالسرقة المنظمةكك

  ..))١١((  الحياةالحياةقيد قيد معدلات الأمية والجهل، وتنخفض معدلات البقاء على معدلات الأمية والجهل، وتنخفض معدلات البقاء على   ةةوترتفع فى تلك البيئوترتفع فى تلك البيئ  ،،الخالخ......المتبادلالمتبادل
التناسـق الجمـالي،   التناسـق الجمـالي،     ع، والازدحام، والتخبط والقبح العمراني وعـدم ع، والازدحام، والتخبط والقبح العمراني وعـدم الحقد على المجتمالحقد على المجتم: : رداتهارداتهامدمرة مفمدمرة مف  ير ثقافةير ثقافةتصدتصد

النفس، والبلطجة والسرقة، وشراء الـذمم بـالفلوس،   النفس، والبلطجة والسرقة، وشراء الـذمم بـالفلوس،     واللامبالاة، والأنامالية، والعشوائية فى الأداء، والانزواء علىواللامبالاة، والأنامالية، والعشوائية فى الأداء، والانزواء على
  تقبلية، والاسـتهلاك تقبلية، والاسـتهلاك الولاء للبلد أو للقيم المجتمعية الأصيلة، وغياب الرؤيـة المـس  الولاء للبلد أو للقيم المجتمعية الأصيلة، وغياب الرؤيـة المـس    والطبقية، وعدم الانتماء وغيابوالطبقية، وعدم الانتماء وغياب

  ..الخالخ......بعض أحكامه،بعض أحكامه،  والتدمير مقابل العطاء والبناء، والاستفادة من الثغرات القانونية أو محاولة تعطيلوالتدمير مقابل العطاء والبناء، والاستفادة من الثغرات القانونية أو محاولة تعطيل
لحاق العشوائيات بالمدن من خلال     لحاق العشوائيات بالمدن من خلال      وزينهم وتسعى جاهدة لإ     وزينهم وتسعى جاهدة لإ    منشية ناصر منشية ناصر  ك  ك العشوائياتالعشوائياتقامت الدولة بتطوير بعض     قامت الدولة بتطوير بعض     وقد  وقد  

  ..))٢٢((  أطراف أو فى أعماق المدنأطراف أو فى أعماق المدن  علىعلىثانيةً ثانيةً ع ظهور جيوبها ع ظهور جيوبها  ومن ومن،،التطويرالتطوير
    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

بد العظيم بد العظيم عع..دد) ) ٢٢((    ٢٠٠٨٢٠٠٨ أغسطس  أغسطس ١٠١٠  -- إخوان أون لاين إخوان أون لاين–– تحقيق محمد السيسي  تحقيق محمد السيسي –– المشهد الإجتماعي المصري والحراك الطبقي  المشهد الإجتماعي المصري والحراك الطبقي ––دكتور حسن نافعة دكتور حسن نافعة ) ) ١١((
مركز دراسات وبحوث الـدول  مركز دراسات وبحوث الـدول    ""السياسات والإدارةالسياسات والإدارة: : تطوير المناطق العشوائيةتطوير المناطق العشوائية: : دوة دوة نن  ""  القاهرة،القاهرة،  تجربة إدارة العشوائيات فى محافظةتجربة إدارة العشوائيات فى محافظة--وزير محافظ القاهرةوزير محافظ القاهرة

  ..٢٠٠٧٢٠٠٧وليو وليو  ي ي٤٤ بكلية الاقتصاد والعلوم السياسية بجامعة القاهرة  بكلية الاقتصاد والعلوم السياسية بجامعة القاهرة الناميةالنامية
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  المشكلةالمشكلة
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 فتكثـر الاعتـداءات علـى     فتكثـر الاعتـداءات علـى    ،،من مساحة مصرمن مساحة مصر %  % ٨٨من المصريين في مساحة لا تتجاوز      من المصريين في مساحة لا تتجاوز       %  % ٩٢٩٢يسكن  يسكن  
لمخـالف لـضيق الـوادي      لمخـالف لـضيق الـوادي      الأراضي الزراعية والبناء ا   الأراضي الزراعية والبناء ا   

الوادي ضيقا مـع الزيـادة     الوادي ضيقا مـع الزيـادة     من المتوقع ازدياد    من المتوقع ازدياد    وو  ،،القديمالقديم
 واسعة   واسعة  غرق مساحات غرق مساحات توقع  توقع   ومع    ومع   ،،السكانية المتصاعدة السكانية المتصاعدة 

من الدلتا والساحل بميـاه البحـر نتيجـة للاحتبـاس           من الدلتا والساحل بميـاه البحـر نتيجـة للاحتبـاس           
  ))١١((    ٢٠٥٠٢٠٥٠الحراري الحراري 

  المركزية العمرانية الشديدة في الوادي القديم المركزية العمرانية الشديدة في الوادي القديم   --  أأ

  ..عزوف الأهالي عن السكن خارجهعزوف الأهالي عن السكن خارجه  --  بب
  ..راني المسموح بالبناء فيه حالياراني المسموح بالبناء فيه حاليادودية الحيز العمدودية الحيز العممحمح  --  تت
غياب مشروع قومي لإعمار المـساحات الـشاسعة        غياب مشروع قومي لإعمار المـساحات الـشاسعة          --  ثث

  ..حول الوادي وتسكينهاحول الوادي وتسكينها
امرأة مـع عـدم     امرأة مـع عـدم     / /  طفل    طفل   ٣٣الزيادة السكانية بمعدل    الزيادة السكانية بمعدل      --    جج

الاحتباس الاحتباس   ..توفير حيز عمراني لاستيعاب الأجيال القادمة     توفير حيز عمراني لاستيعاب الأجيال القادمة     
الحراري وما سيـسببه مـن غـرق مـساحات واسـعة            الحراري وما سيـسببه مـن غـرق مـساحات واسـعة            

  ..ااوتهجيرسكانهوتهجيرسكانه
  

ْ درجة سليزيوس   ْ درجة سليزيوس   55..11 لمصر حدوث ارتفاع متوقع لدرجة الحرارة يصل إلى           لمصر حدوث ارتفاع متوقع لدرجة الحرارة يصل إلى          الدراسات المناخية الدراسات المناخية تتوقع  تتوقع    --
  مما سيؤدي إلى ارتفاع في منسوب سطح البحـر         مما سيؤدي إلى ارتفاع في منسوب سطح البحـر       ٢١٠٠٢١٠٠ْ  درجة بحلول عام      ْ  درجة بحلول عام      44..22 وحوالي    وحوالي   ٢٠٥٠٢٠٥٠عام  عام  

  ،،٢٠٥٠٢٠٥٠سـنتيمترا بحلـول     سـنتيمترا بحلـول     ) ) ٤٠٤٠--١٨١٨( (  وبين    وبين   ،،٢٠٢٠٢٠٢٠ سنتيمترا بحلول عام      سنتيمترا بحلول عام     ))٢٣٢٣  --١٠١٠( ( يتراوح بين   يتراوح بين   
مما سيؤدي لغمر مناطق شاسعة من المـدن الـساحلية     مما سيؤدي لغمر مناطق شاسعة من المـدن الـساحلية       ٢١٠٠٢١٠٠سنتيمترا بحلول عام    سنتيمترا بحلول عام    )  )  ٩٧٩٧--٢٧٢٧((وبين  وبين  

  ٥٥ومما سيزيد حدة المشكلة في الدلتا هو أن أراضيها تهبط هبوطـا جيولوجيـا طبيعيـا بمعـدل                   ومما سيزيد حدة المشكلة في الدلتا هو أن أراضيها تهبط هبوطـا جيولوجيـا طبيعيـا بمعـدل                     ))١١((والدلتا بالمياه   والدلتا بالمياه   
وبالتالي غرق مساحات عمرانية وزراعية وبالتالي غرق مساحات عمرانية وزراعية  وغمرها بالمياه  وغمرها بالمياه تآكل أراضيها تآكل أراضيها يتوقع معه تزايد    يتوقع معه تزايد    مما  مما  )  )  ٢٢((ملليمترات كل سنة    ملليمترات كل سنة    

مـن المـصريين   مـن المـصريين    %  % ٤٠٤٠ ولنتصور عدد السكان المهجرين يكفـي أن نعلـم أن          ولنتصور عدد السكان المهجرين يكفـي أن نعلـم أن         ،،))٣٣((  واسعة فيتم تهجير سكانها قسرا    واسعة فيتم تهجير سكانها قسرا    
( (  كم للبحرين المتوسط والأحمر وبحيـرات شـمال الـدلتا             كم للبحرين المتوسط والأحمر وبحيـرات شـمال الـدلتا            ٣٥٠٠٣٥٠٠التي تمتد على مسافة     التي تمتد على مسافة     ) ) ٤٤((يتمركزون في السواحل    يتمركزون في السواحل    

 مليـون    مليـون   ١٥٢١٥٢ يقدر ب     يقدر ب    ٢٠٥٠٢٠٥٠ وبما أن عدد السكان المتوقع بحلول         وبما أن عدد السكان المتوقع بحلول        ))وقارون وإدكو الخ  وقارون وإدكو الخ  كالمنزلة والبرلس والبردويل    كالمنزلة والبرلس والبردويل    
  PPaattzz(  (  ، فوفقا لدراسة ، فوفقا لدراسة  نسمة بلا مأوى نسمة بلا مأوى مليون مليون٦٠.٨٦٠.٨نسمة فإن عدد السكان المهجرين من مدنهم وقراهم سيصل إلى  نسمة فإن عدد السكان المهجرين من مدنهم وقراهم سيصل إلى  

eett  aall..,,  22000022((يتسبب في وجود يتسبب في وجود أكثر بمقدار متر واحد سوف أكثر بمقدار متر واحد سوف في مصر إلى منسوب في مصر إلى منسوب فإن ارتفاع مستوى سطح البحر فإن ارتفاع مستوى سطح البحر   

  ::البناء على الارض الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم البناء على الارض الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم مشكلة مشكلة     --٩٩--١١--١

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 ١٩ 
 

: : يوضح انغمار الدلتا والإسكندرية وبورسعيد بالمياه يوضح انغمار الدلتا والإسكندرية وبورسعيد بالمياه ) ) ٢١٢١--١١((شكل شكل 
 والثانية للوضع المتوقع عند  والثانية للوضع المتوقع عند --  لوضع الراهنلوضع الراهنالصورة الأولى لالصورة الأولى ل
   متر متر١١ متر ، والثالثة عند ارتفاعه لمنسوب  متر ، والثالثة عند ارتفاعه لمنسوب ٠.٥٠.٥ارتفاع المنسوب ارتفاع المنسوب 

SSoouurrccee::  UUnniitteedd  NNaattiioonnss  EEnnvviirroonnmmeenntt  PPrrooggrraamm  ((UUNNEEPP)),,  
 1.0 to 0.5(Nile Delta : aall  IImmppaacctt  ooff  SSeeaa  LLeevveell  RRiisseePPootteennttii

). meters\htm .34/vital/climate/no.grida.www://http.  
 

  ..  بيئي في مصر  بيئي في مصرءء مليون لاجي مليون لاجي88..6600حوالي حوالي 
من الآثار العمرانية أيضا لارتفاع الحرارة ما يعرف من الآثار العمرانية أيضا لارتفاع الحرارة ما يعرف وو  --

  TThhee  UUrrbbaannأثر جزيرة الحرارة الحضرية أثر جزيرة الحرارة الحضرية ( ( علميا ب علميا ب 

HHeeaatt  IIssllaanndd(( ـ   ـ  وهو ارتفاع حرارة الجو فـي الم دن دن  وهو ارتفاع حرارة الجو فـي الم
المدن المدن برز في   برز في   بها، وهي ظاهرة ت   بها، وهي ظاهرة ت   ريف المحيط   ريف المحيط   بالبالقياساً  قياساً  

نتيجـة  نتيجـة  كالقاهرة الكبـرى  كالقاهرة الكبـرى    MMeeggaa  CCiittiieess  بالغة الكبربالغة الكبر
وهي تؤدي لزيادة   وهي تؤدي لزيادة     ،،تسارع معدلات النمو العمراني بها    تسارع معدلات النمو العمراني بها    

  الأمراض وارتفاع معدلات الوفاة خاصة بين كبار السن       الأمراض وارتفاع معدلات الوفاة خاصة بين كبار السن       

انتشار الأمراض المعدية والأوبئة وتراجع إنتـاج       انتشار الأمراض المعدية والأوبئة وتراجع إنتـاج        و  و ))٥٥((
  ))٦٦((  المياه والغذاء والطاقة نتيجة لارتفاع الحرارةالمياه والغذاء والطاقة نتيجة لارتفاع الحرارة

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  
((11))  SSttrrzzeeppeekk,,  KK..,,  YYaatteess,,  DD..NN..,,  YYoohhee,,  GG..,,  TTooll,,  RR..JJ..SS..  aanndd  
MMaaddeerr,,  NN..  ((22000011))  CCoonnssttrruuccttiinngg  NNoott  IImmppllaauussiibbllee’’  lliimmaattee  
aanndd  EEccoonnoommiicc  SScceennaarriiooss  ffoorr  EEggyypptt..  IInntteeggrraatteedd  
AAsssseessssmmeenntt  22,,  113399--115577..  
  ((22))  OOrrggaanniizzaattiioonn  ffoorr  EEccoonnoommiicc  CCoo--ooppeerraattiioonn  aanndd    
eevveellooppmmeenntt  ((OOEECCDD)),,((22000044)),,  DDeevveellooppmmeenntt  aanndd  CClliimmaattee  
CChhaannggee  iinn  EEggyypptt::  FFooccuuss  oonn  CCooaassttaall  RReessoouurrcceess  aanndd  tthhee  
NNiillee,,  22000044,,  PP..  33  

تم حساب الارتفاع في مستوى سطح البحر كدالة خطية في تم حساب الارتفاع في مستوى سطح البحر كدالة خطية في ) ) ٣٣((
الارتفاع في درجة الحرارة والذي قامت الهيئة عبر الحكومية الارتفاع في درجة الحرارة والذي قامت الهيئة عبر الحكومية 

  IInntteerrggoovveerrnnmmeennttaall  PPaanneelloonn  لمستشاري التغيرات المناخيةلمستشاري التغيرات المناخية

CClliimmaattee  CChhaannggee  ((  IIPPCCCC))    بتقديرهبتقديره..    
((44))    ll  RRaaeeyy  MM..,,  FFrriihhyy,,  OO..,,  NNaassrr..MM,,  DDeewwiiddaarr  KK..,,  
((11999988)),,  VVuullnneerraabbiilliittyy  AAsssseessssmmeenntt  ooff  SSeeaa  LLeevveell  RRiissee  
OOvveerr  PPoorrtt--SSaaiidd  GGoovveerrnnoorraattee  ,,  EEggyypptt..  EEnnvviirroonn..  
MMoonniitt..  AAsssseessss  5566::  111133--112288  

ل العالم حسب أسوأ عواقب ل العالم حسب أسوأ عواقب قامت منظمة الصحة العالمية بفرز دوقامت منظمة الصحة العالمية بفرز دو) ) ٥٥((
للتغيرات المناخية فكانت مصر في أسوأ ثالث مجموعة من بين أربع للتغيرات المناخية فكانت مصر في أسوأ ثالث مجموعة من بين أربع 

  IInntteerrggoovveerrnnmmeennttaall  PPaanneell  oonn  CClliimmaattee      ٢٠٠٠٢٠٠٠مجموعات لعام مجموعات لعام 
CChhaannggee  IIPPCCCC  ((22000011))  CClliimmaattee  CChhaannggee  22000011::  TThhee  
SScciieennttiiffiicc  BBaassiiss..  CCoonnttrriibbuuttiioonn  ooff  WWoorrkkiinngg  GGrroouupp  II  ttoo  
TThhee  TThhiirrdd  AAsssseessssmmeenntt  RReeppoorrtt  ooff  tthhee  IIPPCCCC..    CCaammbbrriiddggee  
UUnniivveerrssiittyy  PPrreessss,,  CCaammbbrriiddggee,,  UUKK..  
  ((66))  MMaannssoouurr,,  EE..,,  ((22000044)),,  TThhee  IImmpplliiccaattiioonnss  ooff  CClliimmaattee  
CChhaannggee  oonn  EEggyypptt,,  EEggyyppttiiaann  EEnnvviirroonnmmeennttaall  AAffffaaiirrss  
AAggeennccyy,,  22000044,,  PP..  55  

  
  

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٠ 
 

  

  مظاھرمظاھر
  المشكلةالمشكلة

..    

  
  

رخيص بالبناء أو التعلية رخيص بالبناء أو التعلية الحصول على تالحصول على تيعاني طالب الترخيص من إجراءات طويلة ومعقدة قبل       يعاني طالب الترخيص من إجراءات طويلة ومعقدة قبل           
  ..))١١ ( (..عمرانيعمرانيأو التعديل أو إي إجراء أو التعديل أو إي إجراء 

  
  

    ..المركزية الشديدة في المنظومة الإدارية في مصرالمركزية الشديدة في المنظومة الإدارية في مصر  --  أأ
  ..تشابك القوانين وتعقدها وتعدد جهات الترخيص بين طيران مدني وآثار وأحياء و نقابات إلختشابك القوانين وتعقدها وتعدد جهات الترخيص بين طيران مدني وآثار وأحياء و نقابات إلخ  --  بب
 فتتكرر القوانين ويحتار     فتتكرر القوانين ويحتار    .. إلغاؤه  إلغاؤه ظهور عيوب دائما في أي قانون بعد فترة ما يستوجب بعدها تعديله أو            ظهور عيوب دائما في أي قانون بعد فترة ما يستوجب بعدها تعديله أو              --  تت

  ..المواطن بينهاالمواطن بينها
  ..فساد المحليات الذي يعطل إجراءات الاستخراج ما لم يقم المالك باسترضاء الموظفينفساد المحليات الذي يعطل إجراءات الاستخراج ما لم يقم المالك باسترضاء الموظفين  --    ثث
محاولة السلطة التدخل في كل قرار عمراني كنوع من فرض سيطرة وهيبة الدولة أدى للحاجة لجـيش         محاولة السلطة التدخل في كل قرار عمراني كنوع من فرض سيطرة وهيبة الدولة أدى للحاجة لجـيش           --  جج

  ..ا زاد عملية البناء صعوبة وكلفةا زاد عملية البناء صعوبة وكلفةمن الموطفين و مجلدات من القوانين المتراكمة مممن الموطفين و مجلدات من القوانين المتراكمة مم
للإنفاق على هؤلاء الموظفين وإعطاؤهم رواتب تمنعهم من التربح تم فرض رسوم مرتفعة متزايدة على للإنفاق على هؤلاء الموظفين وإعطاؤهم رواتب تمنعهم من التربح تم فرض رسوم مرتفعة متزايدة على   --    حح

 ومع هذا لم يتوقف التربح ولم تسيطر الدولة فعـلا علـى    ومع هذا لم يتوقف التربح ولم تسيطر الدولة فعـلا علـى   ..راغب البناء مما زاد العملية العمرانية كلفة  راغب البناء مما زاد العملية العمرانية كلفة  
  . . ))٢٢((  .. والخروج المتكرر على القانون والخروج المتكرر على القانونالبيئة العمرانية بدليل التجاوزات الهائلةالبيئة العمرانية بدليل التجاوزات الهائلة

  
حد رجال الأعمـال    حد رجال الأعمـال    متتاليين مملوكين لأ  متتاليين مملوكين لأ  عقارين  عقارين  الترخيص لإنشاء   الترخيص لإنشاء   الجدول على اليسار يوضح خطوات      الجدول على اليسار يوضح خطوات      

  ،، مليون جنيه للمشروع الثاني     مليون جنيه للمشروع الثاني    ٣٦٣٦ و    و   ،، مليون جنيه للمشروع الأول     مليون جنيه للمشروع الأول    ٩٥٩٥بالإسكندرية برأس مال وقدره     بالإسكندرية برأس مال وقدره     
 ألف جنيه للمشروع الأول بنـسبة   ألف جنيه للمشروع الأول بنـسبة  ٣٥١٣٥١ مليون و مليون و٣٣  ونجد أن إجمالي المبالغ المدفوعة للترخيص تبلغ   ونجد أن إجمالي المبالغ المدفوعة للترخيص تبلغ   

سـتمائة وثلاثـة    سـتمائة وثلاثـة    لترخيص المشروع الثاني تبلغ     لترخيص المشروع الثاني تبلغ     والمبالغ المدفوعة   والمبالغ المدفوعة     ،،من إجمالي رأس المال   من إجمالي رأس المال    %  % 55..33
من إجمالي رأس المال المدفوع ناهيك عن المدى الزمني الذي تستغرقه هذه التراخيص             من إجمالي رأس المال المدفوع ناهيك عن المدى الزمني الذي تستغرقه هذه التراخيص              %  % 9922..11وتسعون ألفا بنسبة    وتسعون ألفا بنسبة    

  .. على الراغب في البناء وبالتالي يعرقل حركة التعمير في مصر على الراغب في البناء وبالتالي يعرقل حركة التعمير في مصرمما يشكل عبئا نفسيا وماديامما يشكل عبئا نفسيا وماديا
  
  

    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

محمد حبيب وشادي عبد محمد حبيب وشادي عبد -- مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية وحقوق الإنسان مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية وحقوق الإنسان––الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة ( ( تقرير تقرير  )١((
  oorrgg..mmoollttaakkaa..wwwwww  ٢٠٠٨٢٠٠٨الكريمالكريم

  wwwwww..ppaarrcc..oorrggمركز الدراسات والاستشارات العامة مركز الدراسات والاستشارات العامة ) ) ٣٣((
    ).٢٠٠٨ ديسمبر  – الجلسات مضابط – الشعب مجلسب الإسكان لجنة تقرير ( )٢(
  oorrgg..mmoollttaakkaa..wwwwww القيعي طارق المهندس شرق الإسكندرية لحي المحلي الشعبي المجلس رئيس )٤(
  
  

  ::تعقيدات تراخيص البناء في مصر  تعقيدات تراخيص البناء في مصر  مشكلة مشكلة     --  ١٠١٠--١١--١
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إحصاءات إحصاءات 

  وأرقاموأرقام
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢١ 
 

  
   : :٢٠٠٨٢٠٠٨جري ترخيصها بالإسكندرية في ديسمبر جري ترخيصها بالإسكندرية في ديسمبر ج للرسوم التي تم دفعها لمشاريع ج للرسوم التي تم دفعها لمشاريع  نموذ نموذ  ))٨٨--١١((     جدول      جدول 

  

  التحسيناتالتحسينات
 

تحسب على المتر مـن واقـع العقـد         تحسب على المتر مـن واقـع العقـد         
المسجل حسب مستوى المنطقة متدرجا     المسجل حسب مستوى المنطقة متدرجا     

    ٢٢مم/ /  ج  ج ٤٠٤٠ إلى  إلى ٣٠٣٠من من 

١١٨٥٨٠٤١١٨٥٨٠٤
  جنيهجنيه

  

١٢٠١٩٨١٢٠١٩٨  
  جنيهجنيه

 

اعتماد شهادة الإشراف بحد أقصى اعتماد شهادة الإشراف بحد أقصى   رسوم تطبيق عقود للمساحةرسوم تطبيق عقود للمساحة
  .. جنيه حسب قيمة الأعمال جنيه حسب قيمة الأعمال٥٠٤٥٠٤

 

١٣٨٥  
  جنيها

 

٧٥٦   
  اجنيه

اعتماد تقرير التربة ورسومات اعتماد تقرير التربة ورسومات  
  هندسية من نقابة المهندسينهندسية من نقابة المهندسين

  

  

  جنيهجنيه١٠٥١٠٥اعتماد الورقة الواحدة  اعتماد الورقة الواحدة  
٤٠٠٠  
  جنيها

 

٣٠٠٠  
  اجنيه

 
   تقسيم تقسيممن تحت حساب رسوممن تحت حساب رسوم

 
 جنيه وفق    جنيه وفق   ٤٢٤٢تم زيادة الرسوم من     تم زيادة الرسوم من     

  ..عدد المساقط الموجودة  باللوحةعدد المساقط الموجودة  باللوحة
 

١٠٠٣  
 جنيها

 

٩٠٦٣٥٩٠٦٣٥  
  جنيهاجنيها

 
  

  رسم الرخصة النهائي في الحيرسم الرخصة النهائي في الحي
  
  

 وقد تضاعف   من قيمة الأعمال  % ١
هذا الرسم خمسة مرات في الفتـرة       

٢٠٠٧/٢٠٠٨  
 

٢٤٠٠٠٠ 
 جنيها

٩٢٠٠٠٩٢٠٠٠    
  جنيهاجنيها

 

  جمعة العشريةجمعة العشريةالمالم
  
  

    من قيمة الأعمالمن قيمة الأعمال %   %  ٠.٠٠٥٠.٠٠٥
 

٤٧٥٠٠٠   
  جنيهاجنيها

١٨٠٠٠٠١٨٠٠٠٠    
  جنيهاجنيها

 

  ))عقد المقاولةعقد المقاولة((التشييد والبناء التشييد والبناء 
 

  ٠.٠٠٥٠.٠٠٥××القيمة التقديرية للمبانيالقيمة التقديرية للمباني
 

  جنيه٤٩٠٠  جنيها٦٥٠٠
 

  رسم موحد  الطيران المدنيالطيران المدني
 

  جنيهجنيه٩٥٧٩٥٧ جنيه٩٥٧

  

  الآثارالآثار
قــرش قــرش ٥٠٥٠للمــساحات الــصغيرة  للمــساحات الــصغيرة  

    ––ر ر مصاريف حفمصاريف حف%%١٠١٠++للمترللمتر
جنيـه فـدان    جنيـه فـدان    ٥٠٠٥٠٠للمساحة الكبيـرة    للمساحة الكبيـرة    

  مصاريف حفرمصاريف حفر% % ١٠١٠++

٧٣٠٠٧٣٠٠  
  جنيهاجنيها 

  
 

٢٥٠٢٥٠  
  جنيهاجنيها

 

من الدور  من الدور  % % ٢٥٢٥++جم للدور الأرضي  جم للدور الأرضي  ١١  الدفاع المدنيالدفاع المدني
  الأرضي للأدوار المتكررةالأرضي للأدوار المتكررة

 

  جنيهجنيه٤٤٣٩٧٤٤٣٩٧
 

  جنيهجنيه٢٥٦٠٢٥٦٠
 

  جم للجمالونجم للجمالون١٠١٠  --جم للمبانيجم للمباني١٥١٥  مبانيمبانيالال عن  عن --الصرف الصحيالصرف الصحي
 

  جج١٣٨٥٠٧٩١٣٨٥٠٧٩
 

  جنيهجنيه١٩٨١٩٧١٩٨١٩٧
 

  المشروع الأولالمشروع الأول  الفئة على المتر المربعالفئة على المتر المربع  لجهة الحكوميةلجهة الحكوميةاا
 ))قيمة تقريبيةقيمة تقريبية( ( 

  المشروع الثانيالمشروع الثاني
  ))قيمة تقريبيةقيمة تقريبية( ( 
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 ٢٢ 
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  مظاھرمظاھر
  المشكلةالمشكلة

    
في حين تحرص الدولة على توثيق كافة حركات البيع والشراء للعقارات والأراضي من خلال نظـام     في حين تحرص الدولة على توثيق كافة حركات البيع والشراء للعقارات والأراضي من خلال نظـام       

    ..من حركات البيع والشراء تتم خارج هذا النظاممن حركات البيع والشراء تتم خارج هذا النظام %  % ٩٠٩٠التسجيل العيني فإن أكثر من التسجيل العيني فإن أكثر من 
  

      ..من القيمة السوقية للعقارمن القيمة السوقية للعقار %  % ١٢١٢جيل العقاري حيث تصل إلى جيل العقاري حيث تصل إلى غلاء تكلفة التسغلاء تكلفة التس  --  أأ
وجود عمليات بيع غير قانونية وذلك لأراضي أصلا مأخوذة بوضع اليد أو من أراضي الدولة التي تم         وجود عمليات بيع غير قانونية وذلك لأراضي أصلا مأخوذة بوضع اليد أو من أراضي الدولة التي تم           --  بب

    ..الحصول عليها وفقا لشروط لم يتم الوفاء بهاالحصول عليها وفقا لشروط لم يتم الوفاء بها
قانوني أقـل كلفـة مـن       قانوني أقـل كلفـة مـن       وهو إجراء   وهو إجراء   ) ) صحة التوقيع صحة التوقيع ( ( إمكانية الاستغناء عن التسجيل بما يعرف بـ        إمكانية الاستغناء عن التسجيل بما يعرف بـ          --  تت

  ..بات الملكيةبات الملكيةالتسجيل رغم عدم أثره القانوني في إثالتسجيل رغم عدم أثره القانوني في إث
إتمام العديد من عمليات البيع من قبل الأعراب أو البدو الذين لا يملكون سندات ملكية أصـلا حيـث                   إتمام العديد من عمليات البيع من قبل الأعراب أو البدو الذين لا يملكون سندات ملكية أصـلا حيـث                     --  ثث

  ..توارثوا هذه الأراضي بحكم الأعرافتوارثوا هذه الأراضي بحكم الأعراف
ما ثـم بيعهـا     ما ثـم بيعهـا     ض لفترة   ض لفترة    الأر  الأر ))تسقيعتسقيع( ( العديد من المشترين يشتري بغرض الاستثمار أو مايعرف ب          العديد من المشترين يشتري بغرض الاستثمار أو مايعرف ب            --  جج

    ..لنيته بيعها مرة أخرىلنيته بيعها مرة أخرىأحياناً أحياناً  لا يهتم بالتسجيل  لا يهتم بالتسجيل ))تجار الأراضيتجار الأراضي( ( هذا النوع من هذا النوع من  ف ف،،بهامش ربح معينبهامش ربح معين
  –– حدوده  حدوده –– مساحة العقار  مساحة العقار --اسم المالكاسم المالك: :   يهدف الشهر العقاري لإشهار وتوضيح الوضع القانوني للعقار     يهدف الشهر العقاري لإشهار وتوضيح الوضع القانوني للعقار   

 من ذلك كله استقرار االمعـاملات العقاريـة    من ذلك كله استقرار االمعـاملات العقاريـة    والهدف والهدف،، إلخ إلخ-- علاقته مع العقارات المجاورة  علاقته مع العقارات المجاورة --مرافقهمرافقه
وإشاعة الثقة والاطمئنان بين الأفراد ولكن ثبت بالتجربة صعوبة إحصاء جميع الملكيات وحصرها             وإشاعة الثقة والاطمئنان بين الأفراد ولكن ثبت بالتجربة صعوبة إحصاء جميع الملكيات وحصرها             

 والاحتياج لنفقات طائلة لتنفيذ هذا الحصر ؟ كما أن هذه المعلومـات              والاحتياج لنفقات طائلة لتنفيذ هذا الحصر ؟ كما أن هذه المعلومـات             ،،في دولة ما وتحديد حقوقها    في دولة ما وتحديد حقوقها    
 يد إلى أخرى بالإضافة إلى تشابك الحقوق بين العقـارات   يد إلى أخرى بالإضافة إلى تشابك الحقوق بين العقـارات  دائمة التغير لتفتت الملكيات وانتقالها من     دائمة التغير لتفتت الملكيات وانتقالها من     

 فمن الصعب على معظم الدول وبالذات الفقيرة منها الوقوف على كل عقار وتحديد حدوده وحقوقه  فمن الصعب على معظم الدول وبالذات الفقيرة منها الوقوف على كل عقار وتحديد حدوده وحقوقه ،،عند انتقال الملكياتعند انتقال الملكيات
وبوا وبوا عن طريق موظفيها فكان أفضل حل في نظر السلطة هو إلقاء العبء على الملاّك من خلال القوانين فإن لم يتجـا                عن طريق موظفيها فكان أفضل حل في نظر السلطة هو إلقاء العبء على الملاّك من خلال القوانين فإن لم يتجـا                

معها أصدرت قوانين أخرى وهكذا تراكمت قوانين الشهر العقاري وتعقدت أجهزة الدولة المنفذة لها حتى صارت دولة                 معها أصدرت قوانين أخرى وهكذا تراكمت قوانين الشهر العقاري وتعقدت أجهزة الدولة المنفذة لها حتى صارت دولة                 
  ..))٢٢((كمصر مثلا تنفق على إجراءات الحصر والشهر كثر مما تجبي كمصر مثلا تنفق على إجراءات الحصر والشهر كثر مما تجبي 

  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  

  ..وريسبيديا للقانون المشاركوريسبيديا للقانون المشارك ج ج))٢٠٠٨٢٠٠٨حسب إحصائية تقريبية لوزارة العدل حسب إحصائية تقريبية لوزارة العدل ) ( ) ( ١١((
  ١٩٩٠١٩٩٠طبعة طبعة   -- دار القبلة للثقافة الإسلامية بجدة دار القبلة للثقافة الإسلامية بجدة  --١٥٢١٥٢ ص  ص   -- عمارة الأرض في الإسلام عمارة الأرض في الإسلام––يل عبد القادر أكبر يل عبد القادر أكبر ممجج) ) ٢٢((
  ٢٠٠٨٢٠٠٨ سبتمبر  سبتمبر –– تقرير وزارة الاتصالات وتكنولوجيا المعلومات  تقرير وزارة الاتصالات وتكنولوجيا المعلومات ––المشروع القومي لميكنة السجل العيني لللأراضي الزراعية المشروع القومي لميكنة السجل العيني لللأراضي الزراعية ) ) ٣٣((
  //hhttttpp::////wwwwww..eeggyyppttmmoorrttggaaggeehhoommee..ccoommدر  شبكة التمويل العقاري در  شبكة التمويل العقاري المصالمص) ) ٤٤((
  

  

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام

  ::قصور التسجيل العيني والتوثيق في مصر  قصور التسجيل العيني والتوثيق في مصر  مشكلة مشكلة     --  ١١١١  --١١--١
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٣ 
 

  

  : : ين الملكية ودعوى صحة التوقيع ودعوى صحة ونفاذ عقد البيع ين الملكية ودعوى صحة التوقيع ودعوى صحة ونفاذ عقد البيع وجدير بالذكر أن ثمة فرقا بوجدير بالذكر أن ثمة فرقا ب
هى تملك الشخص لعقار بعقد شراء مسجل ومشهر فى الشهر العقارى التابع له العقار حيث يتم تسجيل العقد     هى تملك الشخص لعقار بعقد شراء مسجل ومشهر فى الشهر العقارى التابع له العقار حيث يتم تسجيل العقد       ::الملكيةالملكيةفف

  والتى يمكن من التعامل عليها منوالتى يمكن من التعامل عليها من  وهذه هى الملكية القانونية الكاملة للعقار المراد شراؤه   وهذه هى الملكية القانونية الكاملة للعقار المراد شراؤه     برقم الشهر النهائى    برقم الشهر النهائى    وقيده  وقيده  
ويقتصر الحكم فيها على ثبوت صحة توقيع البائع على عقـد         ويقتصر الحكم فيها على ثبوت صحة توقيع البائع على عقـد           ::دعوى صحة التوقيع  دعوى صحة التوقيع  أما  أما  خلال قانون التمويل العقاري،     خلال قانون التمويل العقاري،     

ع ويجوز بعدها ان يعترض عليه البائع ولا تعد صحة التوقيـع حجـة   ع ويجوز بعدها ان يعترض عليه البائع ولا تعد صحة التوقيـع حجـة   البيع لكنه لايتعرض ابداً للعقار او بنود عقد البي    البيع لكنه لايتعرض ابداً للعقار او بنود عقد البي    
وليس لها صلة بنقل الملكية او بإشهار عقد البيع ولايجوز التعامل عليها من خلال قانون التمويل              وليس لها صلة بنقل الملكية او بإشهار عقد البيع ولايجوز التعامل عليها من خلال قانون التمويل                عليه فى بيع العقار   عليه فى بيع العقار   

بيع بمثابة اجـراء  بيع بمثابة اجـراء  ى التى يكون فيها الحكم الصادر بصحة ونفاذ عقد ال         ى التى يكون فيها الحكم الصادر بصحة ونفاذ عقد ال         فهفه: : دعوى صحة ونفاذ عقد البيع    دعوى صحة ونفاذ عقد البيع    ما  ما  أأ. . العقارىالعقارى
قانونى صحيح لنقل الملكية ولكن بأوجه اختلاف بسيطة عن اجراءات التسجيل ونقل الملكية المعتادة عن طريق مكتب               قانونى صحيح لنقل الملكية ولكن بأوجه اختلاف بسيطة عن اجراءات التسجيل ونقل الملكية المعتادة عن طريق مكتب               

    ..الشهر العقارى و يمكن التعامل عليها من خلال قانون التمويل العقارىالشهر العقارى و يمكن التعامل عليها من خلال قانون التمويل العقارى
 أراضي طريق مـصر أسـكندرية    أراضي طريق مـصر أسـكندرية   من ملاكمن ملاك %  % ٩٠٩٠جهاز استخدامات أراضي الدولة أن حوالي     جهاز استخدامات أراضي الدولة أن حوالي     وقد جاء في إحصاءات     وقد جاء في إحصاءات     

  ..))١١((الصحراوي لا يملكون سندات ملكية الصحراوي لا يملكون سندات ملكية 
  

  
  

  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ..wwwwww..mmaaaatt--llaaww..oorrggمركز ماعت للدراسات الحقوقية والدستورية على الموقع الرسمي للمركز مركز ماعت للدراسات الحقوقية والدستورية على الموقع الرسمي للمركز شرة صادرة من شرة صادرة من  ن ن) ) ١١ ( (
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 ٢٤ 
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حـسب القـانون    حـسب القـانون     ف  ف ،،لعقارات والحكومة على السواء   لعقارات والحكومة على السواء   تشكل الضريبة العقارية صداعا في رؤوس ملاك ا       تشكل الضريبة العقارية صداعا في رؤوس ملاك ا         
لازالت المحاكم المصرية تنظـر آلاف     لازالت المحاكم المصرية تنظـر آلاف      ف  ف ،،٢٠٠٩٢٠٠٩ والذي ظل ساريا إلى يناير        والذي ظل ساريا إلى يناير       ١٩٥٤١٩٥٤ لسنة    لسنة   ٥٦٥٦رقم  رقم  القديم  القديم  

لاعتراضهم على تقـديرها لقيمـة الـضريبة علـى     لاعتراضهم على تقـديرها لقيمـة الـضريبة علـى     القضايا بين المواطنين ومصلحة الضرائب العقارية       القضايا بين المواطنين ومصلحة الضرائب العقارية       
  ،، أما وفق القانون الجديد    أما وفق القانون الجديد   ،،٢٠٠٩٢٠٠٩//١١//١١فقط حتى   فقط حتى   ضية منها   ضية منها    ق  ق ٧٠٠٧٧٠٠٧إنهاء  إنهاء  التصالح على   التصالح على   تم  تم   و  و ،،ممتلكاتهمممتلكاتهم

 وذلك بين منظمات وقوى حقوقية من جهـة وبـين    وذلك بين منظمات وقوى حقوقية من جهـة وبـين   ،،فقد بدأت القضايا تظهر حتى قبل بدء عمل لجان الحصر والتقييم      فقد بدأت القضايا تظهر حتى قبل بدء عمل لجان الحصر والتقييم      
 ومـن   ومـن  ،،وزارة المالية من جهة اعتراضا من الأولى على فرض الوزارة لضريبة على المسكن الغير مـستغل تجاريـا               وزارة المالية من جهة اعتراضا من الأولى على فرض الوزارة لضريبة على المسكن الغير مـستغل تجاريـا               

  ..٢٠١١٢٠١١هور آلاف الدعاوى القضائية ضد تقدير لجان الحصر بعد بدء عملها في هور آلاف الدعاوى القضائية ضد تقدير لجان الحصر بعد بدء عملها في المتوقع ظالمتوقع ظ

  ..البيئة العمرانية المتهالكةالبيئة العمرانية المتهالكةوصيانة وصيانة رغبة الدولة في زيادة مواردها للإنفاق على تجميل وتحسين رغبة الدولة في زيادة مواردها للإنفاق على تجميل وتحسين   --  أأ
رغبة الدولة في تحفيز الملاك على طرح وحداتهم المغلقة للاستغلال لأن المالك سيدفع الضريبة سواء كان      رغبة الدولة في تحفيز الملاك على طرح وحداتهم المغلقة للاستغلال لأن المالك سيدفع الضريبة سواء كان        --  بب

  ..ربح أم لاربح أم لاللاره مدرا لاره مدرا لعقعق
  ..٢٠٠٨٢٠٠٨ مليار جنيه في نهاية العام المالي  مليار جنيه في نهاية العام المالي ١٩٢١٩٢رغبة الحكومة في تغطية عجز الموازنة الذي بلغ رغبة الحكومة في تغطية عجز الموازنة الذي بلغ   --  تت
  ..وجود عقارات متميزة لا تدفع ضريبة عقارية بسبب تقيدها بنظام الإيجار القديم إلى الآنوجود عقارات متميزة لا تدفع ضريبة عقارية بسبب تقيدها بنظام الإيجار القديم إلى الآن  --  ثث
  .. مشاركتهم فيه مشاركتهم فيه يجوز للدولة يجوز للدولةن في رأيهم حق دستوري لان في رأيهم حق دستوري لارفض الملاك دفع ضريبة على مساكنهم لأن السكرفض الملاك دفع ضريبة على مساكنهم لأن السك  --  جج

  

بعد نجاح العاملين بمصلحة الضرائب العقارية في زيادة رواتبهم         بعد نجاح العاملين بمصلحة الضرائب العقارية في زيادة رواتبهم           ٢٠٠٨٢٠٠٨ لسنة    لسنة   ١٩٦١٩٦صدر القانون الجديد    صدر القانون الجديد      ••
  زيادة مواردهازيادة مواردهاالضرائب وكحل لالضرائب وكحل لأعباء مصلحة أعباء مصلحة ردا على زيادة ردا على زيادة فجاء القانون فجاء القانون  %  % ٤٤٠٠٠٠بنسبة بنسبة 

 ..٢٠١٢٠١١١مليار جنيه نهاية عام مليار جنيه نهاية عام   ٢.٢٢.٢تتوقع وزرة المالية أن تصل حصيلة الضريبة الجديدة إلى تتوقع وزرة المالية أن تصل حصيلة الضريبة الجديدة إلى   ••

 في حين يـتم   في حين يـتم  ،،حصيلة لصيانة المباني الخاضعة لهاحصيلة لصيانة المباني الخاضعة لهاهذه الهذه المن من فقط فقط  %  % ٢٢الجديد بتخصيص  الجديد بتخصيص  قانون  قانون  قضي ال قضي ال يي  ••
 ..للإنفاق الحكومي العامللإنفاق الحكومي العام %  % ٩٨٩٨توجيه باقي ال توجيه باقي ال 

 .. ملايين فقط كانت خاضعة للقانون القديم ملايين فقط كانت خاضعة للقانون القديم٥٥ مليون وحدة للقانون الجديد مقابل  مليون وحدة للقانون الجديد مقابل ٣٠٣٠ستخضع ستخضع   ••

 ..في القانون القديمفي القانون القديم %  % ١٠١٠مقابل مقابل السنوية للعقار السنوية للعقار من القيمة الإيجارية من القيمة الإيجارية  %  % ١٤١٤يدة يدة نسبة الضريبة الجدنسبة الضريبة الجد  ••

في القانون الجديد تم إلغاء كل الإعفاءات القديمة والتي كانت تتمتع بها المدن الجديدة والساحل الشمالي والمساكن                 في القانون الجديد تم إلغاء كل الإعفاءات القديمة والتي كانت تتمتع بها المدن الجديدة والساحل الشمالي والمساكن                   ••
ادة والجمعيات ومراكز الشباب    ادة والجمعيات ومراكز الشباب     ويقتصر الإعفاء الحالي على دور العب       ويقتصر الإعفاء الحالي على دور العب      ،،المشغولة بسكانها والمساكن خارج الكردون    المشغولة بسكانها والمساكن خارج الكردون    

 ..والوحدات في المناطق العشوائيةوالوحدات في المناطق العشوائية

  ..من ضمن معايير تقييم الضريبة الجديدة عدد دورات المياه في الوحدة كمؤشر على الرفاهيةمن ضمن معايير تقييم الضريبة الجديدة عدد دورات المياه في الوحدة كمؤشر على الرفاهية  ••
واجهت الضريبة الجديدة حملة انتقادات واسعة نظرا لزيادتها للعبء الضريبي على المواطن ولعدم وصول خدمات                واجهت الضريبة الجديدة حملة انتقادات واسعة نظرا لزيادتها للعبء الضريبي على المواطن ولعدم وصول خدمات                  ••

  ..قاره في المقابلقاره في المقابلمحسوسة له أو لعمحسوسة له أو لع

  : : مشكلة الضريبة العقارية في مصر مشكلة الضريبة العقارية في مصر   --١٢١٢  --١١--١

  

إحصاءات إحصاءات 
  وأرقاموأرقام
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 ٢٥ 
 

   :  : ونتائجها كالتالي ونتائجها كالتالي يمكن تلخيص المشاكل العمرانية والمعمارية المعاصرة في مصر يمكن تلخيص المشاكل العمرانية والمعمارية المعاصرة في مصر   : : لخص الفصل الأول لخص الفصل الأول مم
 زيـادة    زيـادة   –– تجميد حركة العمـران أو تعطيلهـا          تجميد حركة العمـران أو تعطيلهـا         ––غلاء الإنفاق على المسكن     غلاء الإنفاق على المسكن     : : نتائجها  نتائجها   و  و ::مشكلة غلاء أراضي البناء     مشكلة غلاء أراضي البناء       ..١١

  ..المضاربة في الأراضيالمضاربة في الأراضي
 بـطء الحركـة      بـطء الحركـة     –– تراجع أعمال الصيانة والتـرميم        تراجع أعمال الصيانة والتـرميم       ––غلاء الإيجارات   غلاء الإيجارات     ::ونتائجها  ونتائجها   :  : اد البناء اد البناء مشكلة غلاء خامات ومو   مشكلة غلاء خامات ومو     ..٢٢

بناء بناء (  (   غلاء الإنفاق على المسكن  غلاء الإنفاق على المسكن –– ظهور مباني ضعيفة غير معمرة  ظهور مباني ضعيفة غير معمرة –– الغش في مواد البناء في المقاولات  الغش في مواد البناء في المقاولات ––العمرانية العمرانية 
  ) )  صيانة صيانة–– ترميم  ترميم –– تعلية  تعلية –– شراء  شراء ––

 ظهور طبقة طفيلية  ظهور طبقة طفيلية –– انهيار قيم العمل والمثابرة  انهيار قيم العمل والمثابرة ––التفاوت الطبقي التفاوت الطبقي : : ها ها ونتائجونتائج    ::مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة   ..٣٣
    .. ضياع حقوق الدولة ضياع حقوق الدولة–– غلاء أراضي البناء بسبب نقص الأراضي المتاحة  غلاء أراضي البناء بسبب نقص الأراضي المتاحة ––على المجتمع على المجتمع 

  ––الأسـر   الأسـر    تشرد    تشرد   –– الانهيارات والكوارث العمرانية      الانهيارات والكوارث العمرانية     ––ارتفاع تكلفة الترميم    ارتفاع تكلفة الترميم    : : ها  ها  ونتائجونتائج  ::مشكلة تهالك الثروة العقارية     مشكلة تهالك الثروة العقارية       ..٤٤
    .. تعطيل موارد الدولة تعطيل موارد الدولة–– تهديد الاستقرار الاجتماعي  تهديد الاستقرار الاجتماعي –– تدهور البيئة العمرانية  تدهور البيئة العمرانية ––ضعف استيعاب العقار ضعف استيعاب العقار 

 تدهور البيئة العمرانية  تدهور البيئة العمرانية –– زيادة حوادث المرور     زيادة حوادث المرور    ––انتشار الأمراض والأوبئة    انتشار الأمراض والأوبئة    : : ونتائجها  ونتائجها      ::مشكلة تهالك البنية التحتية     مشكلة تهالك البنية التحتية       ..٥٥
  .. قصر عمر المنشآت قصر عمر المنشآت––

 تعطيـل   تعطيـل  –– ارتفاع سن الزواج   ارتفاع سن الزواج  ––غلاء الإيجارات   غلاء الإيجارات   : : ونتائجها  ونتائجها    ::حها للاستغلال والاستثمار    حها للاستغلال والاستثمار    مشكلة غلق الشقق وعدم طر    مشكلة غلق الشقق وعدم طر      ..٦٦
    ..رؤوس المال وتجميد الاستثماررؤوس المال وتجميد الاستثمار

  –– انهيارات والكوارث     انهيارات والكوارث    –– ضياع الحقوق العمرانية للآخرين       ضياع الحقوق العمرانية للآخرين      ––الارتفاعات المخالفة   الارتفاعات المخالفة   : : ونتائجها  ونتائجها  : : مشكلة فساد المحليات    مشكلة فساد المحليات      ..٧٧
  .. ضياع حقوق الدولة ضياع حقوق الدولة––دم تكافؤ الفرص في البناء والعمران دم تكافؤ الفرص في البناء والعمران  ع ع––تسرب الموارد في ثقوب الفساد الإداري تسرب الموارد في ثقوب الفساد الإداري 

 الإعتـداء علـى      الإعتـداء علـى     ––اض الاجتماعية   اض الاجتماعية   الجرائم والأمر الجرائم والأمر  انتشار    انتشار   ––تدهور البيئة العمرانية    تدهور البيئة العمرانية    : : ها  ها  ونتائجونتائج  : : مشكلة العشوائيات   مشكلة العشوائيات     ..٨٨
 ـ          ،، التفاوت الطبقي بين أحياء متلاصقة      التفاوت الطبقي بين أحياء متلاصقة     ––أراضي الدولة   أراضي الدولة     ـ           التهديد بوقوع كوارث جماعية في اي وقت لـسوء التخط يط يط  التهديد بوقوع كوارث جماعية في اي وقت لـسوء التخط

    ))الدويقة مثالاالدويقة مثالا( ( عدام الخدمات عدام الخدمات وانوان
  ––تبوير الأراضي عمدا تبوير الأراضي عمدا : : ها ها ونتائجونتائج  : : مشكلة البناء على الأراضي الزراعية  وضيق الوادي القديم والاحتباس الحراري مشكلة البناء على الأراضي الزراعية  وضيق الوادي القديم والاحتباس الحراري   ..٩٩

 الجرائم والأرماض الاجتماعية الناتجة عن الزحام        الجرائم والأرماض الاجتماعية الناتجة عن الزحام       –– زيادة الفساد الحكومي      زيادة الفساد الحكومي     –– غلاء المحاصيل     غلاء المحاصيل    ––التحايل على القانون    التحايل على القانون    
    ..هجير المستقبلي لسكان الدلتا والسواحلهجير المستقبلي لسكان الدلتا والسواحل الت الت––
  ––غلاء الوحدات السكنية والإداريـة      غلاء الوحدات السكنية والإداريـة      تكلفة البناء ثم    تكلفة البناء ثم    ارتفاع  ارتفاع  : :  ونتائجها    ونتائجها   : : مشكلة التعقيدات التراخيص اللازمة للبناء      مشكلة التعقيدات التراخيص اللازمة للبناء        ..١٠١٠

  أس المال بتطويل عملية الإنشاءأس المال بتطويل عملية الإنشاء تعطيل حركة ر تعطيل حركة ر-- تشجيع الفساد الإداري تشجيع الفساد الإداري––الجادين الجادين   هروب المستثمرينهروب المستثمرين

  –– ازدحـام المحـاكم    ازدحـام المحـاكم   –– تراكم القضايا  تراكم القضايا ––ضياع الحقوق ضياع الحقوق : : وينتج عنها   وينتج عنها   : : لتسجيل العيني والعقاري    لتسجيل العيني والعقاري    مشكلة قصور نظام ا   مشكلة قصور نظام ا     ..١١١١
  ..النزاعات الدمويةالنزاعات الدموية

القـضايا بـين المـواطنين      القـضايا بـين المـواطنين       زيادة    زيادة   ––يبية على المواطن    يبية على المواطن    ررزيادة الأعباء الض  زيادة الأعباء الض  : :  وينتج عنها     وينتج عنها    ::مشكلة الضريبة العقارية    مشكلة الضريبة العقارية      ..١٢١٢
 تضخم الجهاز الإداري     تضخم الجهاز الإداري    ––كن القديم عند عدم الوفاء بضريبته       كن القديم عند عدم الوفاء بضريبته        الاضطرار لبيع المس    الاضطرار لبيع المس   –– زيادة التهرب الضريبي      زيادة التهرب الضريبي     ––والدولةوالدولة

    ..المنوط بالحصر والتقدير وبالتالي تضخم أعباء الدولةالمنوط بالحصر والتقدير وبالتالي تضخم أعباء الدولة
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٦ 
 

قارن هذا الفصل بين الاتجاهات الفكرية الأساسية التي اتبعتها الدولة خلال الخمسين سنة             قارن هذا الفصل بين الاتجاهات الفكرية الأساسية التي اتبعتها الدولة خلال الخمسين سنة             يي: : قدمة الفصل الثاني    قدمة الفصل الثاني    مم
  ،، الاشتراكي التعـاوني    الاشتراكي التعـاوني    وهي المنهج   وهي المنهج  ،،الماضية لحل مشكلاتنا العمرانية   الماضية لحل مشكلاتنا العمرانية   

ومقارنتهما بالمـدخل محـل الدراسـة وهـو       ومقارنتهما بالمـدخل محـل الدراسـة وهـو         الحرالحرالمدخل الرأسمالي   المدخل الرأسمالي   
 وما هي نتائج تطبيـق كـل مـن هـذه          وما هي نتائج تطبيـق كـل مـن هـذه         ،،المدخل المستمد من الشريعة   المدخل المستمد من الشريعة   

  :: وفيما يلي سمة عامة لكل من هذه المداخل  وفيما يلي سمة عامة لكل من هذه المداخل ،،المداخل الثلاثةالمداخل الثلاثة
لدولة لدولة يعتمد هذا المدخل على سيطرة ا     يعتمد هذا المدخل على سيطرة ا     :  :    المدخل الاشتراكي التعاوني  المدخل الاشتراكي التعاوني  : : أولا  أولا  

تماما على كل الثروات وآليات الإنتاج والتكفل بالفقراء بدعم السلع الأساسية           تماما على كل الثروات وآليات الإنتاج والتكفل بالفقراء بدعم السلع الأساسية           
والتسعير الإجباري للسلع وإغلاق باب الاستيراد لتشجيع الصناعة الوطنيـة          والتسعير الإجباري للسلع وإغلاق باب الاستيراد لتشجيع الصناعة الوطنيـة          

، وانتهجت مصر هذا المدخل بصدور القـوانين        ، وانتهجت مصر هذا المدخل بصدور القـوانين        ))١١((والتحكم في آليات السوق   والتحكم في آليات السوق   
 هـو تعـاظم دور    هـو تعـاظم دور    : :  يـة يـة ومنهجه في البيئة العمرانومنهجه في البيئة العمران  ،، م م١٩٦٢١٩٦٢الاشتراكية   الاشتراكية   

الدولة وتدخلها في كل قرارات البيئة العمرانية وإلغاء الإرادة الفرديـة           الدولة وتدخلها في كل قرارات البيئة العمرانية وإلغاء الإرادة الفرديـة           
بدءا من ضم الأوقاف الأهلية ومنع أي وقف جديد وتأميم كل الأراضي            بدءا من ضم الأوقاف الأهلية ومنع أي وقف جديد وتأميم كل الأراضي            

 وقـوانين الإيجـار      وقـوانين الإيجـار     ،،الفضاء لتكون ملكيتها للدولة حتى الموات منهـا       الفضاء لتكون ملكيتها للدولة حتى الموات منهـا       
بل وتـدخلت فـي     بل وتـدخلت فـي     المؤبدة التي قيدت حرية المالك في طرد المستأجر         المؤبدة التي قيدت حرية المالك في طرد المستأجر         

  ،، وبنت المساكن الجماعية النمطية الموحدة      وبنت المساكن الجماعية النمطية الموحدة     ،،تقدير القيمة الإيجارية للبيت   تقدير القيمة الإيجارية للبيت   
وتدخلت في كل قرار عمراني مهما كان تافها من فتح نافـذة أو تعليـة      وتدخلت في كل قرار عمراني مهما كان تافها من فتح نافـذة أو تعليـة      
سور أو فتح غرفتين على بعض بل وتدخلت في الرسم الهندسي للمبنى            سور أو فتح غرفتين على بعض بل وتدخلت في الرسم الهندسي للمبنى            

دة هم مـن    دة هم مـن    المراد إنشاؤه وعدلت عليه بمعرفة مهندسي الحي الذين عا        المراد إنشاؤه وعدلت عليه بمعرفة مهندسي الحي الذين عا        
 ووضعت الدولة يدها علـى       ووضعت الدولة يدها علـى      ،،أقل المهندسين حظا في الموهبة والإبداع     أقل المهندسين حظا في الموهبة والإبداع     

 فكانـت   فكانـت  ،،كل الموارد والثروات لتستطيع الوفاء بهذه المسؤوليات الهائلـة      كل الموارد والثروات لتستطيع الوفاء بهذه المسؤوليات الهائلـة      
المفاجأة أن كل الموارد السابقة لم تستطع الوفاء برواتب الجهاز الإداري الذي           المفاجأة أن كل الموارد السابقة لم تستطع الوفاء برواتب الجهاز الإداري الذي           

 ثم ظهر الفساد في هذا الجهاز نفسه فأنـشأت أجهـزة             ثم ظهر الفساد في هذا الجهاز نفسه فأنـشأت أجهـزة            ،،ه القرارات ه القرارات تضخم لتستطيع الدولة من خلاله السيطرة على كل هذ        تضخم لتستطيع الدولة من خلاله السيطرة على كل هذ        
 بالإنغلاق عن المؤثرات الخارجيـة      بالإنغلاق عن المؤثرات الخارجيـة     وقد اتسمت هذه البيئة   وقد اتسمت هذه البيئة     ..))١١((  أجهزة رقابية ثانية لمراقبة الأولى وهكذا     أجهزة رقابية ثانية لمراقبة الأولى وهكذا     وورقابية لضبطه   رقابية لضبطه   

كبيـرة فـي النـسيج      كبيـرة فـي النـسيج       الاجتماعية وعدم ظهور فروق       الاجتماعية وعدم ظهور فروق      ةةللبالعدابالعدا كما اتسمت     كما اتسمت    ،،وعدم التفاعل مع المدارس المعمارية الأخرى     وعدم التفاعل مع المدارس المعمارية الأخرى     
    ..على القرار العمرانيعلى القرار العمراني  ))٢٢(( واتسمت بوجود مشاكل اقتصادية وبيئية ناتجة من الهيمنة الكاملة للدولة  واتسمت بوجود مشاكل اقتصادية وبيئية ناتجة من الهيمنة الكاملة للدولة ،،الاجتماعيالاجتماعي

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
        ٧٠٧٠--٦٩٦٩ص ص ––  ١٩٨٣١٩٨٣ دار المستقبل العربي  دار المستقبل العربي ،،دين ابراهيمدين ابراهيمسعد السعد ال. . دد––مصر تراجع نفسها مصر تراجع نفسها : : انظر انظر اا))١١((
  ..حرية القرار العمراني للأفرادحرية القرار العمراني للأفرادتمويل الإرادة الإهلية وبالتالي سلب تمويل الإرادة الإهلية وبالتالي سلب هو قرار إلغاء الأوقاف الإسلامية مما سلب مصدرا هاما لهو قرار إلغاء الأوقاف الإسلامية مما سلب مصدرا هاما لهذه الهيمنة هذه الهيمنة من أبرز أسباب من أبرز أسباب ) ) ٢٢((

  

  ::ن السابق رصدھا ن السابق رصدھا مداخل وتوجھات الحلول المقترحة لمشكلات العمارة والعمرامداخل وتوجھات الحلول المقترحة لمشكلات العمارة والعمرا: : الفصل الثاني الفصل الثاني ) ) ٢٢--١١((
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٧ 
 

رير الـسوق وتـشجيع     رير الـسوق وتـشجيع     يعتمد هذا المدخل على تح    يعتمد هذا المدخل على تح          ::المدخل الاستثماري الحر    المدخل الاستثماري الحر    : : ثانيا  ثانيا  
الملكية الفردية وانسحاب الدولة من وظيفتها الاجتماعية ورفع يدها عن  الخدمات والدعم         الملكية الفردية وانسحاب الدولة من وظيفتها الاجتماعية ورفع يدها عن  الخدمات والدعم         
عن الفقراء بناءا على فكرة أن المستثمرين سيوفرون فرص عمل لهم وبالتالي فلا حاجة              عن الفقراء بناءا على فكرة أن المستثمرين سيوفرون فرص عمل لهم وبالتالي فلا حاجة              

وأيضا الخصخصة وبيع آليات الإنتاج وإزالة الحدود بين الأسـواق المحليـة     وأيضا الخصخصة وبيع آليات الإنتاج وإزالة الحدود بين الأسـواق المحليـة     ) ) ١١((لدعمهم  لدعمهم  
)  )  ٢٢((دعـه يعمـل دعـه يمـر     دعـه يعمـل دعـه يمـر     : : الخارجية ورفع يدها عن الصناعة والإنتاج تحت شعار       الخارجية ورفع يدها عن الصناعة والإنتاج تحت شعار       وو

  ،، لا بد من تدني دورها باسـتمرار        لا بد من تدني دورها باسـتمرار       ))شرا دائماً شرا دائماً ( ( والمناداة بضمورالدولة حيث يرون فيها      والمناداة بضمورالدولة حيث يرون فيها      
ومنهجـه  ومنهجـه  ،  ،  من منتصف السبعينيات وحتى الآن    من منتصف السبعينيات وحتى الآن    ) ) ٣٣((مصر هذا المدخل تدريجيا     مصر هذا المدخل تدريجيا       وانتهجتوانتهجت

 وتحرير  وتحرير ،،لدولة لأصولها بطرح أراضيها للبيع والمضاربةلدولة لأصولها بطرح أراضيها للبيع والمضاربةهو بيع ا  هو بيع ا  : :   في البيئة العمرانية  في البيئة العمرانية  
 وخصخصة وبيع مصانع الحديد والأسمنت الحكومية وتخصيص مناجم       وخصخصة وبيع مصانع الحديد والأسمنت الحكومية وتخصيص مناجم      ،،سعر مواد البناء  سعر مواد البناء  

 واعتماد الخدمات الإلكترونية     واعتماد الخدمات الإلكترونية    ،،ومحاجر الطفلة والحجر الجيري وخام الحديد للمستثمرين      ومحاجر الطفلة والحجر الجيري وخام الحديد للمستثمرين      
 استعمال الطرق الجديدة     استعمال الطرق الجديدة    ، وفرض رسوم على   ، وفرض رسوم على   رسومهارسومهالتسهيل إجراءات التراخيص مع رفع      لتسهيل إجراءات التراخيص مع رفع      

  ،، وتمويل راغبـي البنـاء بفوائـد بنكيـة       وتمويل راغبـي البنـاء بفوائـد بنكيـة      ،،وفرض رسوم نظافة على المساكن    وفرض رسوم نظافة على المساكن    
كالرحـاب  كالرحـاب  ( ( وتشجيع الإسكان الفاخر وإنشاء مدن مملوكة بالكامـل لأفـراد           وتشجيع الإسكان الفاخر وإنشاء مدن مملوكة بالكامـل لأفـراد           

 وتعديل الضريبة العقارية ورفع رسوم الـشهر         وتعديل الضريبة العقارية ورفع رسوم الـشهر        ،، وتحرير الإيجارات   وتحرير الإيجارات  ))ومدينتيومدينتي
وارق الطبقية وزيادة أزمة الإسـكان      وارق الطبقية وزيادة أزمة الإسـكان         ونتج عن ذلك زيادة الف          ونتج عن ذلك زيادة الف       ،،إلخإلخ....والتوثيقوالتوثيق

 وجـدير بالـذكر أن أمريكـا معقـل           وجـدير بالـذكر أن أمريكـا معقـل          ،،))٤٤( ( في مصر وتدهور البيئة العمرانية      في مصر وتدهور البيئة العمرانية      
 وتم طرد مليون أمريكـي       وتم طرد مليون أمريكـي      ،، بلا مأوى   بلا مأوى  ١٠٠٠١٠٠٠ فرد من كل      فرد من كل     ٢.٥٢.٥الرأسمالية بها   الرأسمالية بها   
 من كل ألف في فرنـسا وألمانيـا وانجلتـرا         من كل ألف في فرنـسا وألمانيـا وانجلتـرا        ٤٤ وهناك    وهناك   ،،٢٠٠٩٢٠٠٩من سكنهم في    من سكنهم في    

الطريـق  الطريـق  ( ( دى بالحكومات الغربية للمنـاداة ب      دى بالحكومات الغربية للمنـاداة ب       مما أ   مما أ  ،،))٥٥((ينامون بمترو الأنفاق  ينامون بمترو الأنفاق  
 علـى كـل المـؤثرات     علـى كـل المـؤثرات    بالانفتـاح بالانفتـاح     وقـد اتـسمت هـذه البيئـة    وقـد اتـسمت هـذه البيئـة      ..))٦٦((وهـو مـدخل شـبيه بفكـر الـشريعة           وهـو مـدخل شـبيه بفكـر الـشريعة             ))الثالثالثالث

  ـــــــــــــ  ـــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ومؤداه أن تزايد ثراء الأغنياء سيصفي تلقائيا ظاهرة الفقر لأن الغنى المتزايد يزيد الاستثمار  ومؤداه أن تزايد ثراء الأغنياء سيصفي تلقائيا ظاهرة الفقر لأن الغنى المتزايد يزيد الاستثمار ))ttrriicckklliinngg  ddoowwnn  eeffffeecctt: : مفعول التساقط مفعول التساقط ( ( تعرف هذه الفكرة ب تعرف هذه الفكرة ب ) ) ١١((

 انظر المقدمة التي  انظر المقدمة التي ––ويخلق فرص عمل فتقل البطالة إلا في صفوف المعاقين والكسالى وهؤلاء يكفيهم صدقات الأغنياء وتبرعاتهم دون دور يذكر للدولة في رعايتهم ويخلق فرص عمل فتقل البطالة إلا في صفوف المعاقين والكسالى وهؤلاء يكفيهم صدقات الأغنياء وتبرعاتهم دون دور يذكر للدولة في رعايتهم 
  TThhee  iinntteerrnnaattiioonnaall  bbaannkk    ((IIBBRRDD))  ,,  11999977,,  TThhee  SSttaattee  iinn  CChhaannggiinngg::الدولة في عالم متغيرالدولة في عالم متغير" "  عن  عن ١٩٩٧١٩٩٧بها ولفنسون لتقرير البنك الدولي الصادر في بها ولفنسون لتقرير البنك الدولي الصادر في كتكت

WWoorrlldd  ,,  TThhee  wwoorrlldd  DDeevveellooppmmeenntt  RReeppoorrtt  ,,  WWaasshhiinnggttoonn,,  DD..CC..::PP..iiiiii                                                        
((22))  TThhuurrooww  LLeesstteerr,,  TThhee  FFuuttuurree  ooff  CCaappiittaalliissmm,,  HHooww  TTooddaayy''ss  EEccoonnoommiiccss  FFoorrcceess  SShhaappee  TToommoorrrrooww''ss  WWoorrlldd,,  WWiilllliiaamm  MMoorrrrooww      

aanndd  CCoommppaannyy,,IInncc..,,NNeeww  YYoorrkk,,11999966                  ))تحريـر أسـامة الخـولى    تحريـر أسـامة الخـولى   ،،لإسماعيل صبري عبد االلهلإسماعيل صبري عبد االله،،العرب والعولمةالعرب والعولمة: : تعقيب على ورقة تعقيب على ورقة  :  : ي ي حازم الببلاوحازم الببلاو) ) ٣٣ ––  
  DDaannii  RRooddrreekk,,  HHaass  GGlloobbaalliizzaattiioonn  GGoonnee  TToooo  FFaarr  ??  IInnssttiittuuttee  ffoorr  ((44))                    ٣٩٠٣٩٠ص ص   ١٩٩٨١٩٩٨مركـز دراسـات الوحـدة العربيـة بيـروت      مركـز دراسـات الوحـدة العربيـة بيـروت      

IInntteerrnnaattiioonnaall    eeccoonnoommiiccss,,  WWaasshhiinnggttoonn,,DD..CC..,,  11999977,,  PP..  222266)      )      ـ    اا :  : اسماعيل صبري عبد اهللاسماعيل صبري عبد االله) ) ٥٥   ـ    لكوكبة الرأسمالية العالميـة فـي مرحلـة مـا بع د د لكوكبة الرأسمالية العالميـة فـي مرحلـة مـا بع
  AAnnttoonnyyهـو الاقتـصادي البريطـاني    هـو الاقتـصادي البريطـاني    مؤسس الطريق الثالـث  مؤسس الطريق الثالـث  ) ) ٦٦((              ١٥١٥--١٢١٢ ص  ص ١٩٩٧١٩٩٧ أغسطس  أغسطس ٢٢٢٢٢٢ عدد  عدد ، السنة العشرون ، السنة العشرون الإمبريالية، المستقبل العربيالإمبريالية، المستقبل العربي

GGeeddeennss    ثم الـزعيم شـرويدر    ثم الـزعيم شـرويدر   ،،١٩٩٣١٩٩٣ته حملة كلينتون الرئاسية ته حملة كلينتون الرئاسية تبنتتبنتسرعان ما سرعان ما  و و،، بين الرأسمالية والاشتراكية للتوفيق بين توحش الأولى وجمود الثانية     بين الرأسمالية والاشتراكية للتوفيق بين توحش الأولى وجمود الثانية      وسطوسطكحل  كحل 
دور الدولـة والتـدخل   دور الدولـة والتـدخل   عـودة  عـودة   وينادي هذا المـدخل ب  وينادي هذا المـدخل ب ،،أحزاب أوروبية عدة أحزاب أوروبية عدة حتى غزا   حتى غزا     ،،١٩٩٧١٩٩٧حكومة العمال البريطانية    حكومة العمال البريطانية    وو  ١٩٩٦١٩٩٦ة السبع   ة السبع   الصناعيالصناعي ثم قمة الدول      ثم قمة الدول     ١٩٩٤١٩٩٤

 ـالمجلة الاقالمجلة الاق،،محاولة الجمـع بـين نقيـضين   محاولة الجمـع بـين نقيـضين   : : لطريق الثالث لطريق الثالث  ا ا،،نظر أمير طاهري نظر أمير طاهري  ا  ا ،،التوازن بين الكفاءة الاقتصادية والعدالة الاجتماعية     التوازن بين الكفاءة الاقتصادية والعدالة الاجتماعية       الحكومي بشروط لتحقيق  الحكومي بشروط لتحقيق    ـت صادية صادية ت
    . . ٢١٢١ و  و ٢٠٢٠ ص  ص ١٩٩٩١٩٩٩  ،،عدد الثانيعدد الثاني ال ال،،السعودية، السنة الأولىالسعودية، السنة الأولى
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٨ 
 

 كمـا    كمـا   ،،بيئة عمرانية شديدة التناقض والبهرجة    بيئة عمرانية شديدة التناقض والبهرجة    مما أفرز   مما أفرز   لا فرز أو تنقيح     لا فرز أو تنقيح     بب
الاقتصادية والاجتماعية الناتجة عـن هـذا       الاقتصادية والاجتماعية الناتجة عـن هـذا       بالعديد من المشكلات    بالعديد من المشكلات    اتسمت  اتسمت  

ت هـذا   ت هـذا   التباين ناهيك عن انطماس الهوية العمرانية والأعراف البنائية تح        التباين ناهيك عن انطماس الهوية العمرانية والأعراف البنائية تح        
  ..الزخم من المؤثراتالزخم من المؤثرات

يعتمد هذا المدخل على الحرية     يعتمد هذا المدخل على الحرية           ::د من الشريعة    د من الشريعة    ممالمدخل المست المدخل المست : : ثالثا  ثالثا    
  ))أنت حر ما لم تـضر     أنت حر ما لم تـضر     ( ( الفردية لأقصى حد ما لم تسبب ضررا للآخرين         الفردية لأقصى حد ما لم تسبب ضررا للآخرين         

وتشجيع الملكية الفردية مع إقـرار الزكـاة فيـه ومنـع الاحتكـار              وتشجيع الملكية الفردية مع إقـرار الزكـاة فيـه ومنـع الاحتكـار              ) ) ٥٥((
    ،،لتدخلات إلا في حال النـزاع لتدخلات إلا في حال النـزاع والمعاملات الجائرة و تقليل دور الدولة في ا      والمعاملات الجائرة و تقليل دور الدولة في ا      

  إطلاق حرية الأفراد في البناء والتملك على أراضي الدولة دون عوائـق بـشرط عـدم                 إطلاق حرية الأفراد في البناء والتملك على أراضي الدولة دون عوائـق بـشرط عـدم               ::ومنهجه في البيئة العمرانية     ومنهجه في البيئة العمرانية     
الإضرار بالبيئة العمرانية المجاورة وترتيب الحقوق بأقدمية البناء ومراعاة الخصوصية وحسن الجوار ومنع الـضرائب                الإضرار بالبيئة العمرانية المجاورة وترتيب الحقوق بأقدمية البناء ومراعاة الخصوصية وحسن الجوار ومنع الـضرائب                

الأهلي والخيري  الأهلي والخيري  ( (  وتشجيع الوقف بأنواعه      وتشجيع الوقف بأنواعه     ،، يدر ربحا فتكون الضريبة على الربح لا على عين العقار           يدر ربحا فتكون الضريبة على الربح لا على عين العقار          العقارية إلا على ما   العقارية إلا على ما   
 وتشجيع التشجير والمثوبـة عليـه        وتشجيع التشجير والمثوبـة عليـه       ،،حماية حقوق الطرفين  حماية حقوق الطرفين  وتحرير العلاقة الإيجارية مع     وتحرير العلاقة الإيجارية مع     ) ) ١١((  ))والدائم والمؤقت والدائم والمؤقت   والمشتركوالمشترك

 وتهديد المتعدي على أرض غيره بالعقاب الشديد         وتهديد المتعدي على أرض غيره بالعقاب الشديد        ،،وتشجيع تنظيف الطرق وجعلها إحدى بضع وسبعون شعبة من الإيمان         وتشجيع تنظيف الطرق وجعلها إحدى بضع وسبعون شعبة من الإيمان         
وتتسم هذه البيئة بانفتاحها المعتـدل      وتتسم هذه البيئة بانفتاحها المعتـدل        ) ) ٢٢((..وإقرار حرم لكل مبنى ولكل شارع بل ولكل شجرة حماية للحقوق ومنعا للضرر            وإقرار حرم لكل مبنى ولكل شارع بل ولكل شجرة حماية للحقوق ومنعا للضرر            

عـراف  عـراف  على المؤثرات والتقنيات الخارجية مع فرزها وتنقيحها ثم هضمها لتتخذ طابع الهوية المحلية كما تتسم باحترام الأ          على المؤثرات والتقنيات الخارجية مع فرزها وتنقيحها ثم هضمها لتتخذ طابع الهوية المحلية كما تتسم باحترام الأ          
  ..الاجتماعية والبنائية مما يضفي طابعا مميزا لكل منطقة وهوية مميزة معماريا وعمرانياالاجتماعية والبنائية مما يضفي طابعا مميزا لكل منطقة وهوية مميزة معماريا وعمرانيا

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
      ٢١٣٢١٣صص  سلامسلامأكبر،عمارة الأرض في الإأكبر،عمارة الأرض في الإيل يل جمجم) ) ٢٢      (      (٤٧٤٧ ص  ص ١٩٩٩١٩٩٩ دار النشر العربي  دار النشر العربي ،، فقه العمارة الإسلامبة فقه العمارة الإسلامبة––عبد القادر الريحاوي عبد القادر الريحاوي ) ) ١١((  
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٢٩ 
 

  
  

  ..إطلاق الأسعار بحرية حسب العرض والطلب وعدم التحكم في زيادتها كسلعة حرةإطلاق الأسعار بحرية حسب العرض والطلب وعدم التحكم في زيادتها كسلعة حرة  --١١
  ..طرح الأراضي الحكومية للاستثمار في المزادات لأعلى سعرطرح الأراضي الحكومية للاستثمار في المزادات لأعلى سعر  --٢٢
  ..تحويل المنتزهات والحدائق العامة لأراضي بناء لارتفاع قيمتها العقاريةتحويل المنتزهات والحدائق العامة لأراضي بناء لارتفاع قيمتها العقارية  --٣٣
  ..ستثمارستثمارتحويل القبور الخاصة والأثرية لأراضي للبيع والاتحويل القبور الخاصة والأثرية لأراضي للبيع والا  --٤٤
  ..السماح للأجانب بالشراء وتملك الأراضي اسوة بالمواطنينالسماح للأجانب بالشراء وتملك الأراضي اسوة بالمواطنين  --٥٥

  

  ..زيادة الأسعار أكثر بسبب المضاربة في الأراضي كسلعةزيادة الأسعار أكثر بسبب المضاربة في الأراضي كسلعة  --١١
إنفاق المليارات من مدخرات المصريين في شراء وبيع الأراضي في حين أنها كان الممكن توظيفها في               إنفاق المليارات من مدخرات المصريين في شراء وبيع الأراضي في حين أنها كان الممكن توظيفها في                 --٢٢

  ..))١١((عمل إنتاجي أو صناعي يفيد المجتمع عمل إنتاجي أو صناعي يفيد المجتمع 
  ..ى غير القادرين وتفاقم أزمة السكنى غير القادرين وتفاقم أزمة السكنزيادة العبء علزيادة العبء عل  --٣٣
  ..زيادة الفوارق الطبقية بين المستثمرين وكبار رجال الأعمال وبين عامة الناسزيادة الفوارق الطبقية بين المستثمرين وكبار رجال الأعمال وبين عامة الناس  --٤٤
  ..تهديد السلام الاجتماعيتهديد السلام الاجتماعي  --٥٥
  ظهور طبقة جديدة من تجار الأراضي جنوا ثروات طائلة دون تقديم أي عمل منتج للمجتمعظهور طبقة جديدة من تجار الأراضي جنوا ثروات طائلة دون تقديم أي عمل منتج للمجتمع  --٦٦
  ..المحلي لعدم تكافؤ الثروة بينهماالمحلي لعدم تكافؤ الثروة بينهماالمنافسة غير عادلة بين المشتري الأجنبي ونظيره المنافسة غير عادلة بين المشتري الأجنبي ونظيره   --٧٧

  

  ..الأراضي كلها ملك للدولة وهي كفيلة بتوفير السكن لكل غير ذي مأوىالأراضي كلها ملك للدولة وهي كفيلة بتوفير السكن لكل غير ذي مأوى  ..١١
المساواة التامة في توزي قطع الأراضي دون مراعاة الفروق الفردية فـي الاحتيـاج ودون           المساواة التامة في توزي قطع الأراضي دون مراعاة الفروق الفردية فـي الاحتيـاج ودون             ..٢٢

  ..مراعاة معاييرالجهد والعملمراعاة معاييرالجهد والعمل
وة لا يجب وضعه في يد الأفـراد     وة لا يجب وضعه في يد الأفـراد     الأرض آلية من آليات الانتاج ومورد ضخم من موارد الثر         الأرض آلية من آليات الانتاج ومورد ضخم من موارد الثر           ..٣٣

  .   .   خوفا من الظلم الاجتماعيخوفا من الظلم الاجتماعي
  الدولة هي المالكة والمسيطرة والمسؤولة عن حماية كل الأراضي في الدولة من استيلاء الدولة هي المالكة والمسيطرة والمسؤولة عن حماية كل الأراضي في الدولة من استيلاء   ..٤٤

  ..         الآخرين عليها ومن سوء الاستغلال ومن السرقة         الآخرين عليها ومن سوء الاستغلال ومن السرقة
  

  .. اجتهد في العمل اجتهد في العملقتل الطموح عند الأفراد فلن يمتلك إلا قطعة الأرض المخصصة له مهماقتل الطموح عند الأفراد فلن يمتلك إلا قطعة الأرض المخصصة له مهما  ..١١
قطع الأرض متساوية ولا تراعي زيادة حجم الأسرة مع الوقت ولا تراعـي الفـروق الفرديـة فـي                   قطع الأرض متساوية ولا تراعي زيادة حجم الأسرة مع الوقت ولا تراعـي الفـروق الفرديـة فـي                     ..٢٢

  ..الاحتياجاتالاحتياجات
فتح باب الفساد الإداري حين توزيع الأراضي حيث سيحصل المحظوظون على قطع في اماكن متميزة               فتح باب الفساد الإداري حين توزيع الأراضي حيث سيحصل المحظوظون على قطع في اماكن متميزة                 ..٣٣

  ..وسيحرم الآخرون من هذا الأمروسيحرم الآخرون من هذا الأمر
  ..دة عبء مرتباتهم ومراقبتهمدة عبء مرتباتهم ومراقبتهمتضخم الجهاز الإداري للدولة وزياتضخم الجهاز الإداري للدولة وزيا  ..٤٤

  )) الخ الخ–– محكمة القيم  محكمة القيم –– رقابة إدارية  رقابة إدارية ––مدعي اشتراكي مدعي اشتراكي ( ( تضخم الأجهزة الرقابية اللازمة لمنع الفساد والمحاباة تضخم الأجهزة الرقابية اللازمة لمنع الفساد والمحاباة   ..٥٥

نتائج   نتائج ھھــ   
  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  

مدخلالال   مدخل
  رأسماليرأسماليالال

  الحرالحر

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاوني التعاوني 

  ::في مصر في مصر   غلاء أراضي البناءغلاء أراضي البناءمشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --١١--٢٢--١
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٣٠ 
 

  

  السماح لكل فرد مجتهد بالبناء والإحياء والتملك على قدر جهده وطاقته وعطائه في المجتمع السماح لكل فرد مجتهد بالبناء والإحياء والتملك على قدر جهده وطاقته وعطائه في المجتمع   --١١
  ..ك لها فهي ملكه ولأولاده من بعدهك لها فهي ملكه ولأولاده من بعدهمن أحيا الأرض الخراب الموات التي لا مالمن أحيا الأرض الخراب الموات التي لا مال  --٢٢
  ..لا يملك الحاكم توزيع أراضي الإحياء حسب هواه لكن لكل الأفراد حق الإحياءلا يملك الحاكم توزيع أراضي الإحياء حسب هواه لكن لكل الأفراد حق الإحياء  --٣٣
إذا ظهر مالك قديم للأرض بعد إحيائها تعود لمالكها ويأخذ المحيي ثمن جهوده وبنائه ونفقته  إذا ظهر مالك قديم للأرض بعد إحيائها تعود لمالكها ويأخذ المحيي ثمن جهوده وبنائه ونفقته    --٤٤

  ..))وفي بعض المذاهب تبقى للمحيي ويأخذ المالك الأصلي تعويضا ملائماوفي بعض المذاهب تبقى للمحيي ويأخذ المالك الأصلي تعويضا ملائما( ( 
لا يحق لأحد الإحياء في المرافق العامة التي يحتاجها كل المسلمين ولا في حـرم أراضـي                 لا يحق لأحد الإحياء في المرافق العامة التي يحتاجها كل المسلمين ولا في حـرم أراضـي                   --٥٥

  ..الآخرينالآخرين
الأرض ليست سلعة وليس لها قيمة في حد ذاتها ولكن قيمتها هي قيمة الموجـودات التـي            الأرض ليست سلعة وليس لها قيمة في حد ذاتها ولكن قيمتها هي قيمة الموجـودات التـي              --٦٦

  ..عليها من مباني وأشجار وخلافهعليها من مباني وأشجار وخلافه
  ..وتزيد إنتاجية الأفرادوتزيد إنتاجية الأفرادالأرض متاحة لمن يجتهد فيزيد الحافز على العمل والاجتهاد الأرض متاحة لمن يجتهد فيزيد الحافز على العمل والاجتهاد --١١
  ..يزيد عدد الملاك الصغار في المجتمع مما يحافظ على السلام الاجتماعييزيد عدد الملاك الصغار في المجتمع مما يحافظ على السلام الاجتماعي  --٢٢
  ..رخص تكلفة البناء بنسبة كبية لأن أكبر عقبة هي ثمن الأرض الفضاء تم حلها ابتداءارخص تكلفة البناء بنسبة كبية لأن أكبر عقبة هي ثمن الأرض الفضاء تم حلها ابتداءا  --٣٣
  ..الحفاظ على الاراضي الزراعية من التعدي والبناء وبذلك يقل سعر المحاصيلالحفاظ على الاراضي الزراعية من التعدي والبناء وبذلك يقل سعر المحاصيل  --٤٤
  .. على المباني الأثرية دون حاجة لرقابة من الدولة لأن الأرض لا قيمة لها على المباني الأثرية دون حاجة لرقابة من الدولة لأن الأرض لا قيمة لهاالحفاظالحفاظ  --٥٥
البناء أفقيا بدلا مـن الامتـداد       البناء أفقيا بدلا مـن الامتـداد         --٦٦

الرأسي مما يقلل الحاجـة للتـسليح       الرأسي مما يقلل الحاجـة للتـسليح       
ويقلل تكلفة البناء لإجمالية ويقلـل      ويقلل تكلفة البناء لإجمالية ويقلـل      

  ..ضغط على المرافق والبنية التحتيةضغط على المرافق والبنية التحتيةالال
تكافؤ الفرص بين أفراد المجتمع    تكافؤ الفرص بين أفراد المجتمع      --٧٧

أو المكانـة  أو المكانـة  بغض النظر عن الـدين      بغض النظر عن الـدين      
  ..الاجتماعيةالاجتماعية

تضاؤل الجهـاز الإداري الـلازم لمتابعـة        تضاؤل الجهـاز الإداري الـلازم لمتابعـة          --٨٨
  ..الحركة العمرانيةالحركة العمرانية

    ..إغلاق أبواب الفساد الإداري بنسبة كبيرةإغلاق أبواب الفساد الإداري بنسبة كبيرة  --٩٩
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

تقرير متابعة التنمية الاقتـصادية والاجتماعيـة     تقرير متابعة التنمية الاقتـصادية والاجتماعيـة       ))١١((
  ..))٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦لخطة عام لخطة عام 
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 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٣١ 
 

  
  

  ..يع وخصخصة شركات الأسمنت والحديد لتحرير سعر البيع حسب العرض والطلبيع وخصخصة شركات الأسمنت والحديد لتحرير سعر البيع حسب العرض والطلببب  ..١١
  ..ثمرين بأسعار رمزية لتشجيع الصناعةثمرين بأسعار رمزية لتشجيع الصناعةتخصيص المحاجر للمستتخصيص المحاجر للمست  ..٢٢
  ..دعم أسعار الوقود للمستثمرين بالمليارات سنويادعم أسعار الوقود للمستثمرين بالمليارات سنويا  ..٣٣
  ).).تدخل الأنظمة البنكيةتدخل الأنظمة البنكية( ( القروض الميسرة القروض الميسرة   ..٤٤

  
  .. ومواد البناء ومواد البناءالسماح بالممارسات الاحتكارية لكبار مصنعي الحديدالسماح بالممارسات الاحتكارية لكبار مصنعي الحديد  ..١١
    ..حظر الاستفادة من الخامات الطبيعية على مجموعة من المستثمرين وحرمان باقي المنتفعين منهاحظر الاستفادة من الخامات الطبيعية على مجموعة من المستثمرين وحرمان باقي المنتفعين منها  ..٢٢
  ..منع تكافؤ الفرص بين المواطنينمنع تكافؤ الفرص بين المواطنين  ..٣٣
  ..تبديد مال المسلمين على دعم الطاقة لكبار المستثمرينتبديد مال المسلمين على دعم الطاقة لكبار المستثمرين  ..٤٤

  

    ..قننةقننة وصرفها بمخصصات محددة وم وصرفها بمخصصات محددة وم––دعم السلع البنائية على حساب ميزانية الدولة دعم السلع البنائية على حساب ميزانية الدولة   ..١١
  ..تصنيع كل مواد البناء تبع القطاع العام واحتكار صناعته حكومياتصنيع كل مواد البناء تبع القطاع العام واحتكار صناعته حكوميا  ..٢٢

  
  

  ..عرقلة البناء بالكثير من الروتين واجراءات صرف المواد وتقييد حركة البناءعرقلة البناء بالكثير من الروتين واجراءات صرف المواد وتقييد حركة البناء  ..١١
  ..لروتين وعبء المرتبات على الدولةلروتين وعبء المرتبات على الدولة مؤسسات الدولة وتضخم الجهاز الإداري مما يزيد من ا مؤسسات الدولة وتضخم الجهاز الإداري مما يزيد من اممتضختضخ  ..٢٢
رتهم علـى   رتهم علـى   ططبسبب زيادة صلاحيات العاملين بالمحليات وزيـادة سـي        بسبب زيادة صلاحيات العاملين بالمحليات وزيـادة سـي        زيادة مظاهر الفساد الإداري     زيادة مظاهر الفساد الإداري       ..٣٣

  ..مصالح المواطنينمصالح المواطنين
  ..رداءة مستوى مواد البناء المصنعة لعدم وجود منافسين في هذه الصناعةرداءة مستوى مواد البناء المصنعة لعدم وجود منافسين في هذه الصناعة  ..٤٤
حرمان سوق العمل من مستثمرين جدد في صناعات مواد البناء مما يقلل فرص العمل وحركة رأس حرمان سوق العمل من مستثمرين جدد في صناعات مواد البناء مما يقلل فرص العمل وحركة رأس   ..٥٥

  ..المالالمال
 يشجع على الممارســـــات   يشجع على الممارســـــات  وسعر التعامل بالنسبة لمواد البناء مما وسعر التعامل بالنسبة لمواد البناء مما التباين بين السعر الحقيقي     التباين بين السعر الحقيقي       ..٦٦

  ).).كالسوق السوداءكالسوق السوداء( ( ة ة غير القانونيغير القانوني
  

 حسب مبدأ أن  حسب مبدأ أن )) الثروات الطبيعية الثروات الطبيعية––المحاجر المحاجر ( ( إتاحة الموارد العامة لكل الراغبين في البناء مجانا إتاحة الموارد العامة لكل الراغبين في البناء مجانا   --١١
يقا عليهم يقا عليهم ما احتاج إليه المسلمون بشكل ضروري يحرم تخصيصه لأي شخص لأن في ذلك تضيما احتاج إليه المسلمون بشكل ضروري يحرم تخصيصه لأي شخص لأن في ذلك تضي

  واحتكار أشخاص لثروات الأممواحتكار أشخاص لثروات الأمم
في حالة عجز المنتفع عن الاستفادة بالثروات مباشرة سيلجأ لوسيط لتحويل المواد من خام إلى في حالة عجز المنتفع عن الاستفادة بالثروات مباشرة سيلجأ لوسيط لتحويل المواد من خام إلى   --٢٢

  مصنعة فيأخذ مقابل التصنيع فقط مما سيزيد فرص العمل مصنعة فيأخذ مقابل التصنيع فقط مما سيزيد فرص العمل 

  ::في مصر في مصر غلاء الخامات ومواد البناء غلاء الخامات ومواد البناء مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --٢٢--٢٢--١
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 ٣٢ 
 

  

إلغاء الجمارك إلغاء الجمارك 
على الواردات على الواردات 
 من مواد البناءمن مواد البناء

  

التوسع الأفقي التوسع الأفقي 
بد  من بد  من 

الرأسي وذلك الرأسي وذلك 
بتطبیق مبدأ بتطبیق مبدأ 

  الإحیاء الإحیاء 
  

عدم اشتراط عدم اشتراط 
مواد بناء مواد بناء 
محددة في محددة في 
التراخیص التراخیص 

  وتركھا للعرف وتركھا للعرف 

  

السماح السماح 
بدخ ول ول بدخ

شركات شركات 
منافسة     منافسة

  

توجیھ دعم توجیھ دعم 
الطاقة لصغار الطاقة لصغار 

المحیین المحیین 
الراغبین الراغبین 

بالبناء  بالبناء

  

فتح المحاجر فتح المحاجر 
للعامة وعدم للعامة وعدم 
تخصیصھا تخصیصھا 

  لأحد لأحد 

  
الإقراض الإقراض 
والتمویل والتمویل 
العقاري العقاري 

  بدون فوائدبدون فوائد
  

حلول مشكلة حلول مشكلة 
  غلاء غلاء 
 مواد البناءمواد البناء

تجريم الاحتكار وخاصة في السلع التـي لا غنـى          تجريم الاحتكار وخاصة في السلع التـي لا غنـى           -٣
رين من  رين من   فلا يجوز منع باقي المستثم      فلا يجوز منع باقي المستثم     ––للناس عنها   للناس عنها   

   .. القدامى القدامىالمصنعينالمصنعينكبار كبار لحماية لحماية هذا المجال هذا المجال دخول دخول 

لا يجوز دعم الطاقة المستخدمة في هذه الصناعات        لا يجوز دعم الطاقة المستخدمة في هذه الصناعات         -٤
لأشخاص بمـال المـسلمين     لأشخاص بمـال المـسلمين     لأنه تخصيص لبعض ا   لأنه تخصيص لبعض ا   

 .)١( وحرمان من تكافؤ الفرصوحرمان من تكافؤ الفرصدون وجه حق دون وجه حق 
  

  

  ..تشجيع حركة البناء والعمرانتشجيع حركة البناء والعمران  ..١١
  ..تحقيق المساواة الاجتماعيةتحقيق المساواة الاجتماعية  ..٢٢
التالي انخفاض سعر التالي انخفاض سعر  وب وبانخفاض أسعار البناءانخفاض أسعار البناء  ..٣٣

ت وأيضا انخفاض سعر بيع ت وأيضا انخفاض سعر بيع الإيجاراالإيجارا
                         ..الوحدات الوحدات 

    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
تحظى شركات الحديد والأسمنت بـدعم حكـومي هائـل للطاقـة            تحظى شركات الحديد والأسمنت بـدعم حكـومي هائـل للطاقـة            ) ) ١١((

  ١٤.٧١٤.٧( ( الكهربائية والتي يستهلكها هذا القطاع بشراهة والـدعم يبلـغ           الكهربائية والتي يستهلكها هذا القطاع بشراهة والـدعم يبلـغ           
 علما بأن كل حصيلة الضرائب التي جمعتها الدولة من  علما بأن كل حصيلة الضرائب التي جمعتها الدولة من ))يايامليار جنيه سنومليار جنيه سنو

 بلغت   بلغت  ))٢٠٠٥٢٠٠٥//٢٠٠٤٢٠٠٤( (  في نفس العام      في نفس العام     ))ضريبة دخل الأفراد  ضريبة دخل الأفراد  ( ( المصريين  المصريين  
لكـل  لكـل  ( ( و الضريبة على الإنتاج     و الضريبة على الإنتاج     ..مليار جنيه في نفس السنة    مليار جنيه في نفس السنة    ) ) ٣١.٥٧١٣١.٥٧١  ((

تقرير الأهرام  تقرير الأهرام  ( (   .. في نفس العام أيضا     في نفس العام أيضا    ٦.٠٠٣٦.٠٠٣ بلغت    بلغت   ))الأنشطة الصناعية الأنشطة الصناعية 
  فلو توقفت الدولة عن        فلو توقفت الدولة عن      ))٢٠٠٨٢٠٠٨ مارس    مارس   ٣٣ بتاريخ    بتاريخ   ١٢٦١٢٦الاقتصادي عدد   الاقتصادي عدد   

 مليار جنيه سنويا يستفيد منها الراغبون في البناء من محدودي الدخل بدلا من المـستثمرين           مليار جنيه سنويا يستفيد منها الراغبون في البناء من محدودي الدخل بدلا من المـستثمرين          ١٤.٧١٤.٧دعم أسعار الطاقة لهؤلاء المستثمرين فستوفر لخزينتها        دعم أسعار الطاقة لهؤلاء المستثمرين فستوفر لخزينتها        
 . . الأجانبالأجانب
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 ٣٣ 
 

  

  

  ..تثمار وتقليل الاستيلاءتثمار وتقليل الاستيلاءتخصيص المزيد من الأفدنة للمستثمرين بأرخص الأسعار لتشجيع الاستخصيص المزيد من الأفدنة للمستثمرين بأرخص الأسعار لتشجيع الاس  --١١
  تشديد الرقابة و القوانين المنظمة لعقاب المستولين ونزع ما في أيديهم تشديد الرقابة و القوانين المنظمة لعقاب المستولين ونزع ما في أيديهم   --٢٢

  ..التسليم بالأمر الواقع لقدامى المستولين وإقرارهم على ما استولوا عليهالتسليم بالأمر الواقع لقدامى المستولين وإقرارهم على ما استولوا عليه  --٣٣
  

  

  ..عدم تكافؤ الفرص بين الأفراد في قواعد تخصيص الأراضيعدم تكافؤ الفرص بين الأفراد في قواعد تخصيص الأراضي  --١١
أراضي ساحلية ومتميزة ويقوم المنتفعون بإعادة تقسيمها وبيعها بأضعاف الـسعر  أراضي ساحلية ومتميزة ويقوم المنتفعون بإعادة تقسيمها وبيعها بأضعاف الـسعر  مخصصة مخصصة الأراضي ال الأراضي ال   --٢٢

  ..الذي اشتروها به مما يخلق طبقة من الأثرياء دون مجهود فعلي أو إضافة إنتاجية للمجتمعالذي اشتروها به مما يخلق طبقة من الأثرياء دون مجهود فعلي أو إضافة إنتاجية للمجتمع
ي إنتاج جدي للمجتمـع     ي إنتاج جدي للمجتمـع     لألأرغم عدم إضافته    رغم عدم إضافته    ى عليه   ى عليه   على ما استول  على ما استول  من استولى على أرض الدولة      من استولى على أرض الدولة      إقرار  إقرار   -٣

 .. القوة والغصب القوة والغصبي الأفراد وإقرارا لمبدأي الأفراد وإقرارا لمبدأيشكل ظلما لباقيشكل ظلما لباق

مـا بنـوه    مـا بنـوه      إعطاؤهم قيمة إعطاؤهم قيمة والأولى منه   والأولى منه   هدم المنشآت التي أقامها المستولون يحرم المجتمع من فائدتها          هدم المنشآت التي أقامها المستولون يحرم المجتمع من فائدتها           -٤
  ..والاستفادة به دون تخريبهوالاستفادة به دون تخريبه

  
  ..كل الأراضي ملك للدولة من البداية ولا يحق لأي فرد التملك إلا بإذن الدولةكل الأراضي ملك للدولة من البداية ولا يحق لأي فرد التملك إلا بإذن الدولة  --١١
مـن  مـن  ء أو زراعة او بناء إلا بإذن الدولة وبعد سلـسلة طويلـة              ء أو زراعة او بناء إلا بإذن الدولة وبعد سلـسلة طويلـة              يتم منع أي استثمار أو إحيا     يتم منع أي استثمار أو إحيا      - ٢

 .جراءات الروتينية والفساد الإداريجراءات الروتينية والفساد الإداريالإالإ
  

  

  ..تقييد حركة البناء والعمران والاستثمارتقييد حركة البناء والعمران والاستثمار  ..٧٧
  ..زيادة سيطرة الدولة يزيد فرص الفساد الوظيفي والرشوةزيادة سيطرة الدولة يزيد فرص الفساد الوظيفي والرشوة  ..٨٨
  ..حرمان الأفراد الطموحين من فرصتهم في العمل والانتاجحرمان الأفراد الطموحين من فرصتهم في العمل والانتاج .٩

  
 تعالى يتملكها من عباده من عمل واجتهد لإحيائها واستتثمارها وزيادة  تعالى يتملكها من عباده من عمل واجتهد لإحيائها واستتثمارها وزيادة كل الأراضي ملك اللهكل الأراضي ملك الله  ١١

  انتاجيتهاانتاجيتها
فـي قـول أغلـب      فـي قـول أغلـب      ( ( من أهمل الأرض التي تملكها بالإحياء حتى خربت مرة أخرى تنزع منه             من أهمل الأرض التي تملكها بالإحياء حتى خربت مرة أخرى تنزع منه               ٢٢

  .. وتعطى لمن يحييها ويعمرها مرة أخرى وتعطى لمن يحييها ويعمرها مرة أخرى))الفقهاءالفقهاء
 أما   أما  ––لا حياة فيها ولا مالك لها       لا حياة فيها ولا مالك لها       لا مكان للاستيلاء في الاسلام لأن الأرض مباحة مادامت مواتا           لا مكان للاستيلاء في الاسلام لأن الأرض مباحة مادامت مواتا             ٣٣

الأرض التي لها مالك فسيحميها من استيلاء الآخرين عليها لأن الملكية الخاصة دائما تجد من               الأرض التي لها مالك فسيحميها من استيلاء الآخرين عليها لأن الملكية الخاصة دائما تجد من               
 ..يعتني بها ويحميها أكثر من الملكية العامةيعتني بها ويحميها أكثر من الملكية العامة

 ..))١١((   حديث شريف حديث شريف))من ظلم قيد شبر من أرض طوقه من سبع أرضينمن ظلم قيد شبر من أرض طوقه من سبع أرضين( ( حرمة الاستيلاء على أراضي الغير حرمة الاستيلاء على أراضي الغير   ٤٤
  
  

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  ::في مصر في مصر الاستيلاء على أراضي الدولة الاستيلاء على أراضي الدولة مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --٣٣--٢٢--١
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مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ
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 ٣٤ 
 

  

  يز الأفراد على الاجتهاد لتملك الأراضي يز الأفراد على الاجتهاد لتملك الأراضي تحفتحف  --١١

  زيادة الأراضي العامرة وبالتالي زيادة ثروات المجتمعزيادة الأراضي العامرة وبالتالي زيادة ثروات المجتمع  --٢٢

  الحرص على عدم إهمال الأرض المحياة خوفا من انتزاعها منهالحرص على عدم إهمال الأرض المحياة خوفا من انتزاعها منه  --٣٣

  نشر الطمأنينة والسلام الاجتماعينشر الطمأنينة والسلام الاجتماعي  --٤٤
  

  : : صائص والنتائج المترتبة صائص والنتائج المترتبة وفيما يلي مقارنة بين الإحياء في الشريعة والاستيلاء على أراضي الدولة من حيث الخوفيما يلي مقارنة بين الإحياء في الشريعة والاستيلاء على أراضي الدولة من حيث الخ
  الإستيلاء على الأراضي المملوكة للدولةالإستيلاء على الأراضي المملوكة للدولة  إحياء الأرض الموات في الشريعةإحياء الأرض الموات في الشريعة

  –– نيلية  نيلية ––زراعية زراعية ( ( الاستيلاء يتم على أي أرض الاستيلاء يتم على أي أرض   الإحياء يكون للأراضي الموات غير العامرةالإحياء يكون للأراضي الموات غير العامرة
  )) أرض مباني داخل الكردون ألخ أرض مباني داخل الكردون ألخ––ساحلية ساحلية 

أو يملكها من لا أو يملكها من لا الإحياء يكون للأراضي غير المملوكة لأحد الإحياء يكون للأراضي غير المملوكة لأحد 
  الاستيلاء يتم على أراضي الغير و بالقوةالاستيلاء يتم على أراضي الغير و بالقوة  ))كالعدو في الحربكالعدو في الحرب( ( عصمة له عصمة له 

الإحياء يشترط إعادة الحياة للأرض بالبناء أو الغرس أو شق الإحياء يشترط إعادة الحياة للأرض بالبناء أو الغرس أو شق 
  الأنهار إلخ لثبوت الملكيةالأنهار إلخ لثبوت الملكية

الاستيلاء لا يشترط أي مجهود و لا يضيف شيئا الاستيلاء لا يشترط أي مجهود و لا يضيف شيئا 
  للأرضللأرض

 حتى الأطفال  حتى الأطفال الإحياء متاح للكل غني أو فقير مسلم أو ذميالإحياء متاح للكل غني أو فقير مسلم أو ذمي
  المميزين المميزين 

الاستيلاء عادة لا يقدر عليه سوى الأغنياء وأصحاب الاستيلاء عادة لا يقدر عليه سوى الأغنياء وأصحاب 
  النفوذالنفوذ

الإحياء يقلل قيمة الأراضي الشرائية لأن كل الأراضي متاحة الإحياء يقلل قيمة الأراضي الشرائية لأن كل الأراضي متاحة 
  ..لكل صاحب جهدلكل صاحب جهد

الاستيلاء يزيد قيمة الأرض الشرائية لأنه يعرضها الاستيلاء يزيد قيمة الأرض الشرائية لأنه يعرضها 
  بالملايين بينما استولى عليها مجانا أو  بثمن زهيدبالملايين بينما استولى عليها مجانا أو  بثمن زهيد

الاستيلاء يقيد معظم فئات المجتمع لحساب فئات أخرى الاستيلاء يقيد معظم فئات المجتمع لحساب فئات أخرى   يد انتاجية المجتمعيد انتاجية المجتمعالإحياء يزالإحياء يز
  قليلةقليلة

الإحياء لا يعترف بسياسة الأمر الواقع فمن أخذ شبرا من الإحياء لا يعترف بسياسة الأمر الواقع فمن أخذ شبرا من 
  الأرض ظلما طوق من سبع أرضينالأرض ظلما طوق من سبع أرضين

الاستيلاء يتم الاعتراف به غالبا كأمر واقع بناء على الاستيلاء يتم الاعتراف به غالبا كأمر واقع بناء على 
  القانونالقانون

    ))الباحثةالباحثة (  ( بين الإحياء والاستيلاءبين الإحياء والاستيلاء مقارنة  مقارنة ))٩٩--١١((جدول جدول 
____________________________________________________ 

وأخرج البيهقي عن ) من أخذ من الأرض شيئا بغير حقه خُسف به يوم القيامة إلى سبع أرضين: ( قال رسول االله صلى االله عليه وسلم ) ١(
الحديث الأول رواه البخاري (  )رض ملعون من تولى غير مواليهملعون من غير حدود الأ: ( أبي هريرة عن النبي صلى االله عليه وسلم قال 

 وهناك أحاديث أخرى وبألفاظ مختلفة ١٤٤ والحديث الثاني ذكره السيوطي في الحاوي للفتاوي ص ،٣٧٩ ص ٣ ج )٦٣٤( في صحيحه 
   )من ظلم قيد شبر من الأرض طوقه من سبع أرضين: ( منها قوله صلى االله عليه وسلم 
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 ٣٥ 
 

  

  

  .. الإجباري في حال تقييم الضرر بأنه غير قابل للترميم الإجباري في حال تقييم الضرر بأنه غير قابل للترميمالهدمالهدم  --١١
فإن عجزوا تقترض الحكومة باسـمهم مـن الـصناديق    فإن عجزوا تقترض الحكومة باسـمهم مـن الـصناديق    إجبار السكان على الترميم على نفقتهم    إجبار السكان على الترميم على نفقتهم      --٢٢

  )١( ..الإدخارية لتغطية النفقاتالإدخارية لتغطية النفقات
  ..فرض غرامات باهظة على المباني الغير مستوفاة للشروط البنائية القياسيةفرض غرامات باهظة على المباني الغير مستوفاة للشروط البنائية القياسية  --٣٣

  

  )٢( ..يؤول بهم الأمر إلى الحبس أو الطرديؤول بهم الأمر إلى الحبس أو الطرد  السدادالسدادعجز السكان عن عجز السكان عن إذا إذا   ••
اقترض السكان لترميم بيوتهم فإنهم يعجزون عادة عن سداد فوائد القروض فيحجز اقترض السكان لترميم بيوتهم فإنهم يعجزون عادة عن سداد فوائد القروض فيحجز القروض ربوية فإذا القروض ربوية فإذا   ••

البنك على العقار ويعرضه للبيع في المزاد فيشتريه أحد الأثرياء فيزداد الثـري ثـراءا ويزيـد عـدد                   البنك على العقار ويعرضه للبيع في المزاد فيشتريه أحد الأثرياء فيزداد الثـري ثـراءا ويزيـد عـدد                   
  )٣( ..المشردين في المجتمع بلا مأوىالمشردين في المجتمع بلا مأوى

  

  ..الإخلاء بالقوة الجبريةالإخلاء بالقوة الجبرية  --١١
  ..تسكين المتضررين في مساكن إيواء حكوميةتسكين المتضررين في مساكن إيواء حكومية  --٢٢
  ..فرض فتح الشقق الخالية وتسكين المتضررين فيها رغم أنف المالكينفرض فتح الشقق الخالية وتسكين المتضررين فيها رغم أنف المالكين  --٣٣

 

ظلم الملاك بفرض التأجير عليهم مجاناً أو بأسعار غير عادلة يخلق العداوة بين الملاك والسكان ويهدد ظلم الملاك بفرض التأجير عليهم مجاناً أو بأسعار غير عادلة يخلق العداوة بين الملاك والسكان ويهدد   ..١١
  ..السلام الاجتماعيالسلام الاجتماعي

  ..ة غير آدمية ولا تقارن بالمساكن القديمة لهؤلاء السكانة غير آدمية ولا تقارن بالمساكن القديمة لهؤلاء السكانمساكن الإيواء عادمساكن الإيواء عاد  ..٢٢
  ....الإخلاء الجبري ينتج عنه مصادمات عادة ربما تصل للوفاةالإخلاء الجبري ينتج عنه مصادمات عادة ربما تصل للوفاة  ..٣٣

  
  

عدم التدخل إلا في حال تضرر الجيران أو أحد أطراف البيئة العمرانية من خوف السقوط فحينئـذ                  عدم التدخل إلا في حال تضرر الجيران أو أحد أطراف البيئة العمرانية من خوف السقوط فحينئـذ                    --١١
ن كان موسراً أو على نفقة بيت المال إن ن كان موسراً أو على نفقة بيت المال إن تخيير المالك بين الترميم على نفقته إتخيير المالك بين الترميم على نفقته إفيقوم بفيقوم بيتدخل الحاكم يتدخل الحاكم 
 فإن كان العقار تجاريا يدر ربحا يتم ترميمه من بيت المال مقابل قسط من غلة العقار   فإن كان العقار تجاريا يدر ربحا يتم ترميمه من بيت المال مقابل قسط من غلة العقار  ––كان معسراً   كان معسراً   

  .. دون أي فوائد أو أرباح ربوية بل المبلغ نفسه فقط دون أي فوائد أو أرباح ربوية بل المبلغ نفسه فقط،،كل عام حتى يسدد ما عليهكل عام حتى يسدد ما عليه
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

يلتزم الممول والمستثمر بأداء اشـتراك   :( ام شخص بإقراض شخص آخر لترميم بيته فإن الدولة تلزم الطرفين بإعطائها نسبة كرسوم               العجب أنه إذا ق   ) ) ١١((
 ويعفى من هذا الإشتراك المستثمر محدود      ،  من قسط التمويل    ) %٢(مناصفة لصندوق التمويل العقاري طبقا  لما يحدده نظامه الأساسى وبشرط ألا يجاوز                

أو اثنا عشر ألف .  جنيةفكل شخص لا يجاوز مجموع دخلة السنوي تسعة الآل      (  ومحدود الدخل حسب نفس القانون هو        - الباب السادس  ٣٦ المادة   )دخلال
لاتجاوز خمـسين  يعاقب بالحبس مدة لاتزيد على ثلاثة أِشهر وبغرامة لاتقل عن عشرة ألاف جنيه  و   : (  فإن لم يلتزما بذلك      -جنية إذا كان متزوجا أو يعول     

 لائحة العقوبات الباب الثامن ٤٥المادة ) ألف جنيه أو بإحدى هاتين العقوبتين  كل من خالف فى مزاولة نشاط التمويل العقارى المعايير والقواعد المشار إليها
  .من قانون التمويل العقاري

قيمة التمويل الأصلي : ( أنه يلتزم بسداد ) أي المقترض( لحق التزامات المستثمر  من م١يكون التمويل بنظام الفوائد الربوية فينص القانون نفسه في المادة     
  .  المستحقة عليها منذ بداية التويل وحتى تمام السداد)الفوائد( وتكاليف التمويل  

  ).).الذين اقترضوا لمصلحة مشروعة ثم عجزوا عن السدادالذين اقترضوا لمصلحة مشروعة ثم عجزوا عن السداد( ( للغارمين للغارمين نداً نداً مؤسسة الزكاة في الإسلام تخصص بمؤسسة الزكاة في الإسلام تخصص ب  --٢٢
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   : :سوء حالة المنشآت وتهالكها سوء حالة المنشآت وتهالكها مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --٤٤--٢٢--١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ
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 ٣٦ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  ..))من ستر مسلما في الدنيا ستره االله يوم القيامةمن ستر مسلما في الدنيا ستره االله يوم القيامة( ( ثرياء لإيواء من لا مأوى له ثرياء لإيواء من لا مأوى له ندب الأندب الأ  --٣٣
ترك الحرية كاملة ترك الحرية كاملة ) ) لا زال جبريل يوصيني بالجار حتى ظننت أنه سيورثهلا زال جبريل يوصيني بالجار حتى ظننت أنه سيورثه( ( ندب الجيران لمعاونة جارهم في الترميم ندب الجيران لمعاونة جارهم في الترميم   --٤٤

رر قد يلحق به نتيجة ذلك فإن رر قد يلحق به نتيجة ذلك فإن للمالك في الترميم بالمواد والطريقة التي يختارها ما لم يتضرر أحد الجيران من ض       للمالك في الترميم بالمواد والطريقة التي يختارها ما لم يتضرر أحد الجيران من ض       
  ..ثبت توقع الضرر أجبر على تغيير ذلك بما هو أفضل منهثبت توقع الضرر أجبر على تغيير ذلك بما هو أفضل منه

  ..بمقابل أو بدونبمقابل أو بدونحتى ينتهي من الترميم حتى ينتهي من الترميم نظام الإعارة في الإسلام يسمح بإعارة البيوت الفارغة لمن يحتاجها نظام الإعارة في الإسلام يسمح بإعارة البيوت الفارغة لمن يحتاجها   --٥٥
  ..وقف لصاحبه مرة أخرىوقف لصاحبه مرة أخرىنظام الوقف الاهلي المؤقت يفتح باب السكنى لمن لا مأوى لهم وتعود بعدها منفعة النظام الوقف الاهلي المؤقت يفتح باب السكنى لمن لا مأوى لهم وتعود بعدها منفعة ال  --٦٦
تطبيق مبدأ الإحياء يمكن أي فرد من تملك الأرض الموات التي لا مالك لها بمجرد البناء عليها فتقل أزمة السكن                    تطبيق مبدأ الإحياء يمكن أي فرد من تملك الأرض الموات التي لا مالك لها بمجرد البناء عليها فتقل أزمة السكن                      --٧٧

  ..ويجد السكان بدائل لعقارهم المنهارويجد السكان بدائل لعقارهم المنهار
تشجيع التكافل الاجتماعي باستضافة المـسافر وابـن        تشجيع التكافل الاجتماعي باستضافة المـسافر وابـن          --٨٨

  ..السبيل وإيواء من لا مأوى لهالسبيل وإيواء من لا مأوى له
 

را لسيطرة المالك   را لسيطرة المالك   تحسن حالة المنشآت نظ   تحسن حالة المنشآت نظ     ••
  ..عليها وحريته في تعديلها وصيانتهاعليها وحريته في تعديلها وصيانتها

قدرة المستدين للترميم على الوفاء نظـرا       قدرة المستدين للترميم على الوفاء نظـرا         ••
 وفي حال عجزه يتكفل به  وفي حال عجزه يتكفل به ،،لعدم وجود فوائد لعدم وجود فوائد 

  ..سهم الغارمين في بيت المالسهم الغارمين في بيت المال
  وحسن الجوار وحسن الجوار التكافل الإجتماعي التكافل الإجتماعي انتشار انتشار   ••

  ..سيادة الحرية في اتخاذ القرار العمرانيسيادة الحرية في اتخاذ القرار العمراني  ••
بـات بـين أفـراد البيئـة     بـات بـين أفـراد البيئـة     واجواجالتوازن بين الحقوق وال  التوازن بين الحقوق وال    ••

  ..العمرانيةالعمرانية
  الانتشار الأفقي بالإحياء بدلا من الامتداد الرأسي الانتشار الأفقي بالإحياء بدلا من الامتداد الرأسي   ••

الحفاظ على الثروة العقارية كمورد مهم من موارد ثروة الحفاظ على الثروة العقارية كمورد مهم من موارد ثروة   ••
  ..المجتمع من الخسارة تركها حتى تنهارالمجتمع من الخسارة تركها حتى تنهار

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ__
 ـ  : ( بغرض إقراض المواطنين الراغبين في بناء أوترميم عقاراتهم على أنـه      ٢٠٠١لصادر  ا ينص قانون التمويل العقاري      )٢( أي ( ستثمر إذا لـم يقـم الم

 أمرا بتعيين وكيل عقارى  لمباشرة – بناء على طلب الممول – يصدر قاضى التنفيذ    ،بالوفاء خلال المدة المحددة له  فى الإعلان  بالسند التنفيذى           )المقترض
  . من الباب الرابع من القانون١٦المادة  انظر)  العقار بالمزاد العلنى المنصوص عليها فى المواد التالية تحت الإشراف المباشر لقاضى التنفيذإجراءات بيع

ض قيمتها بما بعدم التوسع فى منح قروض بضمان المشروعات الإسكانية والأراضى خوفا من انخفا لبنوك المصرية،المصري سائر االبنك المركزى أمر  ) ٣(
من حجم رأس المال % ٥يؤثر على حجم السيولة داخل البنوك، وألا تتعدى نسبة القروض التى تمنحها البنوك بضمان المشروعات العقارية والأراضى نسبة                 

    ٢٠٠٨ نوفمبر  -تقرير معلوماتي حسين جمعة، رئيس جمعية الثروة العقارية، .د -.البنك
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 ٣٧ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  

  

ل ساكن نفقات البنية التحتية التي توصلها له الدولة من خـلال  ل ساكن نفقات البنية التحتية التي توصلها له الدولة من خـلال  خصخصة المرافق وتحميل ك  خصخصة المرافق وتحميل ك    ..١١
  ..))١١((شركات خاصة ذات صفة ربحية  شركات خاصة ذات صفة ربحية  

تنفيذ المرافق تقوم به الدولة بنفسها بالاستعانة بشركات تتعاقد هي معهـم دون أن يكـون                تنفيذ المرافق تقوم به الدولة بنفسها بالاستعانة بشركات تتعاقد هي معهـم دون أن يكـون                  ..٢٢
  ..للمواطن خيار في التعاقدللمواطن خيار في التعاقد

  

    .. سيئة أو غير ملائمة سيئة أو غير ملائمةلا يملك الفرد اختيار الجهة التي تنفذ وتتابع الخدمة فقد تكونلا يملك الفرد اختيار الجهة التي تنفذ وتتابع الخدمة فقد تكون  ..١١
  ..توزيع النفقات على الأفراد غير عادل فلا يتناسب مع الاستعمال الفعلي لهمتوزيع النفقات على الأفراد غير عادل فلا يتناسب مع الاستعمال الفعلي لهم  ..٢٢
  ..زيادة مظاهر الفوارق الاجتماعية واعتماد المظهر العمراني على المستوى الاقتصادي للسكانزيادة مظاهر الفوارق الاجتماعية واعتماد المظهر العمراني على المستوى الاقتصادي للسكان  ..٣٣

  
  

  ..))٢٢((  المرافق كلها تتحملها الدولة وحدها وتتكفل بتوصيلها لكل الناس على حد سواءالمرافق كلها تتحملها الدولة وحدها وتتكفل بتوصيلها لكل الناس على حد سواء  ..١١
  ..جودة المرافق أو عدمها مسؤولية الدولة ولا يستطيع المواطن التدخل فيهاجودة المرافق أو عدمها مسؤولية الدولة ولا يستطيع المواطن التدخل فيها  ..٢٢

  
  
رداءة الخدمة والاتكالية على الدولة وسلبية الأفراد ونزع الصلاحيات منهم في أبسط شؤون حياتهم     رداءة الخدمة والاتكالية على الدولة وسلبية الأفراد ونزع الصلاحيات منهم في أبسط شؤون حياتهم       ..٤٤

  ..اليوميةاليومية
 لا يد له فـي الاعتـراض علـى       لا يد له فـي الاعتـراض علـى      ))الساكنالساكن( ( صعوبة الرقابة على أداء الخدمة لأن الطرف المتضرر         صعوبة الرقابة على أداء الخدمة لأن الطرف المتضرر           ..٥٥

  ..عيوبهاعيوبها
اضطرار السكان لدفع رشاوى لموظفي البلديات للاهتمام بمناطقهم السكنية وتوصيل الخدمات إليها            اضطرار السكان لدفع رشاوى لموظفي البلديات للاهتمام بمناطقهم السكنية وتوصيل الخدمات إليها              ..٦٦

  ..مبكراً أو بجودة مناسبةمبكراً أو بجودة مناسبة
مناقصات التعاقد الحكومي مع شركات تنفيذ البنية التحتية مليئة بالفساد الإداري نظـرا لـضخامة               مناقصات التعاقد الحكومي مع شركات تنفيذ البنية التحتية مليئة بالفساد الإداري نظـرا لـضخامة                 ..٧٧

  ..مكاسب هذه الشركات و تضاؤل رواتب الموظفينمكاسب هذه الشركات و تضاؤل رواتب الموظفين
  

  

ساكن يتحمل نفقات تركيب الخدمة لمسكنه ويقوم بالتعاون مع جيرانه بالتعاقـد مـع شـركة                ساكن يتحمل نفقات تركيب الخدمة لمسكنه ويقوم بالتعاون مع جيرانه بالتعاقـد مـع شـركة                كل  كل    --١١
متخصصة أو أفراد لتركيب هذه الخدمة وله حرية اختيار هذه الشركة وربما في الأحيـاء الفقيـرة    متخصصة أو أفراد لتركيب هذه الخدمة وله حرية اختيار هذه الشركة وربما في الأحيـاء الفقيـرة    

  ..يقوم الأهالي بتركيب الخدمة لأنفسهم بالإمكانيات المتاحةيقوم الأهالي بتركيب الخدمة لأنفسهم بالإمكانيات المتاحة
 إن حدث نزاع يتم التوزيع       إن حدث نزاع يتم التوزيع      ،، تقسم على الجيران بالتراضي     تقسم على الجيران بالتراضي    توزيع نفقات تركيب الخدمة واستهلاكها    توزيع نفقات تركيب الخدمة واستهلاكها      --٢٢

 وحسب ترتيـب الوحـدات فـي الـشوراع           وحسب ترتيـب الوحـدات فـي الـشوراع          ))في بعض المذاهب  في بعض المذاهب  ( ( حسب عدد الأفراد في كل وحدة       حسب عدد الأفراد في كل وحدة       
  ))في بعضها الآخرفي بعضها الآخر( ( المنحدرة والمائلة المنحدرة والمائلة 

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

   : :ي مصري مصرنقص وتهالك البنية التحتية فنقص وتهالك البنية التحتية فمشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل    --٥٥--٢٢  --١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

  
مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة
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 ٣٨ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

قدوا بأنفسهم مع قدوا بأنفسهم مع خدمات النظافة يتحملها الأهالي فإن كانوا فقراء نظفوا أمام بيوتهم بأنفسهم وإن كانوا أغنياء تعاخدمات النظافة يتحملها الأهالي فإن كانوا فقراء نظفوا أمام بيوتهم بأنفسهم وإن كانوا أغنياء تعا  --٣٣
   ..من يقوم بهذا العملمن يقوم بهذا العمل

  

تعويد الأفراد على الاعتماد على النفس      تعويد الأفراد على الاعتماد على النفس        --١١
  ..والمشاركة في اتخاذ القراروالمشاركة في اتخاذ القرار

التحاور المستمر بين الجيران للاتفـاق      التحاور المستمر بين الجيران للاتفـاق        --٢٢
على توصيل الخدمات وصيانتها يقـوي      على توصيل الخدمات وصيانتها يقـوي      

  ..الاجتماعية بينهمالاجتماعية بينهمالروابط الروابط 
العدالة فـي توزيـع النفقـات حـسب         العدالة فـي توزيـع النفقـات حـسب           --٣٣

  ..الاستهلاك الفعلي للخدمةالاستهلاك الفعلي للخدمة
في حالة سوء الخدمة يملـك الأهـالي        في حالة سوء الخدمة يملـك الأهـالي          --٤٤

   ..تغيير الجهة المنفذةتغيير الجهة المنفذة
الرقابة على الخدمة يومية ودائمة مـن       الرقابة على الخدمة يومية ودائمة مـن         --٥٥

الاهالي أنفسهم فلا يمكن لمنفذ الخدمـة       الاهالي أنفسهم فلا يمكن لمنفذ الخدمـة       
  ..التقصير فيهاالتقصير فيها

  ..تفعيل الإيجابية لدى المجتمعتفعيل الإيجابية لدى المجتمع    --٦٦
  

  

  
  

  
  

  ________________ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ________________________________________________

 مشروع قرار بالموافقة على إعطاء مشروعات البنية التحتية الكبرى للـشركات الخاصـة    مشروع قرار بالموافقة على إعطاء مشروعات البنية التحتية الكبرى للـشركات الخاصـة   ٢٠١٠٢٠١٠أقر مجلس الشعب في دورته البرلمانية الأخيرة يونيو      أقر مجلس الشعب في دورته البرلمانية الأخيرة يونيو      ) ) ١١((
  wwwwww..eeggyyppttppaarrllmmeenntt..ggoovv..eegg  ))٢٠١٠٢٠١٠الشعب الشعب مضابط مجلس مضابط مجلس ( ( الربحية بدلا من الحكومية الربحية بدلا من الحكومية 

مـساعدة ذوي الـدخول    مـساعدة ذوي الـدخول    لحكومـة ب  لحكومـة ب  اامن هذا القانون تلتـزم      من هذا القانون تلتـزم      " " ٣٥٣٥""دون إخلال بحكم المادة     دون إخلال بحكم المادة     : :   أنه      أنه    ٢٠٠١٢٠٠١//٦٦//٢٤٢٤ورد في قانون التمويل العقاري الصادر     ورد في قانون التمويل العقاري الصادر     ) ) ٢٢((
وتبـين  وتبـين    -- المساكن بمقدار نصف تكلفتها الفعلية المساكن بمقدار نصف تكلفتها الفعليةزود بها تلكزود بها تلكتوفير خدمات البنية التحتية بحيث يتحمل الساكن تكلفة توصيل المرافق العامة التي ت           توفير خدمات البنية التحتية بحيث يتحمل الساكن تكلفة توصيل المرافق العامة التي ت           المنخفضة ب المنخفضة ب 

  ٠٠اللائحة التنفيذية معايير ذوى الدخول المنخفضة وقواعد وإجراءات التمويل العقارى لهماللائحة التنفيذية معايير ذوى الدخول المنخفضة وقواعد وإجراءات التمويل العقارى لهم
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 ٣٩ 
 

  

  

  

  ..رض ضرائب عقارية على المنشآت لتشجيع الملاك على طرح وحداتهم للإيجار أو البيعرض ضرائب عقارية على المنشآت لتشجيع الملاك على طرح وحداتهم للإيجار أو البيعفف  --١١
  ..تحرير الإيجارات حسب العرض والطلبتحرير الإيجارات حسب العرض والطلب  --٢٢
  ..لتوسع في مكاتب التأجير والاستثمار العقاري للتأجير لحساب الغير دون مجهود عليهملتوسع في مكاتب التأجير والاستثمار العقاري للتأجير لحساب الغير دون مجهود عليهماا  --٣٣
    ..تشجيع نظام التايم شير لاستغلال المنشآت التي لا يحتاجها أصحابها طوال العامتشجيع نظام التايم شير لاستغلال المنشآت التي لا يحتاجها أصحابها طوال العام  --٤٤

  

ستـشجع  ستـشجع  الضرائب العقارية  الضرائب العقارية    ..١١
الملاك على التأجير لكنهـا     الملاك على التأجير لكنهـا     
ستزيد قيمـة الإيجـار لأن      ستزيد قيمـة الإيجـار لأن      
الضريبة ستـضاف علـى     الضريبة ستـضاف علـى     

  ..الأجرةالأجرة
  

تحرير الإيجارات زاد عدد الوحـدات      تحرير الإيجارات زاد عدد الوحـدات        ..٢٢
زيادة المضطردة فـي  زيادة المضطردة فـي  المطروحة لكنه لم يمنع المغالاة في القيمة وأدى لعدم استقرار الأسرة في مكان واحد نظرا لل   المطروحة لكنه لم يمنع المغالاة في القيمة وأدى لعدم استقرار الأسرة في مكان واحد نظرا لل   

  ..أجرة العينأجرة العين
مكاتب التأجير تعتمد نظام التأجير من الباطن وتزيد أتعابها على القيمة الإيجارية النهائية مما يزيد العـبء علـى           مكاتب التأجير تعتمد نظام التأجير من الباطن وتزيد أتعابها على القيمة الإيجارية النهائية مما يزيد العـبء علـى             ..٣٣

 كما أن مكاتـب   كما أن مكاتـب  ،،)) الوسيط الوسيط–– المستأجر  المستأجر ––المالك المالك ( ( المستأجر ويشتت مسؤولية العين وصيانتها بين الأطراف الثلاث    المستأجر ويشتت مسؤولية العين وصيانتها بين الأطراف الثلاث    
  ..ضع لضرائب و رسوم حكومية مرتفعة يتم تحميلها على المؤجر والمستأجر معاًضع لضرائب و رسوم حكومية مرتفعة يتم تحميلها على المؤجر والمستأجر معاًالوساطة العقارية تخالوساطة العقارية تخ

 باستثناء مكة المكرمة حيث يـتم   باستثناء مكة المكرمة حيث يـتم  ،،التايم شير لا يستعمل حاليا إلا في النطاق السياحي كالمنتجعات والغرف الفندقية     التايم شير لا يستعمل حاليا إلا في النطاق السياحي كالمنتجعات والغرف الفندقية       ..٤٤
  ..اعتماد هذا النظام في الشقق حول الحرماعتماد هذا النظام في الشقق حول الحرم

  

  ..ا قامت الدولة بالتأجير لحسابهم مع أخذ نسبةا قامت الدولة بالتأجير لحسابهم مع أخذ نسبةإكراه الملاك على تأجير وحداتهم فإن رفضوإكراه الملاك على تأجير وحداتهم فإن رفضو  --١١
 ..الفرد لأكثر من وحدة سكنية بنفس المدينةالفرد لأكثر من وحدة سكنية بنفس المدينةحيازة حيازة منع منع  -٢
 ..وتقييدها لصالح المستأجروتقييدها لصالح المستأجرالإيجارات الإيجارات تجميد تجميد  -٣
 

  ..مجمدة غير قابلة للزيادةمجمدة غير قابلة للزيادةظلم الملاك بفرض التأجير عليهم بأسعار ظلم الملاك بفرض التأجير عليهم بأسعار   --١١
  ..زرع العداوة بين افراد المجتمعزرع العداوة بين افراد المجتمع  --٢٢
 .ؤوليتها بين منتفع لا يملك ومالك لا ينتفعؤوليتها بين منتفع لا يملك ومالك لا ينتفعسوء حالة العقارات لتشتت مسسوء حالة العقارات لتشتت مس -٣

  
  
  
  
  

عاما ٢٤   لبنان        
عاما ٢٠   إسرائیل      
عاما  ١٩ الإمارات      
عاما ١٥    المغرب     
عاما ١٤   مصر      
عاما ١٢  الأردن      

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  ::غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار  غلق الشقق السكنية في مصر وعدم طرحها للإيجار أوالاستثمار  مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --٦٦--٢٢--١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن
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 ٤٠ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  ..تشغيلها وعدم تعطيل ثروات المسلمينتشغيلها وعدم تعطيل ثروات المسلمينعدم فرض الاستثمار على الملاك ولكن ندبهم إلى عدم فرض الاستثمار على الملاك ولكن ندبهم إلى   ..١١
  ..تشجيع التكافل الاجتماعي باستضافة المسافر وابن السبيل وإيواء من لا مأوى لهتشجيع التكافل الاجتماعي باستضافة المسافر وابن السبيل وإيواء من لا مأوى له  ..٢٢
  ..من الضرر والمستأجر من الغررمن الضرر والمستأجر من الغرربضوابط تحمي المالك بضوابط تحمي المالك ين المالك والمستأجر ين المالك والمستأجر نظيم العلاقة بنظيم العلاقة بتت  ..٣٣
حد حد تشجيع الوقف الأهلي والوقف المؤقت بحيث يوقف المالك وحدته السكنية المغلقة لمدة معينة لأ           تشجيع الوقف الأهلي والوقف المؤقت بحيث يوقف المالك وحدته السكنية المغلقة لمدة معينة لأ             ..٤٤

  ..))انظر الشكلانظر الشكل (  ( ثم يستردها بعد انتهاء مدة الوقفثم يستردها بعد انتهاء مدة الوقفأقاربه أقاربه 
ين الآخرين من هذه    ين الآخرين من هذه    الإجارة فالأولى تخصيص العقار للمنتفع لمدة معينة دون أن يكون له حق تمك            الإجارة فالأولى تخصيص العقار للمنتفع لمدة معينة دون أن يكون له حق تمك            ووتنظيم الإعارة   تنظيم الإعارة     ..٥٥

  .. فيمكن للمنتفع تمكين نفسه أو غيره من هذه الوحدة حسب شروط العقد فيمكن للمنتفع تمكين نفسه أو غيره من هذه الوحدة حسب شروط العقد))الإجارةالإجارة( (  أما الثانية  أما الثانية ––المنفعة المنفعة 
  ..لكل فرد مما سيزيد عدد الوحدات المطروحة فيقل ثمنهالكل فرد مما سيزيد عدد الوحدات المطروحة فيقل ثمنهاحرية البناء والتملك حرية البناء والتملك وإعطاء وإعطاء تطبيق مبدأ الإحياء تطبيق مبدأ الإحياء   ..٦٦
ايأة الريع بحيث يتم شغل العقار طوال الوقت بين الشركاء وبحيث تقسم ايأة الريع بحيث يتم شغل العقار طوال الوقت بين الشركاء وبحيث تقسم اعتماد نظام المهايأة الزمانية والمكانية ومهاعتماد نظام المهايأة الزمانية والمكانية ومه  ..٧٧

  ).).الغُنْم بِالغُرمالغُنْم بِالغُرم( ( نفقات الصيانة عليهم بحسب أنصبتهم كما يقسم الريع بنفس الطريقة للقاعدة الفقهية نفقات الصيانة عليهم بحسب أنصبتهم كما يقسم الريع بنفس الطريقة للقاعدة الفقهية 
 
 الشقق  الشقق وبالتالي لن يكون هناك مبرر للخوف من ندرةوبالتالي لن يكون هناك مبرر للخوف من ندرةتطبيق الإحياء سيخلق وفرا في الثروة العقارية تطبيق الإحياء سيخلق وفرا في الثروة العقارية   --١١

  ).).عند زواجهمعند زواجهموهذا الخوف هو السبب الرئيسي في غلق الشقق ليتم ادخارها للأبناء وهذا الخوف هو السبب الرئيسي في غلق الشقق ليتم ادخارها للأبناء ( ( 

    ..المهايأة ستشجع على استغلال العقار طوال العام مع اقتسام تكلفة الصيانة بحسب الأنصبةالمهايأة ستشجع على استغلال العقار طوال العام مع اقتسام تكلفة الصيانة بحسب الأنصبة  --٢٢
في أي في أي الوقف الأهلي والوقف المؤقّت سيسهل هبة حقّ السكنى لأي من الأقرباء أو الفقراء ويستردها  الوقف الأهلي والوقف المؤقّت سيسهل هبة حقّ السكنى لأي من الأقرباء أو الفقراء ويستردها    --٣٣
  ..وقت شاءوقت شاء

ــة    --٤٤ ــبط العلاق ــة  ض ــبط العلاق ض
الإيجارية سيشجع  الإيجارية سيشجع  
الملاك على الإيجار   الملاك على الإيجار   
دون تدخل وسطاء   دون تدخل وسطاء   
أو ضـــرائب أو  أو ضـــرائب أو  
ــات   ــل نفق ــات  تحمي ــل نفق تحمي
إضافية علـى أي    إضافية علـى أي    

  ..من الطرفينمن الطرفين
الحفاظ على الثروة   الحفاظ على الثروة    - ٥

العقارية لالتزام كل   العقارية لالتزام كل   
 .. بما يخصه من ضوابط لصيانة العقار والحفاظ عليه بما يخصه من ضوابط لصيانة العقار والحفاظ عليهستأجرستأجرلملماامن المؤجر ومن المؤجر و

  
  
 

  %%9900..1122  --٢٢  المغربالمغرب  --١١
  %%0000..1100  --٤٤    مصر  --٣٣
  %%3322..88  --٦٦    تونس  --٥٥
    %%5500..77  --٨٨    إسرائيلإسرائيل  --٧٧

  %%0000..00  --١٠١٠    البحرينالبحرين  --٩٩

  %%0000..00  --١٢١٢    الأردنالأردن  --١١١١

  %%0000..00  --١٤١٤    عمانعمان  --١٣١٣

  %%0000..00  --١٦١٦  السعوديةالسعودية  --١٥١٥
  %%0000..00  --١٨١٨  الإمارات الإمارات     --١٧١٧

  

 بالدول قیاسا ي م ر  ویتضح ارتفاعھا ف–یبة على الإیجار إلى الإیجار نفسھ الضرمقارنة نسبة  )١١ -١ ( جدول 
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مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد
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 ٤١ 
 

  
  

  

  .. وزيادة كفاءة العاملين بالمحليات وزيادة كفاءة العاملين بالمحليات))الحكومة الذكيةالحكومة الذكية( ( ميكنة الخدمات ميكنة الخدمات   ..١١
  ..الخدمة عن بعد بالانترنتالخدمة عن بعد بالانترنت  ..٢٢
 ..زيادة الرسوم على الخدمات لتغطية الرقي في مستوى الخدمة الالكترونيةزيادة الرسوم على الخدمات لتغطية الرقي في مستوى الخدمة الالكترونية .٣

 ..زيادة رواتب العاملين بالمحليات وتغطية هذه الزيادة برفع رسوم الخدمة على المواطنينزيادة رواتب العاملين بالمحليات وتغطية هذه الزيادة برفع رسوم الخدمة على المواطنين .٤
  

  ..فظات وإنحصارها في المدن الكبرى لغلاء تكلفتها وصعوبة استعمالهافظات وإنحصارها في المدن الكبرى لغلاء تكلفتها وصعوبة استعمالهاصعوبة تنفيذ الميكنة في كل المحاصعوبة تنفيذ الميكنة في كل المحا  ..١١
  ..زيادة العبء على الأفراد برفع رسوم الخدمة عليهمزيادة العبء على الأفراد برفع رسوم الخدمة عليهم  ..٢٢
 ..بهابها القائمين  القائمين التلاعب منالتلاعب منميكنة الخدمة قد يسهل الحصول عليها ولكنه لا يمنع ميكنة الخدمة قد يسهل الحصول عليها ولكنه لا يمنع  .٣

  . . بشكل مخيفبشكل مخيفلم يفلح تطبيق النظام الاستثماري في مصر في تقليل الفساد الإداري بل تضاعف لم يفلح تطبيق النظام الاستثماري في مصر في تقليل الفساد الإداري بل تضاعف  .٤
  

  ..تشديد الرقابة على الأحياء وتغليظ العقوبة للمرتشينتشديد الرقابة على الأحياء وتغليظ العقوبة للمرتشين  ..١١
  ..لاستغلال الوظيفة في تحقيق مكاسب خاصةلاستغلال الوظيفة في تحقيق مكاسب خاصة  العمل الخاص منعاًالعمل الخاص منعاًمحليات من محليات من وظفي الوظفي المنع ممنع م  ..٢٢
 ..لمتابعة كل العاملين بالأحياءلمتابعة كل العاملين بالأحياءشعبها شعبها تعدد الأجهزة الرقابية وتتعدد الأجهزة الرقابية وت .٣

 ..من الأفراد مما يقلّل منافذ الفسادمن الأفراد مما يقلّل منافذ الفسادبيد أقل عدد بيد أقل عدد المركزية في منح التراخيص ليكون القرار المركزية في منح التراخيص ليكون القرار  .٤
  

  ..تضخم الجهاز الإداري والأجهزة الرقابية مما يشكل عبئا على الدولةتضخم الجهاز الإداري والأجهزة الرقابية مما يشكل عبئا على الدولة  ..١١
  ..للأجهزة الرقابية نفسهاللأجهزة الرقابية نفسهاربما يصل الفساد ربما يصل الفساد   ..٢٢
  ..دخولهم المتواضعةدخولهم المتواضعةتضاؤل تضاؤل فساد لفساد لتعرضا للتعرضا للحظر العمل الخاص على الموظفين يزيدهم حظر العمل الخاص على الموظفين يزيدهم   ..٣٣
 .يركزها في أيدي أشخاص قلائليركزها في أيدي أشخاص قلائلفقط فقط  يقلل الرشاوى لكنه  يقلل الرشاوى لكنه تقليل عدد الأفراد الذين بيدهم الصلاحيات لاتقليل عدد الأفراد الذين بيدهم الصلاحيات لا .٤
  ––المركزية الشديدة في اتخاذ القرارات العمرانية يعرقل حركة البناء ويستنزف وقـت وجهـد المـستثمرين     المركزية الشديدة في اتخاذ القرارات العمرانية يعرقل حركة البناء ويستنزف وقـت وجهـد المـستثمرين      .٥

  ..خاصة الصغار منهمخاصة الصغار منهم

 فلا يحق للدولة التدخل إلا في حالة تضرر أحد أفـراد المجتمـع              فلا يحق للدولة التدخل إلا في حالة تضرر أحد أفـراد المجتمـع             ––الرقابة مجتمعية وليست حكومية     الرقابة مجتمعية وليست حكومية       --١١
 فإذا لم يتضرر أحد لا يحق للدولة    فإذا لم يتضرر أحد لا يحق للدولة   ––الصلة بالموضوع والذين قد يتضررون من الفعل العمراني         الصلة بالموضوع والذين قد يتضررون من الفعل العمراني         ذوي  ذوي  
 إلا في حالة تضرر أحد أفراد المجتمع ذوي الصلة بالموضوع والذين يتضررون مـن الفعـل              إلا في حالة تضرر أحد أفراد المجتمع ذوي الصلة بالموضوع والذين يتضررون مـن الفعـل             التدخلالتدخل

  .. فإن لم يتضرر أحد فلا يحق للدولة التدخل فإن لم يتضرر أحد فلا يحق للدولة التدخل––العمراني العمراني 
 ممـا   ممـا  ––سلام منفصلة بقوانينها وقراراتها مادامت لا تخالف ثوابت الـشرع   سلام منفصلة بقوانينها وقراراتها مادامت لا تخالف ثوابت الـشرع   فكل وحدة إدارية في الإ    فكل وحدة إدارية في الإ    : : اللامركزية  اللامركزية    --٢٢

  ..يسرع وقت اتخاذ القرارات العمرانيةيسرع وقت اتخاذ القرارات العمرانية
 ولا تعتمـد   ولا تعتمـد  ––فكل وحدة محلية يتم تمويلها ذاتيا من موارد الحي أو المدينة نفـسها  فكل وحدة محلية يتم تمويلها ذاتيا من موارد الحي أو المدينة نفـسها  : : استقلالية تمويل المحليات   استقلالية تمويل المحليات     --٣٣

  للمحليات يغنيها عن الفساد والتربحللمحليات يغنيها عن الفساد والتربح مما يوفر موارد غنية  مما يوفر موارد غنية ––على التمويل المركزي من الدولة على التمويل المركزي من الدولة 
 ..قدر الحاجةقدر الحاجةببوجه الفائض لأقرب مدينة محتاجة وجه الفائض لأقرب مدينة محتاجة ييإذا فاض عن المدينة موارد زائدة بعد تلبية كل احتياجاتها، إذا فاض عن المدينة موارد زائدة بعد تلبية كل احتياجاتها،  -٤

  

مدخل مدخل الال
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  ::في مصر في مصر فساد المحليات فساد المحليات مشكلة مشكلة مقترحة لمقترحة لتوجهات الحلول التوجهات الحلول ال  --٧٧--٢٢--١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 الباب الأول  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   رصد وتحلیل مشكلات الواقع العمراني والمعماري في مصر 

 ٤٢ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

 

الرقابة المجتمعية أفضل وأدوم وأرخص من الرقابة الحكومية لأنها مستمرة ولا تكلف الدولة شيئا الرقابة المجتمعية أفضل وأدوم وأرخص من الرقابة الحكومية لأنها مستمرة ولا تكلف الدولة شيئا   --١١
  ..جتمعجتمعونابعة من قيم شخصية في وجدان المونابعة من قيم شخصية في وجدان الم

  ..تقوية الروابط الاجتماعية بين الافراد حرصا على عدم شكواهم من أفعال جيرانهمتقوية الروابط الاجتماعية بين الافراد حرصا على عدم شكواهم من أفعال جيرانهم  --٢٢
  ..اللامركزية تسرع الوقت وتوفر الجهد دون الحاجة لانترنت أو حكومة ذكيةاللامركزية تسرع الوقت وتوفر الجهد دون الحاجة لانترنت أو حكومة ذكية  --٣٣
 ..التمويل الذاتي يخلق الاستقلالية وحرية اتخاذ القرار ويمنع الفسادالتمويل الذاتي يخلق الاستقلالية وحرية اتخاذ القرار ويمنع الفساد - ٤
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 ٤٣ 
 

  

  

 حسب حالة المنطقة العشوائية،  فإن كانت سـيئة جـدا تلجـأ          حسب حالة المنطقة العشوائية،  فإن كانت سـيئة جـدا تلجـأ         ،،التطوير أو الإحلال أو الاستبدال    التطوير أو الإحلال أو الاستبدال      ..١١
  ..الحكومة للإزالةالحكومة للإزالة

الاستفادة من أراضي العشوائيات التي عادة ما تكون داخل المدن أو ملاصقة للأحيـاء الراقيـة                الاستفادة من أراضي العشوائيات التي عادة ما تكون داخل المدن أو ملاصقة للأحيـاء الراقيـة                  ..٢٢
 فيتم تهجير السكان لمساكن حكومية بديلة على أطراف          فيتم تهجير السكان لمساكن حكومية بديلة على أطراف         ،،وبالتالي فإن قيمتها كأرض مرتفعة جدا     وبالتالي فإن قيمتها كأرض مرتفعة جدا     

 ويتم بيع أرض العشوائيات لمستثمر بسعر مرتفع يغطـي تكلفـة             ويتم بيع أرض العشوائيات لمستثمر بسعر مرتفع يغطـي تكلفـة            ،،ان أقل كلفة  ان أقل كلفة  المدينة أو في مك   المدينة أو في مك   
  .. ويفيض منه أرباح لخزانة الدولة ويفيض منه أرباح لخزانة الدولة،،الإيواءالإيواء

  ..تحويل العشوائيات لمتنزهات أو أماكن وقوف للسيارات لتخدم قلب المدينة المزدحمتحويل العشوائيات لمتنزهات أو أماكن وقوف للسيارات لتخدم قلب المدينة المزدحم  ..٣٣
  

    مساكن الإيواء الحكومية غالبا تكون بـلا روح ونمطيـة  مساكن الإيواء الحكومية غالبا تكون بـلا روح ونمطيـة    ..١١
ن العشوائيات التي عادة ما تكون      ن العشوائيات التي عادة ما تكون      وضيقة على عائلات سكا   وضيقة على عائلات سكا   

 وبعيدة عن مقـار أعمـالهم ولا تعبـر عـن             وبعيدة عن مقـار أعمـالهم ولا تعبـر عـن            ،،كبيرة العدد كبيرة العدد 
  ..طموحاتهم لأنهم لم يشاركو في بنائها أو تصميمهاطموحاتهم لأنهم لم يشاركو في بنائها أو تصميمها

معظم السكان يرفضون الإزالة و يقاومون ترك بيوتهم بشدة  معظم السكان يرفضون الإزالة و يقاومون ترك بيوتهم بشدة    ..٢٢
  ..ربما تصل للمصادمات الدمويةربما تصل للمصادمات الدموية

كة لهم ولكن يسكنونها    كة لهم ولكن يسكنونها    مملومملوعادة تكون مساكن الإيواء غير      عادة تكون مساكن الإيواء غير        ..٣٣
  ،،إلى وقت معين حتى يتم بيع أرضهم الأصلية للمـستثمرين        إلى وقت معين حتى يتم بيع أرضهم الأصلية للمـستثمرين        

ثم تباع أرض مساكن الإيواء لمستثمر آخر لتحويلها لمشروع      ثم تباع أرض مساكن الإيواء لمستثمر آخر لتحويلها لمشروع      
  ..جديد وأول ما يقوم به هو طردهمجديد وأول ما يقوم به هو طردهم

يواء الجديدة سرعان ما ستهتريء لأن السكان       يواء الجديدة سرعان ما ستهتريء لأن السكان       مساكن الإ مساكن الإ   ..٤٤
  ..أخذوا معهم ثقافة العشوائيات في التعامل والحياة اليوميةأخذوا معهم ثقافة العشوائيات في التعامل والحياة اليومية

  
  

كل الأراضي مملوكة للدولة ابتداءا وبالتالي فليس من كل الأراضي مملوكة للدولة ابتداءا وبالتالي فليس من   ..١١
  ..حق سكان العشوائيات الإقامة بها أصلاحق سكان العشوائيات الإقامة بها أصلا

يتم إجبارهم على دفع إيجار للدولة أو إجبارهم على         يتم إجبارهم على دفع إيجار للدولة أو إجبارهم على           ..٢٢
  ..كومية مؤقتةكومية مؤقتةالتهجير لخيام إيواء حالتهجير لخيام إيواء ح

  ..التهجير بالقوة الجبرية أو بتدخل الجيشالتهجير بالقوة الجبرية أو بتدخل الجيش  ..٣٣
  
  

  

  

مدخلالال   مدخل
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   : :العشوائيات في مصرالعشوائيات في مصرة ة مشكلمشكل توجهات الحلول المقترحة ل توجهات الحلول المقترحة ل  --  ٨٨  --٢٢--١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني
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 ٤٤ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

لديهم مقابل قيمة إيجارية تحددها الدولـة  لديهم مقابل قيمة إيجارية تحددها الدولـة  إجبار أصحاب الشقق المغلقة بتسكين هؤلاء السكان       إجبار أصحاب الشقق المغلقة بتسكين هؤلاء السكان         ..٤٤
  ..طويلة الأمدطويلة الأمدوبعقود وبعقود 

  ..تأخذ الدولة الأرض وتسلمها لأجهزتها التنفيذية لإقامة أي مشاريع حكومية مستقبليةتأخذ الدولة الأرض وتسلمها لأجهزتها التنفيذية لإقامة أي مشاريع حكومية مستقبلية  ..٥٥
    لة بتوفير مساكن بديلة حكومية وتمليكها لهم إذا توفر الاعتماد المالي لذلكلة بتوفير مساكن بديلة حكومية وتمليكها لهم إذا توفر الاعتماد المالي لذلكأحيانا تقوم الدوأحيانا تقوم الدو  ..٦٦

  

  ..والمستأجروالمستأجرتهديد السلام الاجتماعي بسبب سوء العلاقة بين المالك تهديد السلام الاجتماعي بسبب سوء العلاقة بين المالك   ..١١
  ..التهجير القسري يهين السكان ويبعدهم عن موارد رزقهم ويضر بهمالتهجير القسري يهين السكان ويبعدهم عن موارد رزقهم ويضر بهم  ..٢٢
  

  

تمليك الفقراء لما بنوه في العشوائيات ما لم يكن تمليك الفقراء لما بنوه في العشوائيات ما لم يكن   ..١١
 أما إن  أما إن ،،))كالمقابر مثلاكالمقابر مثلا( ( حد أفراد المجتمع حد أفراد المجتمع ملكاً لأملكاً لأ

 فلا يحق لها منع  مواطنيها  فلا يحق لها منع  مواطنيها   كان ملكية للدولةكان ملكية للدولة
  ..من البناء عليها وفق مبدأ الإحياء الشرعيمن البناء عليها وفق مبدأ الإحياء الشرعي

السماح لهم بتوصيل خدمات البنية التحتية إلـى        السماح لهم بتوصيل خدمات البنية التحتية إلـى          ..٢٢
مساكنهم ولو على نفقتهم الخاصة وعدم مقاومتهم       مساكنهم ولو على نفقتهم الخاصة وعدم مقاومتهم       

  ..في ذلكفي ذلك
ية المتوافرة أمامهم حتى وإن كانت حطباً أو قشا أو صفيحاً لأن الأولويـة فـي   ية المتوافرة أمامهم حتى وإن كانت حطباً أو قشا أو صفيحاً لأن الأولويـة فـي   السماح لهم بالبناء بالخامات المحل   السماح لهم بالبناء بالخامات المحل     ..٣٣

  . . الستر قبل المتانةوالجمالالستر قبل المتانةوالجمال

لا تتدخل الدولة في أي تصرفات عمرانية يقومون بها إلا إذا تـضرر             لا تتدخل الدولة في أي تصرفات عمرانية يقومون بها إلا إذا تـضرر               ..٤٤
  ،،منها أحد أطراف البيئة العمرانية من جيران أو مستخدمين أو مـارة           منها أحد أطراف البيئة العمرانية من جيران أو مستخدمين أو مـارة           

 ليحكم في مـدى صـدق هـذا          ليحكم في مـدى صـدق هـذا         فإن حدث تضرر يرفع للقاضي المحلي     فإن حدث تضرر يرفع للقاضي المحلي     
الضرر وصحته ويجبر الضار على رفع الضرر أو التحايل عليه بـأي            الضرر وصحته ويجبر الضار على رفع الضرر أو التحايل عليه بـأي            

  ي مع المتضرر بعوض مادي أو بدون ي مع المتضرر بعوض مادي أو بدون أسلوب مهني أو فني أو بالتراضأسلوب مهني أو فني أو بالتراض

فتح باب الإحياء في كل أرض موات في المدينة او خارجهـا وجعـل              فتح باب الإحياء في كل أرض موات في المدينة او خارجهـا وجعـل                ..٥٥
اطنها من  اطنها من  الأرض غير ذات قيمة إلا بما عليها من بناء أو غرس أو بما في ب              الأرض غير ذات قيمة إلا بما عليها من بناء أو غرس أو بما في ب              

  ..معدن أو ماء وليست الأرض سلعة في حد ذاتها مهما كان موقعها متميزامعدن أو ماء وليست الأرض سلعة في حد ذاتها مهما كان موقعها متميزا
ندب أهل العلم والخبرة للتطوع بتعليم السكان كيف يبنون لأنفسهم بأسلوب مهني سليم ووفق إمكانياتهم وجهودهم            ندب أهل العلم والخبرة للتطوع بتعليم السكان كيف يبنون لأنفسهم بأسلوب مهني سليم ووفق إمكانياتهم وجهودهم              ..٦٦

  ..الذاتية وكيف يراعون اشتراطات السلامة والأمان في بنائهمالذاتية وكيف يراعون اشتراطات السلامة والأمان في بنائهم
  
  
  

  

  
مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة

  

  تابع تابع 
مدخللل   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني
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لى معايير الذوق والجمال لأنهم سيقدمون على هذه الأمور حين يتحقـق لهـم              لى معايير الذوق والجمال لأنهم سيقدمون على هذه الأمور حين يتحقـق لهـم              عدم إجبار السكان ع   عدم إجبار السكان ع     ..٧٧

الإحساس بالسكن والأمان والملكية سيبدأون البحث عن الكماليات والذوق والجمال حسب إمكانياتهم            الإحساس بالسكن والأمان والملكية سيبدأون البحث عن الكماليات والذوق والجمال حسب إمكانياتهم            
  ..وذوقهم وتقاليدهموذوقهم وتقاليدهم

عدم مطالبتهم بأي ضرائب حكومية او إيجار عدم مطالبتهم بأي ضرائب حكومية او إيجار   ..٨٨
للدولة مقابل الأرض أو مقابل بيوتهم التي للدولة مقابل الأرض أو مقابل بيوتهم التي 

  ..نونهانونهايسكيسك
ندب الأغنياء لمساعدتهم في الرصف والتطوير والبناء ابتغاء ندب الأغنياء لمساعدتهم في الرصف والتطوير والبناء ابتغاء   ..٩٩

  ..الأجر من اهللالأجر من االله
تشجيع الوقف الأهلي لتسكين من لا مأوى له حتى يقدر تشجيع الوقف الأهلي لتسكين من لا مأوى له حتى يقدر   ..١٠١٠

  ..على إيواء نفسهعلى إيواء نفسه
  

حين يملك الفقراء بيوتهم سيبدعون في تطويرها حين يملك الفقراء بيوتهم سيبدعون في تطويرها   ..١١
وصيانتها والحفاظ عليها لأنها لهم ولأولادهم من وصيانتها والحفاظ عليها لأنها لهم ولأولادهم من 

  ..بعدهمبعدهم
م بتوصيل البنية التحتية سيقومون بتوصيل ملائم لظروفهم وإمكانياتهم وبأقل تكلفة م بتوصيل البنية التحتية سيقومون بتوصيل ملائم لظروفهم وإمكانياتهم وبأقل تكلفة عند السماح لهعند السماح له  ..٢٢

  ..وأفضل جودة لأن صيانتها عليهم أيضاوأفضل جودة لأن صيانتها عليهم أيضا
فتح باب الإحياء سيشجع بعضهم على الانتقال فتح باب الإحياء سيشجع بعضهم على الانتقال   ..٣٣

لمواقع أفضل وإحيائها بالبناء أو الزراعة مما لمواقع أفضل وإحيائها بالبناء أو الزراعة مما 
  ..سيخفف الضغط على المواقع القديمةسيخفف الضغط على المواقع القديمة

لي بحيث يجتمع رجال لي بحيث يجتمع رجال ربما يقومون بالبناء التكافربما يقومون بالبناء التكاف  ..٤٤
الحي لبناء بيت أحدهم ثم الثاني ثم الثالث مما الحي لبناء بيت أحدهم ثم الثاني ثم الثالث مما 

  ..يقوي أواصر الجوار و يقلل تكلفة الإنشاءيقوي أواصر الجوار و يقلل تكلفة الإنشاء
حرية التصرفات العمرانية تتيح الإبداع والابتكار حرية التصرفات العمرانية تتيح الإبداع والابتكار   ..٥٥

  ..في إطار المواد المحلية المتاحةفي إطار المواد المحلية المتاحة
الشعور بالكرامة لكل منهم لأنه مالك لبيته ويستطيع تطويره الشعور بالكرامة لكل منهم لأنه مالك لبيته ويستطيع تطويره   ..٦٦

  ..لك حريته في البناء والتصرف والتفكيرلك حريته في البناء والتصرف والتفكيروتحسينه بنفسه ويموتحسينه بنفسه ويم
  ..التكافل الاجتماعي بين الأغنياء والفقراء اختيارا لا قسراًالتكافل الاجتماعي بين الأغنياء والفقراء اختيارا لا قسراً  ..٧٧

    ..توفير كل مبالغ الإحلال والاستبدال و التطوير على الدولة فلم تنفق في ذلك شيئاًتوفير كل مبالغ الإحلال والاستبدال و التطوير على الدولة فلم تنفق في ذلك شيئاً

   : :العشوائيات في مصرالعشوائيات في مصرمشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل: :  تابع  تابع   --  ٨٨  --٢٢--١

  

  
مدخلللاا::تابع تابع    مدخل

مستمدالال   مستمد
  منمن

  الشریعةالشریعة
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 ٤٦ 
 

( (  وهو ما يعرف بالبنـاء المـستدام    وهو ما يعرف بالبنـاء المـستدام   لنماذج من البناء التعاوني الأهلي وبأبسط الخامات المناسبة لدخل السكان         لنماذج من البناء التعاوني الأهلي وبأبسط الخامات المناسبة لدخل السكان         ) ) ٤٤٥٥--١١ ( (الصورالصور
SSuussttaaiinnaabbllee  AArrcchhiitteeccttuurree(( أو البناء بالأرض  أو البناء بالأرض  ) )BBuuiillddiinngg  wwiitthh  EEaarrtthh((   ورغم بساطة البناء إلا أنه بعد نهـوه يكـون    ورغم بساطة البناء إلا أنه بعد نهـوه يكـون 

بعد إتمـام   بعد إتمـام   توضح شكلها النهائي    توضح شكلها النهائي    الصور أدناه   الصور أدناه   وو  ،،رائع الجمال رائع الجمال 
  ))١١((النهو من الداخل النهو من الداخل 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  wwwwww..eeccoobbuuiillddeerrss..ccoomm                                                                                                                                                                                            : : مصدر الصور مصدر الصور ) ) ١١((
wwwwww..  bboorrddeerrss..ccoomm..aauu  
wwwwww..bbuuiillddiinnggggrreeeenn..ccoomm  
wwwwww..ssttrraawwbbaalleess..ccoomm  

ccoomm..ssuussttaannaabblleehhoommeess..wwwwww  
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 ٤٧ 
 

  

مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة

  

  

  ..ارجهاارجهالبناء خلالها وحظر البناء خلبناء خلالها وحظر البناء خللوضع الأحوزة العمرانية وضع الأحوزة العمرانية   ..١١
 ..بناء المدن الجديدة حكوميا وإيجاد المرافق والخدمات بها مركزيابناء المدن الجديدة حكوميا وإيجاد المرافق والخدمات بها مركزيا .٢
 جذب السكان للمدن الجديدة بخلق صناعات وأنشطة اقتصادية بها جذب السكان للمدن الجديدة بخلق صناعات وأنشطة اقتصادية بها  .٣

  

المدن الجديدة غالبا تكون مدن بلا روح لأنها مبنية حكوميـا دون مـشاركة              المدن الجديدة غالبا تكون مدن بلا روح لأنها مبنية حكوميـا دون مـشاركة                --١١
  الناس في اختيار تصميمها الناس في اختيار تصميمها 

ن يكون قد مضى خمسة عشر أو       ن يكون قد مضى خمسة عشر أو       إلى أن تمتليء المدن الجديدة بالسكا     إلى أن تمتليء المدن الجديدة بالسكا       --٢٢
عشرون عاما على إنشائها وبالتالي فإن شبكة البنية التحتية ستكون عشرون عاما على إنشائها وبالتالي فإن شبكة البنية التحتية ستكون 
قد هرمت نسبيا دون استعمال حقيقي مما سيتطلب إحـلال وتجديـد        قد هرمت نسبيا دون استعمال حقيقي مما سيتطلب إحـلال وتجديـد        

  ..مبكرمبكر
المدن الجديدة تجتذب فقط العاملين بالنشاط الاقتـصادي الـذي تـم       المدن الجديدة تجتذب فقط العاملين بالنشاط الاقتـصادي الـذي تـم         --٣٣

اربة مما يفقد   اربة مما يفقد   تأسيسه بها وهم غالبا من فئة عمرية واجتماعية متق        تأسيسه بها وهم غالبا من فئة عمرية واجتماعية متق        
    المدينة التنوع السكانيالمدينة التنوع السكاني

يتكلف إنشاء هذه المدن بمرافقها مبالغ طائلة من خزينة الدولة ولـن            يتكلف إنشاء هذه المدن بمرافقها مبالغ طائلة من خزينة الدولة ولـن              --٤٤
ين ين عشرات الـسن  عشرات الـسن  بعد  بعد  هذه المبالغ على شكل مردود عاجل بل        هذه المبالغ على شكل مردود عاجل بل        سترد  سترد  تت

  ..مما يعد خسارة اقتصادية فادحة يرفضها التوجه الاستثماري نفسهمما يعد خسارة اقتصادية فادحة يرفضها التوجه الاستثماري نفسه
  

  ..حظر البناء على الاراضي الزراعية بقوة القانون وحبس وتجريم من يخالف ذلكحظر البناء على الاراضي الزراعية بقوة القانون وحبس وتجريم من يخالف ذلك  ..١١
مثال مثال ماعيا لمدن جاهزة معدة مسبقا      ماعيا لمدن جاهزة معدة مسبقا      تهجير السكان ج  تهجير السكان ج    ..٢٢

  ) ) ١١((  القرنة الجديدة في صعيد مصرالقرنة الجديدة في صعيد مصر
  

 

نموذج نموذج ( ( غالبا  غالبا  شل  شل  سرا يف سرا يف ققتهجير السكان للمدن الجديدة     تهجير السكان للمدن الجديدة       --١١
  ).).حسن فتحي والقرنةحسن فتحي والقرنة

تجريم البناء على الأراضي الزراعية بالقانون غالبا يمكن تجريم البناء على الأراضي الزراعية بالقانون غالبا يمكن   --٢٢
نفوذ أو  نفوذ أو  الاحتيال عليه إما بالفساد الإداري أو باستعمال ال       الاحتيال عليه إما بالفساد الإداري أو باستعمال ال       

  ..بضعف الرقابة الحكوميةبضعف الرقابة الحكومية
  

  ..فتح باب الإحياء في كل أرض موات لا مالك لها مع حافز الملكية فمن أحيا أرضا ميتة فهي لهفتح باب الإحياء في كل أرض موات لا مالك لها مع حافز الملكية فمن أحيا أرضا ميتة فهي له  --١١
    ..وذلك على نفقة بيت المالوذلك على نفقة بيت المال)  )  ٢٢((صيل الطرق إلى الأراضي الجديدة صيل الطرق إلى الأراضي الجديدة توتو  --٢٢

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

البناء على الأرض الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم البناء على الأرض الزراعية والاحتباس الحراري وضيق الوادي القديم مشكلة مشكلة   توجهات الحلول المقترحة ل  توجهات الحلول المقترحة ل--٩٩  --٢٢--١
::  

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن
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 ٤٨ 
 

  

نتا   جھجھئئنتا

أولا قبـل   أولا قبـل      يحوزها من يقوم بالإحياء     يحوزها من يقوم بالإحياء    ))حقوق الارتفاق والحريم وحيازة الضرر الخ     حقوق الارتفاق والحريم وحيازة الضرر الخ     ( ( الحقوق العمرانية الشرعية    الحقوق العمرانية الشرعية      --٣٣
  ..جاره مما سيسرع التسابق على الإحياء أولاجاره مما سيسرع التسابق على الإحياء أولا

  ..ىىتشجيع التشجير والغرس وجعلهما من القربات إلى االله تعالتشجيع التشجير والغرس وجعلهما من القربات إلى االله تعال  --٤٤
الإحياء تدريجي فلا يشترط أن يقوم بالبناء كاملا مرة واحدة بل يعطى            الإحياء تدريجي فلا يشترط أن يقوم بالبناء كاملا مرة واحدة بل يعطى              --٥٥

مهلة تتناسب مع الإمكانيات المتاحة أمامه للبناء ولا يحق لغيره الإحياء مهلة تتناسب مع الإمكانيات المتاحة أمامه للبناء ولا يحق لغيره الإحياء 
  ..في نفس الأرض خلال هذه المهلةفي نفس الأرض خلال هذه المهلة

يجوز للإمام توزيع قطع أراضي مجانا على النـاس بـشرط العدالـة             يجوز للإمام توزيع قطع أراضي مجانا على النـاس بـشرط العدالـة               --٦٦
ث يختط لكل أسرة أو عائلة مـثلا        ث يختط لكل أسرة أو عائلة مـثلا        والمساواة فيما يعرف بالاختطاط حي    والمساواة فيما يعرف بالاختطاط حي    

  ..قطعة أرض كبيرة يقتسمونها فيما بينهم بشرط الإحياء والإعمارقطعة أرض كبيرة يقتسمونها فيما بينهم بشرط الإحياء والإعمار
يجوز للإمام حماية الأراضي التي فيها نفع عام للمسلمين مـن البنـاء             يجوز للإمام حماية الأراضي التي فيها نفع عام للمسلمين مـن البنـاء               --٧٧

  .. المشترك المشتركيي ويمنع الناس من الاعتداء عليها أو الانتفاع بها إلا بالنفع المتساو ويمنع الناس من الاعتداء عليها أو الانتفاع بها إلا بالنفع المتساو))فيما يعرف بالحمىفيما يعرف بالحمى( ( والاستغلال والاستغلال 
  .. شعبة في الإيمان شعبة في الإيمان٧٢٧٢ندب الإسلام إلى تمهيد الطرق جعل إماطة الأذى عن الطريق شعبة من ندب الإسلام إلى تمهيد الطرق جعل إماطة الأذى عن الطريق شعبة من   --٨٨

 

  .. التكدس الرأسي بالوادي القديم التكدس الرأسي بالوادي القديمالتوسع الأفقي بالإحياء بدلالتوسع الأفقي بالإحياء بدل  ..١١
  .. على المرافق والخدمات في المدن على المرافق والخدمات في المدنتخفيف الضغطتخفيف الضغط  ..٢٢

    حياءحياءالإالإتوزيع الثروات العقارية بين ممارسي توزيع الثروات العقارية بين ممارسي ببتحقيق العدالة الاجتماعية تحقيق العدالة الاجتماعية   ..٣٣
  ..تد وتنمو بالتدريج كالكائن الحيتد وتنمو بالتدريج كالكائن الحيالمدن الناشئة بالإحياء مدن عضوية تمالمدن الناشئة بالإحياء مدن عضوية تم  ..٤٤
 ـ         ..٥٥  ـ       المدن الناشئة بالإحياء مدن حية لاتخـاذ ال سكان قراراتهـا البنائيـة    سكان قراراتهـا البنائيـة    المدن الناشئة بالإحياء مدن حية لاتخـاذ ال

  ..بأنفسهمبأنفسهم
إعطاء حقّ الحرم لكل شجرة ولكل نبتة مع تملُّك زارعها لها سيـشجع             إعطاء حقّ الحرم لكل شجرة ولكل نبتة مع تملُّك زارعها لها سيـشجع               ..٦٦

مكانيـات  مكانيـات  الغرس والنماء ويحول الصحراء لرقعة عامرة في حـدود الإ         الغرس والنماء ويحول الصحراء لرقعة عامرة في حـدود الإ         
  ..مما سيقلل الاحتباس الحراريمما سيقلل الاحتباس الحراري..المائية المتاحةالمائية المتاحة

٧٧..  البنية التحتية المستدامة التي سيبنيها الأهالي بأنفسهم توفر في موارد المياه بإعادة التدوير للريالبنية التحتية المستدامة التي سيبنيها الأهالي بأنفسهم توفر في موارد المياه بإعادة التدوير للري..  
تمهيد الطرق الخاصة داخل القطعة المخطّطة يكون أهليا بالجهود الذاتية لأنها مملوكة لأصحاب القطعة المخطّطة               تمهيد الطرق الخاصة داخل القطعة المخطّطة يكون أهليا بالجهود الذاتية لأنها مملوكة لأصحاب القطعة المخطّطة                 ..٨٨

  ..الذين يكونون عادة من فئة متجانسة متفاهمة فيحافظون على مرافق منطقتهم لأن تكلفتها عليهمالذين يكونون عادة من فئة متجانسة متفاهمة فيحافظون على مرافق منطقتهم لأن تكلفتها عليهموو
تمهيد الطرق العامة مركزيا بأموال الموارد المحلّية دون الاعتماد على التمويل المركزي وذلك بمـوارد الزكـاة                 تمهيد الطرق العامة مركزيا بأموال الموارد المحلّية دون الاعتماد على التمويل المركزي وذلك بمـوارد الزكـاة                   ..٩٩

    ..المحلية من أغنياء المدن المحياة فتؤخذ للمرافق العامةالمحلية من أغنياء المدن المحياة فتؤخذ للمرافق العامة
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .٢٠٠٨جمعة دمين سعد  ،امية محمد جابر س،عبد االله محمد عبد الرحمن ،سوسيولوجيا المجتمعات الجديدة )١(
 .2004 العربیة النھضة دار – الله عبد حامد محمد – الإسلام في الدولة إدارة انظر  ))ر لِم لَم يسو لها الطريقر لِم لَم يسو لها الطريقلو عثرت دابة بالشام لسئل عنها عملو عثرت دابة بالشام لسئل عنها عم( (  )٢(
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 ٤٩ 
 

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  
  

  

   وزيادة كفاءة العاملين بالمحليات  وزيادة كفاءة العاملين بالمحليات ))الحكومة الذكيةالحكومة الذكية( ( ميكنة الخدمات ميكنة الخدمات   ..١١
  ..الخدمة عن بعد بالانترنتالخدمة عن بعد بالانترنت  ..٢٢
: ( : (  المتناثرة التي يدور بينها المواطن        المتناثرة التي يدور بينها المواطن       توحيد الجهة المانحة للترخيص بحيث تجمع بين الجهات       توحيد الجهة المانحة للترخيص بحيث تجمع بين الجهات         ..٣٣

  ..)) نقابة مهندسين إلخ نقابة مهندسين إلخ–– هيئة تخطيط عمراني  هيئة تخطيط عمراني ––  قوات مسلحة   قوات مسلحة ––  آثار  آثار-- مساحة مساحة––طيران مدني طيران مدني 
  

  ..لا زالت القوانين متشابكة ومعقدة وغير ثابتة مما يسبب إرباكا لطالب الترخيصلا زالت القوانين متشابكة ومعقدة وغير ثابتة مما يسبب إرباكا لطالب الترخيص  ..١١
  ..مبنى النهائيمبنى النهائيميكنة الخدمات سترفع تكلفة الخدمة أكثر وأكثر مما يرفع سعر الميكنة الخدمات سترفع تكلفة الخدمة أكثر وأكثر مما يرفع سعر ال  ..٢٢
لن تنفع الميكنة في إجراءات المسح والمعاينة والتي تستغرق وقتا وجهدا حيث تقوم أكثر من جهـة                لن تنفع الميكنة في إجراءات المسح والمعاينة والتي تستغرق وقتا وجهدا حيث تقوم أكثر من جهـة                 .٣

   ))قبل و بعد صدور الرخصةقبل و بعد صدور الرخصة( ( بالمعاينة و الحي نفسه يعاين مرتين على الأقل بالمعاينة و الحي نفسه يعاين مرتين على الأقل 
  ..لن تمنع الميكنة حدوث الفساد والتحايل على القانون نهائيا ولكنها ستقللهما فقطلن تمنع الميكنة حدوث الفساد والتحايل على القانون نهائيا ولكنها ستقللهما فقط .٤

  
  .. أعداد مهندسي الأحياء وموظفيها لتسريع حركة التراخيص أعداد مهندسي الأحياء وموظفيها لتسريع حركة التراخيصزيادةزيادة  --١١
  ..تشديد الرقابة عليهم وتغليظ العقوبة للمماطلين أو المرتشينتشديد الرقابة عليهم وتغليظ العقوبة للمماطلين أو المرتشين  --٢٢
  ..دعم رسوم الخدمة من خزانة الدولةدعم رسوم الخدمة من خزانة الدولة  --٣٣
  ..صياغة قوانين جديدة تعالج عيوب القوانين القديمةصياغة قوانين جديدة تعالج عيوب القوانين القديمة  --٤٤
 

  ..ئا على الدولةئا على الدولةتضخم الجهاز الإداري بالأحياء مع زيادة أعداد موظفيه مما يشكل عبتضخم الجهاز الإداري بالأحياء مع زيادة أعداد موظفيه مما يشكل عب  ..١١
  ..دعم رسوم الخدمة من خزانة الدولة سيزيد العبء عليهادعم رسوم الخدمة من خزانة الدولة سيزيد العبء عليها  ..٢٢
القوانين الجديدة تزيد المنظومة تعقيدا لأنها تعدل أو تلغي أو تنسخ أو تستبدل المواد القانونية القديمة                 القوانين الجديدة تزيد المنظومة تعقيدا لأنها تعدل أو تلغي أو تنسخ أو تستبدل المواد القانونية القديمة                   ..٣٣

  ..إلخإلخ.. .. بأخرى جديدة ولكل قانون جديد لائحة عقوبات ولائحة تنفيذية وشروحات تفسيريةبأخرى جديدة ولكل قانون جديد لائحة عقوبات ولائحة تنفيذية وشروحات تفسيرية
  

  

أنت حر ما أنت حر ما ( ( ي الشريعة الحرية المطلقة للباني ما لم يتضرر أحد أطراف البيئة العمرانية ي الشريعة الحرية المطلقة للباني ما لم يتضرر أحد أطراف البيئة العمرانية الأصل فالأصل ف  --١١
  ).).لم تضرلم تضر

لا يتوجب على الباني أخذ ترخيص ولكنه يشرع في البناء فإن ظهر غرماء أو متضررون ألجأوه  لا يتوجب على الباني أخذ ترخيص ولكنه يشرع في البناء فإن ظهر غرماء أو متضررون ألجأوه    --٢٢
  ..إلى القضاء فيحكم بينهمإلى القضاء فيحكم بينهم

ر أموالا طائلة علـى خزانـة       ر أموالا طائلة علـى خزانـة        ولذلك فهي توف    ولذلك فهي توف   ،،الرقابة على المخالفات مجتمعية وليست حكومية     الرقابة على المخالفات مجتمعية وليست حكومية      -٣
 ..الدولة المنهكة أصلاالدولة المنهكة أصلا

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

  ::تعقيدات تراخيص البناء تعقيدات تراخيص البناء مشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل  --  ١٠١٠--٢٢--١

  

  
مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة

  

  
مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الاالا

  التعاونيالتعاوني
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 ٥٠ 
 

  

  
مدخلالالتابع تابع    مدخل

مستمدالال   مستمد
  منمن

  الشریعةالشریعة

  

جھ
تائ

ن
جھ

تائ
ن

  

فكل وحدة إدارية في الإسلام منفـصلة بقوانينهـا         فكل وحدة إدارية في الإسلام منفـصلة بقوانينهـا         : : الشريعة تقر اللامركزية في الأداء الإداري       الشريعة تقر اللامركزية في الأداء الإداري        -٤
 .. مما يسرع وقت اتخاذ القرارات العمرانية مما يسرع وقت اتخاذ القرارات العمرانية––وقراراتها مادامت لا تخالف ثوابت الشرع وقراراتها مادامت لا تخالف ثوابت الشرع 

ل الخراج وأموال زكاة الأغنياء وحرمة خروج هذا ل الخراج وأموال زكاة الأغنياء وحرمة خروج هذا استقلالية تمويل إدارة كل مدينة وكل حي بأموااستقلالية تمويل إدارة كل مدينة وكل حي بأموا -٥
 ..المال إلا إذا فاض عن حاجاتهم ن فتوجه لأقرب مدينة مجاورة محتاجةالمال إلا إذا فاض عن حاجاتهم ن فتوجه لأقرب مدينة مجاورة محتاجة

 وهو متغير من مدينـة لمدينـة       وهو متغير من مدينـة لمدينـة      ،،المرونة في الأحكام العمرانية حيث تضع دائما العرف كمقياس        المرونة في الأحكام العمرانية حيث تضع دائما العرف كمقياس         -٦
  ..ومن حي لحي ومن ثقافة لأخرى وبالتالي فليست نصوصا جامدةومن حي لحي ومن ثقافة لأخرى وبالتالي فليست نصوصا جامدة

 

  ..المطلقة في الفعل العمراني يخلق منتجا عمرانيا مبدعا ومبتكرا وخلاقا وغير ضار بالآخرينالمطلقة في الفعل العمراني يخلق منتجا عمرانيا مبدعا ومبتكرا وخلاقا وغير ضار بالآخرينالحرية الحرية   --١١
رقابة المارة والجيران أدوم وأرخص من رقابة الموظفين الحكوميين وعملية أكثر لأنها موجودة فـي               رقابة المارة والجيران أدوم وأرخص من رقابة الموظفين الحكوميين وعملية أكثر لأنها موجودة فـي                 --٢٢

  .. ومنطقية فيما تراه ضارا لأنها تعايش الضرر بنفسها ومنطقية فيما تراه ضارا لأنها تعايش الضرر بنفسها،،أرض الموقع طوال الوقتأرض الموقع طوال الوقت
روابط الاجتماعية  روابط الاجتماعية  تقوية ال تقوية ال   --٣٣

بين الافراد حرصـا علـى      بين الافراد حرصـا علـى      
عدم شكواهم مـن أفعـال      عدم شكواهم مـن أفعـال      

  ..جيرانهمجيرانهم
اللامركزية تسرع الوقـت    اللامركزية تسرع الوقـت      --٤٤

وتوفر الجهد دون الحاجة    وتوفر الجهد دون الحاجة    
  ..لانترنت أو حكومة ذكيةلانترنت أو حكومة ذكية

التمويــل الــذاتي للأحيــاء يخلــق التمويــل الــذاتي للأحيــاء يخلــق   --٥٥
الاستقلالية الإدارية وحريـة اتخـاذ      الاستقلالية الإدارية وحريـة اتخـاذ      

  ..القرار ويقلل الفساد الإداريالقرار ويقلل الفساد الإداري
بني بني قانون البناء يحدد بالضبط كيف ت  قانون البناء يحدد بالضبط كيف ت    --٦٦

وبأي أبعاد وبأي مواد وبأي كيفيـة       وبأي أبعاد وبأي مواد وبأي كيفيـة       
ــاء مخــالف  ــن أي بن ــاء مخــالف ويمنعــك م ــن أي بن ويمنعــك م
لنصوصه الجامدة و المتغيـرة كـل       لنصوصه الجامدة و المتغيـرة كـل       

 أما الشريعة فالأصل فيها أن       أما الشريعة فالأصل فيها أن      ––حين  حين  
كل فعل عمراني مبـاح إلا مـا ورد         كل فعل عمراني مبـاح إلا مـا ورد         
ــه   ــريح عنــ ــي صــ ــه  نهــ ــريح عنــ ــي صــ نهــ

________________________________________________  
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 ٥١ 
 

  
  

  

  ..حلياتحليات وزيادة كفاءة العاملين بالم وزيادة كفاءة العاملين بالم))الحكومة الذكيةالحكومة الذكية( ( ميكنة الخدمات ميكنة الخدمات   ..١١
  ..الخدمة عن بعد بالانترنتالخدمة عن بعد بالانترنت  ..٢٢
 ..زيادة الرسوم على الخدمات لتغطية الرقي في مستوى الخدمة الالكترونيةزيادة الرسوم على الخدمات لتغطية الرقي في مستوى الخدمة الالكترونية .٣

  
  ..غلاء الرسوم يزيد من هروب الملاك من توثيق أملاكهمغلاء الرسوم يزيد من هروب الملاك من توثيق أملاكهم  ..١١
المضاربة في الأراضي جعل ملكيتها تنتقل بسرعة من يد لأخرى مما ينهك جهـود المـوثقين وجهـود      المضاربة في الأراضي جعل ملكيتها تنتقل بسرعة من يد لأخرى مما ينهك جهـود المـوثقين وجهـود        ..٢٢

  ..الملاك المتعاقبينالملاك المتعاقبين
لتوثيق العقاري يوثق ملكية العين ولكنه لن يستطيع توثيق حقوق ومرافق العـين لتعقيـدها الـشديد                 لتوثيق العقاري يوثق ملكية العين ولكنه لن يستطيع توثيق حقوق ومرافق العـين لتعقيـدها الـشديد                 اا  ..٣٣

  .. خصوصا في حالة الانتقال بالتوريث خصوصا في حالة الانتقال بالتوريث،،وتشابكهاوتشابكها
  

    ..تضخيم جهاز التوثيق وزيادة عدد العاملين به لإمكان متابعة حركة التوثيقتضخيم جهاز التوثيق وزيادة عدد العاملين به لإمكان متابعة حركة التوثيق  ..١١
 مابين الغرامة والحجـز علـى        مابين الغرامة والحجـز علـى       ،،اتهماتهمتغليظ العقوبة على الملاك الذين لا يقومون بتوثيق عقار        تغليظ العقوبة على الملاك الذين لا يقومون بتوثيق عقار          ..٢٢

  الممتلكات والحبسالممتلكات والحبس

  ..المركزية في جهاز التوثيق لتلافي الرشوة والمجاملاتالمركزية في جهاز التوثيق لتلافي الرشوة والمجاملات  ..٣٣
 

  ..المركزية تزيد وقت وجهد عملية التوثيق مما يشكل عبئا على الملاكالمركزية تزيد وقت وجهد عملية التوثيق مما يشكل عبئا على الملاك  ..١١
  عقاب الملاك بالحبس أو الغرامة يضر بهم حيث أنهم يعاقبون دون أن يضروا أحدا من أفراد المجتمععقاب الملاك بالحبس أو الغرامة يضر بهم حيث أنهم يعاقبون دون أن يضروا أحدا من أفراد المجتمع  ..٢٢

 زيـادة   زيـادة  ––استقرار المعاملات العقارية وإقرار الثقة بين الأفراد  استقرار المعاملات العقارية وإقرار الثقة بين الأفراد  ( ( هدف الرئيسي من عملية التوثيق هو       هدف الرئيسي من عملية التوثيق هو       الال  ..٣٣
  ،،فالجهاز الإداري الضخم يـستنفد المـوارد الداخلـة   فالجهاز الإداري الضخم يـستنفد المـوارد الداخلـة   : :  وكلا الهدفين لم يتحققا    وكلا الهدفين لم يتحققا   ))مدخلات وموارد الدولة  مدخلات وموارد الدولة  

  ..عضعضوحقوق الملاك لا يضمنها إلا الرقابة المجتمعية من الأفراد على بعضهم البوحقوق الملاك لا يضمنها إلا الرقابة المجتمعية من الأفراد على بعضهم الب
  

  

 فإذا حدث تنازع فالبينة على مـن ادعـى    فإذا حدث تنازع فالبينة على مـن ادعـى   ،،تقر الشريعة ملكية واضع اليد ما لم ينازعه أحد عليها تقر الشريعة ملكية واضع اليد ما لم ينازعه أحد عليها   ..١١
  واليمين على من أنكر مع مستندات أو أدلة الملكواليمين على من أنكر مع مستندات أو أدلة الملك

 وسبق للظاهر بيبـرس أن   وسبق للظاهر بيبـرس أن  ،،لا يملك الحاكم حق مطالبة الملاك بإثبات مليكتهم بمستندات أو أوراق   لا يملك الحاكم حق مطالبة الملاك بإثبات مليكتهم بمستندات أو أوراق     ..٢٢
  ..))١١((ى انتهى ى انتهى طلب ذلك فنهاه الإمام النووي حتطلب ذلك فنهاه الإمام النووي حت

 ..يكفي لإثبات الملكية سندات التملك والشهود ووضع اليد على الملكيكفي لإثبات الملكية سندات التملك والشهود ووضع اليد على الملك .٣
 ..هاهامقابلمقابلحصل منفعة حصل منفعة ييمادام لم مادام لم لا يكلف المالك بدفع رسوم على حركة البيع والشراء لا يكلف المالك بدفع رسوم على حركة البيع والشراء  .٤
 

  

مدخلالال   مدخل
رأسمالي رأسمالي الال

  الحرالحر

  

جھ
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ن
جھ

تائ
ن

  

   : :قصور نظام التسجيل العيني والعقاري في مصرقصور نظام التسجيل العيني والعقاري في مصرمشكلة مشكلة وجهات الحلول المقترحة لوجهات الحلول المقترحة لتت    --  ١١١١  --٢٢  --١

  

مدخلالال   مدخل
شتراكي شتراكي الإالإ

  التعاونيالتعاوني

  

  
مدخلالال   مدخل
مستمدالال   مستمد

  منمن
  الشریعةالشریعة

  

جھ
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ن
جھ
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ن
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  –– الضرائب العقارية  الضرائب العقارية –– مصلحة الشهر العقاري  مصلحة الشهر العقاري ––هيئة المساحة هيئة المساحة ( ( تقليص الجهاز الإداري اللازم للتوثيق تقليص الجهاز الإداري اللازم للتوثيق   --١١
 مما يقلل نفقات ومرتبات العاملين ويخفف        مما يقلل نفقات ومرتبات العاملين ويخفف       ––  )) إلخ  إلخ ––الوطني لتخطيط استخدامات أراضي الدولة      الوطني لتخطيط استخدامات أراضي الدولة      المركز  المركز  

  ..العبء على الدولةالعبء على الدولة
ــا   --٢٢ ــوق محلي ــات الحق ــا إثب ــوق محلي ــات الحق إثب

  . . ولامركزياولامركزيا

تــشجيع انتقــال الملكيــة تــشجيع انتقــال الملكيــة   --٣٣
وحركة البيـع والـشراء     وحركة البيـع والـشراء     
  ..لانخفاض تكلفته الإداريةلانخفاض تكلفته الإدارية

ــساد الإداري    --٤٤ ــل الف ــساد الإداري  تقلي ــل الف تقلي
  ..بالتبعيةبالتبعية

تخفيف عبء النفقات مـن     تخفيف عبء النفقات مـن      -٥
 ..اهل الملاك الجدداهل الملاك الجددعلى كعلى ك

 

  
______________________________________________________________________________________________  

يذكر اليعقوبي أن عمر بن الخطاب رضي االله عنه هو أول من كتب للناس على منازلهم يذكر اليعقوبي أن عمر بن الخطاب رضي االله عنه هو أول من كتب للناس على منازلهم  ))١١((
ثم أمر عمر زيد بن ثابت أن يكتـب النـاس   ثم أمر عمر زيد بن ثابت أن يكتـب النـاس   : ( : (  يقول اليعقوبي   يقول اليعقوبي  ،،وصك وختم أسفل الصكاك   وصك وختم أسفل الصكاك   

  ،، تاريخ اليعقـوبي    تاريخ اليعقـوبي   ))هم صكاكا من قراطيس ثم يختم أسافلها      هم صكاكا من قراطيس ثم يختم أسافلها       وأمره أن يكتب ل     وأمره أن يكتب ل    ،،على منازلهم على منازلهم 
  ،،أحمد بن أبي يعقوب بن جعفر ابن وهب ابن واضح الكاتب العباسي المعروف بـاليعقوبي              أحمد بن أبي يعقوب بن جعفر ابن وهب ابن واضح الكاتب العباسي المعروف بـاليعقوبي              

  ١٥٥١٥٥//١٥٤١٥٤ ص  ص ٢٢ج ج  :  : ١٣٧٩١٣٧٩  ،، بيروت بيروت،،جزءانجزءان

قام الظاهر بيبرس بمطالبة ذوي العقارات قام الظاهر بيبرس بمطالبة ذوي العقارات : :  أنه  أنه ))من المذهب الحنفيمن المذهب الحنفي( ( روى ابن عابدين روى ابن عابدين  ))٢٢((
توفي توفي ( (  فقام عليه الإمام النووي  فقام عليه الإمام النووي ،،تشهد لهم بالملك وإلا انتزعها من أيديهمتشهد لهم بالملك وإلا انتزعها من أيديهمبمستندات بمستندات 

 وأعلمه بأن ذلك لا يحل عند أحد من علماء المسلمين بل من في يده شيء فهو  وأعلمه بأن ذلك لا يحل عند أحد من علماء المسلمين بل من في يده شيء فهو ،،))٦٧٦٦٧٦
 ولا زال النووي يشنع على  ولا زال النووي يشنع على ،، ولا يكلف إثباته ببينة ولا يكلف إثباته ببينة،، لا يحل لأحد الاعتراض عليه لا يحل لأحد الاعتراض عليه،،ملكهملكه

 وقد اتفقت المذاهب على عدم المطالبة بمستند عملا باليد  وقد اتفقت المذاهب على عدم المطالبة بمستند عملا باليد ،،السلطان ويعظه إلى أن كف عن ذلكالسلطان ويعظه إلى أن كف عن ذلك
    ١٨١١٨١ ص  ص ٤٤ج ج : : ، ابن عابدين ، ابن عابدين أنها وضعت بحقأنها وضعت بحقالظاهر فيها الظاهر فيها 
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 ٥٣ 
 

  
  .. اعتبار الضريبة موردا هاما من موارد تحسين ورقي البيئة العمرانية لا بد من وجوده اعتبار الضريبة موردا هاما من موارد تحسين ورقي البيئة العمرانية لا بد من وجوده--١١
  ..))١١ ( (اهية فيها زادت الضريبةاهية فيها زادت الضريبة  تناسب الضريبة مع مستوى رقي الوحدة السكنية فكلما زاد مؤشر الرف  تناسب الضريبة مع مستوى رقي الوحدة السكنية فكلما زاد مؤشر الرف--٢٢
      ..))١١((    رفع الضريبة عن المنشآت العامة والجمعيات الأهلية و مراكز الشباب والمباني المملوكة للدولةرفع الضريبة عن المنشآت العامة والجمعيات الأهلية و مراكز الشباب والمباني المملوكة للدولة  --٣٣

  

  فقط من حصيلتها فقط من حصيلتها  %  % ٢٢رغم اعتبار هذه الضريبة موردا أساسيا من موارد تحسين البيئة العمرانية إلا أن رغم اعتبار هذه الضريبة موردا أساسيا من موارد تحسين البيئة العمرانية إلا أن   --١١
  ..))١١((الباقية لمصارف الإنفاق الحكومي العام الباقية لمصارف الإنفاق الحكومي العام  %  % ٩٨٩٨الغرض في حين يذهب ال الغرض في حين يذهب ال هو ما يتم توجيهه لهذا هو ما يتم توجيهه لهذا           
  لان على نفس لان على نفس ــــتناسب الضريبة مع رفاهية المسكن لا يحقق العدالة لأن كلا الوحدتين المتجاورتين تحصتناسب الضريبة مع رفاهية المسكن لا يحقق العدالة لأن كلا الوحدتين المتجاورتين تحص    --٢٢

  لثري فيحاول لثري فيحاول الك االك اــــــالخدمة العامة رغم تفاوت ما يدفعه مالك كل منهما مما يولد الشعور بالظلم عند المالخدمة العامة رغم تفاوت ما يدفعه مالك كل منهما مما يولد الشعور بالظلم عند الم          
    ..التهرب من الأداءالتهرب من الأداء          

                        فيجـب أن تـدفع قيمـة    فيجـب أن تـدفع قيمـة    رفع الضريبة عن المباني العامة يمثل انحيازا للدولة لأنها المالك لهذه المنشآت       رفع الضريبة عن المباني العامة يمثل انحيازا للدولة لأنها المالك لهذه المنشآت        -٣
من حصيلة الضريبة يـذهب     من حصيلة الضريبة يـذهب      %  % ٩٨٩٨استهلاك هذه المنشآت للمرافق العامة والطرق والصيانة خاصة أن          استهلاك هذه المنشآت للمرافق العامة والطرق والصيانة خاصة أن          

     ..))٢٢((كليا أو جزئيا كليا أو جزئيا للدولة للدولة مملوكة مملوكة من المنشآت في مصر من المنشآت في مصر % %   ١٠.٦١٠.٦ كما أن  كما أن --لخزانة الدولةلخزانة الدولة
  

مرافـق  مرافـق  بين رغبتها في الاضطلاع الفردي بتركيب وصـيانة كافـة ال          بين رغبتها في الاضطلاع الفردي بتركيب وصـيانة كافـة ال          ت مصر كدولة اشتراكية     ت مصر كدولة اشتراكية     تأرجحتأرجح  ..١١
نفقات وأعباء هذه   نفقات وأعباء هذه   عجز المواطن عن المشاركة في      عجز المواطن عن المشاركة في       وبين    وبين   ،،العمرانية باعتبارها حقا للمواطن من جهة     العمرانية باعتبارها حقا للمواطن من جهة     

 فنتج عن هذه الإشكالية  فنتج عن هذه الإشكالية ،،كل موارد الثروة وأدوات الإنتاج من جهة أخرىكل موارد الثروة وأدوات الإنتاج من جهة أخرىنتيجة تأميم الدولة لنتيجة تأميم الدولة لالخدمات الخدمات 
  ..المنشأة قبل الثورةالمنشأة قبل الثورةمرافق عمرانية رديئة المستوى مقارنة بمثيلتها مرافق عمرانية رديئة المستوى مقارنة بمثيلتها ظهور ظهور 

تطبيقـا  تطبيقـا  منها صغار المـلاّك  منها صغار المـلاّك  أعفت أعفت ثم ثم   ١٩٥٤١٩٥٤الضريبة العقارية الضريبة العقارية الدولة  الدولة  أقرت  أقرت  قد  قد  ففه الإشكالية   ه الإشكالية   نظرا لهذ نظرا لهذ   ..٢٢
معظم الوحدات من الضريبة نظرا معظم الوحدات من الضريبة نظرا ، فنتج عن ذلك إعفاء ، فنتج عن ذلك إعفاء ١٩٦١١٩٦١   المتوسطة المتوسطةلطبقةلطبقةيدولوجيتها المؤيدة ليدولوجيتها المؤيدة للألأ

  .. تُذكَر تُذكَركانت لاكانت لاوبالتالي فالعوائد وبالتالي فالعوائد   ،،بتفتيت الملكيات الكبيرة وفق نفس الأيديولوجيةبتفتيت الملكيات الكبيرة وفق نفس الأيديولوجية الدولة نفسها  الدولة نفسها لقياملقيام
حيث أن القيمة الإيجارية كانت حيث أن القيمة الإيجارية كانت  و و،،مع القيمة الإيجاريةمع القيمة الإيجاريةتتناسب تتناسب العوائد العوائد   ١٩٦١١٩٦١ لسنة  لسنة ١٦٩١٦٩جعل القانون جعل القانون   ..٣٣

  .. فصارت العوائد ضئيلة بالتبعية فصارت العوائد ضئيلة بالتبعية،،الدولة أيضا وتحرص على جعلها غير مرتفعةالدولة أيضا وتحرص على جعلها غير مرتفعةددها ددها تحتح
                                       رغم التضخم المستمر في  رغم التضخم المستمر في ))١٩٨١١٩٨١  --١٩٦١١٩٦١( ( تم تثبيت قيمة العوائد لمدد طويلة تصل لعشرين عاما تم تثبيت قيمة العوائد لمدد طويلة تصل لعشرين عاما  .٤

      ).). وذلك مقابل ثبات القيمة الإيجارية بالمثل وذلك مقابل ثبات القيمة الإيجارية بالمثل ( (مة العملة مما جعل القيمة الفعلية للعوائد ضئيلة للغايةمة العملة مما جعل القيمة الفعلية للعوائد ضئيلة للغايةقيقي       
  

  تدني مستوى المرافق والخدمات في البيئة العمرانيةتدني مستوى المرافق والخدمات في البيئة العمرانية  --١١
  ..عجز الضريبة العقارية عن تغطية تكاليف التركيب والصيانةعجز الضريبة العقارية عن تغطية تكاليف التركيب والصيانة  --٢٢
  ..زيادة العبء على الدولة لوجود جهاز إداري منوط بالضريبة العقارية يحتاج لرواتب وتأمينات إلخزيادة العبء على الدولة لوجود جهاز إداري منوط بالضريبة العقارية يحتاج لرواتب وتأمينات إلخ  --٣٣

  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ٢٠٠٨٢٠٠٨نشرة صادرة من مركز المعلومات التابع لمجلس الوزراء نشرة صادرة من مركز المعلومات التابع لمجلس الوزراء :  :  ي ي سوق العقاراات المصرسوق العقاراات المصر)  )  ٢٢    (    (  ٢٠٠٨٢٠٠٨لسنة لسنة   ١٩٦١٩٦قانون قانون  من  من ١٣١٣ و و١٢١٢المادة المادة انظر انظر ) ) ١١((
  
  
  

   : :الضريبة العقارية في مصرالضريبة العقارية في مصرمشكلة مشكلة توجهات الحلول المقترحة لتوجهات الحلول المقترحة ل    --  ١٢١٢  --٢٢  --١
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 ٥٤ 
 

 فلا يحل أخذها علـى       فلا يحل أخذها علـى      ))أي المثمرة ذات الريع التجاري    أي المثمرة ذات الريع التجاري    ( ( الضريبة لا تكون إلا على العقارات النّامية        الضريبة لا تكون إلا على العقارات النّامية          --١١
  ..عقار غير نامٍعقار غير نامٍ

 و  و ،،كساًكساًفائدة مباشرة على المواطن وإلا صارت الضريبة م  فائدة مباشرة على المواطن وإلا صارت الضريبة م  مقابل  مقابل  ون  ون  أن تك أن تك ضريبة  ضريبة  ي  ي  فرض أ فرض أ يشترط ل يشترط ل   --٢٢
      ..))١١((صاحب مكس صاحب مكس الجنة الجنة لا يدخل لا يدخل 

 ..))٢٢(( فلا ضريبة عليها  فلا ضريبة عليها ))يوقف ريعهايوقف ريعها( ( إذا طرأ على العين النامية طاريء يمنع نماءها إذا طرأ على العين النامية طاريء يمنع نماءها  -٣

 وتسقط عنه الضريبة كليـا      وتسقط عنه الضريبة كليـا     ،،إذا تعسر المواطن عن سداد الضريبة فيمهله الإمام عند بعض المذاهب          إذا تعسر المواطن عن سداد الضريبة فيمهله الإمام عند بعض المذاهب           -٤
 ..))٢٢((عند البعض الآخر عند البعض الآخر 

 ..ته وتزيد بزيادتهته وتزيد بزيادتهتتناسب الضريبة مع ريع العين فتقل بقلتتناسب الضريبة مع ريع العين فتقل بقل -٥

 لأن ذلك يحفّزهم على زيادة الجباية لزيـادة          لأن ذلك يحفّزهم على زيادة الجباية لزيـادة         ))رواتب المحصلين رواتب المحصلين ( ( يحرم ربط الضريبة بأرزاق الجباة      يحرم ربط الضريبة بأرزاق الجباة       -٦
 ..))٢٢((أرزاقهم أرزاقهم 

 فإما يتشاركون في تكلفتهـا    فإما يتشاركون في تكلفتهـا   ،،تركيب وصيانة المرافق في البيئة العمرانية مسؤولية الأفراد لا الدولة         تركيب وصيانة المرافق في البيئة العمرانية مسؤولية الأفراد لا الدولة          -٧
 ..ل الوقف أو الصدقة أو الهبةل الوقف أو الصدقة أو الهبةوإما يتطوع أحد أغنيائهم لتركيبها على سبيوإما يتطوع أحد أغنيائهم لتركيبها على سبي

 فإن لم تكف يــأخذ الإمـام مـن           فإن لم تكف يــأخذ الإمـام مـن          ،،الكبرى التي لا تقوم بها إلا الدول يتم الإنفاق عليها من أموال الزكاة            الكبرى التي لا تقوم بها إلا الدول يتم الإنفاق عليها من أموال الزكاة            رافق  رافق  المالم -٨
 ..))الغُنم بالغُرمالغُنم بالغُرم( ( اعدة اعدة لقلق  ،،أصحاب الفائدة المباشرة فيها دون غيرهم وذلك وفق استفادتهمأصحاب الفائدة المباشرة فيها دون غيرهم وذلك وفق استفادتهم

 ..العدالة الاجتماعية ويشجع الأفراد للسداد لاستفادتهم منهاالعدالة الاجتماعية ويشجع الأفراد للسداد لاستفادتهم منهاعدم فرض ضريبة إلا مقابل نفع مباشر يحقق عدم فرض ضريبة إلا مقابل نفع مباشر يحقق  -٩
  

اقتصار الضريبة على العقارات المدرة للريع هو بمثابة ضريبة على الدخل وليس ضريبة عقارية وبالتالي               اقتصار الضريبة على العقارات المدرة للريع هو بمثابة ضريبة على الدخل وليس ضريبة عقارية وبالتالي                 ..١١
  ..فلا توجد ضريبة عقارية في الشريعةفلا توجد ضريبة عقارية في الشريعة

اصة بعد الزيادة الأخيـرة فـي       اصة بعد الزيادة الأخيـرة فـي       إعفاء الدولة من جهاز إداري كامل للضريبة العقارية يكلفها مبالغ طائلة خ           إعفاء الدولة من جهاز إداري كامل للضريبة العقارية يكلفها مبالغ طائلة خ            .٢
 ..رواتبهمرواتبهم

تركيب المرافق الصغيرة والمتوسطة سيكون على كفاءة عالية لحرص الأهالي على جودة التركيب والتعاقد              تركيب المرافق الصغيرة والمتوسطة سيكون على كفاءة عالية لحرص الأهالي على جودة التركيب والتعاقد               .٣
بأنفسهم مع شركات تقدم هذه الخدمة وقدرتهم على مراقبتها باستمرار لتواجدهم المـستمر فـي المكـان                 بأنفسهم مع شركات تقدم هذه الخدمة وقدرتهم على مراقبتها باستمرار لتواجدهم المـستمر فـي المكـان                 

 ..فضل خدمة بأقل سعرفضل خدمة بأقل سعرولحرصهم على كفاءة التركيب ليوفر لهم أولحرصهم على كفاءة التركيب ليوفر لهم أ

سيحرص الأهالي على المرافق ويعلمون أطفالهم الحفاظ عليها لأنهم المنوطون بتكاليفها مما سيربي سلوكا      سيحرص الأهالي على المرافق ويعلمون أطفالهم الحفاظ عليها لأنهم المنوطون بتكاليفها مما سيربي سلوكا       .٤
 ..حضاريا للفرد في التعامل والإستخدام ويطيل عمر هذه المرافق دون صيانة باهظةحضاريا للفرد في التعامل والإستخدام ويطيل عمر هذه المرافق دون صيانة باهظة

ف يتم ف يتم ككإن لم تإن لم تفف  ،، الحي المستفيد الحي المستفيدالمرافق الكبرى التي ستنشئها الدولة من مال الزكاة ستكون من زكاة نفس   المرافق الكبرى التي ستنشئها الدولة من مال الزكاة ستكون من زكاة نفس    .٥
 ..أحد أغنياء الحي بباقي التكلفةأحد أغنياء الحي بباقي التكلفةأو يتكفل أو يتكفل   ،، وهكذا وهكذاقرب حي مجاورقرب حي مجاورلألأزكاة زكاة فائض الفائض الالأخذ من الأخذ من 

  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

هي هي : : والمكوسوالمكوس  ..العشارالعشار: : يعنييعني. . لا يدخل الجنة صاحب مكسلا يدخل الجنة صاحب مكس  ::االله عليه وسلم قالاالله عليه وسلم قال  أن النبي صلىأن النبي صلى  عقبة بن عامرعقبة بن عامر  كما ثبت في المسند من حديثكما ثبت في المسند من حديث  ))١١((
  ..١١٦١١٦ظم للخراج في الباب الثاني من هذا البحث ص ظم للخراج في الباب الثاني من هذا البحث ص انظر تفاصيل الحكم الشرعي المنانظر تفاصيل الحكم الشرعي المن) ) ٢٢((      ..الضرائب ونحوها مما يؤخذ بغير حق شرعيالضرائب ونحوها مما يؤخذ بغير حق شرعي
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 ٥٥ 
 

  
  
  
  
  

  
  

  
  

  

   : :        مداخل وتوجهات الحلول لمشكلات العمارة والعمران في مصر         مداخل وتوجهات الحلول لمشكلات العمارة والعمران في مصر 

  
  

 يعتمد على سيطرة الدولة على الثروات وتحكمها الكامل في القرار العمراني  والتسعير      يعتمد على سيطرة الدولة على الثروات وتحكمها الكامل في القرار العمراني  والتسعير     نينيالمدخل الاشتراكي التعاو  المدخل الاشتراكي التعاو  
الجبري لمواد البناء والتدخل بين المالك والمستأجر والتهجير الجماعي عند اللزوم وبناء المدن التعاونيـة الجـاهزة       الجبري لمواد البناء والتدخل بين المالك والمستأجر والتهجير الجماعي عند اللزوم وبناء المدن التعاونيـة الجـاهزة       

 الفردية والتنوع وقيد القرار العمراني وأخمد        الفردية والتنوع وقيد القرار العمراني وأخمد       والتشابه في الوحدات البنائية رغبة في العدالة المطلقة مما محا الهوية          والتشابه في الوحدات البنائية رغبة في العدالة المطلقة مما محا الهوية          
جذوة الإبداع وزرع الضغائن بين الأفراد وفتح بابا للسوق السوداء في مواد البناء وضخّم الجهـازين الحكـوميين                  جذوة الإبداع وزرع الضغائن بين الأفراد وفتح بابا للسوق السوداء في مواد البناء وضخّم الجهـازين الحكـوميين                  
التنفيذي والرقابي وجمد نمو الأعراف المحلية ومنع دخول التقنيات الجديدة وتأخر بالبيئة العمرانيـة للـوراء وزاد              التنفيذي والرقابي وجمد نمو الأعراف المحلية ومنع دخول التقنيات الجديدة وتأخر بالبيئة العمرانيـة للـوراء وزاد              

  ..فساد الإداري  فساد الإداري  الال
يعتمد على الانفتاح الكامل على الخارج والتأثر بكل التيارات الواردة دون تنقيح  وإطـلاق  يعتمد على الانفتاح الكامل على الخارج والتأثر بكل التيارات الواردة دون تنقيح  وإطـلاق    رأسمالي الحررأسمالي الحرالمدخل ال المدخل ال 

أسعار الخامات دون تحكّم وبيع خدمات البنية التحتية للشركات الخاصة وتشجيع بناء الإسكان الفاخر والمنتجعـات                 أسعار الخامات دون تحكّم وبيع خدمات البنية التحتية للشركات الخاصة وتشجيع بناء الإسكان الفاخر والمنتجعـات                 
على سعر وتحرير العلاقة الإيجارية وخضوع السوق العقاري للعرض  والطلب           على سعر وتحرير العلاقة الإيجارية وخضوع السوق العقاري للعرض  والطلب           وبيع أراضي الدولة في مزادات لأ     وبيع أراضي الدولة في مزادات لأ     

وظهور المدن الخاصة بالكامل مما أدى لبيئة عمرانية متنافرة وتباين اجتماعي شديد بين الطبقات ونزاعات دمويـة    وظهور المدن الخاصة بالكامل مما أدى لبيئة عمرانية متنافرة وتباين اجتماعي شديد بين الطبقات ونزاعات دمويـة    
رتفـاع الإنفـاق    رتفـاع الإنفـاق    على الأراضي وتآكل الرقعة الزراعية وغلاء فاحش للمساكن وارتفاع نفقات المرافق والصيانة وا            على الأراضي وتآكل الرقعة الزراعية وغلاء فاحش للمساكن وارتفاع نفقات المرافق والصيانة وا            

  ..على المسكن وارتفاع سن الزواج على المسكن وارتفاع سن الزواج 
يعتمد على الانفتاح المدروس على التقنيات الحديثة مع هـضمها لتأخـذ العـرف              يعتمد على الانفتاح المدروس على التقنيات الحديثة مع هـضمها لتأخـذ العـرف              : : المدخل المستمد من الشريعة     المدخل المستمد من الشريعة     

المحلي واعتماد الأعراف البنائية والتدرج في القرار العمراني وإعطاء الحرية مع اتقاء الضرر واعتمـاد الرقابـة                 المحلي واعتماد الأعراف البنائية والتدرج في القرار العمراني وإعطاء الحرية مع اتقاء الضرر واعتمـاد الرقابـة                 
بدلا من الحكومية وتحرير أسعار الخامات مع الرقابة وضـبط الأسـواق ومنـع الاحتكـار والتوزيـع      بدلا من الحكومية وتحرير أسعار الخامات مع الرقابة وضـبط الأسـواق ومنـع الاحتكـار والتوزيـع      المجتمعية  المجتمعية  

المتساوي للموارد مما أدى لبيئة عمرانية متناسقة وبأقل التكاليف التنفيذية ودون أجهزة رقابية وتطـور عمرانـي                 المتساوي للموارد مما أدى لبيئة عمرانية متناسقة وبأقل التكاليف التنفيذية ودون أجهزة رقابية وتطـور عمرانـي                 
  .  .  متوازن و اتساق وعدالة اجتماعية متوازن و اتساق وعدالة اجتماعية 

  

  ملخصملخص
  الفصلالفصل
   الثاني الثاني
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 ٥٦ 
 

  
  ب

  
  

كما عرضنا في الباب الأول فإن مصر تعاني من عدة مشكلات عمرانية ومعمارية أوجزنـا           كما عرضنا في الباب الأول فإن مصر تعاني من عدة مشكلات عمرانية ومعمارية أوجزنـا             ::ملخص الباب الأول    ملخص الباب الأول    
علـى كافـة    علـى كافـة    منها اثني عشر مشكلة رئيسية نتج عن كل منها مشاكل فرعية متعددة أدت لتدهور البيئة العمرانيـة                  منها اثني عشر مشكلة رئيسية نتج عن كل منها مشاكل فرعية متعددة أدت لتدهور البيئة العمرانيـة                  

لبيئة العمرانية فحسب بل تعداها إلى الأبعاد الإقتصادية والإجتماعية والبيئيـة           لبيئة العمرانية فحسب بل تعداها إلى الأبعاد الإقتصادية والإجتماعية والبيئيـة           الأصعدة ، ولم يقتصر تأثيرها على ا      الأصعدة ، ولم يقتصر تأثيرها على ا      
والقيمية في المجتمع ، وبعد دراسة مداخل وتوجهات الحلول التي تم طرحها لهذه المشاكل خلال الخمـسين عامـا             والقيمية في المجتمع ، وبعد دراسة مداخل وتوجهات الحلول التي تم طرحها لهذه المشاكل خلال الخمـسين عامـا             

ي والبيئي ، بينما اهتم    ي والبيئي ، بينما اهتم    الماضية ، وجدنا أن المدخل الإشتراكي راعى البعد الاجتماعي على حساب البعيدن الاقتصاد            الماضية ، وجدنا أن المدخل الإشتراكي راعى البعد الاجتماعي على حساب البعيدن الاقتصاد            
المدخل الرأسمالي الحر بالبعد الإقتصادي على حساب البعدين الاجتماعي والبيئي والقيمي ، أما المـدخل المـستمد            المدخل الرأسمالي الحر بالبعد الإقتصادي على حساب البعدين الاجتماعي والبيئي والقيمي ، أما المـدخل المـستمد            

على التوازي ، ووفق بين     على التوازي ، ووفق بين     ) )  البيئي  البيئي –– الاجتماعي    الاجتماعي   ––الاقتصادي  الاقتصادي  ( ( من الشريعة فقد توازن في مراعاة الجوانب الثلاث         من الشريعة فقد توازن في مراعاة الجوانب الثلاث         
   الحرية الشخصية والعامة وقي   ـة الأرض               الحرية الشخصية والعامة وقيانيباللامركزية فـي الإدارة والتمويـل ، وبمج ـة الأرض               د الحرية بالضرر ، وأقرانيباللامركزية فـي الإدارة والتمويـل ، وبمج د الحرية بالضرر ، وأقر

 زراعتها ، وتمليكها له لتأسيس نظام اقتصادي عادل يملك فيه كل الأفـراد آليـات              زراعتها ، وتمليكها له لتأسيس نظام اقتصادي عادل يملك فيه كل الأفـراد آليـات             لمن رغب في بنائها أو    لمن رغب في بنائها أو    الموات  الموات  
نها لا تنـتج إلا مـن آلاف        نها لا تنـتج إلا مـن آلاف        الثروة والإنتاج وحرية اتخاذ القرار العمراني مع احترام العادات والأعراف لكل بلد لأ            الثروة والإنتاج وحرية اتخاذ القرار العمراني مع احترام العادات والأعراف لكل بلد لأ            

الخبرات والتراكمات التي أفرزتها بهذا الشكل ، كما جعل الرقابة مجتمعية ولكـل فـرد حـق المتابعـة والأمـر                 الخبرات والتراكمات التي أفرزتها بهذا الشكل ، كما جعل الرقابة مجتمعية ولكـل فـرد حـق المتابعـة والأمـر                 
، وجعل الأقدميـة فـي      ، وجعل الأقدميـة فـي      ) ) الغُرم بالغُنم الغُرم بالغُنم ( ( بالمعروف والنهي عن المنكر ، وجعل الغرامة مقترنة بالمنفعة وفق قاعدة            بالمعروف والنهي عن المنكر ، وجعل الغرامة مقترنة بالمنفعة وفق قاعدة            

حقوق والمرافق والخدمات مما حفّز الرواد من الأفراد علـى البنـاء فـي الأمـاكن                حقوق والمرافق والخدمات مما حفّز الرواد من الأفراد علـى البنـاء فـي الأمـاكن                البناء لها الأولوية في كافة ال     البناء لها الأولوية في كافة ال     
المهجورة التي لم يسبقهم إليها أحد حرصا على الحصول على كافة الحقوق على من يليهم ، فتأسست عـدة أنويـة            المهجورة التي لم يسبقهم إليها أحد حرصا على الحصول على كافة الحقوق على من يليهم ، فتأسست عـدة أنويـة            

دارة المركزية  دارة المركزية  عمرانية اتسعت وتلاحمت وشكّلت مدنا عضوية تنمو ذاتيا ن وليس بقرار مسبق من الحكومة او الإ               عمرانية اتسعت وتلاحمت وشكّلت مدنا عضوية تنمو ذاتيا ن وليس بقرار مسبق من الحكومة او الإ               
، لذا فإن المدخل المستمد من الشريعة ربما يصلح ليكون حلا لمشكلاتنا العمرانية المعاصرة ، وحتى نتأكـد مـن                    ، لذا فإن المدخل المستمد من الشريعة ربما يصلح ليكون حلا لمشكلاتنا العمرانية المعاصرة ، وحتى نتأكـد مـن                    
صلاحيته ، لا بد من دراسة تفاصيله ومبادئه الأساسية وفق المذاهب الأربعة ، ومدى مواءمة هذه المباديء لواقعنا           صلاحيته ، لا بد من دراسة تفاصيله ومبادئه الأساسية وفق المذاهب الأربعة ، ومدى مواءمة هذه المباديء لواقعنا           

  ..باب الثاني من هذا البحث باب الثاني من هذا البحث المعاصر ، وهو ما تفرد له الباحثة الالمعاصر ، وهو ما تفرد له الباحثة ال

  

   : :        مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر بين الرصد والحل        مشكلات العمارة والعمران في الواقع المصري المعاصر بين الرصد والحل

  

  ملخصملخص
  البابالباب
   الأول الأول
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 ٥٧ 
 

  

  البابالباب
  يي الثان الثان

  
  
  
  

  . .  مباديء الشريعة في العمارة على مستوى التخطيط العمراني  مباديء الشريعة في العمارة على مستوى التخطيط العمراني ::الفصل الأول الفصل الأول  )  ) ١١--٢٢( ( 
  . .  مباديء الشريعة في العمارة على مستوى التصميم المعماري  مباديء الشريعة في العمارة على مستوى التصميم المعماري ::  الفصل الثانيالفصل الثاني )  ) ٢٢--٢٢( ( 
   مباديء الشريعة في العمارة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار مباديء الشريعة في العمارة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار::  لثلثالفصل الثاالفصل الثا )  ) ٣٣--٢٢( ( 

  ..ثاني ثاني  الباب ال الباب ال    ملخص    ملخص          
  

  

   : :مباديء الشريعة في العمارة والعمران ومدى مطابقتها لتجارب الآخرين مباديء الشريعة في العمارة والعمران ومدى مطابقتها لتجارب الآخرين                 

  
  

يتناول هذا الباب دراسة واستنباط لأهم المباديء التي تحكم العمارة والعمران في الـشريعة الإسـلامية ،                 يتناول هذا الباب دراسة واستنباط لأهم المباديء التي تحكم العمارة والعمران في الـشريعة الإسـلامية ،                   ::تمهيد  تمهيد  
وذلك وفق المذاهب الأربعة ، وتقريبها للدارس بأمثلة معاصرة ، يلي ذلك تتبع لتاريخ تطبيق كل مبدأ منهـا فـي                     وذلك وفق المذاهب الأربعة ، وتقريبها للدارس بأمثلة معاصرة ، يلي ذلك تتبع لتاريخ تطبيق كل مبدأ منهـا فـي                     

 تطبيقه ساريا أم توقف ، ومتى توقف وماذا كانت نتيجة ذلك             تطبيقه ساريا أم توقف ، ومتى توقف وماذا كانت نتيجة ذلك            مصر عبر التاريخ الإسلامي وإلى الآن ، وهل لازال        مصر عبر التاريخ الإسلامي وإلى الآن ، وهل لازال        
، يليه رصد لكل القوانين المشابهة لهذا المبدأ في الغرب ، وهل يتم تطبيقه هناك بمسميات آخرى ؟ ومـاذا كانـت      ، يليه رصد لكل القوانين المشابهة لهذا المبدأ في الغرب ، وهل يتم تطبيقه هناك بمسميات آخرى ؟ ومـاذا كانـت      

سيـسهم  سيـسهم  نتيجة تطبيقه هناك ؟ يليه استنتاج لأثر تطبيق هذا المبدأ في مصر اليوم ، وماذا يحدث لو أخذنا به ، وهل     نتيجة تطبيقه هناك ؟ يليه استنتاج لأثر تطبيق هذا المبدأ في مصر اليوم ، وماذا يحدث لو أخذنا به ، وهل     
  في علاج أي من المشكلات الإثني عشر سالفة الذكر ؟ في علاج أي من المشكلات الإثني عشر سالفة الذكر ؟ 

  ––مستوى التخطيط العمراني ، مـستوى التـصميم المعمـاري        مستوى التخطيط العمراني ، مـستوى التـصميم المعمـاري        : : وقد تم تبويب هذه المباديء إلى ثلاث مستويات         وقد تم تبويب هذه المباديء إلى ثلاث مستويات         
مستوى الإدارة المحلية والاستتثمار ، ولكل منهم تم إفراد فصل كامل في هذا الباب ، يليه ملخص لهذه المبـاديء                    مستوى الإدارة المحلية والاستتثمار ، ولكل منهم تم إفراد فصل كامل في هذا الباب ، يليه ملخص لهذه المبـاديء                    

ح فكرها العام ، وذلك تمهيدا لتقديم نموذج تطبيقي معاصر لها في مشروع إسكاني بإحدى المدن الجديدة فـي               ح فكرها العام ، وذلك تمهيدا لتقديم نموذج تطبيقي معاصر لها في مشروع إسكاني بإحدى المدن الجديدة فـي               يوضيوض
مصر ، لنقيم التجربة على أرض الواقع ، وذلك تمهيدا لتقييم المباديء ذاتها ورؤية مـاإذا كانـت تملـك علاجـا                 مصر ، لنقيم التجربة على أرض الواقع ، وذلك تمهيدا لتقييم المباديء ذاتها ورؤية مـاإذا كانـت تملـك علاجـا                 

  . . لمشكلاتنا المعاصرة من عدمه لمشكلاتنا المعاصرة من عدمه 
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 ٥٨ 
 

  

  
  

مباديء مباديء 
عة في عة في ييالشرالشر

العمارة العمارة 
والعمران والعمران 
ومدى ومدى 

ملاءمتها ملاءمتها 
للعصر للعصر 
الحاضر الحاضر 
وتجارب وتجارب 
الغرب في الغرب في 
تطبيقها تطبيقها 
ونتائج ونتائج 

تطبيقها في تطبيقها في 
  مصرمصر

على ثلاث على ثلاث ((
  ))مستويات مستويات 

  
مستوى مستوى 
  التصميم التصميم 
  المعماريالمعماري

  
  

  
  مبدأ حقّ الارتفاقمبدأ حقّ الارتفاق

مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية 
ذاتياذاتيا  

مبدأ البناء الأفقي و المواد متوسطة مبدأ البناء الأفقي و المواد متوسطة 
    ر واللقطةر واللقطةالعمالعم

  مبدأ حقّ الشفعةمبدأ حقّ الشفعة

 تهالك البنية  تهالك البنية ––تهالك الثروة العقارية تهالك الثروة العقارية : : مشكلة مشكلة عالج عالج 
  العشوائيات  العشوائيات ––التحتية التحتية 

 تهالم الثروة  تهالم الثروة ––تهالك البنية التحتية تهالك البنية التحتية : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
   العشوائيات العشوائيات--العقارية العقارية 

  

 تهالك  تهالك ––ات ومواد البناء ات ومواد البناء غلاء خامغلاء خام: : مشكلة مشكلة عالج عالج 
   العشوائيات العشوائيات--الثروة العقارية الثروة العقارية 

 

الاستيلاءعلى أراضي الدولة، تهالك الاستيلاءعلى أراضي الدولة، تهالك : : مشكلة مشكلة عالج عالج 
البنية التحتية، قصورالتسجيل العيني، تهالك الثروة البنية التحتية، قصورالتسجيل العيني، تهالك الثروة 

  العقاريةالعقارية

  

مستوى مستوى 
الإدارة الإدارة 
  المحليةالمحلية

ولاستثمار ولاستثمار 
  العقاريالعقاري

            

  يةيةضوابط الضريبة العقارضوابط الضريبة العقار

  

  مبدأ الوقفمبدأ الوقف

  مبدأ المهايأةمبدأ المهايأة

غلاء الأراضي ، غلق الشقق غلاء الأراضي ، غلق الشقق : :  مشكلة  مشكلة عالجعالج
   . .وعدم طرحها للاستثماروعدم طرحها للاستثمار

 تهالك  تهالك ––تهالك البينة التحتية تهالك البينة التحتية : :  مشكلة  مشكلة عالجعالج
  غلق الشقق  غلق الشقق ––الثروة العقارية الثروة العقارية 

غلق الشقق وعدم طرحها غلق الشقق وعدم طرحها : :  مشكلة  مشكلة لجلجعاعا
  تهالك الثروة العقارية  تهالك الثروة العقارية ––للاستثمار للاستثمار 

  

  

مستوى مستوى 
التخطيط التخطيط 
  العمرانيالعمراني

مبدأ اللامركزية في التخطيط مبدأ اللامركزية في التخطيط 
  والقوانين البنائيةوالقوانين البنائية

  مبدأ حقّ الحرم مبدأ حقّ الحرم 

  مبدأ إحياء الأرض الموات مبدأ إحياء الأرض الموات 

 قصور  قصور --تعقيدات التراخيصتعقيدات التراخيص: : عالج مشكلة عالج مشكلة 
  فساد المحليات فساد المحليات––التسجيل العيني التسجيل العيني 

 تهالك  تهالك –– العقارية  العقارية تهالك الثروةتهالك الثروة: : عالج مشكلة عالج مشكلة 
   الاستيلاء على أراضي الدولة الاستيلاء على أراضي الدولة––البنية التحتية البنية التحتية 

غلاء أراضي البناء، العشوائيات، غلاء أراضي البناء، العشوائيات، : : مشكلةمشكلةعالج عالج 
  لاستيلاء على أراضي الدولة لاستيلاء على أراضي الدولة ااتآكل الوادي القديم، تآكل الوادي القديم، 

  :: مباديء الشريعة في العارة والعمران ومدى مطابقتها لتجارب الآخرين   مباديء الشريعة في العارة والعمران ومدى مطابقتها لتجارب الآخرين   : :  الثانيالثاني الباب  الباب 
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 ٥٩ 
 

    ::إحيائها إحيائها وهو أهم المباديء لإتاحته الأرض مجانا لمن يرغب مقابل وهو أهم المباديء لإتاحته الأرض مجانا لمن يرغب مقابل   ::  مبدأ الإحياء في الشريعةمبدأ الإحياء في الشريعة )  ) ١١--١١--٢٢((
  رفه الشّافعيةرفه الشّافعيةكما عكما ععمارة الأرض الخربة الّتي لا مالك لها ، ولا ينتفع بها أحد       عمارة الأرض الخربة الّتي لا مالك لها ، ولا ينتفع بها أحد       هو  هو   الإحياء    الإحياء   ::خلفية فقهية   خلفية فقهية   ) ) أ  أ    --١١--١١--٢٢((

قد ورد  قد ورد  وو  ،،))١١((  بالإجماعبالإجماعمن أسباب الملكية    من أسباب الملكية    هو سبب   هو سبب   وو،  ،  هورالعلماء بل ومستحب عند الشافعية      هورالعلماء بل ومستحب عند الشافعية      وهو جائز عند جم   وهو جائز عند جم   
مـن  مـن    ((و  و    ،،  ))٢٢ ( ())  من أحيا أرضا ميتة فهي له     من أحيا أرضا ميتة فهي له     ( ( : : في عشرات الأحاديث الشريفة ، فمنها ما يقر للمحيي بالملكية           في عشرات الأحاديث الشريفة ، فمنها ما يقر للمحيي بالملكية           

من أحـاط   من أحـاط   ( ( وو  ))٤٤((  »»   فهو له   فهو له  من سبق إلى ما لم يسبق إليه مسلم       من سبق إلى ما لم يسبق إليه مسلم       « « وو  ))٣٣(( ) )أعمر أرضا ليست لأحد فهو أحق بها      أعمر أرضا ليست لأحد فهو أحق بها      
من من ( ( وو) ) ٦٦((   ) )من أحيا أرضا ميتة فله بها أجر  من أحيا أرضا ميتة فله بها أجر  ( ( : : ومنها ما يعد المحيي بالثواب      ومنها ما يعد المحيي بالثواب       ،    ،   ))٥٥((   ) )و له و له حائطا على شيء فه   حائطا على شيء فه   

ما من  ما من  ( ( : : منها ما يحثّ عليه بكافة أشكاله       منها ما يحثّ عليه بكافة أشكاله       وو  ))٧٧(( ) )أحيا أرضا ميتة فهي له و ما أكلت العافية منها فهي له صدقة            أحيا أرضا ميتة فهي له و ما أكلت العافية منها فهي له صدقة            
 وليست كل أرض  وليست كل أرض ))٨٨((  ))  زرعا فيأكل منه طائر أو إنسان أو بهيمة إلا كان له به صدقةزرعا فيأكل منه طائر أو إنسان أو بهيمة إلا كان له به صدقةمسلم يغرس غرسا أو يزرع مسلم يغرس غرسا أو يزرع 

  :     :     يجوز إحياؤها بل يشترط  يجوز إحياؤها بل يشترط  
    ))٩٩((  ..) ) كالعدو في الحرب كالعدو في الحرب ( ( أن لا تكون ملكاً لأحد ، أو يملكها من لا عصمة لماله أن لا تكون ملكاً لأحد ، أو يملكها من لا عصمة لماله   ١١
    ) ) ١٠١٠((أن تكون مواتاً خراباً لا حياة فيها أن تكون مواتاً خراباً لا حياة فيها   ٢٢
    ))١١١١ ( ())إلخ إلخ ... ... رم منزل أو بئر أو طريق أو فناء أو مسيل ماء رم منزل أو بئر أو طريق أو فناء أو مسيل ماء كحكح( ( أن لا تكون حرماً لملك أحد أن لا تكون حرماً لملك أحد   ٣٣
  ).).فلا يجوز إحياء أرض المناجم والثروات الطبيعية التي ينتفع بها الناس فلا يجوز إحياء أرض المناجم والثروات الطبيعية التي ينتفع بها الناس ( ( أن لا ينتفع بها أحد أن لا ينتفع بها أحد   ٤٤

أن تكون خارج العمران وبعيدة عنه بحيث إذا نادى شخص عند حـدوده لـم     أن تكون خارج العمران وبعيدة عنه بحيث إذا نادى شخص عند حـدوده لـم     : ( : (  شرطاً    شرطاً   ) ) ١٢١٢((  وأضاف أبو حنيفة  وأضاف أبو حنيفة  
وهذا الشرط انتقده جمهور الفقهاء من باقي المذاهب ويـرون أن أي أرض             وهذا الشرط انتقده جمهور الفقهاء من باقي المذاهب ويـرون أن أي أرض             ) ) ف في الأرض المحياة     ف في الأرض المحياة     يسمعه الواق يسمعه الواق 

  ..غير محياة يجوز إحياؤها حتى لو كانت داخل العمران وحتى لو كانت أرضا ميتة بين بيتين قائمين غير محياة يجوز إحياؤها حتى لو كانت داخل العمران وحتى لو كانت أرضا ميتة بين بيتين قائمين 
 يخرجان عن  يخرجان عن ))١٨٢١٨٢ت ت ( ( يعني قول أبي حنيفة وتلميذه أبي يوسف  يعني قول أبي حنيفة وتلميذه أبي يوسف  : : وهذان القولان   وهذان القولان   ( (  ) :  ) : ٤٥٠٤٥٠ت  ت  ( ( قال الماوردي قال الماوردي 

  ))المعهود في اتصال العمارات و يستوي في إحياء الموات جيرانه والأباعد المعهود في اتصال العمارات و يستوي في إحياء الموات جيرانه والأباعد 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

، سـنة  ، سـنة   دار ابن كثيـر   دار ابن كثيـر  –– الجعفي  الجعفي محمد بن إسماعيل البخاريمحمد بن إسماعيل البخاري (  ( البخاريالبخاريرواه رواه     ))٢٢((      ))إحياء الموات إحياء الموات ( ( باب باب   –– الجزء الثاني  الجزء الثاني –– الموسوعة الفقهية   الموسوعة الفقهية  ))١١((
  ))٥٥((      ).).إسـتيلاء  إسـتيلاء  ( ( بـاب  بـاب  –– الجزء الرابع  الجزء الرابع ––موسوعة الفقهية  موسوعة الفقهية  الال  ))٤٤((    ]. ].  البخاري وأحمد والبيهقي    البخاري وأحمد والبيهقي   ))٣٣ ( (  الطبعة الثالثة الطبعة الثالثة ––م  م  ١٩٩٣١٩٩٣/ / هـ  هـ  ١٤١٤١٤١٤  ::النشر  النشر  

في كتاب الأموال   في كتاب الأموال   ) ) ١٢٥١٢٥تت( ( د بن زنجويه    د بن زنجويه     وأحاديث الإحياء كثيرة جدا ومروية بطرق مختلفة و مثبتة الأسانيد، فقد ذكرها حمي              وأحاديث الإحياء كثيرة جدا ومروية بطرق مختلفة و مثبتة الأسانيد، فقد ذكرها حمي             --  ٥٧٥٧ /  / ٥٦٥٦جميل أكبر   جميل أكبر   
  ،،في كتاب الخراج أكثر من ثلاث عشر مرة و بأسانيد وألفاظ مختلفة دلالة على تأكيد تطبيقاتها في كتاب الخراج أكثر من ثلاث عشر مرة و بأسانيد وألفاظ مختلفة دلالة على تأكيد تطبيقاتها  )  ) ٢٠٣٢٠٣ت ت ( (  و ذكرها يحي بن آدم القرشي  و ذكرها يحي بن آدم القرشي ،،ست مرات ست مرات 

هو أنـشأكم مـن   هو أنـشأكم مـن   ( ( : : قال تعالى قال تعالى   wwwwww..iissllaamm..aalljjaayyyyaasshh..nneettقسم إحياء الموات قسم إحياء الموات ، ،  باب المعاملات الإسلامية   باب المعاملات الإسلامية  ،،موسوعة الأسرة المسلمة  موسوعة الأسرة المسلمة  : : المصدر  المصدر  
  ))٨٨((   )     )    ٢٢٤٢٢٤ت ت ( (  ذكره الإمام الحافظ أبي عبيد القاسم ابن سلام   ذكره الإمام الحافظ أبي عبيد القاسم ابن سلام  ))٧٧((         أحمد و النسائي و ابن حبان       أحمد و النسائي و ابن حبان      هه أخرج  أخرج ))٦٦((                  ))الأرض واستعمركم فيها    الأرض واستعمركم فيها    

من أحيا أرضا فهي لـه و  من أحيا أرضا فهي لـه و  : ( : ( وفي الموطأ وفي الموطأ ) ) يا أرضا ميتة فهي له يا أرضا ميتة فهي له العباد عباد االله و البلاد بلاد االله و من أحالعباد عباد االله و البلاد بلاد االله و من أح: ( : ( وحديثوحديث، ، في الموطأفي الموطأأنس بن مالك أنس بن مالك رواه  رواه  
هي الأرض التي لا مالك لها ولا ينتفع بها      هي الأرض التي لا مالك لها ولا ينتفع بها      : ( : (  قال المالكية     قال المالكية    ))٩٩((            ..و على ذلك الأمر عندنا      و على ذلك الأمر عندنا       ) :  ) : ١٧٩١٧٩ت  ت  ( ( وقال الأمام مالك    وقال الأمام مالك    ) ) ليس لعرق ظالم حق     ليس لعرق ظالم حق     

: ( : (  عرفها الشافعي هي  عرفها الشافعي هي كماكما: :  الأرض الموات  الأرض الموات ))١٠١٠(()     )     كت أو ملكها من لا عصمة له كت أو ملكها من لا عصمة له أرض بائرة لم يعلم أنها ملأرض بائرة لم يعلم أنها مل  هي كلهي كل: ( : (  وعند الحنابلة  وعند الحنابلة --٠٠) ) أحد أحد 
عامر و موات فالعامر لأهله كل ما صلح به العامر إن كان مرفقا لأهله من طريق و عامر و موات فالعامر لأهله كل ما صلح به العامر إن كان مرفقا لأهله من طريق و : : بلاد المسلمين شيئان بلاد المسلمين شيئان : ( : ( قال الشافعي قال الشافعي ) ) الأرض الخراب الدارسة    الأرض الخراب الدارسة    

هـي  هـي  : ( : (  وعند الحنفية  وعند الحنفية ))١١١١((            )) يملك على أهله إلا بإذنهم و الموات هو الأرض الخراب الدارسة  يملك على أهله إلا بإذنهم و الموات هو الأرض الخراب الدارسة فناء و مسيل ماء أو غيره فهو كالعامر في أن لا    فناء و مسيل ماء أو غيره فهو كالعامر في أن لا    
الأرض التي لم يكن فيها أثر لزراعة ولا بناء لأحد ، وليست ملكا لأحد ،  ولم تكن من مرافق البلد كأن تكون محتطبا لأهل قرية ما أو مرعى لـدوابهم      الأرض التي لم يكن فيها أثر لزراعة ولا بناء لأحد ، وليست ملكا لأحد ،  ولم تكن من مرافق البلد كأن تكون محتطبا لأهل قرية ما أو مرعى لـدوابهم      

                                                 ) )ييك تلميذه أبويوسف من المذهب الحنفك تلميذه أبويوسف من المذهب الحنف وكذل وكذل))١٢١٢((      ))وما شابه ذلك وما شابه ذلك 
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 ٦٠ 
 

 

 التملك  التملك     وسبب انتقاد هذا الشرط أنه يخرِج كل الأراضي المحيطة بالعامر من إمكانيةوسبب انتقاد هذا الشرط أنه يخرِج كل الأراضي المحيطة بالعامر من إمكانية
بالإحياء كالأراضي الخربة في وسط المدينة لن يستطيع أحد إحياءها بـسبب هـذا    بالإحياء كالأراضي الخربة في وسط المدينة لن يستطيع أحد إحياءها بـسبب هـذا    

في باقي  في باقي  الأراضي، أما   الأراضي، أما     ير من ير من ويعطل الإحياء في كث   ويعطل الإحياء في كث   الناس  الناس  الشرط ، مما يضيق على      الشرط ، مما يضيق على      
  ) ) ١١((فلا يشترط ذلك فلا يشترط ذلك ) ) المالكية والشافعية والحنابلة المالكية والشافعية والحنابلة ( ( المذاهب المذاهب 

  

والتحجير هو إحـاطة الأرض بما يحدد والتحجير هو إحـاطة الأرض بما يحدد   ::هي التحجير هي التحجير ::   وأولى خطوات الإحياء    وأولى خطوات الإحياء 
حدودها ويميز اختصاص صـاحبها بها كي لا يتعرض لها غيره ، وهي بمثابـة         حدودها ويميز اختصاص صـاحبها بها كي لا يتعرض لها غيره ، وهي بمثابـة         

    ))٢٢((لال المهلة تكون مباحة للجميع مرة أخرى        لال المهلة تكون مباحة للجميع مرة أخرى        مهلة للإحياء فإن لم يحيــها خ     مهلة للإحياء فإن لم يحيــها خ     
فهـو  فهـو    ،،  ) ) ٣٣((ه إياها ه إياها ككييململفيد تفيد تييالأرض لكنه لا    الأرض لكنه لا    بب المحتجِر    المحتجِر    يفيد اختصاص   يفيد اختصاص  التحجيرالتحجيروو

فإن جاء غيره   فإن جاء غيره       ..  ))٤٤((  ااخلالهخلالهأحد فيها   أحد فيها     زاحمهزاحمهييلا  لا  خلال مهلة ما ف   خلال مهلة ما ف   أحقّ النّاس بها    أحقّ النّاس بها    
ن حجرها أولى ن حجرها أولى ؛ لأن م؛ لأن موأحياها قبل انتهاء المهلة لا يحق له ذلك بإجماع الفقهاء         وأحياها قبل انتهاء المهلة لا يحق له ذلك بإجماع الفقهاء         

نصب أحجار أو نصب أحجار أو ككحولها حولها علامات علامات ببتحديد الأرض  تحديد الأرض  ( ( ب  ب  حق التحجير للشخص إذا قام      حق التحجير للشخص إذا قام      يثبت  يثبت  وو  ..بالانتفاع بها من غيره     بالانتفاع بها من غيره     
تـسوية  تـسوية   (  ( –– )  ) بناء مدماك وما شـابه    بناء مدماك وما شـابه    أو  أو  أخشاب  أخشاب  
 ،   ،  ونحو ذلـك  ونحو ذلـك  تمهيدها وكشط مرتفعاتها    تمهيدها وكشط مرتفعاتها    بب: : الأرض  الأرض  

وإزالة ما فيها مـن  وإزالة ما فيها مـن  بتنظيفها وتمهيدها للبناء ،   بتنظيفها وتمهيدها للبناء ،   أو  أو  
أو كل ما في عرف أهل أو كل ما في عرف أهل   ،،  ))٥٥((يابس يابس ر ر وشجوشجمخلفات مخلفات 

البلدة مما يفيد الشروع فـي البنـاء أو الزراعـة          البلدة مما يفيد الشروع فـي البنـاء أو الزراعـة          
  ..ويختلف من بلد لآخر ويختلف من بلد لآخر ::

 والتي لا يـستطيع   والتي لا يـستطيع  ::والحد الأقصى لمهلة المحتجر     والحد الأقصى لمهلة المحتجر     
هي ثلاث سـنوات    هي ثلاث سـنوات    أحد مزاحمته فيها على الإحياء      أحد مزاحمته فيها على الإحياء      

ليس لمتحجر  ليس لمتحجر  ( (   ::  ررــعن عم عن عم ما روي   ما روي   للعند الحنفية   عند الحنفية   
فإذا انقضت المهلة دون فإذا انقضت المهلة دون   ،،))٦٦((..))بعد ثلاث سنين حقّ بعد ثلاث سنين حقّ 
  ..) ) ٧٧((وتركوا تقديرها لاجتهاد الحاكم وتركوا تقديرها لاجتهاد الحاكم حسب العرف والعادة حسب العرف والعادة  العلماء مدتها تختلف ب العلماء مدتها تختلف ببعضبعضعند عند ووإحياء يسقط حقه ، إحياء يسقط حقه ، 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

            ..  ذ ماء من نهر ثم رده فيهذ ماء من نهر ثم رده فيهوحكمها عندئذ كمن أخوحكمها عندئذ كمن أخ) ) ٢٢((            ..٥٦٥٦ ص  ص --جميل عبد القادرأكبر عمارة الأرض في الإسلام جميل عبد القادرأكبر عمارة الأرض في الإسلام ) ) ١١((
( ( بـاب  بـاب  –– الجزء العاشـر   الجزء العاشـر  –– الموسوعة الفقهية  الموسوعة الفقهية  ) ) وهو يفيد الأولوية بالاختصاص ولا يفيد الملكية وهو يفيد الأولوية بالاختصاص ولا يفيد الملكيةفيما يشبه عقود التخصيص في عصرنا الحالي  فيما يشبه عقود التخصيص في عصرنا الحالي  ( ( ) ) ٣٣((

                      ))إحـراق  إحـراق  ( ( بـاب  بـاب  –– الجزء الثاني     الجزء الثاني    ––قهية  قهية  الموسوعة الف الموسوعة الف ) ) ٥٥((          ))موت  موت  ( ( باب  باب  –– الجزء التاسع والثلاثون        الجزء التاسع والثلاثون       ––لموسوعة الفقهية   لموسوعة الفقهية   )  )  ٤٤((            ))تحجير  تحجير  

      ))موت موت ( ( باب باب –– الجزء التاسع والثلاثون   الجزء التاسع والثلاثون  ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ) ) ٧٧.(.(                      ))تحجير تحجير ( ( باب باب –– الجزء العاشر  الجزء العاشر ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ) ) ٦٦((

ــكل                     )٢-٢( شـ
اشترط أبو حنيفة للإحياء أن تكون  
الأرض خارج العمران بحيث لـو      
وقف منادي على حدوده لم يسمعه     

   الباحثة –من في الأرض المحياة 

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٦١ 
 

صورة جوية لبلد إسلامي يعمل بمبدأ الإحياء صورة جوية لبلد إسلامي يعمل بمبدأ الإحياء ) ) ٥٥--٢٢((شكل شكل 
بمداميك من بمداميك من صحراوية صحراوية الالوقد قام الأهالي بتحجير الأراضي وقد قام الأهالي بتحجير الأراضي 

  --  ٨٤٨٤  جميل أكبر ص   جميل أكبر ص --الطوب تمهيدا لإحيائها  الطوب تمهيدا لإحيائها  

أو بالتسویة 
الحراثة أو

 وإحراق الشوك
أو بحفرة على 
 كامل الحدود

أو بالبناء ولو 
 مدماك واحد

أو بسیاج نباتي 
 وشجر

أو بعلامات 
 ثابتة

النحجیر 
بسور 

  الباحثة-  طرق التحجیر التي یثبت بھا حق الاختصاص بالأرض)  ٤- ٢( شكل 

  
  
  
  
  

إلاّ إذا جـرى عـرف   إلاّ إذا جـرى عـرف   في حد ذاته  في حد ذاته  التّحجر إحياء   التّحجر إحياء   وليس  وليس  
يجـوز  يجـوز     ولا ولا،،))١١((  لكلكباعتبـاره كـذ  باعتبـاره كـذ  البلدة التي هو فيها     البلدة التي هو فيها     

يفيـد  يفيـد  لتّحجيـر   لتّحجيـر   لأن ا لأن ا : : للمحتجر بيع الأرض المحتجرة     للمحتجر بيع الأرض المحتجرة     
فـإذا  فـإذا  والاحتجار يورث ،    والاحتجار يورث ،       ،    ،   ))٢٢((  الاختصاص لا الملكية  الاختصاص لا الملكية  

ن ن وإوإ  ) ) ٣٣ ( (مقامهمقامهيقوم ورثته   يقوم ورثته   مات المتحجر خلال المهلة     مات المتحجر خلال المهلة     
دون دون ) ) عـرف   عـرف   الالحـسب   حـسب   ( ( المحتجر للأرض   المحتجر للأرض   إهمال  إهمال  طال  طال  
يق يق ؛ لأنّه ض؛ لأنّه ضنزع الأرض منه بعد إنذاره   نزع الأرض منه بعد إنذاره   فللحاكم  فللحاكم     ،  ، عذرعذر

، ، فلا هو انتفع بها فلا هو انتفع بها على النّاس في حقّ مشترك بينهم ،      على النّاس في حقّ مشترك بينهم ،      
  ..) ) ٤٤ ( (..  غيره ينتفعغيره ينتفعترك ترك ولا ولا 

حقّيـة  حقّيـة  الفقهاء على أالفقهاء على أفقد أجمع فقد أجمع : : والإحياء حقّ لكل فرد   والإحياء حقّ لكل فرد   
  المسلم البالغ العاقل الحر في أن يحيي الأرض الموات        المسلم البالغ العاقل الحر في أن يحيي الأرض الموات        

   .  . ))٥٥((بلاد الإسلام بلاد الإسلام   الّتي فيالّتي في

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

 نص الشّافعية والحنابلة  نص الشّافعية والحنابلة ) ) ٣٣((             باب اختطاط باب اختطاط––االموسوعة الفقهية الجزء الثاني االموسوعة الفقهية الجزء الثاني ) ) ٢٢((              ).).إنماء إنماء ( ( باب باب –– الجزء السابع  الجزء السابع ––الموسوعة الفقهية   الموسوعة الفقهية   ) ) ١١((
 إذ الأصل عنـدهم أن   إذ الأصل عنـدهم أن  ،،وهو مقتضى مذهب المالكية     وهو مقتضى مذهب المالكية     . . ويكون  ورثته أحقّ بالأرض من غيرهم        ويكون  ورثته أحقّ بالأرض من غيرهم        ، ، ولا يسقط بموت المتحجر     ولا يسقط بموت المتحجر     ، ، على أن هذا الحقّ يورث      على أن هذا الحقّ يورث      
الموسـوعة  الموسـوعة  . . فكان موروثـاً    فكان موروثـاً    ، ، لا ينفك عنه    لا ينفك عنه    ، ، وحق التّحجير متعلّق بالمال     وحق التّحجير متعلّق بالمال     ، ، إلّا إذا قام دليل على مفارقة الحقّ لمعنى المال          إلّا إذا قام دليل على مفارقة الحقّ لمعنى المال          ، ، تورث الحقوق كالأموال    تورث الحقوق كالأموال    

  --التّحجيـر التّحجيـر : : التّأكّد وقبـل الملـك ، مثـل    التّأكّد وقبـل الملـك ، مثـل    يورث الحقّ المؤكّد إذا مات صاحبه بعد        يورث الحقّ المؤكّد إذا مات صاحبه بعد        : :  وقال الفقهاء     وقال الفقهاء    ))موت  موت  ( ( باب  باب  –– الجزء التاسع والثلاثون        الجزء التاسع والثلاثون       ––الفقهيةالفقهية
الجـزء الـسادس   الجـزء الـسادس   وو  ––).  ).  إحياء المـوات  إحياء المـوات  ( ( باب باب –– الجزء الثاني  الجزء الثاني --الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ) ) ٤٤((            ))حق حق ( ( باب باب ––الجزء الثامن عشرالجزء الثامن عشر  --الموسوعة الفقهية  الموسوعة الفقهية  

ا بناه المسلمون ، كبغداد والبصرة ، أو أسلم أهله عليـه ،  ا بناه المسلمون ، كبغداد والبصرة ، أو أسلم أهله عليـه ،  مم: : الحكم في بلاد الإسلام والمراد بها كما بين القليوبي الحكم في بلاد الإسلام والمراد بها كما بين القليوبي   ))٥٥((           ، ،))مدة مدة ( ( باب باب ––والثلاثون   والثلاثون   
كالمدينة واليمن ، أو فتح عنوةً ، كخيبر ومصر وسواد العراق ، أو صلحاً والأرض لنا وهم يدفعون الجزية  أن عمارتها فيء ، ومواتها متحجر لأهـل    كالمدينة واليمن ، أو فتح عنوةً ، كخيبر ومصر وسواد العراق ، أو صلحاً والأرض لنا وهم يدفعون الجزية  أن عمارتها فيء ، ومواتها متحجر لأهـل    

   . .الحقّ في أن يحيي الأرض الموات الّتي في بلاد الإسلامالحقّ في أن يحيي الأرض الموات الّتي في بلاد الإسلامولذا اتّفق الفقهاء على أن المسلم البالغ العاقل الحر له ولذا اتّفق الفقهاء على أن المسلم البالغ العاقل الحر له . . الفيء الفيء 
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 ٦٢ 
 

 

واستثنى بعضهم الجزيرة واستثنى بعضهم الجزيرة ، ، كلّها كلّها الإحياء في بلاد الإسلام   الإحياء في بلاد الإسلام   أحقية الذّمي أيضا في     أحقية الذّمي أيضا في     إلى  إلى  عدا الشافعية   عدا الشافعية   جمهور  جمهور  الالذهب  ذهب  وو  
ــة ــةالعربي )  )  ١١((  العربي

ــي  ــاء ف ــي وج ــاء ف وج
شرح الهداية  شرح الهداية  

 : :)) يالــذّم أن يالــذّم أن
يملك بالإحياء  يملك بالإحياء  
كمــا يملكــه كمــا يملكــه 

  ،،) ) ٢٢ ( ( ) )المسلمالمسلم
 الأطفـال    الأطفـال   أماأما

الشّافعية الشّافعية فعند  فعند  
  )  )  ٣٣((مميز مميز لإحياء وتملّك ما أحياه حتى ولو كان غير لإحياء وتملّك ما أحياه حتى ولو كان غير  ا اله حقّله حقّأن الصبي المسلم أن الصبي المسلم 

اشـتراط  اشـتراط  ) ) مـن الحنفيـة     مـن الحنفيـة     لشّافعية والحنابلة وأبو يوسف ومحمـد       لشّافعية والحنابلة وأبو يوسف ومحمـد       اا((رفض الجمهور   رفض الجمهور     ::إذن الحاكم في الإحياء     إذن الحاكم في الإحياء     --
فاعتبروا في ذلك باحتياج الناس لهذه    فاعتبروا في ذلك باحتياج الناس لهذه    المالكية  المالكية  أما  أما  ،  ،  ) ) ٤٤((من الحاكم قبل الإحياء خوفا من أهواء الملوك ،          من الحاكم قبل الإحياء خوفا من أهواء الملوك ،          الاستئذان  الاستئذان  

. .   ))٥٥((  الأرض الموات فإن كانت قريبة من العمران ويحتاجها الناس اشترط إذن الإمام لإحيائها وإن لم يكن فلا إذن             الأرض الموات فإن كانت قريبة من العمران ويحتاجها الناس اشترط إذن الإمام لإحيائها وإن لم يكن فلا إذن             
  ))٦٦((    ..ععمن العمران أم بعدت عنه ، منعاً للنزامن العمران أم بعدت عنه ، منعاً للنزالأرض الموات لأرض الموات قربت اقربت ا، سواء ، سواء   ذنذناشتراط الإاشتراط الإأبو حنيفة إلى أبو حنيفة إلى   ذهبذهببينما بينما 

أن ما كان مملوكاً لأحد أو حقّاً خاصاً له أو ما كان أن ما كان مملوكاً لأحد أو حقّاً خاصاً له أو ما كان المذاهب على المذاهب على ت ت أجمعأجمعفقد فقد   ::ما يجوز إحياؤه وما لا يجوز ما يجوز إحياؤه وما لا يجوز  أماّ  أماّ ––
محتطب أهلها أو محتطب أهلها أو كك   تخصها تخصهاكان خارج البلد من مرافقكان خارج البلد من مرافقكذلك ما كذلك ما وو. . داخل البلد لا يكون مواتاً أصلاً فلا يجوز إحياؤه        داخل البلد لا يكون مواتاً أصلاً فلا يجوز إحياؤه        

  .. لأحد  لأحد هاهاععقطقطأن يأن يالإمام الإمام أحد حتى أحد حتى لك لك لا يملا يمفهذه المرافق فهذه المرافق مرعى مواشيهم ، مرعى مواشيهم ، 
    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

لو قيـل إن حكـم   لو قيـل إن حكـم   : : وقال غيرهما وقال غيرهما ) ) بما فيها اليمن بما فيها اليمن ( ( ن الإحياء في شبه جزيرة العرب كلها ن الإحياء في شبه جزيرة العرب كلها  الذمي م الذمي ممطرف وابن الماجشون من المالكية منع   مطرف وابن الماجشون من المالكية منع   يرى  يرى    ))١١((
من غير تقييد بإذن الإمام في ذلك عند الصاحبين اللّذين لا من غير تقييد بإذن الإمام في ذلك عند الصاحبين اللّذين لا ) ) ٢٢         (         (مين لم يبعد ، كما كان لهم ذلك فيما بعد من العمران مين لم يبعد ، كما كان لهم ذلك فيما بعد من العمران الذّميين في ذلك حكم المسلالذّميين في ذلك حكم المسل

ء في ء في والاستواوالاستوا. . وعلّل الشّارح ذلك بأن الإحياء سبب الملك ، فيستوي في ذلك المسلم والذّمي كما في سائر أسباب الملك      وعلّل الشّارح ذلك بأن الإحياء سبب الملك ، فيستوي في ذلك المسلم والذّمي كما في سائر أسباب الملك      . . يشترطان إذن الإمام للمسلم     يشترطان إذن الإمام للمسلم     
السبب يوجب الاستواء في الحكم ،  ونصوا على أن الأرض الّتي لم تعمر قطّ إن كانت ببلاد الإسلام فللمسلم تملّكها بالإحياء ، أذن فيه الإمـام أم لا ،                       السبب يوجب الاستواء في الحكم ،  ونصوا على أن الأرض الّتي لم تعمر قطّ إن كانت ببلاد الإسلام فللمسلم تملّكها بالإحياء ، أذن فيه الإمـام أم لا ،                       

ه منه ويملكه ، فإن كان له عين فيه كزرع ه منه ويملكه ، فإن كان له عين فيه كزرع وليس ذلك لذمي وإن أذن الإمام ، فغير الذّمي من الكفّار أولى بالمنع ، فلا عبرة بإحيائه ، وللمسلم أن يأخذ    وليس ذلك لذمي وإن أذن الإمام ، فغير الذّمي من الكفّار أولى بالمنع ، فلا عبرة بإحيائه ، وللمسلم أن يأخذ    
وأنّه يجـوز  وأنّه يجـوز    ))٣٣((           . .رده المسلم إليه ، فإن أعرض عنه فهو لبيت المال ، وليس لأحد التّصرف فيه ، ولا أجرة عليه مدة إحيائه لأنّه ليس ملكاً لأحد        رده المسلم إليه ، فإن أعرض عنه فهو لبيت المال ، وليس لأحد التّصرف فيه ، ولا أجرة عليه مدة إحيائه لأنّه ليس ملكاً لأحد        

من أحيا أرضاً ميتةً من أحيا أرضاً ميتةً « « : : كام إحياء المذكورين عندهم ، ولكن الحديث كام إحياء المذكورين عندهم ، ولكن الحديث وباقي المذاهب لم يستدلّ على أح    وباقي المذاهب لم يستدلّ على أح    . . للعبد أن يحيي بشرط أن ما يحييه يملكه سيده          للعبد أن يحيي بشرط أن ما يحييه يملكه سيده          
وسندهم في ذلك وسندهم في ذلك   ..))٤٤(( .   .  باب إحياء المواتباب إحياء الموات، ، الجزء الثاني الجزء الثاني  ،  ، الموسوعة الفقهيةالموسوعة الفقهية، ، يدلّ بعمومه على أن الصغير والمجنون يملكان ما يحييانه يدلّ بعمومه على أن الصغير والمجنون يملكان ما يحييانه » » فهي له فهي له 

اتفـق  اتفـق  ) ) ٥٥ ( (   ولأن هذه عين مباحة فلا يفتقر ملكها إلى إذن الإمام كأخذ الحشيش ، والحطب  ولأن هذه عين مباحة فلا يفتقر ملكها إلى إذن الإمام كأخذ الحشيش ، والحطب ؛؛» » من أحيا أرضاً فهي له      من أحيا أرضاً فهي له      « « : : قوله صلى االله عليه وسلم      قوله صلى االله عليه وسلم      
قال اللّخمي وابن قال اللّخمي وابن  ف ف::المالكية على اشتراط الإذن في الموات القريب من العمران فقط على أساس ان الناس يحتاجونه ، واختلفوا في البعيد عن العمران           المالكية على اشتراط الإذن في الموات القريب من العمران فقط على أساس ان الناس يحتاجونه ، واختلفوا في البعيد عن العمران           

أن العبرة بما يحتاجه النّاس وما لا يحتاجونه ، فما احتاجوه فلا بد فيـه  أن العبرة بما يحتاجه النّاس وما لا يحتاجونه ، فما احتاجوه فلا بد فيـه  هم هم والمفهوم من نصوصوالمفهوم من نصوصرون باشتراطه ، رون باشتراطه ،  وقال الآخ وقال الآخذن ،ذن ،الإالإرشد أنّه لا يشترط   رشد أنّه لا يشترط   
والخلاف بين أبو حنيفة وصاحبيه والخلاف بين أبو حنيفة وصاحبيه » » ليس للمرء إلاّ ما طابت به نفس إمامه ليس للمرء إلاّ ما طابت به نفس إمامه « « : : وسنده في ذلك قوله صلى االله عليه وسلم وسنده في ذلك قوله صلى االله عليه وسلم ) ) ٦٦(( .      .     من الإذن ، وما لا فلامن الإذن ، وما لا فلا

  ..ستئذان الإمام إنما يخص من ترك الاستئذان عن جهل ، أما إن تركه متعمداً تهاوناً بالإمام ، كان حقاً للإمام أن يسترد الأرض منه عقابا لهستئذان الإمام إنما يخص من ترك الاستئذان عن جهل ، أما إن تركه متعمداً تهاوناً بالإمام ، كان حقاً للإمام أن يسترد الأرض منه عقابا لهفي ضرورة افي ضرورة ا
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 ٦٣ 
 

  

 الطریق العام

  
  
  
  

  
  

  
  )أ ( فناء العقار

 فناء                  

  عقارعقار
  ))أأ((

 
الطریق لمؤدي 
ل

لعقار
 

  

  الباحثة-حكم إحياء الأرض الموات بين مبنيين  ) ٧-٢(شكل  

  
  
  
  
  

  

  
  )ب (فناء العقار

  
                 

  عقارعقار
  ))بب((

  

أرض فضاء بین أرض فضاء بین 
  ))أ و بأ و ب( ( العقارین العقارین 
  

  إذا كانت مواتا إذا كانت مواتا 
لا مالك لھا لا مالك لھا وو

ولیست حریما ولیست حریما 
لعقار ولا مرفقا لعقار ولا مرفقا 
لأھل البلدة ولا لأھل البلدة ولا 
  ینتفع بھا أحدینتفع بھا أحد
  فیجوز إحیاؤھافیجوز إحیاؤھا
 عند الجمھورعند الجمھور

    
  

الطریق المؤدي للعقار
 

أرض الملح  أرض الملح  إحياء  إحياء  كذلك  كذلك  لا يجوز   لا يجوز   وو
ممـا لا   ممـا لا   والثروات الطبيعية   والثروات الطبيعية   والقار  والقار  

يستغني المسلمون عنه ، ولا إحياء   يستغني المسلمون عنه ، ولا إحياء   
 ما ي ما يّضيّبماء  ارد أو يض  ارد أو يض  ووق على   ق على   ضي بماء  ر ر
إحياء قطعـة   إحياء قطعـة   ويجوز  ويجوز    ..) ) ١١((  ..بئر  بئر  

( ( أرض ميتة بين قطعتين عامرتين      أرض ميتة بين قطعتين عامرتين      
 ، ولا يجـوز      ، ولا يجـوز     ))٢٢(() ) عند الحنابلـة    عند الحنابلـة    

التي التي ) ) الحمى  الحمى  ( ( إحياء أرض المحميات    إحياء أرض المحميات    
جعلهــا الحــاكم مرفقــا جعلهــا الحــاكم مرفقــا 

) ) ٣٣((  لمصالح الناس عامة  لمصالح الناس عامة  

ولا إحيــاء أراضـــي  ولا إحيــاء أراضـــي  
الثروات الطبيعية كالمنـاجم    الثروات الطبيعية كالمنـاجم    
والمحاجر ، لأن فـي ذلـك       والمحاجر ، لأن فـي ذلـك       

   . .))٤٤((ين واحتكار لمصادر الثروة ين واحتكار لمصادر الثروة تضييق على المسلمتضييق على المسلم
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

))١١((       ة في الأصحالشّافعي ونص     ة في الأصحالشّافعي في أداء المناسك ، واستواء     في أداء المناسك ، واستواء    منًى ، ولما فيه من التّضييق     منًى ، ولما فيه من التّضييق       ووأأمزدلفة  مزدلفة   أو  أو والحنابلة ، على أنّه لا يجوز إحياء في عرفة        والحنابلة ، على أنّه لا يجوز إحياء في عرفة        ،  ،  ونص 
سئل عن رجل أحيا أرضـا ميتـة   سئل عن رجل أحيا أرضـا ميتـة   حين حين قال أحمد ابن حنبل قال أحمد ابن حنبل   ))٢٢((    ).).إحياء الموات إحياء الموات ( ( باب باب  ،  ، ٢٢، ج ، ج الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية . . النّاس في الانتفاع بهذه المحالّ  النّاس في الانتفاع بهذه المحالّ  

ليس لهما أن ليس لهما أن : ( : ( هما أن يمنعاه ؟ فقال هما أن يمنعاه ؟ فقال  هل ل  هل ل ––وأحيا آخر إلى جانب أرضه قطعة أرض وبقيت بين القطعتين رقعة فجاء رجل فدخل بينهما على الرقعة                  وأحيا آخر إلى جانب أرضه قطعة أرض وبقيت بين القطعتين رقعة فجاء رجل فدخل بينهما على الرقعة                  
يـل المجاهـدين أو   يـل المجاهـدين أو   رعى لخرعى لخكمكم( ( كون مرفقا من مرافق المسلمين كون مرفقا من مرافق المسلمين تتللحاكم حاكم  ال الاايختارهيختارهي أرض فضاء معينة    ي أرض فضاء معينة    الحمى ه الحمى ه ) ) ٣٣((     . .))يمنعاه إلا أن يكونا أحيوها      يمنعاه إلا أن يكونا أحيوها      
 ويجوز للأفراد إحياء أرض الحمى  ويجوز للأفراد إحياء أرض الحمى --منفعة العامة منفعة العامة الناس من استغلال هذه الأرض لمنافعهم الخاصة لأنها محبوسة لل    الناس من استغلال هذه الأرض لمنافعهم الخاصة لأنها محبوسة لل    ويمنع  ويمنع  ) ) لرعي ماشية الصدقة إلخ     لرعي ماشية الصدقة إلخ     

إذا زالت الحاجة إليه ، إذا زالت الحاجة إليه ، أن يتوقف احتياج الناس إليها ، فلا تعود مرفقا يحتاجونه         أن يتوقف احتياج الناس إليها ، فلا تعود مرفقا يحتاجونه         : : الموات إذا استوفت شروط الإحياء السابقة وبشرطين إضافيين هما          الموات إذا استوفت شروط الإحياء السابقة وبشرطين إضافيين هما          
هان، واستظهر الحطّاب من المالكية جواز نقضه إن لم يقم الدليل على هان، واستظهر الحطّاب من المالكية جواز نقضه إن لم يقم الدليل على وعند الحنابلة وجوعند الحنابلة وج. . أو دعت الحاجة لنقضه ، فالأظهر عند الشّافعية جواز نقضه         أو دعت الحاجة لنقضه ، فالأظهر عند الشّافعية جواز نقضه         

معروفة معروفة إذا استوفت شروط الإحياء الإذا استوفت شروط الإحياء ال( ( فلا يعتبرها أرض حمى فيجوز إحياؤها فلا يعتبرها أرض حمى فيجوز إحياؤها ) ) هو أو من يليه هو أو من يليه ( (  أن يغير الحاكم وظيفة هذه الأرض  أن يغير الحاكم وظيفة هذه الأرض --إرادة الاستمرار   إرادة الاستمرار   
أما ما حماه غيره من الأئمة فغيره هو أو غيره من الأئمة أما ما حماه غيره من الأئمة فغيره هو أو غيره من الأئمة . . ا أحد المسلمين منه شيئاً لم يملكه ا أحد المسلمين منه شيئاً لم يملكه  إذا كان مما حماه النّبي صلى االله عليه وسلم ، ثم أحي          إذا كان مما حماه النّبي صلى االله عليه وسلم ، ثم أحي         ))

. . ؛ لأن حمى الأئمة اجتهاد ، وملك الأرض بالإحياء نص ، والنّص يقدم علـى الاجتهـاد          ؛ لأن حمى الأئمة اجتهاد ، وملك الأرض بالإحياء نص ، والنّص يقدم علـى الاجتهـاد          ) ) في أحد الوجهين للحنابلة     في أحد الوجهين للحنابلة     ( ( جاز ، وإن أحياه شخص ملكه       جاز ، وإن أحياه شخص ملكه       
––    ٢٢جج، ، الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ..ومذهب الشّافعي ، كذلك ومذهب الشّافعي ، كذلك . . يملكه ؛ لأن اجتهاد الإمام لا يجوز نقضه ، كما لا يجوز نقض حكمه يملكه ؛ لأن اجتهاد الإمام لا يجوز نقضه ، كما لا يجوز نقض حكمه لا لا : : والوجه الآخر للحنابلة والوجه الآخر للحنابلة 

كالنفط و الملح والمـاء  كالنفط و الملح والمـاء  ( ( ذهب الحنفية و الشافعية و الحنابلة إلى أنه لا يجوز إحياء أرض المعادن والثروات الطبيعية ذهب الحنفية و الشافعية و الحنابلة إلى أنه لا يجوز إحياء أرض المعادن والثروات الطبيعية ) ) ٤٤((        ).).إحياء الموات إحياء الموات ( ( باب  باب  
النبي النبي  فقد ورد أن أبيض بن حمال وفد إلى  فقد ورد أن أبيض بن حمال وفد إلى –– بالإحياء ولا يجوز للإمام إقطاعها لأحد من الناس  بالإحياء ولا يجوز للإمام إقطاعها لأحد من الناس ككملَملَوأنها لا تُ  وأنها لا تُ  ) ) ب والفضة والعقيق والقصدير إلخ      ب والفضة والعقيق والقصدير إلخ      والذهوالذه

، ، منـه  منـه  النبي النبي ا ا فانتزعهفانتزعه: :  قال  قال ––أتدري ما قطعت له ؟ إنما قطعت له الماء العد  أتدري ما قطعت له ؟ إنما قطعت له الماء العد  : :  فلما أن ولى قال رجل من المجلس          فلما أن ولى قال رجل من المجلس         ––فاستقطعه الملح فقطع له     فاستقطعه الملح فقطع له     ) ) صص((
 حتى إذا كانت  حتى إذا كانت -- أو يجعله في بيت المال لمنافعهم لا لنفسه  أو يجعله في بيت المال لمنافعهم لا لنفسه ––ويرى المالكية أن حكم المعدن مطلقا للإمام أو نائبه ، له أن يقطعه لمن شاء من المسلمين ويرى المالكية أن حكم المعدن مطلقا للإمام أو نائبه ، له أن يقطعه لمن شاء من المسلمين 

م المعدن لشخص في مقابل مال م المعدن لشخص في مقابل مال وإذا أقطع الإماوإذا أقطع الإما  ، ،  و لا يختص بها صاحب الأرض التي وجد فيه المعدن و لا يختص بها صاحب الأرض التي وجد فيه المعدن––هذه المعادن قد وجدت في أرض شخص معين هذه المعادن قد وجدت في أرض شخص معين 
 و لا يجوز لمن أقطعه له  و لا يجوز لمن أقطعه له --وإذا أقطعه يكون إقطاع انتفاع لا تمليكوإذا أقطعه يكون إقطاع انتفاع لا تمليك: :  قال الباجي  قال الباجي –– فلا يأخذ الإمام منه إلا بقدر حاجته  فلا يأخذ الإمام منه إلا بقدر حاجته ––كان ذلك المال لبيت المال فقط    كان ذلك المال لبيت المال فقط    

  ..  ))نفط نفط ( ( باب باب ––  ٤١٤١  ، ج، جالموسوعة الفقهيةالموسوعة الفقهية. .  لأن ما لا يملك لا يورث  لأن ما لا يملك لا يورث –– ولا يورث عمن أقطعه له  ولا يورث عمن أقطعه له ––الإمام أن يبيعه الإمام أن يبيعه 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٦٤ 
 

 لأن ذلك يعطّل اسـتعمال       لأن ذلك يعطّل اسـتعمال      ق الفقهاء ق الفقهاء اااتّفاتّفبب  بيوت والطرق والآبار والأنهار والأشجار    بيوت والطرق والآبار والأنهار والأشجار    حرم ال حرم ال كما لا يجوز الإحياء في      كما لا يجوز الإحياء في        
) ) كما في الصورة    كما في الصورة    ( (   انحسر عنها ماء النهر أو البحر       انحسر عنها ماء النهر أو البحر       الأراضي الّتي   الأراضي الّتي    أما    أما   ) ) ١١((هذه المرافق ويضيق على أصحابها      هذه المرافق ويضيق على أصحابها      

  ..يائها وتملُّكها إذا أمن عودة الماء إليها  ولم يكن لها مالك معروف يائها وتملُّكها إذا أمن عودة الماء إليها  ولم يكن لها مالك معروف  إح إحفقد ذهب الحنفية إلى جوازفقد ذهب الحنفية إلى جواز
 يتحقّق الإحياء بكل فعل يزيد في قيمة الأرض عن يوم استلامها ، فإذا غرس شجرة أو                  يتحقّق الإحياء بكل فعل يزيد في قيمة الأرض عن يوم استلامها ، فإذا غرس شجرة أو                 :: ما يتحقّق به الإحياء       ما يتحقّق به الإحياء      --

يشترط يشترط ها من غيره ، ولا ها من غيره ، ولا بنى غرفة أو أزال الألغام عنها مثلا فقد أحياها لأنه بذل جهدا زاد من قيمتها فهو أحقّ ب   بنى غرفة أو أزال الألغام عنها مثلا فقد أحياها لأنه بذل جهدا زاد من قيمتها فهو أحقّ ب   
كما تصح الوكالة في الإحياء ، كما تصح الوكالة في الإحياء ،     ) .) .٢٢((بل يمكنه أن يحييها وهو يسكن في مكان آخر     بل يمكنه أن يحييها وهو يسكن في مكان آخر       ::  سكنى الأرض لإثبات إحيائها   سكنى الأرض لإثبات إحيائها   

  ..بأن يرسل المحيي عماله أوأقرباءه يحيونها بتوكيل منه وتكون بعدها ملكاً لهبأن يرسل المحيي عماله أوأقرباءه يحيونها بتوكيل منه وتكون بعدها ملكاً له
ر فعمل المـسلمون فيهـا بمبـدأ الإحيـاء         ر فعمل المـسلمون فيهـا بمبـدأ الإحيـاء         فتحت مص فتحت مص :  :   تاريخ التطبيق في مصر عبر العصور         تاريخ التطبيق في مصر عبر العصور        )) ب    ب   --١١--١١--٢٢((

فانتشرت الرقعة السكانية والزراعية ونشأت مدن بالكامل كالقطائع والقاهرة والفسطاط فكانت نشاتها بقرار مـن               فانتشرت الرقعة السكانية والزراعية ونشأت مدن بالكامل كالقطائع والقاهرة والفسطاط فكانت نشاتها بقرار مـن               
الحاكم أولاً ثم اتَّسعت وامتدت بالإحياء فلم يكن محظورا على الناس مسلما كان أم ذميا ان يمتدوا بالعمران حول                   الحاكم أولاً ثم اتَّسعت وامتدت بالإحياء فلم يكن محظورا على الناس مسلما كان أم ذميا ان يمتدوا بالعمران حول                   

  . . ك ، فاتسع العمران والزراعة اتساعا عظيما ، وعمل المسلمون على ذلك قرونا ك ، فاتسع العمران والزراعة اتساعا عظيما ، وعمل المسلمون على ذلك قرونا ما بنى الملوما بنى الملو
  : : بداية إلغاء الإحياء في مصر بداية إلغاء الإحياء في مصر 

في تقييد أيدي الراغبين في الإحياء شيئا فشيئا رغبةً في تركيـز            في تقييد أيدي الراغبين في الإحياء شيئا فشيئا رغبةً في تركيـز             )  ) ١٩١٨١٩١٨  ––  ١٦٤٠١٦٤٠( (    بدأت الدولة العثمانية       بدأت الدولة العثمانية    
حيث جاء فيها منع غرس شـجرة إلا بـإذن          حيث جاء فيها منع غرس شـجرة إلا بـإذن          ) ) العدلية  العدلية  المجلة  المجلة  ( ( السلطات بيدها ، فأصدرت قوانينها المعروفة ب        السلطات بيدها ، فأصدرت قوانينها المعروفة ب        
 أصدر محمد علي قانون احتكار الأرض الزراعيـة الـذي    أصدر محمد علي قانون احتكار الأرض الزراعيـة الـذي   ١٨٤٢١٨٤٢سلطاني ، فمن غرسها بغير إذن قلعت ، ثم في           سلطاني ، فمن غرسها بغير إذن قلعت ، ثم في           

ثـم  ثـم  ) ) ٣٣((  هو المالك الوحيد لجميع أراضي مصر فأخذ يهدي معاونيه وقادته من هذه الأراضي        هو المالك الوحيد لجميع أراضي مصر فأخذ يهدي معاونيه وقادته من هذه الأراضي        ) ) محمد علي   محمد علي   ( ( جعله  جعله  
ووصل الأمر إلى أن أصـبحت كـل الأراضـي ملكـاً     ووصل الأمر إلى أن أصـبحت كـل الأراضـي ملكـاً     ) ) ٤٤((در ما يعرف باللائحة السعيدية   در ما يعرف باللائحة السعيدية   جاء الخديوي سعيد وأص   جاء الخديوي سعيد وأص   

  ..) ) ٥٥(() ) هل أنتم إلا عبيد إحساناتنا ؟       هل أنتم إلا عبيد إحساناتنا ؟       : ( : ( للخديوي يقطعها من يشاء من رعاياه وقال توفيق كلمته الشهيرة لعرابي          للخديوي يقطعها من يشاء من رعاياه وقال توفيق كلمته الشهيرة لعرابي          
  تبرت القوانين المدنية الأراضي تبرت القوانين المدنية الأراضي فقد اعفقد اع: : ثم جاء القانون المدني الحديث للدولة المصرية ليستمر في تقييد الإحياء ثم جاء القانون المدني الحديث للدولة المصرية ليستمر في تقييد الإحياء 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 العامر ،  العامر ،  إلا بوجودها ، وحريم العامر يعتبر ملكا لمالك إلا بوجودها ، وحريم العامر يعتبر ملكا لمالكههمرالتي لا يتم الانتفاع بمرالتي لا يتم الانتفاع بااكل مرافق العكل مرافق العفهو فهو ) ) إلا بهإلا بهامرامرما لايتم الانتفاع بالع   ما لايتم الانتفاع بالع   ((امر هو امر هو وحرم الع وحرم الع   ))١١((
الاستقاء من الماء الاستقاء من الماء ، ولا ، ولا فيه فيه    أغنامهم أغنامهمولا رعيولا رعي، ، المرور فيهالمرور فيه  بمعنى أن له أن يمنع غيره من إحيائه ببناء دار فيه مثلاً ، و لكن ليس له منع الآخرين منبمعنى أن له أن يمنع غيره من إحيائه ببناء دار فيه مثلاً ، و لكن ليس له منع الآخرين من

انظـر  انظـر    ).).إحيـاء المـوات     إحيـاء المـوات     ( ( باب  باب  –– الجزء الثاني     الجزء الثاني    ––لموسوعة الفقهية   لموسوعة الفقهية   اا    حرمحرممن حولها بلا    من حولها بلا     بدور    بدور   اطةاطةالدار المح الدار المح تعتبرتعتبروو. . ونحو ذلك   ونحو ذلك   ،  ،  إن وجد إن وجد الذي فيه   الذي فيه   
  --لا يملكهـا  لا يملكهـا  : : وغلط بعض أصحاب الشافعي فقال وغلط بعض أصحاب الشافعي فقال ) : ( ) : ( وهو شافعي المذهب وهو شافعي المذهب ( ( وفي هذا يقول الماوردي وفي هذا يقول الماوردي   ))٢٢((                  ))حقوق العقار حقوق العقار ( ( التفاصيل في   التفاصيل في   

 عمـارة   عمـارة  ––جميل عبد القادر أكبر جميل عبد القادر أكبر ) ( ) ( ن ن  وهذا فاسد لأنه بمنزلة السكنى التي لا تعتبر في تملك المسكو       وهذا فاسد لأنه بمنزلة السكنى التي لا تعتبر في تملك المسكو      –– حتى يزرعها أو يغرسها       حتى يزرعها أو يغرسها      --أي الأرض المحياة    أي الأرض المحياة    
 فدان  فدان ٤٠٠٤٠٠ فدان ثم منحه عباس باشا  فدان ثم منحه عباس باشا ١٨٠٠١٨٠٠فقد أعطى مصطفي بهجت باشا منحه قريتين يبلغ زمامهما فقد أعطى مصطفي بهجت باشا منحه قريتين يبلغ زمامهما   ))٣٣((                 ) )٥٨٥٨ص ص ––الأرض في الإسلام  الأرض في الإسلام  

الـدكتوران رؤوف عبـاس   الـدكتوران رؤوف عبـاس   ( (  ذلك  ذلك يراجع فييراجع في.. ..  فدان مزروعة نخيلا  فدان مزروعة نخيلا ١٠٠١٠٠ فدان بالإضافة إلي  فدان بالإضافة إلي ٧٠٠٠٧٠٠٠أخري وحامد أبو ستيت باشا منحه ما يزيد علي      أخري وحامد أبو ستيت باشا منحه ما يزيد علي      
تكاد تكون تلك اللائحـه هـي الاسـاس    تكاد تكون تلك اللائحـه هـي الاسـاس      ))٤٤((               . .))١٩٥٢١٩٥٢  --  ١٨٣٧١٨٣٧وعاصم الدسوقي في كتابهما المشترك عن كبار الملاك والفلاحين في مصر       وعاصم الدسوقي في كتابهما المشترك عن كبار الملاك والفلاحين في مصر       

دء معه تحكم كبار الملاك في دء معه تحكم كبار الملاك في  أسرة نشأ معها الاقطاع و ب أسرة نشأ معها الاقطاع و ب٢٧٤٠٢٧٤٠القانوني لاول ملكيه زراعيه في العصر الحديث حيث تركزت الملكيه الزراعيه في نحو  القانوني لاول ملكيه زراعيه في العصر الحديث حيث تركزت الملكيه الزراعيه في نحو  
مـن الأراضـي   مـن الأراضـي   % % ٣٥٣٥الاقتصاد الزراعي المصري وفي الحياة السياسية وقد ساعد علي ذلك أن يتملك أقل من نصف في المائة من الملاك الزراعيين                 الاقتصاد الزراعي المصري وفي الحياة السياسية وقد ساعد علي ذلك أن يتملك أقل من نصف في المائة من الملاك الزراعيين                 

ا كان عدد سكان مصر في اول ا كان عدد سكان مصر في اول الزراعية بينما وصل عدد المعدمين ممن لا يملكون أرضا ولا يستأجرون أي مساحة نحو مليون ونصف مليون أسرة بينمالزراعية بينما وصل عدد المعدمين ممن لا يملكون أرضا ولا يستأجرون أي مساحة نحو مليون ونصف مليون أسرة بينم
  wwwwww..aahheewwaarr..oorrgg55) ) ٥٥((               . . مليون نسمه مليون نسمه٦٦ و  و ٥٥تعداد حديث له في عصر سعيد يتراوح بين تعداد حديث له في عصر سعيد يتراوح بين 
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 ٦٥ 
 

تملك هذه تملك هذه     وأنه لا يجوزوأنه لا يجوز) ) بعد أن كانت ملكا لعباد االله يملكها من أحياها بعد أن كانت ملكا لعباد االله يملكها من أحياها ( ( غير المزروعة  ولا مالك لها ملكا للدولة غير المزروعة  ولا مالك لها ملكا للدولة 
 وبمقتضى هذه الملكية يجـوز للدولـة أن    وبمقتضى هذه الملكية يجـوز للدولـة أن   ،،) ) ١١((من الدولة وفقا للوائح من الدولة وفقا للوائح الأراضي أو وضع اليد عليها إلا بترخيص     الأراضي أو وضع اليد عليها إلا بترخيص     

تعطي هذه الأراضي لمن تراه مناسبا ، مما فتح بابا للرشاوى والعداوات إذ أن هذا النظام وضع ملكية الأرض في             تعطي هذه الأراضي لمن تراه مناسبا ، مما فتح بابا للرشاوى والعداوات إذ أن هذا النظام وضع ملكية الأرض في             
 من معارف  من معارف يد الدولة و الدولة ما هي إلا أفراد والأفراد لهم مصالح وبذلك فقد يرخصون أو يقطعون لمن يشاءون      يد الدولة و الدولة ما هي إلا أفراد والأفراد لهم مصالح وبذلك فقد يرخصون أو يقطعون لمن يشاءون      

إذا إذا ( (  من القانون المدني المصري أنـه         من القانون المدني المصري أنـه        ٨٧٤٨٧٤ من المادة     من المادة    ٣٣ و  و ٢٢كما نصت الفقرة    كما نصت الفقرة    ) ) ٢٢((وما إلى ذلك من محسوبيات      وما إلى ذلك من محسوبيات      
أحيا شخص أرضا بدون ترخيص فسيصبح مالكا لذلك الجزء من الأرض ولكن تسقط ملكيته للأرض بعدم استعمال      أحيا شخص أرضا بدون ترخيص فسيصبح مالكا لذلك الجزء من الأرض ولكن تسقط ملكيته للأرض بعدم استعمال      

 تم قصر الإحياء علـى   تم قصر الإحياء علـى  ١٩٥٨١٩٥٨، وفي عام  ، وفي عام      ))٣٣((  ))الأرض مدة خمس سنوات خلال الخمس عشر سنة التالية للتملك           الأرض مدة خمس سنوات خلال الخمس عشر سنة التالية للتملك           
تم تحديد الإحياء بمائة فـدان مـن الأراضـي          تم تحديد الإحياء بمائة فـدان مـن الأراضـي           )  ) ١٩٦١١٩٦١( ( مناطق محددة من الصحراء ثم بعد ذلك بثلاث سنوات          مناطق محددة من الصحراء ثم بعد ذلك بثلاث سنوات          

 الصحراوية والأراضي غير المزروعة ملكا للدولة وألغي  الصحراوية والأراضي غير المزروعة ملكا للدولة وألغي يي أصبحت جميع الأراض أصبحت جميع الأراض١٩٦٤١٩٦٤وبحلول عام وبحلول عام     ))٤٤((الزراعية الزراعية 
    : : فكانت نتيجة ذلك هي فكانت نتيجة ذلك هي     ))٥٥((نظام الإحياء تماما نظام الإحياء تماما 

   ::على المستوى العمراني على المستوى العمراني   --
محدودية المساحة العمرانية في مصر والمتمثلة فـي   محدودية المساحة العمرانية في مصر والمتمثلة فـي     ••

ضيق الوادي والانحصار فيه عمرانياضيق الوادي والانحصار فيه عمرانياوزراعيا وزراعيا ..  
نية والزراعية القديمة باعتبارها   نية والزراعية القديمة باعتبارها   غلاء المساحة العمرا  غلاء المساحة العمرا    ••

  ..أصولا غير قابلة للزيادة أصولا غير قابلة للزيادة 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، القانون المدني أنور العمروسي       ، القانون المدني أنور العمروسي      ٨٧٤٨٧٤القانون المدني المصري المادة     القانون المدني المصري المادة       ))١١((
الأول ويـشمل   الأول ويـشمل   : : والعقارات التي تملكها الدولـة ثلاثـة أنـواع          والعقارات التي تملكها الدولـة ثلاثـة أنـواع           :  : ١٥٦١٥٦ص  ص  

 تعتبر من الأموال العامة ولا يجوز التصرف فيهـا أو تملكهـا             تعتبر من الأموال العامة ولا يجوز التصرف فيهـا أو تملكهـا            العقارات التي العقارات التي 
والثاني يشمل العقارات التي تعتبـر مـن الأمـوال    والثاني يشمل العقارات التي تعتبـر مـن الأمـوال     )  ) ٢٢//٨٧٨٧المادة  المادة  ( ( بالتقادم  بالتقادم  

الخاصة المملوكة للدولة وهي التي تدخل في زمام المدن والقـرى وتباشـر             الخاصة المملوكة للدولة وهي التي تدخل في زمام المدن والقـرى وتباشـر             
 ـ           ـ         الدولة عليها سلطات المالك وهذه يجوز التصرف فيها ولكن لا يجوز تملكه ا ا الدولة عليها سلطات المالك وهذه يجوز التصرف فيها ولكن لا يجوز تملكه

والثالث ويشمل الأراضي غير المزروعة وغير المملوكة لأحد فهذه تعتبر ملكا للدولة ويجوز التصرف فيها     والثالث ويشمل الأراضي غير المزروعة وغير المملوكة لأحد فهذه تعتبر ملكا للدولة ويجوز التصرف فيها     ) )  من القانون المدني      من القانون المدني     ٧٩٠٧٩٠المادة  المادة  ( ( بالتقادم  بالتقادم  
 حيث ان  حيث ان ١٨٨٤١٨٨٤ام ام من أهم هذه القوانين واللوائح الأمر العالي الصادر عمن أهم هذه القوانين واللوائح الأمر العالي الصادر ع) ) ٢٢((                    ٣٥٦٣٥٦//٣٥٥٣٥٥حق الملكية للصدة ص حق الملكية للصدة ص : : كما يجوز تملكها بالتقادم كما يجوز تملكها بالتقادم 

 وكـذلك   وكـذلك  ١٩٤٠١٩٤٠على الفرد أن يقدم طلبا يوافق عليه مجلس الوزراء ثم تعطى له حجة مشتملة على الشروط التي رخص له بموجبها ثم عدل ذلك عام           على الفرد أن يقدم طلبا يوافق عليه مجلس الوزراء ثم تعطى له حجة مشتملة على الشروط التي رخص له بموجبها ثم عدل ذلك عام           
والذي حظـر  والذي حظـر   :  : ١٩٥٨١٩٥٨ لسنة  لسنة ١٢٤١٢٤ أما الأراضي الصحراوية أي هي الأراضي خارج زمام القرى والمدن فيكون الترخيص لها وفقا للقانون      أما الأراضي الصحراوية أي هي الأراضي خارج زمام القرى والمدن فيكون الترخيص لها وفقا للقانون     ١٩٤٥١٩٤٥عام  عام  

أي فرد من أن يمتلك أرضا خارج الزمام إلا إذا ورثها ولكن لوزير الحربية أن يحدد بقرار منه مناطق معينة لا يشملها هذا الحظر ويجوز لوزير الحربية أي فرد من أن يمتلك أرضا خارج الزمام إلا إذا ورثها ولكن لوزير الحربية أن يحدد بقرار منه مناطق معينة لا يشملها هذا الحظر ويجوز لوزير الحربية 
غير قابل للطعن فيه أما أية غير قابل للطعن فيه أما أية أن يرخص بالتملك بعد أخذ رأي لجنة معينة كما أن له الحق في رفض الترخيص دون إبداء الأسباب ويكون قراره نهائيا و            أن يرخص بالتملك بعد أخذ رأي لجنة معينة كما أن له الحق في رفض الترخيص دون إبداء الأسباب ويكون قراره نهائيا و            

  ١٥٦١٥٦ من القانون المدني المصري ، العمروسي ص  من القانون المدني المصري ، العمروسي ص ٨٧٤٨٧٤ من المادة  من المادة ٣٣ و  و ٢٢لفقرة لفقرة ) ) ٣٣((             ) )١٩٥٨١٩٥٨ لسنة  لسنة ١٢٤١٢٤ من القانون  من القانون ٢٢المادة المادة ( ( جهة جهة 
  ١٩٦٨١٩٦٨النهضة العربية النهضة العربية  للتفصيل نظر الملكية الخاصة في القانون المصري أحمد سلامة طبعة  للتفصيل نظر الملكية الخاصة في القانون المصري أحمد سلامة طبعة ١٢٤١٢٤ان بناء على القانون ان بناء على القانون كك  ١٩٥٨١٩٥٨الذي حدث عام    الذي حدث عام      (  ())٤٤((

صلاح الزراعي حتى لا تخلط صلاح الزراعي حتى لا تخلط شرح قانون الإشرح قانون الإ :  : ١٢٧١٢٧ على القانون  على القانون فقد كان بناءافقد كان بناءا١٩٦١١٩٦١ أما بالنسبة لما حدث عام    أما بالنسبة لما حدث عام   ٤٥٥٤٥٥//٤٤٤٤٤٤ص  ص  : : البدراوي  البدراوي   :  : ٩٠٩٠ص  ص  
              ،،١٩١٩بكتاب القاون المدني لنفس المؤلف صبكتاب القاون المدني لنفس المؤلف ص

    ٤٥٣٤٥٣//٤٥٢٤٥٢البدراوي صالبدراوي ص: : باح للأفراد الإحياء باح للأفراد الإحياء  من القانون المدني الذي أ من القانون المدني الذي أ٨٧٤٨٧٤ لغى المادة  لغى المادة ١٩٦٤١٩٦٤ لعم  لعم ١٠٠١٠٠لقانون رقم لقانون رقم ) ) ٥٥((
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 ٦٦ 
 

الاعتداء على الرقعة الزراعية بالبناء وتآكل أراضي الوداي الخصبة لتعذر البناء خارج المدن في ظهيرهـا                الاعتداء على الرقعة الزراعية بالبناء وتآكل أراضي الوداي الخصبة لتعذر البناء خارج المدن في ظهيرهـا                  ••
  ..الصحراوي وفقا للقانون الصحراوي وفقا للقانون 

  ..غلاء أراضي البناء غلاء فاحشا و كذلك الأراضي الزراعية القديمة غلاء أراضي البناء غلاء فاحشا و كذلك الأراضي الزراعية القديمة   ••
  ..قاء العديد منها خاليا رغم حاجة السوق إليها قاء العديد منها خاليا رغم حاجة السوق إليها ارتفاع إيجارات الشقق مما أدي لبارتفاع إيجارات الشقق مما أدي لب  ••
  ..ارتفاع أسعار وحدات البناء المطروحة للتمليك مما عجز معه العوام عن الشراء ارتفاع أسعار وحدات البناء المطروحة للتمليك مما عجز معه العوام عن الشراء   ••
شيوع بناء المقاولات في حين أن النظام الذي كان سائدا في العصور السابقة هـو بنـاء الـشخص لنفـسه      شيوع بناء المقاولات في حين أن النظام الذي كان سائدا في العصور السابقة هـو بنـاء الـشخص لنفـسه        ••

  ..اني أقل جودة وأقصر عمرا اني أقل جودة وأقصر عمرا بالاستعانة بأهل الخبرة من البنائين مما جعل المببالاستعانة بأهل الخبرة من البنائين مما جعل المب
شيوع الفساد في المحليات نظرا لأهمية تدخلهم في القرارات البنائية فبعد أن كان البنـاء متاحـا وبأبـسط                   شيوع الفساد في المحليات نظرا لأهمية تدخلهم في القرارات البنائية فبعد أن كان البنـاء متاحـا وبأبـسط                     ••

  ..الشروط أصبح مقيدا بعشرات القيود التي يرغب المالك بالتملص منها بدفع الرشاوى لمسئولي المحلياتالشروط أصبح مقيدا بعشرات القيود التي يرغب المالك بالتملص منها بدفع الرشاوى لمسئولي المحليات

  ::على المستوى الاجتماعي على المستوى الاجتماعي   --
 يد قلة من الأغنياء وفقا لقوانين الإقطاع مما هدد السلام الاجتماعي ونتج عنه قيـام     يد قلة من الأغنياء وفقا لقوانين الإقطاع مما هدد السلام الاجتماعي ونتج عنه قيـام    تكدس الأراضي في  تكدس الأراضي في    ••

   . .١٩٥٢١٩٥٢ثورة يوليو ثورة يوليو 

بعد الثورة تم تفتيت الملكيات الزراعية وفق قانون الإصلاح الزراعي فصغرت الحيازات الزراعية ولم يعد بعد الثورة تم تفتيت الملكيات الزراعية وفق قانون الإصلاح الزراعي فصغرت الحيازات الزراعية ولم يعد   ••
  ١٩٦٤١٩٦٤هائيا هائيا في الإمكان للفلاح المجتهد زيادة أرضه بسبب إلغاء نظام الإحياء نفي الإمكان للفلاح المجتهد زيادة أرضه بسبب إلغاء نظام الإحياء ن

مع انعدام الحافز ومع استمرار تفتيت الملكيات الزراعية بالوراثة الطبيعية صغرت حيازة الفلاح مما قلل              مع انعدام الحافز ومع استمرار تفتيت الملكيات الزراعية بالوراثة الطبيعية صغرت حيازة الفلاح مما قلل                ••
اهتمامه بالأرض واتجه العديدون للسفر للخارج للعمل بالزراعة أجراء في أرض الغير في بعض الـبلاد           اهتمامه بالأرض واتجه العديدون للسفر للخارج للعمل بالزراعة أجراء في أرض الغير في بعض الـبلاد           

  !!!!ونها ونها بدلا من زراعة أرضهم التي يملكبدلا من زراعة أرضهم التي يملك) ) كالعراق والأردن كالعراق والأردن ( ( العربية العربية 

أدى إهمال هؤلاء الفلاحين لأراضيهم لبوارها والاستعاضة عن ذلك بتجريفها لعمل الطوب الأحمـر فـي        أدى إهمال هؤلاء الفلاحين لأراضيهم لبوارها والاستعاضة عن ذلك بتجريفها لعمل الطوب الأحمـر فـي          ••
  ..فترة الثمانينيات مما أهدر آلاف الأفدنة من أجود الأراضي فترة الثمانينيات مما أهدر آلاف الأفدنة من أجود الأراضي 

الفلاحون العائدون من الخارج بنوا بالمسلح على أراضيهم الزراعية و استمر تآكل الأرضي الزراعيـة               الفلاحون العائدون من الخارج بنوا بالمسلح على أراضيهم الزراعية و استمر تآكل الأرضي الزراعيـة                 ••
  ..نينيات والتسعينيات نينيات والتسعينيات طوال الثماطوال الثما

مع ضيق المساحة العمرانية أصبحت أرض البناء عملة نادرة فصار ريع تحويل الأرض لأرض مبـاني                مع ضيق المساحة العمرانية أصبحت أرض البناء عملة نادرة فصار ريع تحويل الأرض لأرض مبـاني                  ••
أضعاف ريع زراعتها فتسابق الملاك لإدخال أرضيهم في الكردون بالقانون تارة و بالتحايل عليه تـارة                أضعاف ريع زراعتها فتسابق الملاك لإدخال أرضيهم في الكردون بالقانون تارة و بالتحايل عليه تـارة                

  ..أخرى أخرى 
ص أراضي الزراعة مما رفع تكاليف المعيشة في ص أراضي الزراعة مما رفع تكاليف المعيشة في كان غلاء المحاصيل ثم غلاء الطعام نتيجة طبيعية لتناق   كان غلاء المحاصيل ثم غلاء الطعام نتيجة طبيعية لتناق     ••

     . .الريف والمدن على السواءالريف والمدن على السواء
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 ٦٧ 
 

حـين كانـت   حـين كانـت   : : في الإحيـاء    في الإحيـاء    غرب  غرب  تجارب ال تجارب ال ) ) ٣٣--١١--١١--٢٢((
الولايات المتحدة في طور النمو كـان الغـرب الأمريكـي ذو            الولايات المتحدة في طور النمو كـان الغـرب الأمريكـي ذو            
المساحات الشاسعة مهجورا بالكامل فعملت الحكومة الاتحادية       المساحات الشاسعة مهجورا بالكامل فعملت الحكومة الاتحادية       

مرانية والزراعية فأصدرت مرانية والزراعية فأصدرت يشبه الاحياء لنشر رقعتها العيشبه الاحياء لنشر رقعتها العبنظام بنظام 
 والـذي أقـره    والـذي أقـره     HHoommeesstteeaaddما يعرف بقانون هومـستيد  ما يعرف بقانون هومـستيد  
  والتي سـمحت  والتي سـمحت    ١٨٦٢١٨٦٢ مايو    مايو   ٢٠٢٠الرئيس ابراهام لينكولن في     الرئيس ابراهام لينكولن في     

حتـى العبيـد    حتـى العبيـد    ( ( بغض النظر عن لونه أوعرقـه       بغض النظر عن لونه أوعرقـه       لكل أمريكي   لكل أمريكي   
بإحياء الأرض غير العامرة وامتلاكها بحد أقصى       بإحياء الأرض غير العامرة وامتلاكها بحد أقصى       ) ) المحررون  المحررون  

م زيادة الحد الأقصى ل     م زيادة الحد الأقصى ل     وتوت  )) فدان    فدان   000044..11= = الأكر  الأكر  ( (  أكر    أكر   ١٦٠١٦٠
  ––) )   فـدان       فـدان     ٦٤٢.٧٦٤٢.٧يوازي  يوازي  ( (  آكر    آكر   ٦٤٠٦٤٠ ثم إلى     ثم إلى    –– آكر    آكر   ٣٢٠٣٢٠

  ––  ١٨٦٢١٨٦٢ مليون وثيقة إحياء فـي الفتـرة          مليون وثيقة إحياء فـي الفتـرة         ١.٦١.٦وتم توزيع   وتم توزيع   
 ، ونتج عن ذلك امتداد الرقعة الزراعية والعمرانية في    ، ونتج عن ذلك امتداد الرقعة الزراعية والعمرانية في   ١٩٨٦١٩٨٦

ما يزيد  ما يزيد  ( (  آكر    آكر   ٦٢٠٦٢٠.٠٠٠.٠٠٠.٠٠٠.٠٠٠..١١دار  دار  البراري الأمريكية بمق  البراري الأمريكية بمق  
مـن إجمـالي    مـن إجمـالي     %  % ٧٠٧٠أيأي )  ) يلومتر مربـع  يلومتر مربـع  يين كي يين كي لالاستة م ستة م عن  عن  

والمثيـر  والمثيـر  ، ، ) ) ١١((مساحة الولايات المتحدة الأمريكيـة مجتمعـة       مساحة الولايات المتحدة الأمريكيـة مجتمعـة       
للعجب هو أن حركة الإحياء اتخذت صبغة الواجب الديني فـي    للعجب هو أن حركة الإحياء اتخذت صبغة الواجب الديني فـي    

  MMaanniiffeesstt  أو أو ) ) مـشيئة الـرب   مـشيئة الـرب   ( ( ذلك الوقت فعرفت باسم ذلك الوقت فعرفت باسم 

DDeessttiinnyy    ))واللوحة الفنيـة للأمريكـي   واللوحة الفنيـة للأمريكـي   ، ، )  )  ٢٢JJoohhnn  GGaasstt    
ن الذين ارتحلوا للإحيـاء     ن الذين ارتحلوا للإحيـاء      توضح المتوسعي   توضح المتوسعي  ١٨٧٢١٨٧٢رسمها في   رسمها في   

باسم الرب نحو الغرب ترشدهم ملاك تحمل الإنجيـل  وأحـد            باسم الرب نحو الغرب ترشدهم ملاك تحمل الإنجيـل  وأحـد            
من من (  (  : : قارن ذلك بالحديث الشريفقارن ذلك بالحديث الشريف، ،   الرموز التعبدية في يمينهاالرموز التعبدية في يمينها
  ..  ))أحيا أرضا ميتة فله بها أجرأحيا أرضا ميتة فله بها أجر

إذا تم السماح   إذا تم السماح     ::في مصر   في مصر   طبيق الإحياء   طبيق الإحياء   نتائج ت نتائج ت ) ) ٤٤--١١--١١--٢٢((
الأفراد للإحياء في أقرب    الأفراد للإحياء في أقرب    للمجتهدين بالإحياء والتملُّك فسيبادر     للمجتهدين بالإحياء والتملُّك فسيبادر     

الأماكن أولاً وأفضلها إمكانيات وبالتـالي فـسيحدث انتخـاب        الأماكن أولاً وأفضلها إمكانيات وبالتـالي فـسيحدث انتخـاب        
طبيعي للأراضي مما سيقلل نفقات التعمير ويوفّر موارد الأمة         طبيعي للأراضي مما سيقلل نفقات التعمير ويوفّر موارد الأمة         

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ..
  hhttttpp::////eenn..wwiikkiippeeddiiaa..oorrgg//wwiikkii//HHoommeesstteeaadd__AAcctt))١١  ((                
hhttttpp::////eenn..wwiikkiippeeddiiaa..oorrgg//wwiikkii//MMaanniiffeesstt__DDeessttiinnyy) ) ٢٢((                              
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 ٦٨ 
 

( (  إذا كان الإحياء في مكان بعيد عن العمران فسيتجه الأفراد للإحياء الجماعي على شكل مجموعات متجانـسة                 إذا كان الإحياء في مكان بعيد عن العمران فسيتجه الأفراد للإحياء الجماعي على شكل مجموعات متجانـسة                --
بحيث يحيون معا  بحيث يحيون معا  ) )  أفراد مذهب أو عقيدة واحدة        أفراد مذهب أو عقيدة واحدة       -- أبناء قرية واحدة      أبناء قرية واحدة     ––أفراد عائلة واحدة ، أفراد مهنة متشابهة        أفراد عائلة واحدة ، أفراد مهنة متشابهة        

شاركون في البناء وتوصيل المرافق بحسب إمكانياتهم مما سيخلق تجانسا في الأحياء الجديـدة وسـيعطيهم                شاركون في البناء وتوصيل المرافق بحسب إمكانياتهم مما سيخلق تجانسا في الأحياء الجديـدة وسـيعطيهم                ويتويت
 الشعور بالأمان والتكافل سويا الشعور بالأمان والتكافل سويا..   

 الإحياء سيزيد الانتشار الأفقي مما سيقلل التكدس العمراني الرأسي وبالتالي سيخفف الضغط علـى العواصـم                  الإحياء سيزيد الانتشار الأفقي مما سيقلل التكدس العمراني الرأسي وبالتالي سيخفف الضغط علـى العواصـم                 --
أن الناس في المدن لكثرة الازدحام أن الناس في المدن لكثرة الازدحام ( ( لخصها ابن خلدون   لخصها ابن خلدون   اويء الازدحام كما    اويء الازدحام كما    وسيخلق عواصم ومدن جديدة ، ومس     وسيخلق عواصم ومدن جديدة ، ومس     

  ) ) ١١(( )  ) ....والعمران يتشاحون حتى في الفضاء والهواء والعمران يتشاحون حتى في الفضاء والهواء 

   الإحياء سيجعل الأرض الفضاء بلا قيمة لأنه يمكن تملُّك غيرها مجانا إلا في حالة ان تكون في موقع متميز جدا الإحياء سيجعل الأرض الفضاء بلا قيمة لأنه يمكن تملُّك غيرها مجانا إلا في حالة ان تكون في موقع متميز جدا--
ء على أراضي الدولة لأن هذه الأراضي سـيتم تعميرهـا بواسـطة الأفـراد      ء على أراضي الدولة لأن هذه الأراضي سـيتم تعميرهـا بواسـطة الأفـراد       سيقلّل الإحياء من ظاهرة الإستيلا      سيقلّل الإحياء من ظاهرة الإستيلا     --

  ..العاديين فلن تظلّ مهددة بالاستيلاء العاديين فلن تظلّ مهددة بالاستيلاء 
 إذا تم اتّباع المذهب الحنفي في ضرورة استئذان الحاكم قبل الإحياء فستتدخل الأهواء والواسطة ، وإذا تم اتباع  إذا تم اتّباع المذهب الحنفي في ضرورة استئذان الحاكم قبل الإحياء فستتدخل الأهواء والواسطة ، وإذا تم اتباع --

فستحدث فوضى ونزاعات ، فالأفضل اتّباع المذهب المـالكي         فستحدث فوضى ونزاعات ، فالأفضل اتّباع المذهب المـالكي         المذهب الشافعي والحنبلي في عدم الاستئذان مطلقا        المذهب الشافعي والحنبلي في عدم الاستئذان مطلقا        
  .  .  الذي يشترط الإذن في الإحياء داخل المدن والعمران ، ولا يشترطه خارجها الذي يشترط الإذن في الإحياء داخل المدن والعمران ، ولا يشترطه خارجها 

  . . الإحياء سيحتاج لأيد عاملة مما سيقلّل البطالة والجريمة ويحقّق السلام الاجتماعي ويدعم الطبقة المتوسطةالإحياء سيحتاج لأيد عاملة مما سيقلّل البطالة والجريمة ويحقّق السلام الاجتماعي ويدعم الطبقة المتوسطة--
داد عدد القادرين وتزيد إيرادات الضرائب على الأنشطة العمرانية والتجاريـة فـي             داد عدد القادرين وتزيد إيرادات الضرائب على الأنشطة العمرانية والتجاريـة فـي              مع ازدياد عدد الملاّك سيز      مع ازدياد عدد الملاّك سيز     --

  ..المدن الجديدة مما سيزيد موارد الدولة المدن الجديدة مما سيزيد موارد الدولة 
  --غلاء أراضي البناء  غلاء أراضي البناء  ( ( كما رأينا فإن مبدأ الإحياء سيساهم في حلّ المشكلات السابق ذكرها في الباب الأول وهي                كما رأينا فإن مبدأ الإحياء سيساهم في حلّ المشكلات السابق ذكرها في الباب الأول وهي                

  ) .) . فساد المحلّيات  فساد المحلّيات –– الضرائب العقارية  الضرائب العقارية ––   غلق الشُّقق غلق الشُّقق––الاستيلاء على أراضي الدولة الاستيلاء على أراضي الدولة 
  

    ::مبدأ حقّ الحرم مبدأ حقّ الحرم  )  ) ٢٢--١١--٢٢((
لعين مـن   لعين مـن   ااحرم هو ما لا تستغنى عنه       حرم هو ما لا تستغنى عنه       حقّ الحرم ثابت في الشرع بالإجماع ، وال       حقّ الحرم ثابت في الشرع بالإجماع ، وال         : : خلفية فقهية   خلفية فقهية   ) )   ١١--٢٢--١١--٢٢((

ز إحياء ز إحياء تجمع المذاهب على عدم جواتجمع المذاهب على عدم جواوو. . مرافق لأداء وظيفتها التي نشأت من أجلها ، حسب العرف ووفق الحاجة          مرافق لأداء وظيفتها التي نشأت من أجلها ، حسب العرف ووفق الحاجة          
وما يحتاج إليه لمصلحة العـامر مـن        وما يحتاج إليه لمصلحة العـامر مـن        : ( : (   ))٢٢((حرم العين أو تعدي الآخرين عليه ، فهو تبع لها ، ففي المجموع              حرم العين أو تعدي الآخرين عليه ، فهو تبع لها ، ففي المجموع              

المرافق كحرم البئر وفناء الدار والطريق ومسيل الماء لا يجوز إحياؤه لأنه تابع للعامر فلا يملك بالإحياء ، ولأننا       المرافق كحرم البئر وفناء الدار والطريق ومسيل الماء لا يجوز إحياؤه لأنه تابع للعامر فلا يملك بالإحياء ، ولأننا       
 العـين ،   العـين ،   لا يجوز إحياء حرم لا يجوز إحياء حرمعلى أنّهعلى أنّه الفقهاء  الفقهاء أجمعأجمع  وقدوقد) ) ٣٣((  ))ر على أهلهر على أهلهلو جوزنا إحياءها أبطلنا الملك في العام لو جوزنا إحياءها أبطلنا الملك في العام 

  وز إحياء ما تعلّق وز إحياء ما تعلّق ــــــ، وكلّ مملوك لا يج، وكلّ مملوك لا يجأو نهراً أو عين ماء أو حتى نخلة أو نهراً أو عين ماء أو حتى نخلة   اًاًبئربئرسواء كانت هذه العين أرضا أو سواء كانت هذه العين أرضا أو 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

      ٢٣٤٢٣٤ ص  ص ––  ١٨٣١١٨٣١شمس الدين بن محمد بن أحمد السنباوي المالكي شمس الدين بن محمد بن أحمد السنباوي المالكي ( ( ) ) ٢٢((              ٧٢٨٧٢٨ ص  ص ––مة مة  المقد المقد––بن خلدون بن خلدون عبد الرحمن عبد الرحمن ) ) ١١((
        ١٦٦١٦٦صصدار القبلة للثقافة الإسلامية الطبعة الاولى دار القبلة للثقافة الإسلامية الطبعة الاولى ––، عمارة الأرض في الإسلام ، عمارة الأرض في الإسلام أكبر أكبر عبد القادر عبد القادر جميل جميل ) ) ٣٣((
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 ٦٩ 
 

  

  العقارحرم        

  

 العقار

  
 امـــــــــــــــــــالطریق الع                   

    
  

الطریق المؤدي 
  ))١٢١٢--٢٢((شكل شكل 

  حرم العقارحرم العقار
هو فناؤه الأمامي هو فناؤه الأمامي 
والخلفي والجانبي والخلفي والجانبي 

ومسيل مائه والطريق ومسيل مائه والطريق 
  ههالمؤدية إليه وكل خدماتالمؤدية إليه وكل خدمات

 . التي تلزمهومنافعهومنافعه

فلو فلو فقها التي لا تقوم العين إلا بها فقها التي لا تقوم العين إلا بها ااويعتبر من مرويعتبر من مر، ، عين المملوكةعين المملوكة تابع لل تابع لل الحرم الحرمأنأن  ذلكذلكالحكمة في الحكمة في وو، ،     ))١١((  بمصالحهبمصالحه
  ..) ) ٢٢((.. على الوجه الأكمل  على الوجه الأكمل نتفع بالملكيةنتفع بالملكيةللمالك أن يللمالك أن يلما أمكن لما أمكن ه ه ءءإحياإحياأباح الشرع أباح الشرع 

لا يحق له أن يتملّك حرم هـذه  لا يحق له أن يتملّك حرم هـذه  ) ) أكانت عقارا أم أرضاً فضاءاً     أكانت عقارا أم أرضاً فضاءاً     ( ( مالك العين   مالك العين   اتّفق جمهور الفقهاء على أن      اتّفق جمهور الفقهاء على أن      وقد  وقد        
  . .  غيره  غيره ذا الحرم منذا الحرم منههالانتفاع بالانتفاع بأحقّ بأحقّ بيبقى يبقى   ههلكنّلكنّابعة لما هو ملك له ، وابعة لما هو ملك له ، والعين ، لأنها ليست ملكا له وإن كانت تالعين ، لأنها ليست ملكا له وإن كانت ت

، لأنّه مكان استحقّه بالإحياء ، فملكه كالمحمي ، ولأن معنى الملـك             ، لأنّه مكان استحقّه بالإحياء ، فملكه كالمحمي ، ولأن معنى الملـك             ) ) ٣٣((  ،،ه  ه  ككملّملّيجوز ت يجوز ت : : إذ قال   إذ قال   الشّافعي  الشّافعي  باستثناء  باستثناء  
فهي نفـس  فهي نفـس   :  : عند الشافعيةعند الشافعيةلحرم لحرم أما شروط تملك اأما شروط تملك ا ،   ،  ) .) .٤٤((..يختص به صاحبها يختص به صاحبها ووموجود فيه ، لأنّه يدخل في البيع      موجود فيه ، لأنّه يدخل في البيع      

  ) .) .٤٤((  ..السابق ذكره السابق ذكره إحياء الموات إحياء الموات ند ند ببوينظر تفصيل ذلك في وينظر تفصيل ذلك في . . شروط تملّك الأرض الموات بإحيائها شروط تملّك الأرض الموات بإحيائها 

الدار الدار وو كحرم القرية  كحرم القرية ::أنواعه أنواعه يختلف مقدار الحرم باختلاف يختلف مقدار الحرم باختلاف : :   ؟؟ر الحرم وكيف يتم حساب مساحته       ر الحرم وكيف يتم حساب مساحته       ولكن ما هومقدا  ولكن ما هومقدا  
  ::جه التالي جه التالي على الوعلى الو  ) ) ٤٤((  ......إلخإلخالنّهر النّهر ووالبئر البئر وو

      ::عقار عقار حرم الحرم ال    --        
 ـعقـار   عقـار   ذهب الجمهور إلى أن حـرم ال      ذهب الجمهور إلى أن حـرم ال          ـالمح اط اط المح
أرض موات هو المساحة المطلوبـة للخـدمات       أرض موات هو المساحة المطلوبـة للخـدمات       بب

التي قد يحتاجها العقار كمكان طرح الفـضلات         التي قد يحتاجها العقار كمكان طرح الفـضلات         
 ومكان صب مـاء المـزراب وممـر الـدخول        مـاء المـزراب وممـر الـدخول            ومكان صب

مـا  مـا  والخروج من العقار ، وسـائر الخـدمات م        والخروج من العقار ، وسـائر الخـدمات م        
ظيفتـه علـى    ظيفتـه علـى    العقار ويحتاجه لأداء و   العقار ويحتاجه لأداء و   به  به  يرتفق  يرتفق  

الوجه الأكمل و يختلف ذلك بحسب      الوجه الأكمل و يختلف ذلك بحسب      
    -- تجاري   تجاري  ––سكني سكني ( ( وظيفة العقار وظيفة العقار 

    وبحسب العرف والحاجةوبحسب العرف والحاجة) ) صناعي صناعي 
  ويجوز لصاحب العقار البناءويجوز لصاحب العقار البناء  ))٥٥((

   . .عقاره ما لم يضر ذلك بغيرهعقاره ما لم يضر ذلك بغيرهفي حرم في حرم 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ما حولـه مـن حقوقـه    ما حولـه مـن حقوقـه      هوهورِيم الشيء رِيم الشيء وحوحيأتي بمعنى الحمى  يأتي بمعنى الحمى  قد  قد  يضاً فناء الدار أو المسجد ، و      يضاً فناء الدار أو المسجد ، و      هو أ هو أ م فلا ينتهك ، و    م فلا ينتهك ، و    ما حر ما حر هو  هو  : : لغة  لغة  في ال في ال الحريم  الحريم  ) ) ١١((
 تمس الحاجة إليه لتمام الانتفاع  تمس الحاجة إليه لتمام الانتفاع بأنّه مابأنّه ماحريم الأرض حريم الأرض عرف الشّافعية عرف الشّافعية قد  قد   و  و --. . سمي بذلك لأنّه يحرم على غير مالكه أن يستبد بالانتفاع به            سمي بذلك لأنّه يحرم على غير مالكه أن يستبد بالانتفاع به            ووومرافقه ،   ومرافقه ،   

الحريم هـو  الحريم هـو  : : قال النّووي قال النّووي وو  ))٢٢((                                            ))حريم حريم ( ( باب باب –– الجزء السادس عشر    الجزء السادس عشر   ––الموسوعة الفقهية   الموسوعة الفقهية     --  وإن حصل أصل الانتفاع بدونه    وإن حصل أصل الانتفاع بدونه    بها  بها  
                        ))ربـض  ربـض  ( ( بـاب   بـاب   –– والعشرون  والعشرون الثانيالثاني  .. الجزء  الجزء ––الفقهية  الفقهية  الموسوعة  الموسوعة    --المواضع القريبة الّتي يحتاج إليها لتمام الانتفاع كالطّريق ومسيل الماء ونحوهما            المواضع القريبة الّتي يحتاج إليها لتمام الانتفاع كالطّريق ومسيل الماء ونحوهما            

                  .. باب حريم  باب حريم ١٦١٦ الموسوعة الفقهية ج  الموسوعة الفقهية ج ))٤٤(( .  . وهو ظاهر قول الخرقي من الحنابلة في حريم البئر ، والنّهروهو ظاهر قول الخرقي من الحنابلة في حريم البئر ، والنّهر) ) ٣٣((
ولا تختص الدار المحفوفة بملك الغير من كلّ ولا تختص الدار المحفوفة بملك الغير من كلّ . . اء الكناسة اء الكناسة ، وإن احتاجه لإلق، وإن احتاجه لإلق  حريماًحريماً  لا يستحقّلا يستحقّمفازة مفازة ن من بنى دارا في ن من بنى دارا في ذهبوا إلى أذهبوا إلى أوأما الحنفية فقد وأما الحنفية فقد   ))٥٥((

جانب بالحريم ، لانتفاء المرجح لها على غيرها ، لأن الأملاك متعارضة ، وليس جعل موضع حريما لدار أولى من جعله حريما لأخرى ، وكلّ واحد من      جانب بالحريم ، لانتفاء المرجح لها على غيرها ، لأن الأملاك متعارضة ، وليس جعل موضع حريما لدار أولى من جعله حريما لأخرى ، وكلّ واحد من      
    ..الملّاك يتصرف في ملكه على العادة في التّصرفالملّاك يتصرف في ملكه على العادة في التّصرف
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 ٧٠ 
 

و المساحة المطلوبة لخدماتها كالمداخل والمخارج      و المساحة المطلوبة لخدماتها كالمداخل والمخارج      هه: : المدينة  المدينة  الحي أو الحي أو قرية أو قرية أو حرم ال حرم ال   --
والمتنزهات ومحطات البنية التحتية إلخ مماّ لا يستغني عنه أهلها حسب العرف والعـادة               والمتنزهات ومحطات البنية التحتية إلخ مماّ لا يستغني عنه أهلها حسب العرف والعـادة               

يحق لأهلها منع أي شخص من الإحيـاء فـي هـذه المـساحة ،         يحق لأهلها منع أي شخص من الإحيـاء فـي هـذه المـساحة ،         ، و ، و ومع مراعاة المصلحة  ومع مراعاة المصلحة  
، ولا يـستأثر بـه      ، ولا يـستأثر بـه      قية الانتفاع بهذه المساحة   قية الانتفاع بهذه المساحة   ويتساوى أهل القرية أوالحي أوالمدينة في أح      ويتساوى أهل القرية أوالحي أوالمدينة في أح      

فهـو  فهـو  ه  ه  أونحوأونحوقش  قش  بحطب أو   بحطب أو    هذا الحرم     هذا الحرم     ومن أتى من    ومن أتى من   ،،للجميعللجميعلأنّه مباح   لأنّه مباح   بعضهم دون بعض    بعضهم دون بعض    
  ..))١١((ازعازعبلا منبلا منملكه وحده ملكه وحده 

أنه أنه السبب في تحديد حرم للبئر هو       السبب في تحديد حرم للبئر هو       : : حرم الآبار والعيون ومناطق المياه الجوفية       حرم الآبار والعيون ومناطق المياه الجوفية         --
  تحول الماء إلى آبارهم و يجف بئر الأول مما        تحول الماء إلى آبارهم و يجف بئر الأول مما        للآخرين بالحفر بجواره سي   للآخرين بالحفر بجواره سي   لو تم السماح    لو تم السماح    

رتفق ببئره ويستقي منه أو يسقي رتفق ببئره ويستقي منه أو يسقي ليليمساحة حولها مساحة حولها كما أن صاحب البئر يحتاج كما أن صاحب البئر يحتاج  ،  ، ههيضر بيضر ب
غيره إلخ ، وسبب حرم العيون والانهار هو أنه إذا تم السماح بالبناء حولها لمنـع                غيره إلخ ، وسبب حرم العيون والانهار هو أنه إذا تم السماح بالبناء حولها لمنـع                

مـوارد الميـاه    مـوارد الميـاه    و التمتع بجمالها أو الشرب إلخ ، أمـا          و التمتع بجمالها أو الشرب إلخ ، أمـا          أأذلك استفادة الناس منها     ذلك استفادة الناس منها     
الجوفية فلها حرم يمنع الناس من التلويث فيه كحفر آبار الصرف الصحي أو صب              الجوفية فلها حرم يمنع الناس من التلويث فيه كحفر آبار الصرف الصحي أو صب              

التربة لأن ذلك سيفسد المياه الباطنة ويمنع استفادة النـاس          التربة لأن ذلك سيفسد المياه الباطنة ويمنع استفادة النـاس            مخلفات المصانع على  مخلفات المصانع على  
، وحـرم الأنهـار     ، وحـرم الأنهـار     قد اختلف تقدير حريم البئر والعين والنهر والموارد       قد اختلف تقدير حريم البئر والعين والنهر والموارد       وو  ) ) ٧٣٧٣((..منها  منها  

    ..))٢٢((من كل جانب من كل جانب  )  ) ٣٦٠٣٦٠  ––  ٢٥٠٢٥٠( (  خمسمائة ذراع  خمسمائة ذراع العامة كالنيل والفراتالعامة كالنيل والفرات
لو لو البناء في حرم النهر العام حتى البناء في حرم النهر العام حتى    لأحد  لأحد لا يجوز لا يجوز      : : العامة  العامة ررااههننالبناء في حرم الأ   البناء في حرم الأ     --

 المـاء    المـاء   كانكان عند الفقهاء ، وإن       عند الفقهاء ، وإن       حرم النهر   حرم النهر  ني في ني في ما ب ما ب كل  كل  هدم  هدم  ويوي  مسجدا ، مسجدا ، البناء  البناء  كان  كان  
 نستنتج   نستنتج  :: )  ) الشبراملسيالشبراملسيوهو  وهو  ( ( م  م  وقال بعضه وقال بعضه ،  ،  بعيداً عنه ، وذلك لاحتمال عودة الماء إليه         بعيداً عنه ، وذلك لاحتمال عودة الماء إليه         

وسبب المنع أن البناء يـضيق  وسبب المنع أن البناء يـضيق   .  .  البناء البناءجازجازم عودة الماء م عودة الماء ن عدن عدأيقن مأيقن ممن ذلك أنّه لو     من ذلك أنّه لو     
هذا هذا ولا تحرم الصلاة في     ولا تحرم الصلاة في     الانتفاع بالنهر و يمنعهم حقا من حقوقهم ،         الانتفاع بالنهر و يمنعهم حقا من حقوقهم ،           على الناس في  على الناس في  

تهم تهم أمتعأمتع  وضعوضعككالعامة  العامة  بحرم الأنهار   بحرم الأنهار   الأفراد  الأفراد  أما انتفاع   أما انتفاع   ..وإن كان واجبا هدمه     وإن كان واجبا هدمه       المسجدالمسجد
فيجوز بـشرط أن    فيجوز بـشرط أن         من قصب ونحوه  لحفظ الأمتعة فيها        من قصب ونحوه  لحفظ الأمتعة فيها       كوخكوخوجعل  وجعل  أأ،  ،    ااعلى شاطئه على شاطئه 
، ولا ، ولا   للارتفاق به ولا يضر بانتفاع غيره ، ولا يضيق على المارة ونحوهم        للارتفاق به ولا يضر بانتفاع غيره ، ولا يضيق على المارة ونحوهم        يكون ذلك   يكون ذلك   

هذه الصفة فـلا يجـوز    هذه الصفة فـلا يجـوز    بالحرم على   بالحرم على   فإذا كان الانتفاع    فإذا كان الانتفاع    . . يعطّل أو ينقص منفعة النّهر      يعطّل أو ينقص منفعة النّهر      
عليـه  عليـه  حـرم  حـرم  أخل بأحد هذه الشروط أخل بأحد هذه الشروط أما إذا أما إذا   ..ذلكذلكمقابل منه على    مقابل منه على    أخذ  أخذ  لأحد ولا للإمام    لأحد ولا للإمام    

      ) .) .٣٣((ن ن  إيجار ما انتفع به يوجه لمصالح المسلمي إيجار ما انتفع به يوجه لمصالح المسلميه دفعه دفع، ولزم، ولزمالانتفاع الانتفاع 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
سبب الاختلاف هو تفاوت قيمة     سبب الاختلاف هو تفاوت قيمة     ) ) ٣٣((االمصدر السابق       االمصدر السابق         ))٢٢((     باب حريم   باب حريم  ١٦١٦ الموسوعة الفقهية ج      الموسوعة الفقهية ج     --تبادر من كلام الحنفية   تبادر من كلام الحنفية   والموالم  المالكيةالمالكيةعند  عند  وذلك  وذلك  ) ) ١١((

  .سنتمتر ٧١.٨٣٤: والشافعية الحنابلةا  وعند سنتمتر ٥٣  المالكيةوعند . سنتمتر ٤٦.٣٧٥ الحنابلة يساوي الذراع بين المذاهب فعندالذراع بين المذاهب فعند
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 ٧١ 
 

جنـي ثمارهـا   جنـي ثمارهـا   للعناية بهـا و للعناية بهـا و مساحة مساحة إلى إلى كل شجرة كل شجرة حتاج حتاج تت   : :ةةحرم الشّجر حرم الشّجر   --
  : : ه هو ه هو ومقدارومقدارحتى إن كانت يابسة مادام يرجى اخضرارها ، حتى إن كانت يابسة مادام يرجى اخضرارها ، ..سقيها إلخ سقيها إلخ وو
جعـل حـرم   جعـل حـرم   حيـث  حيـث  صلى االله عليه وسلم     صلى االله عليه وسلم     خمسة أذرع ، استنادا لفعل النبي       خمسة أذرع ، استنادا لفعل النبي         --

    ..))١١((الشّجرة خمسة أذرع الشّجرة خمسة أذرع 
 ،  ، بكبـر الـشّجرة وصـغرها    بكبـر الـشّجرة وصـغرها     تقديره بحسب الحاجة والعرف لاختلاف الحال         تقديره بحسب الحاجة والعرف لاختلاف الحال        --

  ..))٢٢(() ) والشافعية ورأي ثان للحنفية والشافعية ورأي ثان للحنفية المالكية المالكية ( (   ويترك تقديره لأهل العلم بهويترك تقديره لأهل العلم به
    ))٢٢(() ) المالكيةالمالكية((  ::النواحيالنواحي  حرم النخلة من عشرة إلى اثني عشر ذراعا من كلحرم النخلة من عشرة إلى اثني عشر ذراعا من كل  --
امتـداد  امتـداد  قـدر  قـدر  بب، وفي النّخلـة  ، وفي النّخلـة  من حولها من حولها أغصانها أغصانها امتداد امتداد قدر  قدر  ببحرم الشّجرة   حرم الشّجرة     --

عليه وسلم في حريم نخلة ، عليه وسلم في حريم نخلة ، اختصم إلى النّبي صلى االله     اختصم إلى النّبي صلى االله     : : جريدها ، لما روى أبو داود بإسناده عن أبي سعيد قال            جريدها ، لما روى أبو داود بإسناده عن أبي سعيد قال            
  ..))٢٢(())الحنابلة الحنابلة ((فكانت سبعة أذرع أوخمسة، فقضى بذلك فكانت سبعة أذرع أوخمسة، فقضى بذلك ) ) أي قيست بالذراعأي قيست بالذراع((فأمر بجريدة من جرائدها، فذرعت فأمر بجريدة من جرائدها، فذرعت 

 والمـسطحات    والمـسطحات   الطـرق الطـرق  الحرم في القانون المصري على        الحرم في القانون المصري على       يقتصريقتصر  ::المصري  المصري    لقانونلقانونفي ا في ا حقّ الحرم   حقّ الحرم     ))٢٢--٢٢--١١--٢٢((
الأراضى الواقعة علـى جـانبى الطـرق    الأراضى الواقعة علـى جـانبى الطـرق    ( ( وتعديلاته علي أن وتعديلاته علي أن   ١٩٦٨١٩٦٨ لسنه  لسنه ٨٤٨٤ ، فنص قانون الطرق رقم  ، فنص قانون الطرق رقم المائيةالمائية

 م للطرق المحلية هي حرم للطريق لا يجوز  م للطرق المحلية هي حرم للطريق لا يجوز ١٠١٠ م للطرق الرئيسية و       م للطرق الرئيسية و      ٢٥٢٥ م للطرق السريعة و       م للطرق السريعة و      ٥٠٥٠  العامة لمسافة العامة لمسافة 
 ولا يجوز مطلقا بناء منشآت ثابتة وعقارية عليها ، وعقوبة ذلك  ولا يجوز مطلقا بناء منشآت ثابتة وعقارية عليها ، وعقوبة ذلك أو الخدمات المتنقلةأو الخدمات المتنقلة  إستعمالها سوي في الزراعهإستعمالها سوي في الزراعه

، ولكون العقوبـة غيـر   ، ولكون العقوبـة غيـر   ))جنيه أو بإحدى هاتين العقوبتين جنيه أو بإحدى هاتين العقوبتين   حبس لمدة لا تزيد عن شهر وبغرامة لا تجاوز مآئةحبس لمدة لا تزيد عن شهر وبغرامة لا تجاوز مآئةالال
حـدا  حـدا    يخشاها أحد وكثرت الإعتداءات على حرم الطرق ممـا يخشاها أحد وكثرت الإعتداءات على حرم الطرق ممـا   رادعه لمرادعه لم

بالدولة متمثلة في الهيئة العامة للطرق والكباري مع الإدارات المحلية          بالدولة متمثلة في الهيئة العامة للطرق والكباري مع الإدارات المحلية          
في في " " الأفرادالأفراد""ة أي منشآت يستحدثها ة أي منشآت يستحدثها  الجبرية في إزال الجبرية في إزالةةإستعمال القوإستعمال القو  اليالي

 ـكانت أملاكهم الخاصةكانت أملاكهم الخاصة  لولو  حتيحتي" " حرم الطريقحرم الطريق""  ـ ويأمروه بإزالته ا علـى  ا علـى   ويأمروه بإزالته
ه وإعادة الأرض إلى ما كانت عليه ، لكن التعديات علـى حـرم              ه وإعادة الأرض إلى ما كانت عليه ، لكن التعديات علـى حـرم              قتقتــنفنف

الطرق لم تتوقف ، ففي الطريق الصحراوي وحده توجد أكثر من منشأة         الطرق لم تتوقف ، ففي الطريق الصحراوي وحده توجد أكثر من منشأة         
   .. الطريق  الطريق  تحتل هذا الحرم وتلامس أسفلت تحتل هذا الحرم وتلامس أسفلتخاصة وحـكوميةخاصة وحـكومية

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
    ٢٢،ج  ،ج  لموسـوعة الفقهيـة     لموسـوعة الفقهيـة     اا) ) ٢٢      (      (.     .      مـن المالكيـة     مـن المالكيـة    المـواق المـواق استحسن هذا الرأي    استحسن هذا الرأي    ) ) ١١((

  ))إحياء المواتإحياء الموات((بابباب
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٧٢ 
 

  فقـد فقـد المسطحات المائية المسطحات المائية أما  أما  
حــدد القــانون حــرم   حــدد القــانون حــرم   
الشواطيء بمـائتي متـر     الشواطيء بمـائتي متـر     
ــا إلا   ــاء فيه ــر البن ــا إلا  يحظ ــاء فيه ــر البن يحظ
بموافقة الجهـة الإداريـة     بموافقة الجهـة الإداريـة     
المختصة بالتنـسيق مـع     المختصة بالتنـسيق مـع     

، ، ) ) ١١((جهاز شؤون البيئـة     جهاز شؤون البيئـة     
وحددت حرم النيل بثلاثـين     وحددت حرم النيل بثلاثـين     

) ) ٢٢((مترا على كـل ضـفة       مترا على كـل ضـفة       

  زيادة هذا الحـرم إلـى   زيادة هذا الحـرم إلـى    ب بم م ٢٠١٠٢٠١٠//٣٣//٢٦٢٦  قرار محافظ الجيزةقرار محافظ الجيزة ثم صدر     ثم صدر    يحظر إقامة أي منشآت في هذا الحرم ،         يحظر إقامة أي منشآت في هذا الحرم ،         وو
وكل هذه القوانين والقرارات لـم توضـع حيـز التنفيـذ إلا علـى               وكل هذه القوانين والقرارات لـم توضـع حيـز التنفيـذ إلا علـى               ،  ،  ) ) ٣٣((  مع استمرار الحظر السابق   مع استمرار الحظر السابق    متر    متر   ١٠٠١٠٠

صغارالمستثمرين ، أما الكبار فقاموا بردم عشرات الأفدنة على ضفّتيه وبنوا عليها قصورا وحـدائق ومراسـي                 صغارالمستثمرين ، أما الكبار فقاموا بردم عشرات الأفدنة على ضفّتيه وبنوا عليها قصورا وحـدائق ومراسـي                 
ع بعضهم ما استحدثه من أراضي الردم بسعر وصل إلى ثلاثـة ملايـين جنيـه     ع بعضهم ما استحدثه من أراضي الردم بسعر وصل إلى ثلاثـة ملايـين جنيـه     للنشات بالمخالفة للقانون ، ثم با     للنشات بالمخالفة للقانون ، ثم با     

  ،  ،  ) ) ٤٤(() ) انظر الشكل انظر الشكل  (  ( للقيراط الواحدللقيراط الواحد
  في حين لم تعثر الباحثة على أية قوانين تنص على حرم للعقار           في حين لم تعثر الباحثة على أية قوانين تنص على حرم للعقار           

 إلا ما نص عليه قانون البيئـة    إلا ما نص عليه قانون البيئـة   الجوفي اللهم الجوفي اللهم   البئرالبئر  الشجرة أو الشجرة أو   أوأو
لفات في الآبارالجوفيـة   لفات في الآبارالجوفيـة   رمي المخ رمي المخ   الذي حظر الذي حظر ١٩٩٤١٩٩٤لسنة  لسنة    ٤٤  رقمرقم

  ..) ) ٥٥(( الحظرالحظر  دون تحديد لمسافةدون تحديد لمسافة
تعتـرف القـوانين    تعتـرف القـوانين    : : حقّ الحرم فـي الغـرب       حقّ الحرم فـي الغـرب       ) )  ج    ج   --٢٢--١١--٢٢((

  PPrrooppeerrttyy((الأمريكية والأوروبية بحق الحرم وتطلـق عليـه   الأمريكية والأوروبية بحق الحرم وتطلـق عليـه   

PPrrootteeccttiioonn  AArreeaa  ((PPPPAA)) منطقة منطقة : :  وتقسمه إلى ثلاث مناطق  وتقسمه إلى ثلاث مناطق
  خاصة ، منطقة شبه خاصة ، منطقة عامة ، ويظهر في الـشكل         خاصة ، منطقة شبه خاصة ، منطقة عامة ، ويظهر في الـشكل         

المسافة بينه وبين الطريـق إلـى هـذه         المسافة بينه وبين الطريـق إلـى هـذه         وقد قسمت   وقد قسمت   منزل ريفي   منزل ريفي   
  ..التقسيمات الثلاث التقسيمات الثلاث 

    ة يجب حمايتهة يجب حمايتهكما يعترف الغرب بحرم الشجرة فتنص قوانين البلدية في أوتاوا وسياتل على وجود حرم لكل شجركما يعترف الغرب بحرم الشجرة فتنص قوانين البلدية في أوتاوا وسياتل على وجود حرم لكل شجر  
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 وقرار رئيس الـوزراء   وقرار رئيس الـوزراء  ٨٣٨٣ لسنة  لسنة ١١٦١١٦ والقانون رقم  والقانون رقم ٨٢٨٢ لسنة  لسنة ١٢١٢انون رقم   انون رقم   انظر الق انظر الق ) ) ٢٢   (   (١٩٩٤١٩٩٤ لعام    لعام   ٤٤يئة رقم   يئة رقم    من قانون الب    من قانون الب   ٧٣٧٣انظر المادة   انظر المادة   ) ) ١١((
 مجموعة قصصية –حكاية جريمة : فادي متولي ) ) ٤٤     (     (hhttttpp::////qqaannoonn22000088..wwoorrddpprreessss..ccoomm  ((33  ))  ))٣٣          ))م م ٢٠٠٥٢٠٠٥الصادر فى الصادر فى   ١٣٨٣١٣٨٣رقم رقم 

شرح تفصيلي لتـشريعات البيئـة      شرح تفصيلي لتـشريعات البيئـة      : : شرح قوانين البيئة  شرح قوانين البيئة    --مراد عبد الفتاح    مراد عبد الفتاح    )  )  ٥٥(()    )    ٣٥٣٥ ص    ص   --١٩٩٣كتاب   الهيئة المصرية العامة لل    -لجرائم واقعية   
            ))١٢٣٤١٢٣٤--١٢٣٠١٢٣٠(( ص  ص ١٩٩٦١٩٩٦للنشر والتوزيع للنشر والتوزيع   NN..SS دار  دار ––  الارضية والهوائية والمائية والصحية في مصر والدول العربية محليا ودولياالارضية والهوائية والمائية والصحية في مصر والدول العربية محليا ودوليا
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٧٣ 
 

  ) ) ١١((وتضع غرامات صارمة على من يتعداها وتضع غرامات صارمة على من يتعداها بل بل 
 أيضا حرم للآبار والمياه الجوفية ، فتنص القوانين المحلّيـة            أيضا حرم للآبار والمياه الجوفية ، فتنص القوانين المحلّيـة           هناكهناك و و

الأمريكية على حرمة الحفر أو تركيب الترانشات أو الآبار الجوفية في الأمريكية على حرمة الحفر أو تركيب الترانشات أو الآبار الجوفية في 
ــسماة  ــة والم ــاه الجوفي ــات المي ــسماة محمي ــة والم ــاه الجوفي ــات المي   GGrroouunndd  WWaatteerr (  (   محمي

PPrrootteeccttiioonn  AArreeaa  --  GGWWPPAA   (  (  التلوث ، وتـم  التلوث ، وتـم  خوفا عليها من خوفا عليها من
     ... ...محميات فيها لتحذير المخالفينمحميات فيها لتحذير المخالفينتصوير خرائط لكل ولاية وأماكن التصوير خرائط لكل ولاية وأماكن ال

  ..  ))٢٢((والصورة لولاية لوس أنجلوس موضحا بها أماكن المحميات والصورة لولاية لوس أنجلوس موضحا بها أماكن المحميات 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  

ج ج بـر بـر وأخيرا فل وأخيرا فل 
اللاسلكي حـرم   اللاسلكي حـرم   
ــدده  ــضا يح ــدده أي ــضا يح أي

ــانون ــانونالق ــلا الق ــلا  ف  ف
يسمح بزراعـة   يسمح بزراعـة   
أشجار أعلى من   أشجار أعلى من   

أقـــدام أقـــدام تـــة تـــة تت
م م بجواره في حر  بجواره في حر  

قطره ستة أمتار لعدم التشويش وبالتالي الانتقاص مـن         قطره ستة أمتار لعدم التشويش وبالتالي الانتقاص مـن         
  قارن ذلك بعدم وجودقارن ذلك بعدم وجود( ( (() ) ٣٣((منافعه التي أنشيء من أجلها منافعه التي أنشيء من أجلها 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

مصدر الصورة مصدر الصورة وو ،  ،   wwwwww..sseeaattttllee..ggoovv راجع هذه العقوبات على الموقع راجع هذه العقوبات على الموقع))١١((
CCoonnssttrruuccttiioonn  aanndd  ttrreeee  pprrootteeccttiioonn  ––ppuubblliiccaattiioonn  bbyy  NNoorrtthh  
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٧٤ 
 

  ) .) .٢٣٢٣--٢٢( ( حرم لأبراج المحمول في مصر فتتلاصق مع العقارات السكنية شكل حرم لأبراج المحمول في مصر فتتلاصق مع العقارات السكنية شكل 
  :: في مصر  في مصر الحرمالحرمنتائج تطبيق حقّ نتائج تطبيق حقّ ) ) ٤٤--٢٢--١١--٢٢((  
  ..ارتفاع كفاءة العقار وتمكنه من أداء وظائفه بأعلى جودة ممكنةارتفاع كفاءة العقار وتمكنه من أداء وظائفه بأعلى جودة ممكنة  ••
عليها عليها الضغط الضغط  ومرافقه مما يقلل  ومرافقه مما يقلل ههحماية منافعحماية منافعإطالة عمر العقار بسبب إطالة عمر العقار بسبب   ••

  . . ا للتلفا للتلفتعرضهتعرضهوبالتالي يقلل وبالتالي يقلل 
  . . تداء على حقوق انتفاع الآخرينتداء على حقوق انتفاع الآخرينالاعالاعمنع النزاع ومنع النزاع و  ••
••  خلق بيئة عمرانية مستقرة ة خلق بيئة عمرانية مستقر..  
  : : اللامركزية في البيئة العمرانية اللامركزية في البيئة العمرانية ) ) ٣٣  --١١--٢٢((
أقرت الشريعة اللامركزية في إدارة الدولـة     أقرت الشريعة اللامركزية في إدارة الدولـة     : : خلفية فقهية   خلفية فقهية   ) ) ١١--٣٣--١١--٢٢((

بصفة عامة وفي البيئة العمرانية بصفة خاصة وذلك يفسر إدارة الخلفاء           بصفة عامة وفي البيئة العمرانية بصفة خاصة وذلك يفسر إدارة الخلفاء           
  الراشدين كعمر بن الخطاب للدولة الإسلامية شاسعة الراشدين كعمر بن الخطاب للدولة الإسلامية شاسعة 

ة وسائل المواصلات ونظـم الاتـصال ،        ة وسائل المواصلات ونظـم الاتـصال ،        المساحة بكفاءة عالية رغم بدائي    المساحة بكفاءة عالية رغم بدائي    
اسـتقلالية  اسـتقلالية  : : هي  هي  تتضح في ثلاث نقاط     تتضح في ثلاث نقاط     في الشريعة   في الشريعة   العمرانية  العمرانية  فاللامركزية  فاللامركزية  

  :: محلية الخدمات  محلية الخدمات –– اتباع الأعراف  اتباع الأعراف ––التمويل والإدارة التمويل والإدارة 
  

 من المعروف أن عصب الإدارة المحليـة         من المعروف أن عصب الإدارة المحليـة        : : ارة  ارة   التمويل والإد   التمويل والإد  ستقلاليةستقلاليةاا  --أأ
 التمويل الذي يمكنها من تقديم الخدمات المطلوبة منها من رصف وتشجير وصيانة إلخ ، وقد وفّرت الشريعة                   التمويل الذي يمكنها من تقديم الخدمات المطلوبة منها من رصف وتشجير وصيانة إلخ ، وقد وفّرت الشريعة                  ووهه

تؤخذ من الأغنياء تؤخذ من الأغنياء ) ) ١١(( )  ) وهي من أهم مصادر تمويل بيت المالوهي من أهم مصادر تمويل بيت المال( (  مثلا  مثلا زكاة المالزكاة المال، ف، فنظم التمويل المحلي نظم التمويل المحلي استقلالية استقلالية 
وتوضع في فقراء نفس البلد ولا يخرج درهم واحد من البلد إلا إذا استغنى كل فقرائها تماما واستغنت كل وتوضع في فقراء نفس البلد ولا يخرج درهم واحد من البلد إلا إذا استغنى كل فقرائها تماما واستغنت كل في البلد في البلد 

لتعيين القيادات فقد كان نهـج      لتعيين القيادات فقد كان نهـج      للإدارة و للإدارة و مرافقها عن هذا المال وهذا يمثل استقلال الأقاليم بالتمويل ، أما بالنسبة             مرافقها عن هذا المال وهذا يمثل استقلال الأقاليم بالتمويل ، أما بالنسبة             
من أهل من أهل ) )  في مصر و معاوية بن أبي سفيان على الشام  في مصر و معاوية بن أبي سفيان على الشام حاكم كل بلد كعمرو بن العاص    حاكم كل بلد كعمرو بن العاص    ( ( الخلفاء هو تعيين الولاة     الخلفاء هو تعيين الولاة     

وكـان  وكـان  مع مراقبتهم من طرف خفـي ،        مع مراقبتهم من طرف خفـي ،        وتعيين مساعديهم   وتعيين مساعديهم   العقل والأمانة ثم ترك الحرية لهم في اتخاذ قراراتهم          العقل والأمانة ثم ترك الحرية لهم في اتخاذ قراراتهم          
فلم تكـن   فلم تكـن   هؤلاء المساعدون عادةً من أهل الإقليم نفسه لأنهم أدرى بخصوصياته وتقاليده وأقرب لقلوب سكانه ،                هؤلاء المساعدون عادةً من أهل الإقليم نفسه لأنهم أدرى بخصوصياته وتقاليده وأقرب لقلوب سكانه ،                

    ..))٢٢((م م كزية بل كانت محلية حسب ظروف كل إقليكزية بل كانت محلية حسب ظروف كل إقليالقرارت مرالقرارت مر
  

تتضح اللامركزية في الشريعة بالاعتراف بالعرف السائد في كل القضايا الفقهيـة مـا لـم                تتضح اللامركزية في الشريعة بالاعتراف بالعرف السائد في كل القضايا الفقهيـة مـا لـم                : : تباع الأعراف   تباع الأعراف    إ  إ --بب
تصطدم بنص شرعي قاطع ، ففي بنـد الإحيـاء يعتمـد تقيـيم الإحيـاء مـن عدمـه علـى العـرف ، وفـي                  تصطدم بنص شرعي قاطع ، ففي بنـد الإحيـاء يعتمـد تقيـيم الإحيـاء مـن عدمـه علـى العـرف ، وفـي                  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
مصادر تمويل بيت المال الأساسية هي الزكاة والصدقات والغنائم والاخماس والجزية والثلاث الأخيرة لم يعد لها وجود فاقتصر التمويل الآن علـى   مصادر تمويل بيت المال الأساسية هي الزكاة والصدقات والغنائم والاخماس والجزية والثلاث الأخيرة لم يعد لها وجود فاقتصر التمويل الآن علـى   ) ) ١١((

            ))٧٨٧٨--٧٧٧٧( (  الطبعة الأولى ص  الطبعة الأولى ص ١٩٨٤١٩٨٤الهيئة المصرية العامة للكتاب الهيئة المصرية العامة للكتاب –– الإدارة في الدولة الإسلامية  الإدارة في الدولة الإسلامية ––محمد محمد ظاهن محمد محمد ظاهن   ))٢٢((                  ))الزكاة والصدقات الزكاة والصدقات 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٧٥ 
 

  تحديد حرم العقار وحرم الشجرة وحرم الطريق يعتمد أيضا الفقهاء على العرف ، وكذلك في حقوق الارتفاق حيث تحديد حرم العقار وحرم الشجرة وحرم الطريق يعتمد أيضا الفقهاء على العرف ، وكذلك في حقوق الارتفاق حيث 
 النـاس مـع      النـاس مـع     تعتمد على العرف السائد ، وفي استعمال المواد البنائية أقرت الشريعة المواد المتعارف عليها بين              تعتمد على العرف السائد ، وفي استعمال المواد البنائية أقرت الشريعة المواد المتعارف عليها بين              

تعالى تعالى     التوصية بعدم الإسراف والتعالي ، وفي كل نص شرعي يكون للعرف أكبر دور في التقييم، وجماع ذلك قولهالتوصية بعدم الإسراف والتعالي ، وفي كل نص شرعي يكون للعرف أكبر دور في التقييم، وجماع ذلك قوله
  ))٢٢((  ))أنتم أعلم بشؤون دنياكم أنتم أعلم بشؤون دنياكم ( ( وقوله صلى االله عليه وسلّم وقوله صلى االله عليه وسلّم ) ) ١١((  ))خذ العفو وأمر بالعرف وأعرض عن الجاهلينخذ العفو وأمر بالعرف وأعرض عن الجاهلين  ((
  ..كتاب أو السنةكتاب أو السنةعليه، طالما لا يتعارض ذلك مع العليه، طالما لا يتعارض ذلك مع العترضوا عترضوا ما جرى عليه الناس وارتضوه، ولم يما جرى عليه الناس وارتضوه، ولم يالعرف هو العرف هو وو
    ))٣٣((  :: ثلاث ثلاثفي البيئة العمرانية أحدفي البيئة العمرانية أحدوالعرف والعرف   
فإن كان العرف فإن كان العرف ، ، ثبوت الملكية والحيازة ثبوت الملكية والحيازة للفيما بينهم فيما بينهم أهل البلدة أهل البلدة تعارف عليه تعارف عليه ما ما  وهو  وهو ::ملكية والحيازة ملكية والحيازة عرف العرف ال  ••

ات البدو ، وإن كان العرف لا يقضي به فلا ات البدو ، وإن كان العرف لا يقضي به فلا بأن وضع اليد سبب من أسباب الملكية فهو كذلك ، كما في مجتمع  بأن وضع اليد سبب من أسباب الملكية فهو كذلك ، كما في مجتمع  
) ) ٤٤((الملك يثبت بتقادم الحيازة لثلاث سنوات مثلا فهو كذلك الملك يثبت بتقادم الحيازة لثلاث سنوات مثلا فهو كذلك العرف أن العرف أن إن كان   إن كان   وو..  ))٢٢((  يعتبر مالكا كما في المدن      يعتبر مالكا كما في المدن      

    ..، وإن كان العرف يقضي بانتهاء الإجارة الطويلة بالتملُّك فهو كذلك ، وإن كان العرف يقضي بانتهاء الإجارة الطويلة بالتملُّك فهو كذلك 
  

تيب حقوق الجوار والخصوصية ومدى ضرر الكشف ففي    تيب حقوق الجوار والخصوصية ومدى ضرر الكشف ففي    وهو عادات البلد في تر    وهو عادات البلد في تر    : :   ق والواجبات ق والواجبات عرف الحقو عرف الحقو   ••
المجتمع الريفي يكون تقدير ضرر الكشف أعلى من مجتمع الحضر وبالتالي فأعراف الفتحات والنوافذ تختلف    المجتمع الريفي يكون تقدير ضرر الكشف أعلى من مجتمع الحضر وبالتالي فأعراف الفتحات والنوافذ تختلف    
، وكذلك سائر الحقوق الاخرى كحقوق الارتفاق وحق الشفعة وحق الحرم إلخ ، فالعرف أصل مـن أصـول                   ، وكذلك سائر الحقوق الاخرى كحقوق الارتفاق وحق الشفعة وحق الحرم إلخ ، فالعرف أصل مـن أصـول                   

      ، التشريع في غياب النص      ، ما رآه المسلمون حسنا فهو عند االله ما رآه المسلمون حسنا فهو عند االله : (: (ث عبد االله بن مسعود رضي االله عنه  ث عبد االله بن مسعود رضي االله عنه  ديديلحلحالتشريع في غياب النص
، فيما ليس ، فيما ليس ردة ردة  كانت غالبة أو مطّ كانت غالبة أو مطّاً إذااً إذا تعتبر حكم تعتبر حكمهاها أن  أن أيأي )  ) ةةممكَّكَّحح العادة م   العادة م  :(:(وللقاعدة الشهيرة   وللقاعدة الشهيرة   ،  ،  ) ) ٥٥((     . .))حسنحسن

  ) ) ٦٦((فيه نص فيه نص 
  

وهو استعمال خامـات معينـة      وهو استعمال خامـات معينـة      ة العمرانية،   ة العمرانية،   ة تأثيرا في البيئ   ة تأثيرا في البيئ   الأنواع الثلاث الأنواع الثلاث   وهو أكثر وهو أكثر  :  : عرف الأنماط البنائية  عرف الأنماط البنائية    ••
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

يلا بعد جيل   يلا بعد جيل   مجموعة القواعد التي درج الناس على اتباعها ج       مجموعة القواعد التي درج الناس على اتباعها ج       : : اتفق فقهاء القانون على تعريف العرف بأنه      اتفق فقهاء القانون على تعريف العرف بأنه      ) ) ٢٢((                          ).).١٩٩١٩٩( ( : : الأعراف  الأعراف  ) ) ١١((
العنصر العنصر : :  والتقاليد الابن عن الأب عن الجد والأمر الثاني والتقاليد الابن عن الأب عن الجد والأمر الثانيالعنصر المادي وهو توارث العاداتالعنصر المادي وهو توارث العادات::واحترموها خشية العقاب وتأتي قوة العرف من أمرين الأول واحترموها خشية العقاب وتأتي قوة العرف من أمرين الأول 

، ، ١٢٨١٢٨ن صن صصـوفي أبوطالـب ،مبـادئ تـاريخ القـانو     صـوفي أبوطالـب ،مبـادئ تـاريخ القـانو     ..المعنوي وهو التخوف من مغبة العقاب في حالة حالـة مخالفـة أحكـام العـرف انظـر د           المعنوي وهو التخوف من مغبة العقاب في حالة حالـة مخالفـة أحكـام العـرف انظـر د           
ابـن  ابـن   . .١٢٠١٢٠ ، ،١١٩١١٩، ، ١١٤١١٤، ، ١٠٧١٠٧،ص،ص٢٢تحدث العز بن عبدالسلام عن ذلك بالتفصيل في قواعد الأحكام ،انظـر ج  تحدث العز بن عبدالسلام عن ذلك بالتفصيل في قواعد الأحكام ،انظـر ج  ) ) ٣٣((                  مم١٩٧٢١٩٧٢،القاهرة،،القاهرة،١٢٩١٢٩

              ريخريخعبدالسلام ،أبومحمد عزالدين عبدالعزيز بن عبدالسلام السلمي ،قواعد الأحكام في مصالح الأنام ،جزان ،دار الكتب العلميـة ،بيـروت ،بـدون تـا     عبدالسلام ،أبومحمد عزالدين عبدالعزيز بن عبدالسلام السلمي ،قواعد الأحكام في مصالح الأنام ،جزان ،دار الكتب العلميـة ،بيـروت ،بـدون تـا     
قـام عليـه شـيخ    قـام عليـه شـيخ    فف.. .. أراد مطالبة ذوي العقارات بمستندات تشهد لهم بالملك، وإلا انتزعها من أيديهم أراد مطالبة ذوي العقارات بمستندات تشهد لهم بالملك، وإلا انتزعها من أيديهم ""أنه أنه الظاهر بيبرس الظاهر بيبرس عن  عن  ابن عابدين   ابن عابدين   روى  روى    ) ) ٣٣((

ء المسلمين، بل من في يده ء المسلمين، بل من في يده رحمه االله تعالى، وأعلمه بأن ذلك غاية الجهل والعناد، وأنه لا يحل عند أحد من علمارحمه االله تعالى، وأعلمه بأن ذلك غاية الجهل والعناد، وأنه لا يحل عند أحد من علما) )  هـ هـ٦٧٦٦٧٦: : ت ت ((الإسلام الإمام النووي الإسلام الإمام النووي 
.. .. وما زال النووي رحمه االله يشنع على السلطان، ويعظه إلى أن كف عن ذلك وما زال النووي رحمه االله يشنع على السلطان، ويعظه إلى أن كف عن ذلك .. .. شيء فهو ملكه، لا يحل لأحد الاعتراض عليه، ولا يكلف إثباته ببينة    شيء فهو ملكه، لا يحل لأحد الاعتراض عليه، ولا يكلف إثباته ببينة    

. . بالعرف السائد بالعرف السائد " "  عدم المطالبة بمستند عملا عدم المطالبة بمستند عملافهذا الخبر الذي اتفق علماء المذاهب على قبول نقله، والاعتراف بتحقيقه وفضله، نقل إجماع العلماء علىفهذا الخبر الذي اتفق علماء المذاهب على قبول نقله، والاعتراف بتحقيقه وفضله، نقل إجماع العلماء على
السيوطي ،جلال الـدين عبـدالرحمن   السيوطي ،جلال الـدين عبـدالرحمن   ) ) ٤٤((        ..هه١٣٩٩١٣٩٩،دار الفكر،،دار الفكر،١٨١١٨١،ص،ص٤٤محمد أمين الشهير بابن عابدين،حاشية رد المحتار على الدر المختار ،ج محمد أمين الشهير بابن عابدين،حاشية رد المحتار على الدر المختار ،ج 

انظـر عبـدالقادرأكبر،عمارة الأرض فـي    انظـر عبـدالقادرأكبر،عمارة الأرض فـي    ) ) ٥٥((                هه١٤٠٣١٤٠٣ دار الكتب العلمية بيروت       دار الكتب العلمية بيروت      ٨٩٨٩،الأشباه والنظائر في قواعد وفروع الفقه الشافعي ص       ،الأشباه والنظائر في قواعد وفروع الفقه الشافعي ص       
 حكما لإثبات حكم شرعي لم ينص على  حكما لإثبات حكم شرعي لم ينص على   يعني أن العادة عامة كانت أو خاصة تجعليعني أن العادة عامة كانت أو خاصة تجعل(((( يقول الشيخ أحمد الزرقاء في شرح هذه القاعدة  يقول الشيخ أحمد الزرقاء في شرح هذه القاعدة ١١٢١١٢الإسلام ،صالإسلام ،ص

عـد الفقهيـة، القاعـدة الخامـسة والثلاثـون      عـد الفقهيـة، القاعـدة الخامـسة والثلاثـون      شـرح القوا شـرح القوا )) )) خلافه بخصوصه ،فلو لم يرد نص يخالفها أصلا،أو ورد ولكن عاما ،فأن العادة تعتبـر       خلافه بخصوصه ،فلو لم يرد نص يخالفها أصلا،أو ورد ولكن عاما ،فأن العادة تعتبـر       
  ،الطبعة الأولى ،دار الغرب الإسلامي ،بيروت ،لبنان،الطبعة الأولى ،دار الغرب الإسلامي ،بيروت ،لبنان١٦٥١٦٥،ص،ص
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 ٧٦ 
 

كالمندرة والقاعـة فـي     كالمندرة والقاعـة فـي     ( ( ، أوالتعارف على غرف يحتويها المسكن       ، أوالتعارف على غرف يحتويها المسكن       ) ) كالطوب اللبن أوالأخشاب    كالطوب اللبن أوالأخشاب    ( ( متعارف عليها   متعارف عليها   
، أو لون معين للواجهـات كمدينـة   ، أو لون معين للواجهـات كمدينـة   ) ) كالمشربية أو الساباط كالمشربية أو الساباط ( ( ، أوالتعارف على عناصر معمارية معينة     ، أوالتعارف على عناصر معمارية معينة     ) ) الريف  الريف  

وينتج من ذلك بيئة عمرانية ذات شكل متجانس في الحي أو المدينة الواحدة فيعلم مـن يـشاهد                  وينتج من ذلك بيئة عمرانية ذات شكل متجانس في الحي أو المدينة الواحدة فيعلم مـن يـشاهد                  ) ) الدار البيضاء   الدار البيضاء   
  ..صورة لأحد شوارع المدينة أنها صورة من مدينة كذا فلكل مدينة هوية وشخصية مميزة ناتجة من هذه الأعراف صورة لأحد شوارع المدينة أنها صورة من مدينة كذا فلكل مدينة هوية وشخصية مميزة ناتجة من هذه الأعراف 

  

تتكرر النوازل الفقهية التي يستنتج منها الدارس أن مسؤولية المرافق والبنية التحتيـة             تتكرر النوازل الفقهية التي يستنتج منها الدارس أن مسؤولية المرافق والبنية التحتيـة               : : محلّية الخدمات   محلّية الخدمات     --ج  ج    
بين المدن بين المدن ت النطاق الواسع كتمهيد الطرق ت النطاق الواسع كتمهيد الطرق ، أما المرافق ذا، أما المرافق ذامحلّيا محلّيا ذات النطاق الضيق كانت تقع على عاتق السكان ذات النطاق الضيق كانت تقع على عاتق السكان 

ها الدولة المركزية ، كما تتكفّل الدولة     ها الدولة المركزية ، كما تتكفّل الدولة     وبعضها وبناء الأسوار الدفاعية حولها وحالات الكوارث والملمات فتتكفل ب         وبعضها وبناء الأسوار الدفاعية حولها وحالات الكوارث والملمات فتتكفل ب         
  . . ا ا بمرافق الفقراء الذين لا يملكون بناء مرافق لأنفسهم أو المرافق الكبيرة التي يشقّ على الناس الاجتماع عليهبمرافق الفقراء الذين لا يملكون بناء مرافق لأنفسهم أو المرافق الكبيرة التي يشقّ على الناس الاجتماع عليه

أبرز ما ورثت مصر من تاريخها وجغرافيتها وحضارتها هو         أبرز ما ورثت مصر من تاريخها وجغرافيتها وحضارتها هو         لعل  لعل  : : ركزية العمرانية في مصر     ركزية العمرانية في مصر     المالم   ) )٢٢  --٣٣--١١--٢٢((
وقـد أحكمـت الدولـة    وقـد أحكمـت الدولـة       ، ،))١١((. . بالنسبة لمصر الدولةبالنسبة لمصر الدولة" " مركز الكونمركز الكون""لصارمة التي تجعل من القاهرة لصارمة التي تجعل من القاهرة نمط المركزية ا  نمط المركزية ا  

مركزية تعيين القيادات ، ومركزية التمويل الذي هو عـصب  مركزية تعيين القيادات ، ومركزية التمويل الذي هو عـصب  : ( : ( قبضتها على الأقاليم بواسطة أداتين فعالتين هما      قبضتها على الأقاليم بواسطة أداتين فعالتين هما      
  ..) ) ٢٢((الإدارة المحلية الإدارة المحلية 

حيث يتم شحنها   حيث يتم شحنها   المصرية  المصرية  الأقاليم  الأقاليم  كافة المدن و  كافة المدن و  ية بإيرادات   ية بإيرادات   لحكومة المركز لحكومة المركز تستأثر ا تستأثر ا   :: في مصر     في مصر    المحلياتالمحلياتتمويل  تمويل    --
إلى العاصمة لتعيد العاصمة توزيعها حسب ما ترى على الأقاليم المختلفة ، وتنحـصر وجـوه التمويـل الـذاتي         إلى العاصمة لتعيد العاصمة توزيعها حسب ما ترى على الأقاليم المختلفة ، وتنحـصر وجـوه التمويـل الـذاتي         

ضريبة الأطيان، ضريبة المباني، ضريبة الملاهي، رسوم السيارات ، حصة ضريبة الأطيان، ضريبة المباني، ضريبة الملاهي، رسوم السيارات ، حصة : ( : ( طة مثل   طة مثل   ــــللمحليات في بنود بسي   للمحليات في بنود بسي   
ت في الإيرادات المشتركة والصندوق المشترك ، إيرادات جارية للمحليات ، إيرادات المرافق التي تـديرها        ت في الإيرادات المشتركة والصندوق المشترك ، إيرادات جارية للمحليات ، إيرادات المرافق التي تـديرها        المحلياالمحليا

 عن القـول أن هـذه المـوارد          عن القـول أن هـذه المـوارد         غنيغنيوو،  ،  ) ) ٣٣(() ) المحليات ، رسوم ذات صفة محلية ، إيرادات المشروعات الإنتاجية         المحليات ، رسوم ذات صفة محلية ، إيرادات المشروعات الإنتاجية         
تستأثر تستأثر التي  التي  الحكومة المركزية   الحكومة المركزية    ف  ف ..ل الأخرى   ل الأخرى   رتبات الموظفين المحليين وبنود التسيير والتشغي     رتبات الموظفين المحليين وبنود التسيير والتشغي     صغيرة بالمقارنة بم  صغيرة بالمقارنة بم  

تعتمد اعتماداً كلياً تعتمد اعتماداً كلياً  ، جعلت هذه المجالس     ، جعلت هذه المجالس    وتترك القليل لمجالس الحكم المحلي      وتترك القليل لمجالس الحكم المحلي        بمعظم وأهم الموارد المالية للدولة    بمعظم وأهم الموارد المالية للدولة    
على على ها مما أثر ها مما أثر من ميزانياتمن ميزانيات% % ٨٠٨٠والذي وصل إلى أكثر من والذي وصل إلى أكثر من ) ) الدعم المركزي الدعم المركزي ( ( على المنح المقدمة لها من الدولة على المنح المقدمة لها من الدولة 

الحكومة فإن هذا الـدعم     الحكومة فإن هذا الـدعم     عجز الموازنات الذي  تشكو منه       عجز الموازنات الذي  تشكو منه       ونظرا ل ونظرا ل . . ي نصت عليها القوانين والنظم      ي نصت عليها القوانين والنظم      ذذلها ال لها ال استقلااستقلا
  بلـغ بلـغ : : فعلى سبيل المثال    فعلى سبيل المثال    ،  ،    ) ) ٤٤((  ١٥١٥صصات يمثل عبئا مستمرا على الموازنة انظر الرسم البياني          ات يمثل عبئا مستمرا على الموازنة انظر الرسم البياني          لمحليلمحليالمرصود ل المرصود ل 

نحو ٢٠٢٠٠٤٠٤//٢٠٠٣٢٠٠٣خطة عام خطة عام ببلدواوین عموم المحافظات لدواوین عموم المحافظات   المخصصالمخصصالدعم المركزي الدعم المركزي  نحو        ملیون جنیھ موزعة علي ملیون جنیھ موزعة علي٣٠٣٠ 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
سـمير محمـد   سـمير محمـد   / / دد)  )  ٢٢(( .     .    ١١٥١١٥--٨٧٨٧م ، ص  م ، ص  ١٩٩٣١٩٩٣شخصية مصر ، دراسة في عبقرية المكان ، دار الهـلال ، القـاهرة               شخصية مصر ، دراسة في عبقرية المكان ، دار الهـلال ، القـاهرة               :  :  جمال حمدان   جمال حمدان   . . دد) ) ١١((

مصادر التمويل المحلي وطبيعة العلاقات بين الحكومة المركزية والوحدات المحلية في الدول العربية ،  ورقة مقدمة لندوة العلاقة بـين                     مصادر التمويل المحلي وطبيعة العلاقات بين الحكومة المركزية والوحدات المحلية في الدول العربية ،  ورقة مقدمة لندوة العلاقة بـين                     : : الوهاب  الوهاب  عبدعبد
مصادر مصادر : : هاب هاب سمير محمد عبدالوسمير محمد عبدالو/ / دد) ) ٣٣((                                 . .٢٦٢٢٦٢ ، المعهد العربي لإنماء المدن، ص        ، المعهد العربي لإنماء المدن، ص       ٢٠٠٢٢٠٠٢الإدارة المركزية والإدارة المحلية ، بيروت       الإدارة المركزية والإدارة المحلية ، بيروت       

التمويل المحلي وطبيعة العلاقات بين الحكومة المركزية والوحدات المحلية في الدول العربية ،  ورقة مقدمة لندوة العلاقة بين الإدارة المركزية والإدارة التمويل المحلي وطبيعة العلاقات بين الحكومة المركزية والوحدات المحلية في الدول العربية ،  ورقة مقدمة لندوة العلاقة بين الإدارة المركزية والإدارة 
التي تواجه الخدمات والمرافق    التي تواجه الخدمات والمرافق    المعوقات  المعوقات  ( ( مهدي شيخ إدريس    مهدي شيخ إدريس    ) ) ٤٤ .        ( .        (٢٦٥٢٦٥--٢٥٧٢٥٧ ، المعهد العربي لإنماء المدن، ص         ، المعهد العربي لإنماء المدن، ص        ٢٠٠٢٢٠٠٢المحلية ، بيروت    المحلية ، بيروت    

  ppuubblliiccaattiioonnss..kkssuu..eedduu..ssaa//CCoonnffeerreenncceess//PPuubblliiccSSeerrvviicceessMMaannaaggeennttiinnAArraabbCCiittiieess  ))العامة في المدن العربيةالعامة في المدن العربية
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 ٧٧ 
 

استكمال مشروعات دواوين عموم المحافظات التي بدأ العمل        استكمال مشروعات دواوين عموم المحافظات التي بدأ العمل        أعمال  أعمال    فيفيهذا الدعم   هذا الدعم   تركز  تركز  ييووة ،   ة ،   محافظات الجمهوري محافظات الجمهوري 
 ومياه الشرب والصرف  ومياه الشرب والصرف الكهرباءالكهرباء  ة التي تشتمل علي أعمال مد وتدعيم شبكاتة التي تشتمل علي أعمال مد وتدعيم شبكاتبنية الأساسيبنية الأساسيالال  وفي مشروعاتوفي مشروعات، ، بها بها 

  استكمالاستكمالبالإضافة إلي بالإضافة إلي ، ، الصحي ورصف الطرق الإقليمية والطرق داخل المدن والكباري والأنفاق داخل المحافظات الصحي ورصف الطرق الإقليمية والطرق داخل المدن والكباري والأنفاق داخل المحافظات 
  ) ) ١١((   مليون جنيه مليون جنيه٥٦٥٦ منطقة صناعية باستثمارات تقدر بنحو  منطقة صناعية باستثمارات تقدر بنحو ٦٥٦٥أعمال البنية الأساسية لعدد أعمال البنية الأساسية لعدد 

الحكومة الأمريكيـة تـسمح     الحكومة الأمريكيـة تـسمح     ارنة ، فإن    ارنة ، فإن    وللمقوللمق
ضرائب ضرائب  و وضرائب الممتلكاتضرائب الممتلكاتللمحليات بتحصيل للمحليات بتحصيل 

يـتم  يـتم  رسوم الخدمات، وفي السويد     رسوم الخدمات، وفي السويد      و  و المبيعاتالمبيعات
ضريبة ضريبة % %   ٦٣٦٣( ( تمويل المحليات ذاتيا كالتالي تمويل المحليات ذاتيا كالتالي 

    منح من الحكومة المركزيـة ،      منح من الحكومة المركزيـة ،      % % ١٦١٦دخل ،   دخل ،   
رســــوم تحــصل مــن مــستهلكي رســــوم تحــصل مــن مــستهلكي   %%٢١٢١

  ))٢٢((   . .الخدمات البلديةالخدمات البلدية
 على الدولة  على الدولة ه المركزية عبئاًه المركزية عبئاًوقد أصبحت هذوقد أصبحت هذ      

لأن لأن تقريبـاً ،    تقريبـاً ،      ءءشـي شـي تتحمل مسؤولية كل    تتحمل مسؤولية كل    التي  التي  
فوق قـدرة أي دولـة ، سـواء    فوق قـدرة أي دولـة ، سـواء    تتن السعة والتعقيد والتشابك بحيث ن السعة والتعقيد والتشابك بحيث القرارات العمرانية والتخطيطية صارت الأن م  القرارات العمرانية والتخطيطية صارت الأن م  

لإداريـة  لإداريـة  ، كما ارتفعت في ذات الوقت كفايات وقـدرات المجتمـع العلميـة وا   ، كما ارتفعت في ذات الوقت كفايات وقـدرات المجتمـع العلميـة وا   الوفاء بها   الوفاء بها   على  على  ،  ،  متقدمة أو نامية    متقدمة أو نامية    
والتنظيمية ، كماً وكيفاً ، إلى الحد الذي يمكِّن المجتمع المحلي من إنتاج تشكيلاته وكياناته واتحاداته وجمعياته ،               والتنظيمية ، كماً وكيفاً ، إلى الحد الذي يمكِّن المجتمع المحلي من إنتاج تشكيلاته وكياناته واتحاداته وجمعياته ،               
بل وأحزابه السياسية الفاعلة والمتفاعلة ، مما لا يبرر بأي حال هذه القبضة المركزية الشديدة وهـذا الاخـتلال                   بل وأحزابه السياسية الفاعلة والمتفاعلة ، مما لا يبرر بأي حال هذه القبضة المركزية الشديدة وهـذا الاخـتلال                   

بات بات الوفاء بمنطلالوفاء بمنطل من المستحيل  من المستحيل ، كما أن ازدياد نمو وتضخم المدن يجعل، كما أن ازدياد نمو وتضخم المدن يجعللأطرافلأطرافااالواضح في العلاقات بين المركز والواضح في العلاقات بين المركز و
  )  )  ٣٣((الضغط على الخدمات والمرافق البلدية الضغط على الخدمات والمرافق البلدية الأقاليم مركزيا لزيادة الأقاليم مركزيا لزيادة 

في النصف الثاني من العقد الماضي أخذت الدعوة نحو تطبيق لامركزية           في النصف الثاني من العقد الماضي أخذت الدعوة نحو تطبيق لامركزية           : : اللامركزية في الغرب    اللامركزية في الغرب     )  ) ٣٣  --٣٣--١١--٢٢((
 وأخذت هذه النبرة تعلو في ظل  وأخذت هذه النبرة تعلو في ظل ،، تنطلق بصيحات مدوية عبر منظمات المجتمع الدولي  تنطلق بصيحات مدوية عبر منظمات المجتمع الدولي الحكم وإدارة شؤون الدولةالحكم وإدارة شؤون الدولة

  GGoooodd  ((الحكـم الرشـيد   الحكـم الرشـيد    السياسي والاقتصادي والاجتمـاعي ودعـم مبـاديء   السياسي والاقتصادي والاجتمـاعي ودعـم مبـاديء     دعاوى دعم مباديء الإصلاحدعاوى دعم مباديء الإصلاح

GGoovveerrnnaannccee   ( ( وفي ظل هذا المناخ أصبح التوجه نحو اللامركزية الديمقراطية مهما في ظل شراكة دولية وفي ظل هذا المناخ أصبح التوجه نحو اللامركزية الديمقراطية مهما في ظل شراكة دولية  
ــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

        wwwwww..ssiiss..ggoovv..eegg         بوابة مصر بوابة مصر––المصدر موقع الهيئة العامة للاستعلامات المصدر موقع الهيئة العامة للاستعلامات ) ) ١١((
((22))  LLooccaall  GGoovveerrnnaannccee  ::  RReeppoorrtt  ooff  tthhee  UUnniitteedd  NNaattiioonnss  GGlloobbaall  FFoorruumm  oonn  IInnnnoovvaattiivvee  PPoolliicciieess  aanndd  PPrraaccttiicceess  iinn  LLooccaall  
GGoovveerrnnaannccee,,  SSwweeddeenn,,  11999966,,  ((wwwwww..uunnddpp//oorrgg))..          

   . .٣٤٣٤--٣٣٣٣ ، المعهد العربي لإنماء المدن ، ص  ، المعهد العربي لإنماء المدن ، ص ٢٠٠٠٢٠٠٠ندوة دور القطاع الخاص في تنمية المدن العربية ، دمشق ندوة دور القطاع الخاص في تنمية المدن العربية ، دمشق : : عبدالعزيز العبدالكريم عبدالعزيز العبدالكريم / / مم) ) ٣٣((
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٧٨ 
 

صادية الكبرى متمثلة في الـشركات      صادية الكبرى متمثلة في الـشركات      في ظل ظهور القوى الاقت    في ظل ظهور القوى الاقت    ووواندماجات اقتصادية وشبكة معقدة من المصالح       واندماجات اقتصادية وشبكة معقدة من المصالح       
  ::ثلاث مستويات هي ثلاث مستويات هي  وتتدرج اللامركزية إلى  وتتدرج اللامركزية إلى ،،متعددة الجنسيات متعددة الجنسيات 

  ..وهي الأقل شأنا وتتمثل في إتاحة اتخاذ القرارات دون الرجوع للعاصمة وهي الأقل شأنا وتتمثل في إتاحة اتخاذ القرارات دون الرجوع للعاصمة : : دارية دارية الإالإلامركزية لامركزية الال  ••
          ى احتياجاته مع الرقابـة     ى احتياجاته مع الرقابـة     وهي أهم لأنها تتيح للإقليم تحصيل موارده بنفسه وإنفاقها عل         وهي أهم لأنها تتيح للإقليم تحصيل موارده بنفسه وإنفاقها عل         : : اللامركزية المالية   اللامركزية المالية     ••

  دوريا لخزانة الدولة في العاصمةدوريا لخزانة الدولة في العاصمةالمركزية والأهلية من سكان الإقليم ذاته ، وذلك بدلا من شحن هذه المبالغ المركزية والأهلية من سكان الإقليم ذاته ، وذلك بدلا من شحن هذه المبالغ 

وهي أعلى مستويات اللامركزية وتتمثل في انتخاب المحافظ ومدير الأمن والعمدة بدلا    وهي أعلى مستويات اللامركزية وتتمثل في انتخاب المحافظ ومدير الأمن والعمدة بدلا    : : اللامركزية السياسية   اللامركزية السياسية     ••
ؤهم لسكان الإقليم الذين انتخبوهم وبذلك يكون للسكان سلطة المراقبـة التـي           ؤهم لسكان الإقليم الذين انتخبوهم وبذلك يكون للسكان سلطة المراقبـة التـي           من تعيينهم مركزيا فيكون ولا    من تعيينهم مركزيا فيكون ولا    

: : يتكون هيكل وحدات الحكم المحلي في الولايات المتحدة مـن         يتكون هيكل وحدات الحكم المحلي في الولايات المتحدة مـن         وو،  ،  ) ) الرقابة المجتمعية   الرقابة المجتمعية   ( (  الشريعة    الشريعة   تحث عليها تحث عليها 
        ..))٣٣((لإدارة المركزية لإدارة المركزية يرجع فيها ليرجع فيها لهم سلطات وصلاحيات لاهم سلطات وصلاحيات لا، ولكل من، ولكل منتتالمقاطعات والبلدياالمقاطعات والبلدياالولايات والولايات و

كرة اللامركزية للإبقاء على سلطاتهم الواسعة ، كرة اللامركزية للإبقاء على سلطاتهم الواسعة ، لفلفكبار موظفي الدولة كبار موظفي الدولة وجرت العادة في الدول النامية على مقاومة وجرت العادة في الدول النامية على مقاومة 
  ))٢٢ ( (..لخوفهم من المسؤولية وعدم تعودهم على تحملها مباشرة لخوفهم من المسؤولية وعدم تعودهم على تحملها مباشرة صغار الموظفين صغار الموظفين كما يقاومها أحيانا كما يقاومها أحيانا 

  

ساد الإداري لأنه سيقلل الرقابة علـى القـرارات         ساد الإداري لأنه سيقلل الرقابة علـى القـرارات         ويعلل معارضو اللامركزية رفضهم بأن تطبيقها سيزيد الف       ويعلل معارضو اللامركزية رفضهم بأن تطبيقها سيزيد الف                   
لتعدد متخذيها ، بينما ذلك غير صحيح حيث أنه من المعروف أنه كلما زادت الصلاحيات في يد فرد واحـد زادت                    لتعدد متخذيها ، بينما ذلك غير صحيح حيث أنه من المعروف أنه كلما زادت الصلاحيات في يد فرد واحـد زادت                    
فرص فساده ، ولذا فإن تشتيت المسؤولية سيقلل فرص الفساد كما ان الرقابة المجتمعية  عادة هي أشـد وقعـا                  فرص فساده ، ولذا فإن تشتيت المسؤولية سيقلل فرص الفساد كما ان الرقابة المجتمعية  عادة هي أشـد وقعـا                  

    ) ) ١١((  ..ابة المركزية المعروفة ابة المركزية المعروفة وأقل كلفة من الرقوأقل كلفة من الرق
  : : نتائج تطبيق اللامركزية في البيئة العمرانية في مصر نتائج تطبيق اللامركزية في البيئة العمرانية في مصر ) )  د  د --٣٣--١١--٢٢((
  ..حرية أفراد البيئة العمرانية في تشكيل بيئتهم وبالتالي إبداعهم فيها لأن الحرية تولد الإبداع حرية أفراد البيئة العمرانية في تشكيل بيئتهم وبالتالي إبداعهم فيها لأن الحرية تولد الإبداع   ••
  ..رفع عبء التممويل المركزي من كاهل الدولة رفع عبء التممويل المركزي من كاهل الدولة   ••
  لمحلية لإحساسهم بفائدتها المباشرة عليهم وأنها لا تخرج عن خـدمة بيـئتهم لمحلية لإحساسهم بفائدتها المباشرة عليهم وأنها لا تخرج عن خـدمة بيـئتهم حماس الأفراد لسداد الرسوم احماس الأفراد لسداد الرسوم ا  ••

  ..     العمرانية المحلية ولا تذهب للحكومة المركزية      العمرانية المحلية ولا تذهب للحكومة المركزية 
) )  صيانة طرق  صيانة طرق –– كهرباء  كهرباء –– نظافة  نظافة ––شركات مياه شركات مياه ( ( أحقّية الأفراد في التعاقد مع شركات مقدمي الخدمة محليا          أحقّية الأفراد في التعاقد مع شركات مقدمي الخدمة محليا            ••

  .. هذه الشركات ولهم القدرة على تغييرها إذا قصرت في خدمتهم  هذه الشركات ولهم القدرة على تغييرها إذا قصرت في خدمتهم وبالتالي سيكونون رقباء على خدماتوبالتالي سيكونون رقباء على خدمات
    استعمال الأعراف البنائية بدلا من القوانين المعمارية مما سيزيد كفاءة البيئة العمرانية لأن الأعراف أفضل من            استعمال الأعراف البنائية بدلا من القوانين المعمارية مما سيزيد كفاءة البيئة العمرانية لأن الأعراف أفضل من            ••

  ::    القوانين بسبب     القوانين بسبب 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 محمد حبيب وشادي عبـد الكـريم    محمد حبيب وشادي عبـد الكـريم   –– مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية وحقوق الإنسان  مؤسسة ملتقى الحوار للتنمية وحقوق الإنسان ––الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة        الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة        ( ( تقرير  تقرير  ) ) ١١((
٢٠٠٨٢٠٠٨wwwwww..mmoollttaakkaa..oorrgg                                            ))مركز دراسات مركز دراسات : : قاهرةقاهرةرؤى مستقبلية، الرؤى مستقبلية، ال: : ؛ إدارة المدن الجديدة؛ إدارة المدن الجديدة))تحريرتحرير((السيد عبد المطلب غانمالسيد عبد المطلب غانم) ) ٢٢

 )  ) ٣٢٢٣٢٢    ––    ٣١٢٣١٢جميل عبد القادر أكبر ، عمارة الأرض في الإسلام ص جميل عبد القادر أكبر ، عمارة الأرض في الإسلام ص ) ) ٤٤    (    (..٢٠٠٧٢٠٠٧واستشارت الإدارة العامة، برنامج اللامركزية وقضايا المحليات، واستشارت الإدارة العامة، برنامج اللامركزية وقضايا المحليات، 
EEll--SSaayyeedd  AAbbddeell--NNootttteelleebb  GGhhaanneemm,,  RReeffoorrmm  ooff  LLooccaall  GGoovveerrnnmmeenntt  iinn  EEggyypptt,,  33  VVoollss..,,  MMIITT  --  CCUU  TTeecchhnnoollooggiiccaall  PPllaannnniinngg  

PPrrooggrraamm,,  11998822--11998833..  RReeffrreennbbee  ttoo  VVoolluummee  22  ((11998822))::  TThhee  CChhaannggiinngg  SSyysstteemm  ooff  LLooccaall  GGoovveerrnnmmeenntt  iinn  EEggyypptt              
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 ٧٩ 
 

أن الأعراف نتاج مئات التجارب الفردية فما نجح منها قلّده جيرانه فصار عرفا وما فشل كانت خسارته أن الأعراف نتاج مئات التجارب الفردية فما نجح منها قلّده جيرانه فصار عرفا وما فشل كانت خسارته   ..١١
  ))٤٤((..  لم يقلّدوه لم يقلّدوه على المجرب فقط واتّعظ منه الجيران فعلى المجرب فقط واتّعظ منه الجيران ف

٢٢..   أن الأعراف مرنة تتغير بتغير الظروف والمناخ والبيئة والمتغيرات الاجتماعية والاقتصادية لأهل الحي أن الأعراف مرنة تتغير بتغير الظروف والمناخ والبيئة والمتغيرات الاجتماعية والاقتصادية لأهل الحي
  ..باترونا جاهزا غير قابل للتغييرباترونا جاهزا غير قابل للتغييروبالتالي فهي أكثر استيعابا لنسيجهم العمراني من القوانين التي تكون وبالتالي فهي أكثر استيعابا لنسيجهم العمراني من القوانين التي تكون 

اعها وبالتالي فـلا صـعوبة فـي        اعها وبالتالي فـلا صـعوبة فـي        أن الأعراف أقرب لنفوس الأفراد من القوانين لأنهم نشأوا على اتب          أن الأعراف أقرب لنفوس الأفراد من القوانين لأنهم نشأوا على اتب            ..٣٣
  ..إلزامهم بها ولا حاجة للائحة عقوبات كالتي ترفق دائما بكل قانون إلزامهم بها ولا حاجة للائحة عقوبات كالتي ترفق دائما بكل قانون 

عقوبة ترك العرف تكون مجتمعية ومستمرة من استهجان المحيطين بالفرد وتوبيخهم له ،  في حين                عقوبة ترك العرف تكون مجتمعية ومستمرة من استهجان المحيطين بالفرد وتوبيخهم له ،  في حين                  ..٤٤
  ..ة مبالغ طائلةة مبالغ طائلةأن عقوبة مخالفة القانون تحتاج لجهاز تنفيذي للضبط والإحضار والهدم مما يكلف الدولأن عقوبة مخالفة القانون تحتاج لجهاز تنفيذي للضبط والإحضار والهدم مما يكلف الدول

    مع مصالحمع مصالحإذا تعارض هذا القانون إذا تعارض هذا القانون الأفراد على احترامه والأفراد على احترامه واج جهازا إداريا لمتابعته وإجبار     اج جهازا إداريا لمتابعته وإجبار     القانون يحت القانون يحت   ..٥٥
  ..لفساد الإداري لفساد الإداري يفتح الباب ليفتح الباب لبطرق غير مشروعة مما بطرق غير مشروعة مما   ههيحاولون التحايل على تنفيذيحاولون التحايل على تنفيذالبعض فربما البعض فربما 

  ..انية متجانسة انية متجانسة القوانين تنتج بيئة عمرانية منظمة لكن الأعراف تخلق بيئة عمرالقوانين تنتج بيئة عمرانية منظمة لكن الأعراف تخلق بيئة عمر  ..٦٦
  ..الأعراف واقعية لكن القوانين مثالية فتطبيق الأولى أقل كلفة من الثانية الأعراف واقعية لكن القوانين مثالية فتطبيق الأولى أقل كلفة من الثانية   ..٧٧
القوانين هي تقنين لعرف بنائي ثبت نجاحه فتم فرضه على كافة الأفراد فالأعراف هي أصل القـوانين     القوانين هي تقنين لعرف بنائي ثبت نجاحه فتم فرضه على كافة الأفراد فالأعراف هي أصل القـوانين       ..٨٨

تغير بسرعة  تغير بسرعة  وليس العكس ، وتقنين العرف الناجح يعتبر تجميدا له مما يتسبب في فشله لأن العرف ي               وليس العكس ، وتقنين العرف الناجح يعتبر تجميدا له مما يتسبب في فشله لأن العرف ي               
  . . شديدة مع تغير تقنيات البناء وظروف المناخ وتغير الاقتصاد وقيم المجتمع شديدة مع تغير تقنيات البناء وظروف المناخ وتغير الاقتصاد وقيم المجتمع 

  ،،لتجانس التركيبة الـسكانية     لتجانس التركيبة الـسكانية     بديهية  بديهية  تصلح الأعراف للقرى والمدن معا ، ففي القرى تكون الأعراف           تصلح الأعراف للقرى والمدن معا ، ففي القرى تكون الأعراف             ..٩٩
راف وتظهر راف وتظهر يتم تمازج هذه الأعيتم تمازج هذه الأعثم ثم نها نها أتى مأتى مبأعراف بيئته التي بأعراف بيئته التي يأتي للمدينة يأتي للمدينة كل ساكن كل ساكن فإن فإن وفي المدن وفي المدن 

أعراف جديدة مهجنة تنتج من التجربة والخطأ لكل منهم فيختارون جميعا ما يناسب ظروفهم الجديدة               أعراف جديدة مهجنة تنتج من التجربة والخطأ لكل منهم فيختارون جميعا ما يناسب ظروفهم الجديدة               
 كل حي من الأحياء لـه        كل حي من الأحياء لـه       ننأأومناخ مدينتهم فينشأ بذلك عرف بنائي جديد ، ونجد في الولايات المتحدة             ومناخ مدينتهم فينشأ بذلك عرف بنائي جديد ، ونجد في الولايات المتحدة             

أعرافـه البنائيـة    أعرافـه البنائيـة    له  له  منهم  منهم  كل  كل  ) ) إلخ  إلخ  ،  ،  حي السود   حي السود   ،  ،   حي اليهود     حي اليهود    ،،الحي الصيني   الحي الصيني   ( ( عرف بنائي يميزه    عرف بنائي يميزه    
   ..التي تحترمها السلطة رغم عشق الأمريكيين للتنظيم بالقوانين وصرامتهم في تنفيذها التي تحترمها السلطة رغم عشق الأمريكيين للتنظيم بالقوانين وصرامتهم في تنفيذها زة زة ييالممالمم
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    مبدأ ) ١-٢-٢(
  
  

  

  ::        مباديء الشريعة في العمارة والعمران على مستوى التخطيط العمراني         مباديء الشريعة في العمارة والعمران على مستوى التخطيط العمراني 

  

  : : يمكن تلخيص مباديء الشريعة على مستوى التخطيط العمراني في النقاط التالية يمكن تلخيص مباديء الشريعة على مستوى التخطيط العمراني في النقاط التالية 
كل أرض موات لا مالك لها ولا يختص أحد بمنافعها وليست مرفقا ولا حريما لمرفق فهي مباحة يتملكها                  كل أرض موات لا مالك لها ولا يختص أحد بمنافعها وليست مرفقا ولا حريما لمرفق فهي مباحة يتملكها                    --١١

  .. يشترط إذن الحاكم إذا خيف تدخل الأهواء ويستحب إذنه إذا خيف النزاع  يشترط إذن الحاكم إذا خيف تدخل الأهواء ويستحب إذنه إذا خيف النزاع من أحياها ولامن أحياها ولا
يستحق كل عنصر في البيئة العمرانية حرما حوله يحمي منافعهم من الاعتداء ويختلف باختلاف وظائفـه            يستحق كل عنصر في البيئة العمرانية حرما حوله يحمي منافعهم من الاعتداء ويختلف باختلاف وظائفـه              --٢٢

  ..واحتياجاته ، والهدف من الحرم الحفاظ على كفاءة أداء العنصر العمراني دون عوائق على أتم وجه واحتياجاته ، والهدف من الحرم الحفاظ على كفاءة أداء العنصر العمراني دون عوائق على أتم وجه 
ة العمرانية في الشريعة لا مركزية يتدرج اتخاذ القرار فيها من الأدنى للأعلى والقرار بيد أفراد البيئة                 ة العمرانية في الشريعة لا مركزية يتدرج اتخاذ القرار فيها من الأدنى للأعلى والقرار بيد أفراد البيئة                 البيئالبيئ  --٣٣

  ..العمرانية على اختلاف مستوياتهم وفق التقاليد والأعراف العمرانية على اختلاف مستوياتهم وفق التقاليد والأعراف 
التمويل في البيئة العمرانية لامركزي ويعتمد على أموال الزكاة والصدقات والأوقاف المخصـصة لهـذا               التمويل في البيئة العمرانية لامركزي ويعتمد على أموال الزكاة والصدقات والأوقاف المخصـصة لهـذا                 --٤٤

لأقـرب   لأقـرب   دت ، ولا يجوز نقل الموارد من حي لآخر إلا بعد إكتفائه تماما ويوجه الفـائض        دت ، ولا يجوز نقل الموارد من حي لآخر إلا بعد إكتفائه تماما ويوجه الفـائض        الغرض إن وج  الغرض إن وج  
  ..الأحياء إليه حفاظا على الترابط الاجتماعي الأحياء إليه حفاظا على الترابط الاجتماعي 

الرقابة العمرانية مجتمعية لامركزية يمارسها الأفراد طوال الوقت أثناء تواجدهم بالموقع ، فـإذا حـدثت              الرقابة العمرانية مجتمعية لامركزية يمارسها الأفراد طوال الوقت أثناء تواجدهم بالموقع ، فـإذا حـدثت                --٥٥
 للقضاء فإذا تراضوا بينهم لم يتدخل الحاكم إلا إن كان ثمـة              للقضاء فإذا تراضوا بينهم لم يتدخل الحاكم إلا إن كان ثمـة             مخالفة فيحق للمتضرر منها فقط رفع الامر      مخالفة فيحق للمتضرر منها فقط رفع الامر      

خطر على العامة ، ويمارس كافة الأفراد حق التوجيه ورفع الأخطاء بواسطة الأمر بالمعروف والنهـي                خطر على العامة ، ويمارس كافة الأفراد حق التوجيه ورفع الأخطاء بواسطة الأمر بالمعروف والنهـي                
  ..عن المنكر مما يغني عن الأجهزة الرقابية الحكومية المكلفة عن المنكر مما يغني عن الأجهزة الرقابية الحكومية المكلفة 

وية العمرانية لكـل منطقـة ، ولا يجـوز تقنـين     وية العمرانية لكـل منطقـة ، ولا يجـوز تقنـين     الأنماط البنائية خاضعة للأعراف المحلية مما يعزز اله   الأنماط البنائية خاضعة للأعراف المحلية مما يعزز اله     --٦٦
  ..الأعراف لأن ذلك تجميد لها لأنها دائمة التطور والتفاعل مع المؤثرات المحيطة الأعراف لأن ذلك تجميد لها لأنها دائمة التطور والتفاعل مع المؤثرات المحيطة 

العرف أفضل من القانون لأنه يتم تجربته آلاف المرات قبل أن يصبح عرفا كما أنها أيسر فـي اتباعهـا                  العرف أفضل من القانون لأنه يتم تجربته آلاف المرات قبل أن يصبح عرفا كما أنها أيسر فـي اتباعهـا                    --٧٧
دائمة التطور مع الزمن ، كما أن عقوبة مخالفتها معنوية  دائمة التطور مع الزمن ، كما أن عقوبة مخالفتها معنوية  على الأفراد لأنهم نشأوا عليها ، كما أنها مرنة و         على الأفراد لأنهم نشأوا عليها ، كما أنها مرنة و         

  .   .   مجتمعية ولا تجتاج لجهاز إداري حكومي مجتمعية ولا تجتاج لجهاز إداري حكومي 
 

  

  ملخصملخص
  الفصلالفصل
   الأول الأول
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الـضوائع  الـضوائع  البنـاء ب  البنـاء ب  وو   العمـر   العمـر  ةةمتوسـط متوسـط بمواد  بمواد  البناء  البناء  وورك الأحمال   رك الأحمال   تشاتشالامتداد الأفقي و  لامتداد الأفقي و  اا) ) ١١--٢٢--٢٢((
  ::وهو مهتم بنوعية الإنشاء ومواد البناء والعمر الافتراضي للمنشأة وتفاصيله كما يليوهو مهتم بنوعية الإنشاء ومواد البناء والعمر الافتراضي للمنشأة وتفاصيله كما يلي  : : قطةقطةلُّلُّالالوو
المرأة الـصالحة  المرأة الـصالحة  : : أربع من السعادة أربع من السعادة ( ( رغّب الإسلام في سعة المسكن ففي الحديث        رغّب الإسلام في سعة المسكن ففي الحديث         :  : خلفية فقهية خلفية فقهية ) ) ١١  --١١--٢٢--٢٢((

، غير أن هذا الاتساع المستحب لا يجب أن يزيـد عـن             ، غير أن هذا الاتساع المستحب لا يجب أن يزيـد عـن               ))١١((  ))واسع والجار الصالح والمركب الهنيء      واسع والجار الصالح والمركب الهنيء      والمسكن ال والمسكن ال 
 فقد حثّت الشريعة على الزهد ونهت عن التكلُّف في البناء لأنه من علامات حب الدنيا وتمنّي الخلود فيها ،  فقد حثّت الشريعة على الزهد ونهت عن التكلُّف في البناء لأنه من علامات حب الدنيا وتمنّي الخلود فيها ، الحاجةالحاجة

يت عن احتياج الأسرة مع غرفة للضيف فما يت عن احتياج الأسرة مع غرفة للضيف فما ونهت عن ارتفاع البناء فوق سبعة أذرع وعن زيادة الغرف داخل الب           ونهت عن ارتفاع البناء فوق سبعة أذرع وعن زيادة الغرف داخل الب           
  ) ) ٣٣((كان فاسقاً كان فاسقاً دون حاجة دون حاجة بنائه بنائه أفرط في الارتفاع بأفرط في الارتفاع ب، وورد أن الرجل إذا أخذ ، وورد أن الرجل إذا أخذ ) ) ٢٢((زاد عن ذلك فهو للشيطان زاد عن ذلك فهو للشيطان 

وأجازت الشريعة للباني الانتفاع بمواد البناء الملقاة التي لا صاحب لها كأنقاض البيوت القديمـة المهملـة           وأجازت الشريعة للباني الانتفاع بمواد البناء الملقاة التي لا صاحب لها كأنقاض البيوت القديمـة المهملـة                       
كقطع الخشب والحجارة ونحوه أو الحديد الملقَى بلا صاحب أو          كقطع الخشب والحجارة ونحوه أو الحديد الملقَى بلا صاحب أو          ) ) الضوائع التي لا صاحب لها      الضوائع التي لا صاحب لها      ( ( قطة  قطة  واستعمال اللّ واستعمال اللّ 

جذوع الأشجار الميتة على الطريق أو الأشياء المتروكة ، فإذا ظهر صاحبها بعد ذلك فلا يحق لـه نزعهـا مـن            جذوع الأشجار الميتة على الطريق أو الأشياء المتروكة ، فإذا ظهر صاحبها بعد ذلك فلا يحق لـه نزعهـا مـن            
وخاصة إذا ظن تلفها    وخاصة إذا ظن تلفها      ..اء أو يتصدق به     اء أو يتصدق به     المبنى إذا كان ذلك يشكل ضرراً على العقار ويأخذ تعويضاً مناسباًً إن ش            المبنى إذا كان ذلك يشكل ضرراً على العقار ويأخذ تعويضاً مناسباًً إن ش            

فالأولوية أن يستفيد بها خيراً من تركها للتلف ، أما إذا أمن عليها الهلاك       فالأولوية أن يستفيد بها خيراً من تركها للتلف ، أما إذا أمن عليها الهلاك       .. .. بتركها كأن تتلفها الشمس أو الصدأ       بتركها كأن تتلفها الشمس أو الصدأ       
كما أجازت البناء بأي مواد متاحة حتى وإن كانت مخالفة لعرف البناء التقليدي كما أجازت البناء بأي مواد متاحة حتى وإن كانت مخالفة لعرف البناء التقليدي       --فيتركها إن ظن عودة صاحبها فيتركها إن ظن عودة صاحبها 

ولا يعتبر الضرر البصري ضررا مادام الباني لا يـستطيع          ولا يعتبر الضرر البصري ضررا مادام الباني لا يـستطيع          . . تينة ولا تضر بالجيران ولا بأحد من المارة         تينة ولا تضر بالجيران ولا بأحد من المارة         مادمت م مادمت م 
  ..توفير مواد أفضل ، فأولوية الستر والسكن قبل الجمال والفن توفير مواد أفضل ، فأولوية الستر والسكن قبل الجمال والفن 

لا يمنعن جار جاره أن يغـرز   لا يمنعن جار جاره أن يغـرز   ( ( : : كما أمرت الشريعة بتشارك الجيران في الأحمال الإنشائية دون ضرر لحديث          كما أمرت الشريعة بتشارك الجيران في الأحمال الإنشائية دون ضرر لحديث                  
وتعلقه وتعلقه لفتنة صاحبه لفتنة صاحبه البناء المكلف جدا والمعمر لقرون طويلة ربما كان مدعاة       البناء المكلف جدا والمعمر لقرون طويلة ربما كان مدعاة       كما أن   كما أن         --  ))٤٤ ( ()) في جداره     في جداره    خشبهخشبه

  ))٥٥(( )  ) مالي وللدنيا ، ما أنا إلا كراكب استظلّ تحت شجرة ثم راح وتركهامالي وللدنيا ، ما أنا إلا كراكب استظلّ تحت شجرة ثم راح وتركها: ( : ( بالدنيا التي هي دار حرث لا دار مقام بالدنيا التي هي دار حرث لا دار مقام 

  --    --صلى االله عليه وسلم صلى االله عليه وسلم   --  مر بي رسول االلهمر بي رسول االله  ««: :  قال قال-- رضي االله عنهما  رضي االله عنهما --بد االله بن عمرو بن العاص بد االله بن عمرو بن العاص عع، وعن ، وعن 
ن حائطًا لي من خصوأنا أطين حائطًا لي من خصن ن سرع مسرع مالأمر أالأمر أ: : حائطًا أصلحه يا رسول االله، قالحائطًا أصلحه يا رسول االله، قال: : قلتقلت  ما هذا يا عبد االله؟ما هذا يا عبد االله؟: :  فقال فقال--  وأنا أطي

ين ين الخطاب أمر المسلمالخطاب أمر المسلم  أي أن عمر الإنسان أقصر من عمر حائط الطين والخُص ، وقد ورد أن عمر بنأي أن عمر الإنسان أقصر من عمر حائط الطين والخُص ، وقد ورد أن عمر بن        ))٦٦((» » ذلكذلك
حين عسكروا بالكوفة أن يبنوا بالقصب فلماّ احترق أذن لهم في البناء بالطوب اللّبن وشدد عليهم فـي ألاَّ يزيـد               حين عسكروا بالكوفة أن يبنوا بالقصب فلماّ احترق أذن لهم في البناء بالطوب اللّبن وشدد عليهم فـي ألاَّ يزيـد               

إلزمـوا  إلزمـوا  ( ( الواحد منهم عن ثلاثة غرف وألاَّ يتطاولوا في البنيان وقال في نهاية وصيته كلمة تكتب بماء الـذهب             الواحد منهم عن ثلاثة غرف وألاَّ يتطاولوا في البنيان وقال في نهاية وصيته كلمة تكتب بماء الـذهب             
    ))٧٧((.. رسولكم تكن لكم الدولة والنّصر على أعدائكم  رسولكم تكن لكم الدولة والنّصر على أعدائكم أي الزموا سنَّةأي الزموا سنَّة) ) السنَّة تَلزمكُم الدولة السنَّة تَلزمكُم الدولة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

أخرجه مسلم من حـديث    أخرجه مسلم من حـديث     )  ) رجل وفراش لامرأته والثالث للضيف والرابع للشيطان      رجل وفراش لامرأته والثالث للضيف والرابع للشيطان      فراش لل فراش لل ( (   ))٢٢((              كشف الخفاء للعجلوني زيادة الجامع الصغير     كشف الخفاء للعجلوني زيادة الجامع الصغير     ) ) ١١((
رواه أنس بن مالك و حدثه أبو رواه أنس بن مالك و حدثه أبو ) ) أين تذهب يا أفسق الفاسقين ؟ أين تذهب يا أفسق الفاسقين ؟ : : إذا بنى الرجل المسلم سبعة أو تسعة أذرع ، ناداه مناد من السماء           إذا بنى الرجل المسلم سبعة أو تسعة أذرع ، ناداه مناد من السماء             ( ( ) ) ٣٣((            جابرجابر

 رواه أبو هريرة وأورده البخاري فـي     رواه أبو هريرة وأورده البخاري فـي    ))٤٤((     تفرد به الوليد بن موسى القرشي وهو ضعيف         تفرد به الوليد بن موسى القرشي وهو ضعيف         وهو حديث غريب    وهو حديث غريب   ٣٣  رقم      رقم    ٨٩٨٩//ص  ص    نعيم في حلية الأولياء   نعيم في حلية الأولياء   
 راجع أسد الغابة في معرفة الـصجابة   راجع أسد الغابة في معرفة الـصجابة  --أخرجه الترمذيأخرجه الترمذي  ))٦٦((           رواه الترمذي في جامعه وقال حسن صحيح     رواه الترمذي في جامعه وقال حسن صحيح    ))٥٥((          ٢٧٧٢٧٧صحيحه كتاب البيوع رقم     صحيحه كتاب البيوع رقم     

  ..٢٣٥٢٣٥ص ص ومروج الذهب للمسعودي ومروج الذهب للمسعودي     ١٢٣١٢٣صص  ريريذذالفتوح للبلاالفتوح للبلا) ) ٧٧              (              ( .  . ٤٠٤٤٠٤لابن الأثير صلابن الأثير ص
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٨٢ 
 

  : : نقاط نقاط خمس خمس إذا فيمكننا تلخيص التوصيات الشرعية في هذا البند في إذا فيمكننا تلخيص التوصيات الشرعية في هذا البند في 
  ..الضررالضررخيف عليهم من خيف عليهم من  ولا حق لأحد في الاعتراض إلا الجار أو مستعملي الطريق إذا  ولا حق لأحد في الاعتراض إلا الجار أو مستعملي الطريق إذا البناء بالمواد المتاحةالبناء بالمواد المتاحة  --
  ..وتحبيذ البناء الأفقي وتحبيذ البناء الأفقي  أو كشف الجيران ،  أو كشف الجيران ، إلا في الضرورة ، مخافة التعاليإلا في الضرورة ، مخافة التعالي  الرأسيالرأسيكراهية الارتفاع كراهية الارتفاع   --
غرفـة  غرفـة  + +  عن عدد أهـل البيـت    عن عدد أهـل البيـت   راهية زيادة عدد الغرفراهية زيادة عدد الغرفمع ك مع ك  لأنه من علامات السعادة ، لكن         لأنه من علامات السعادة ، لكن        توسيع المسكن توسيع المسكن   --

  ..للضيف ، فما زاد عن ذلك فهو سرف للضيف ، فما زاد عن ذلك فهو سرف 
 لا صـاحب لهـا أو        لا صـاحب لهـا أو       جواز البناء بالمواد الملتقطـة    جواز البناء بالمواد الملتقطـة      --

  ..فها بتركها فها بتركها بالضوائع التي لا يعرف أصحابها إن ظن تلبالضوائع التي لا يعرف أصحابها إن ظن تل
 لأن الـدنيا     لأن الـدنيا    ين لا أكثر  ين لا أكثر   أو جيلَ   أو جيلَ  البناء بمواد تعمر جيلاً   البناء بمواد تعمر جيلاً     --

ليست دار خلود ، ولأن الاجيال القادمة ستبني هي أيضا ليست دار خلود ، ولأن الاجيال القادمة ستبني هي أيضا 
  ..لنفسها بما يلائم احتياجاتها لنفسها بما يلائم احتياجاتها 

 وتمكين الجار    وتمكين الجار   تشارك الجيران في الأحمال الإنشائية    تشارك الجيران في الأحمال الإنشائية      --
دون أن دون أن الأقـدم منـه   الأقـدم منـه   من تحميل إنشاءاته على جـاره      من تحميل إنشاءاته على جـاره      

  . . ه ه يضريضر
  

اقترن اقترن : : التجارب ذات الصلة في مصر      التجارب ذات الصلة في مصر      ) )   ٢٢  --١١--٢٢--٢٢((
التقدم الحضاري للشعوب بزيادة سيطرة الحكام وتدخّلهم في قرارات الأفراد تحـت مبـرر التنظـيم والحداثـة ،                   التقدم الحضاري للشعوب بزيادة سيطرة الحكام وتدخّلهم في قرارات الأفراد تحـت مبـرر التنظـيم والحداثـة ،                   

إمـا الانـصياع متـضررين أو    إمـا الانـصياع متـضررين أو    : : والحقيقة أن تراكم القيود على تصرفات البناء يضع الأفراد بين ثلاث احتمالات            والحقيقة أن تراكم القيود على تصرفات البناء يضع الأفراد بين ثلاث احتمالات            
ة هذه التدخّلات والقيود ، وإما التّقاعس عن البناء أصلا لكثرة قيوده وصعوبة ممارسته وتعقيداته ، ة هذه التدخّلات والقيود ، وإما التّقاعس عن البناء أصلا لكثرة قيوده وصعوبة ممارسته وتعقيداته ، مقتنعين بأهميمقتنعين بأهمي

 من قانون المباني  من قانون المباني ١١١١اشترطت المادة اشترطت المادة فحين فحين وإما التهرب من القيود بشراء الذّمم وهو ما يحدث في أحيان كثيرة ، وإما التهرب من القيود بشراء الذّمم وهو ما يحدث في أحيان كثيرة ، 
في في   خدمة مطابقة للمواصفات المصرية المقررةخدمة مطابقة للمواصفات المصرية المقررةيجب أن تكون مواد البناء المست   يجب أن تكون مواد البناء المست   ( ( أنه  أنه    ))١١((    ١٩٩٦١٩٩٦ لسنة    لسنة   ١٠١١٠١رقم  رقم  

لمعتمدة كالأسمنت والحديد ، وعدم البناء بالحجارة أو لمعتمدة كالأسمنت والحديد ، وعدم البناء بالحجارة أو ااصار لازما شراء مواد البناء صار لازما شراء مواد البناء ) ) الكود المصري لمواد البناء   الكود المصري لمواد البناء   
، ،   ))٢٢((  مما زاد تكلفة المبنى وبالتالي زاد أزمة السكنمما زاد تكلفة المبنى وبالتالي زاد أزمة السكن. . بالمواد المحلّية كما في السابق لعدم وجودها في هذا الكود         بالمواد المحلّية كما في السابق لعدم وجودها في هذا الكود         

وحين أفاقت الحكومات على هذه الأزمة ظهرت أصوات تطالب بالبناء الصديق للبيئة والمستدام الذي يؤدي المنفعة وحين أفاقت الحكومات على هذه الأزمة ظهرت أصوات تطالب بالبناء الصديق للبيئة والمستدام الذي يؤدي المنفعة 
            ..المطلوبة للجيل الحالي دون استنزاف موارد الجيل القادم المطلوبة للجيل الحالي دون استنزاف موارد الجيل القادم 

التـي  التـي  امة  امة  نفذ الغرب مبدأ العمارة الخضراء والعمارة البيئية المستد       نفذ الغرب مبدأ العمارة الخضراء والعمارة البيئية المستد       : : مماثلة في الغرب    مماثلة في الغرب    تجارب  تجارب  ) )   ٣٣  --١١--٢٢--٢٢((  
مدمرة للبيئة  مدمرة للبيئة  صناعته  صناعته    كالأسمنت باعتبار كالأسمنت باعتبار ) ) ٣٣((    تعتمد على المواد الخضراء صديقة البيئة ولا تحبذ المواد المصنَّعة         تعتمد على المواد الخضراء صديقة البيئة ولا تحبذ المواد المصنَّعة         

  ) .) .٣٣((أربعين دولة أربعين دولة ومحظورة بيئيا في أكثر من اثتين وومحظورة بيئيا في أكثر من اثتين و
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 دار الـشروق للنـشر    دار الـشروق للنـشر   ––مصر تريد حـلا   مصر تريد حـلا   –– فهمي هويدي     فهمي هويدي    ))٢٢((                    ١٩٩٨١٩٩٨--مطبعة شركة التمدن الصناعية   مطبعة شركة التمدن الصناعية   --قانون البناء المصري وتعديلاته     قانون البناء المصري وتعديلاته     ) ) ١١((
  MMiicchhaaeell  EE..  RReeyynnoollddss  ((EEaarrtthhsshhiipp  ::  SSyysstteemmss  aanndd  ccoommppoonneennttss  ))  11999911  ))٣٣((                                          ––  ١٩٩٨١٩٩٨والتوزيع والتوزيع 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٨٣ 
 

بالمخلّفات كحلّ للعمارة البيئية المستدامة فظهرت منـازل مبنيـة بالكامـل مـن              بالمخلّفات كحلّ للعمارة البيئية المستدامة فظهرت منـازل مبنيـة بالكامـل مـن              معمارية تبني   معمارية تبني   وظهرت مدارس   وظهرت مدارس   
وأخـرى مبنيـة    وأخـرى مبنيـة    ) ) إطارات الـسيارات    إطارات الـسيارات    ( ( بالمخلّفات الصناعية   بالمخلّفات الصناعية   أو  أو  ) ) حطب الذرة وقش الارز     حطب الذرة وقش الارز     ( ( المخلّفات الزراعية   المخلّفات الزراعية   

بل ووجدوا أن هذا النوع بل ووجدوا أن هذا النوع من الموقع من الموقع س س و أخرى بأجولة التراب المكد و أخرى بأجولة التراب المكد  )  ) لكانزلكانزواواالمياه الغازية   المياه الغازية   زجاجات  زجاجات  ( ( فوارغ  فوارغ  بالبال
  ..))انظر الصور انظر الصور ( (   EEaarrtthh  SShhiipp  م م ــمن المباني يعزل الحرارة بشكل فعال وأطلق عليه اسمن المباني يعزل الحرارة بشكل فعال وأطلق عليه اس

( ( متوسطة العمر وينطبق عليهـا مبـدأ   متوسطة العمر وينطبق عليهـا مبـدأ   مطابقة لمباديء الشريعة الخمس السابقة ، فهي مطابقة لمباديء الشريعة الخمس السابقة ، فهي ولا شك أن هذه المباني  ولا شك أن هذه المباني  
، وهي ، وهي ) ) وهو مبدأ شرعي آخر     وهو مبدأ شرعي آخر     ( ( ، كما أنها تعتمد على البناء الأفقي نظرا لبساطة موادها           ، كما أنها تعتمد على البناء الأفقي نظرا لبساطة موادها           ) ) ع من ذلك    ع من ذلك    الأمر أسر الأمر أسر 

( ( ء بالأشياء الملتقطـة   ء بالأشياء الملتقطـة   وهي تعتمد على البنا   وهي تعتمد على البنا   ) ) وهو مبدأ خامس  وهو مبدأ خامس  ((تعتمد على التشارك بين الجيران والتعاون بينهم        تعتمد على التشارك بين الجيران والتعاون بينهم        
  .. )  ) سادسسادسوهو مبدأ وهو مبدأ ( (  واسعة ومبهجة للعين رغم بساطتها  واسعة ومبهجة للعين رغم بساطتها ، وأخيرا فهي، وأخيرا فهي )  ) وهو مبدأ رابعوهو مبدأ رابع

  أو   أو   EEaarrtthh  SShhiippوالصور على اليسار توضح نماذج لـل  والصور على اليسار توضح نماذج لـل  
سفينة الأرض التي يتم بناؤها في صحارى الولايات المتحدة         سفينة الأرض التي يتم بناؤها في صحارى الولايات المتحدة         

 إطـارات    إطـارات   ––فوارغ الزجاجات والكانز    فوارغ الزجاجات والكانز    ( ( من أرخص الخامات    من أرخص الخامات    
كنموذج لعمـارة   كنموذج لعمـارة   ) )  الخ    الخ   –– حزم القش المضغوط      حزم القش المضغوط     ––السيارات  السيارات  

ل تكاليف ممكنـة وهـي   ل تكاليف ممكنـة وهـي   الإحياء الذاتي لإعمار الصحراء بأق  الإحياء الذاتي لإعمار الصحراء بأق  
  ))١١((أيضا صديقة للبيئة أيضا صديقة للبيئة 

 أما التشارك في الأحمال فيوجد نظـام الحـائط الحامـل             أما التشارك في الأحمال فيوجد نظـام الحـائط الحامـل            --
  bbeeaarriinnggالولايـات المتحـدة   الولايـات المتحـدة   فـي  فـي  بين جارين بين جارين المشترك المشترك 

ccoommmmoonn  wwaallll   وفي بريطانيا  وفي بريطانيا bbeeaarriinngg  ppaarrttyy  wwaallll    
في في ذلك رغم شيوع البناء بالمسلحات في هاتين الدولتين ، و         ذلك رغم شيوع البناء بالمسلحات في هاتين الدولتين ، و         وو

عـام  عـام    ppaarrttyy  wwaallll  aaccttفـصدر قـانون   فـصدر قـانون    قيود صارمة على التصرفات الفردية في هذا الجدار  قيود صارمة على التصرفات الفردية في هذا الجدار القانون البريطانيالقانون البريطاني
هدم أو إعادة كله هدم أو إعادة كله ( ( منها منها المسبق المسبق التصرفات لازمة الإذن التصرفات لازمة الإذن  يحدد  يحدد ١٩٩٦١٩٩٦

أو بعضه ، زيادة سمكه أو ارتفاعه ، قطعه أو التحميل الإنشائي عليه أو بعضه ، زيادة سمكه أو ارتفاعه ، قطعه أو التحميل الإنشائي عليه 
ه بزاويـة  ه بزاويـة   م ، الحفر بجوار     م ، الحفر بجوار    ٣٣< < ، الحفر أو تفريغ التربة تحته بحرم        ، الحفر أو تفريغ التربة تحته بحرم        

 درجة ، استحداث مصدر رطوبة بجواره ، إصـابته      درجة ، استحداث مصدر رطوبة بجواره ، إصـابته     ٤٥٤٥حفر أقل من    حفر أقل من    
(  (  ، أما التصرفات المسموحة فرديا فمنها       ، أما التصرفات المسموحة فرديا فمنها       ) ) بسوائل أو مواد كيماوية     بسوائل أو مواد كيماوية     

 تركيـب الأرفـف      تركيـب الأرفـف     –– التمديدات الكهربائية عليـه       التمديدات الكهربائية عليـه      ––النّهو من جانبه    النّهو من جانبه    
  ) ) ٢٢(() ) والإكسسوارات غير ذات حمل إنشائي مؤثر والإكسسوارات غير ذات حمل إنشائي مؤثر 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
))١١((    wwwwww..eeaarrtthhsshhiipp..ccoomm              راجع قانون راجع قانون ) ) ٢٢TThhee  PPaarrttyy  WWaallll  AAcctt  11999966 على  على 

                                                                           . .wwwwww..ddiiyyddaattaa..ccoommالموقع الموقع 
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 ٨٤ 
 

  : :   نتائج التطبيق في مصرنتائج التطبيق في مصر) ) ٤٤--١١--٢٢--٢٢((
  ..سيخفف التلوث الناتج عن إعدامهاسيخفف التلوث الناتج عن إعدامهاوومعالجتها معالجتها لل تكلفة لل تكلفة استعمال المخلّفات الصناعية أو الزراعية في البناء سيقاستعمال المخلّفات الصناعية أو الزراعية في البناء سيق  --
  يةية البناء بالضوائع والأنقاض سيوفّر الكثير في تكلفة البناء الكلّ البناء بالضوائع والأنقاض سيوفّر الكثير في تكلفة البناء الكلّ--
  ––حديـد   حديـد   ( ( للمواد الإنشائية الثقيلة    للمواد الإنشائية الثقيلة     استهلاكاً    استهلاكاً   البناء الأفقي أقلّ  البناء الأفقي أقلّ    --

  . . ) )  إلخ  إلخ ––أسمنت أسمنت 
طّد طّد  التّشارك في الأحمال بين الجيران سيقلل تكلفة الإنشاء ويو          التّشارك في الأحمال بين الجيران سيقلل تكلفة الإنشاء ويو         --

  ..الروابط الاجتماعية الروابط الاجتماعية 
وزع الكتلة السكانية على مساحة عمرانية أكبر       وزع الكتلة السكانية على مساحة عمرانية أكبر       البناء الأفقي ي  البناء الأفقي ي    --

  ..تحتية تحتية لضغط على المرافق والبنية اللضغط على المرافق والبنية المما يقلّل الزحام ويمنع امما يقلّل الزحام ويمنع ا
 الأفـراد    الأفـراد   تقارب ارتفاعات البيوت وخاماتها يمنع التفاوت بين      تقارب ارتفاعات البيوت وخاماتها يمنع التفاوت بين        --
  ..ارب مستواهم الاجتماعي ارب مستواهم الاجتماعي ققويوي
باته غير الاستهلاكي والمنتج لبيته     باته غير الاستهلاكي والمنتج لبيته      تربية الفرد المعتدل في رغ      تربية الفرد المعتدل في رغ     --

  ..بنفسه بنفسه 
  .. إمكانية حصول كل أسرة على قطعة من السماء كفناء داخلي كما حصلت على قطعة من الأرض بالإحياء إمكانية حصول كل أسرة على قطعة من السماء كفناء داخلي كما حصلت على قطعة من الأرض بالإحياء--
  .. عدم زيادة الغرف عن العدد المطلوب للأسرة وللضيف سيساهم في تحجيم استهلاك الأرض أفقيا أيضا  عدم زيادة الغرف عن العدد المطلوب للأسرة وللضيف سيساهم في تحجيم استهلاك الأرض أفقيا أيضا --
أن الازدحام في المدن ينتج عنه التـشاح حتـى فـي المـاء              أن الازدحام في المدن ينتج عنه التـشاح حتـى فـي المـاء              ( ( كر ابن خلدون    كر ابن خلدون     منع التشاح في الموارد فكما ذ       منع التشاح في الموارد فكما ذ      --

    ))١١(())والهواءوالهواء
  : : مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا مبدأ تركيب وصيانة البنية التحتية ذاتيا   ) ) ٢٢--٢٢--٢٢((
    : : خلفية فقهية خلفية فقهية ) ) ١١--٢٢--٢٢--٢٢((

تكلفة شبكة الصرف الخاصة بهم ويتم تقسيم التكلفة بحسب ترتيـب البيـوت    تكلفة شبكة الصرف الخاصة بهم ويتم تقسيم التكلفة بحسب ترتيـب البيـوت    في الشريعة   في الشريعة   تحمل ملاك البيوت    تحمل ملاك البيوت     ي ي    
م تكلفة  م تكلفة  سسقَقَتُتُ( ( من المذهب المالكي أنه     من المذهب المالكي أنه     ) ) ٢٢((أورد ابن الرامي    أورد ابن الرامي     فقد    فقد   ––حسب الميول وحسب عدد السكان في كل بيت         حسب الميول وحسب عدد السكان في كل بيت         وو

    بناء شبكة الصرف على الم    إذا كانت البيوت خمسة متجاورة مثلا فإن مالـك البيـت الأول يتحمـل         إذا كانت البيوت خمسة متجاورة مثلا فإن مالـك البيـت الأول يتحمـل         : : ك كالتالي   ك كالتالي   لاّلاّبناء شبكة الصرف على الم
 و الثاني في خمس المالك الثالث ثم يشترك الملاك   و الثاني في خمس المالك الثالث ثم يشترك الملاك  الخمس ثم يشترك مع المالك الثاني في خمسه ثم يشترك الأول          الخمس ثم يشترك مع المالك الثاني في خمسه ثم يشترك الأول          

 فيكون ما دفعه المالك      فيكون ما دفعه المالك     --الثلاثة في خمس المالك الرابع ثم يشترك الملاك الأربعة في خمس المالك الخامس وهكذا             الثلاثة في خمس المالك الرابع ثم يشترك الملاك الأربعة في خمس المالك الخامس وهكذا             
ثلث حصة في   ثلث حصة في   + + نصف حصة في الخمس الثالث      نصف حصة في الخمس الثالث      + + حصة  في الخمس  الثاني       حصة  في الخمس  الثاني       + + الخمس الأول بالكامل      الخمس الأول بالكامل      = = الأول  الأول  

ول تمر على قنـوات  ول تمر على قنـوات  وسبب هذه القسمة أن فضلات المالك الأوسبب هذه القسمة أن فضلات المالك الأ. . ربع حصة  في الخمس الخامس      ربع حصة  في الخمس الخامس      + + الخمس الرابع   الخمس الرابع   
  اركة فلم تحــددهااركة فلم تحــددهاــ أما نسبة المش أما نسبة المش--وفضلات الأول و الثاني تمر في قنوات باقي الملاك و هكذا وفضلات الأول و الثاني تمر في قنوات باقي الملاك و هكذا   --الثانيالثاني  المالكالمالك

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

   . .٣٢٣٢ ص ص––الإعلان بأحكام البنيان لابن الرامي التونسي الإعلان بأحكام البنيان لابن الرامي التونسي ) ) ٢٢   (   (٢٠٠٦٢٠٠٦ ،الدار الذهبية للنشر والتوزيع  ،الدار الذهبية للنشر والتوزيع ٦٤٤٦٤٤عبد الرحمن بن خلدون ،المقدمة ، ص عبد الرحمن بن خلدون ،المقدمة ، ص ) ) ١١((
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 ٨٥ 
 

لنسبة تطبق في ترميم وصيانة الشبكات القائمـة        لنسبة تطبق في ترميم وصيانة الشبكات القائمـة        ونفس ا ونفس ا ..ربما تركها للعرف أو للتراضي بين الملاك        ربما تركها للعرف أو للتراضي بين الملاك        الفتوى ، و  الفتوى ، و  
فإنـه  فإنـه  ) ) ببناء جديد أو أحمال إضافية مـثلا        ببناء جديد أو أحمال إضافية مـثلا        ( ( فعلا إلا إذا كان أحد الملاك متسببا في انهدام جزء من هذه الشبكة              فعلا إلا إذا كان أحد الملاك متسببا في انهدام جزء من هذه الشبكة              

  ) ) ١١( (    . .يتحمل الزيادة بناء على العرف ورأي ذوي الخبرةيتحمل الزيادة بناء على العرف ورأي ذوي الخبرة
  

يكنس الأول حتى يبلغ يكنس الأول حتى يبلغ : : الأول الأول حسب رأيين ، حسب رأيين ، لى السكان لى السكان توزع عتوزع عالنزح والتطهير أو التسليك للشبكة فالنزح والتطهير أو التسليك للشبكة فتكلفة تكلفة أما أما         
الثاني ثم يكنس الأول و الثاني حتى يبلغ الثالث ثم يكنس الأول و الثاني والثالث حتى يبلغ الرابع وهكـذا حتـى                     الثاني ثم يكنس الأول و الثاني حتى يبلغ الثالث ثم يكنس الأول و الثاني والثالث حتى يبلغ الرابع وهكـذا حتـى                     

الجماجم الجماجم يكون الغرم في تنقية القناة على يكون الغرم في تنقية القناة على   ::الثاني الثاني وو، ، ) ) ٢٢((  يبلغوا إلى الآخر لأن الأول ينتفع بها و ماؤه يسلكها كلها         يبلغوا إلى الآخر لأن الأول ينتفع بها و ماؤه يسلكها كلها         
وإذا حدث انسداد في إحدى قنوات الـصرف وأراد  وإذا حدث انسداد في إحدى قنوات الـصرف وأراد  ، ،   ))٣٣((  ––  ))أي يتوزع على عدد السكان      أي يتوزع على عدد السكان      ( ( من كثرة العيال و قلتها      من كثرة العيال و قلتها      

 فتكلفتـه علـى      فتكلفتـه علـى     ::السكان تسليكها و اختلفوا على من تقع تكلفة ذلك          السكان تسليكها و اختلفوا على من تقع تكلفة ذلك          
البيوت من بداية الخط وحتى مكان الانسداد ، ولا شيء على من كان             البيوت من بداية الخط وحتى مكان الانسداد ، ولا شيء على من كان             

  ) ) ٤٤((.. فضلاته لم تتسبب فيه  فضلاته لم تتسبب فيه بيته بعد مكان الانسداد لأنبيته بعد مكان الانسداد لأن
( (  ولكن الماء المحـرز       ولكن الماء المحـرز      --الماء مباح للناس جميعا     الماء مباح للناس جميعا     : : ياه  ياه  ممالالشراء  شراء    --

  فعنـد      فعنـد    --يعتبـر مـالاًً     يعتبـر مـالاًً     ) ) الذي أحرزه شخص ما في وعاء أو غيره         الذي أحرزه شخص ما في وعاء أو غيره         
الأصل في الماء المحرز أنّه مالٌ متقوم ، وأنّه ملك لمن           الأصل في الماء المحرز أنّه مالٌ متقوم ، وأنّه ملك لمن           أن  أن  : : الفقهاء  الفقهاء  

بيع بيع « « وقد ورد النّهي عن وقد ورد النّهي عن أحرزه ، ولا شركة فيه ولا شبهة الشّركة ، أحرزه ، ولا شركة فيه ولا شبهة الشّركة ، 
الماء إلاّ ما حالماء إلاّ ما حم٥٥((  »»ل ل م((    

جـوز إعـادة اسـتعمال مـاء        جـوز إعـادة اسـتعمال مـاء        يي: :   استعمال مياه الصرف المعالجة   استعمال مياه الصرف المعالجة     --
المجاري في الاستعمالات اليومية واسـتعماله فـي الـري والغـسل            المجاري في الاستعمالات اليومية واسـتعماله فـي الـري والغـسل            

  ) ) ٦٦((التنقية العلمية المعتمدة دولياً، التنقية العلمية المعتمدة دولياً، والوضوء بشرط مروره بمراحل والوضوء بشرط مروره بمراحل 

  ) ) ٧٧((   ماؤها طاهر ولكن بعضهم كره الوضوء به ماؤها طاهر ولكن بعضهم كره الوضوء به::ميس ميس المطهر بالتشالمطهر بالتشالماء الماء استعمال استعمال   --
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

قاله أبـو الحـسن   قاله أبـو الحـسن   )  )  ٣٣((          ... )... )قاله سحنون وذكره ابن الرامي في كتابه ص       قاله سحنون وذكره ابن الرامي في كتابه ص       ) ) ٢٢((         . ...)..) ص    ص   ––الإعلان بأحكام البنيان لابن الرامي التونسي       الإعلان بأحكام البنيان لابن الرامي التونسي       ) ) ١١((
قاله  ابن الرامي نقلا عن قاله  ابن الرامي نقلا عن ) ) ٤٤((      والحكمة في هذا التوزيع هو زيادة فضلات كل بيت بزيادة عدد سكانهوالحكمة في هذا التوزيع هو زيادة فضلات كل بيت بزيادة عدد سكانه  ٤٤٤٤--٤٢٤٢  امي في كتابه صامي في كتابه صاللخمي وذكره ابن الراللخمي وذكره ابن الر

فقد قرر مجلس المجمع الفقهي الإسلامي لرابطة العالم فقد قرر مجلس المجمع الفقهي الإسلامي لرابطة العالم ) ) ٦٦((                ) .) .اشتباهاشتباه( (  باب  باب –– الجزء الرابع  الجزء الرابع ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ) ) ٥٥((              ))المستخرجةالمستخرجة((كتاب كتاب 
  ٢٠٢٠ إلى يـوم الأحـد    إلى يـوم الأحـد   ١٩٨٩١٩٨٩ فبراير  فبراير ١٩١٩ الموافق  الموافق ١٤٠٩١٤٠٩ رجب  رجب ١٣١٣لامي في دورته الحادية عشرة المنعقدة بمكة المكرمة في الفترة من يوم الأحد  لامي في دورته الحادية عشرة المنعقدة بمكة المكرمة في الفترة من يوم الأحد  الإسالإس

 أن ماء المجاري إذا نقي على أربع مراحل وهي الترسيب و التهوية و قتل الجراثيم و تعقيمه بالكلور بحيث  أن ماء المجاري إذا نقي على أربع مراحل وهي الترسيب و التهوية و قتل الجراثيم و تعقيمه بالكلور بحيث ١٩٨٩١٩٨٩ فبراير   فبراير  ٢٦٢٦ ه الموافق     ه الموافق    ١٤٠٩١٤٠٩رجب  رجب  
 يبقى للنجاسة أثر في طعمه و لونه و ريحه ، صار طهورا يجوز رفع الحدث وإزالة النجاسة به بناءا على القاعدة الفقهية التي تقرر أن الماء الكثير          يبقى للنجاسة أثر في طعمه و لونه و ريحه ، صار طهورا يجوز رفع الحدث وإزالة النجاسة به بناءا على القاعدة الفقهية التي تقرر أن الماء الكثير         لالا

  ––مريكية المفتوحة مريكية المفتوحة الجامعة الأالجامعة الأ:: الناشر  الناشر ––  ٧٣٧٣فقه النوازل ص فقه النوازل ص : : كتاب كتاب   --الذي وقعت فيه النجاسة يطهر بزوال هذه النجاسة منه إذا لم يبق لها أثر فيه               الذي وقعت فيه النجاسة يطهر بزوال هذه النجاسة منه إذا لم يبق لها أثر فيه               
فذهب المالكيـة فـي   فذهب المالكيـة فـي   : : اختلف الفقهاء في التوضؤ بالماء المشمس على قولين         اختلف الفقهاء في التوضؤ بالماء المشمس على قولين         ) ) ٧٧((              wwwwww..aall--mmoossttaaffaa..iinnffooكلية الدراسات الاسلامية و العربية    كلية الدراسات الاسلامية و العربية    

الكية في قول وبعض الشافعية الكية في قول وبعض الشافعية وذهب جمهور الحنفية والحنابلة والموذهب جمهور الحنفية والحنابلة والم--المعتمد والشافعية في المذهب وبعض الحنفية إلى كراهة التوضؤ بالماء المشمس  المعتمد والشافعية في المذهب وبعض الحنفية إلى كراهة التوضؤ بالماء المشمس  
  ))وضوء وضوء ( (  باب  باب –– الجزء الثالث و الأربعون  الجزء الثالث و الأربعون --الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية   ..إلى جواز التوضؤ بالماء المشمس مطلقا من غير كراهة إلى جواز التوضؤ بالماء المشمس مطلقا من غير كراهة 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٨٦ 
 

يعتبر يعتبر حفر البئر   حفر البئر   و  و  ) ) ١١((     وماؤها طاهر   وماؤها طاهر  ابن عابدين ابن عابدين كما عرفها   كما عرفها   من أسفلها ،    من أسفلها ،    إمداد  إمداد  هي الّتي لها    هي الّتي لها      ::المياه الجوفية   المياه الجوفية     --
ن حفر بئراً أو أجرى نهراً أو بنى سـبيلاً لـسقْياَ النـاس         ن حفر بئراً أو أجرى نهراً أو بنى سـبيلاً لـسقْياَ النـاس         وموم) ) ٢٢((   الذي تثبت به الملكية     الذي تثبت به الملكية     الموات  الموات إحياءإحياءمن وسائل   من وسائل   

 بشرط أن لا يبني في ملك غيره بغير      بشرط أن لا يبني في ملك غيره بغير     ((والكائنات فله ثواب عظيم ونَدب الإسلام إلى ذلك وجعلَه من أَعلَى القُرباَتْ             والكائنات فله ثواب عظيم ونَدب الإسلام إلى ذلك وجعلَه من أَعلَى القُرباَتْ             
  ) ) ٣٣((  ).).إذنه إذنه 

لعـرف والحاجـة    لعـرف والحاجـة    حسب ا حسب ا الحرم  الحرم  مقدار  مقدار  لا يسمح لغيره بالحفر فيه ، و      لا يسمح لغيره بالحفر فيه ، و        تم حفره في الأرض الموات حرم     تم حفره في الأرض الموات حرم     ييلكل بئر   لكل بئر   وو
  ..) ) ٣٣((    وكمية الماء ورخاوة التربة أو صلابتها إلخوكمية الماء ورخاوة التربة أو صلابتها إلخ

 لأن  لأن ––الأنهار العامة كالنيل ودجلة و الفرات صيانتها على الحاكم من بيـت مـال المـسلمين         الأنهار العامة كالنيل ودجلة و الفرات صيانتها على الحاكم من بيـت مـال المـسلمين         : : صيانة الأنهار   صيانة الأنهار     --
هم هم  فإن امتنعـوا أجبـر   فإن امتنعـوا أجبـر  ––لى الناس لى الناس تكون النفقة عتكون النفقة عالمال شيء المال شيء  فإن لم يكن في بيت      فإن لم يكن في بيت      ،  ، ))٤٤(( ،    ،   المنفعة لعامة المسلمين  المنفعة لعامة المسلمين  

ولكن لا يجوز للإمام أن يخـرج       ولكن لا يجوز للإمام أن يخـرج       ) .) .كتم لبعتم أولادكم    كتم لبعتم أولادكم    رِرِلو تُ لو تُ : ( : (  قال عمر رضي االله عنه        قال عمر رضي االله عنه       ––لمصلحة العامة   لمصلحة العامة   الإمام ل الإمام ل 
جيوش ، جيوش ، ي تجهيز الي تجهيز ال كما ف كما ف–– ولا يأخذ إلا من الأغنياء   ولا يأخذ إلا من الأغنياء  –– يقدر على العمل ويطيقه       يقدر على العمل ويطيقه      للعمل والصيانة إلا الأقوياء ممن    للعمل والصيانة إلا الأقوياء ممن    

، وتقسيم التكلفـة    ، وتقسيم التكلفـة    على من يملكونها لأن الحق لهم و المنفعة تعود عليهم           على من يملكونها لأن الحق لهم و المنفعة تعود عليهم           أما الخاصة المملوكة لأفراد فصيانتها      أما الخاصة المملوكة لأفراد فصيانتها      
إذا كان النهر داخل ملك رجل فهو إذا كان النهر داخل ملك رجل فهو فف  :: أما الأنهار الخاصة  أما الأنهار الخاصة ––) ) ٥٥((..عليهم وعقوبة الامتناع عنها تفصيله في الهامش     عليهم وعقوبة الامتناع عنها تفصيله في الهامش     
  ..) ) ٦٦((  ه وهذا باتفاق في الجملةه وهذا باتفاق في الجملةأحق به و له أن يمنع غيره  من الدخول في أرضأحق به و له أن يمنع غيره  من الدخول في أرض

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

، فيصح التّطهير به اتّفاقاً ، إلاّ إذا تنجس الماء أو تغير أحد أوصـافه            ، فيصح التّطهير به اتّفاقاً ، إلاّ إذا تنجس الماء أو تغير أحد أوصـافه            ) ) أي كونه طاهراً في نفسه مطهراً لغيره        أي كونه طاهراً في نفسه مطهراً لغيره        ( ( الأصل في ماء الآبار الطّهورية      الأصل في ماء الآبار الطّهورية      ) ) ١١((
وهناك من وهناك من . . غير أن هناك آباراً تكلّم الفقهاء عن كراهة التّطهير بمائها لأنّها في أرض مغضوب عليها      غير أن هناك آباراً تكلّم الفقهاء عن كراهة التّطهير بمائها لأنّها في أرض مغضوب عليها      . . يعرف في أحكام المياه     يعرف في أحكام المياه     على تفصيل في التّغير     على تفصيل في التّغير     

في حاشية في حاشية  كما ورد  كما ورد --   باب آبار باب آبار-- الجزء الأول   الجزء الأول  -- الموسوعة الفقهية  الموسوعة الفقهية ..الآبار ما نص الفقهاء على اختصاصها بالفضل ، ورتّبوا على ذلك بعض الأحكام الآبار ما نص الفقهاء على اختصاصها بالفضل ، ورتّبوا على ذلك بعض الأحكام 
أجمع الفقهاء على أن حفر البئر وخروج الماء منهـا          أجمع الفقهاء على أن حفر البئر وخروج الماء منهـا          ) ) ٢٢((                  ).).بئر  بئر  ( ( باب  باب  –– الجزء الأول     الجزء الأول    ––الموسوعة الفقهية   الموسوعة الفقهية   ..لبجيرمي على شرح الخطيب     لبجيرمي على شرح الخطيب     اا

، وذلك على خـلاف  ، وذلك على خـلاف    الإحياءالإحياءبذلك بذلك ، مع نية التّملّك ، يتم   ، مع نية التّملّك ، يتم   زراعة  زراعة  إذا تم تفجير الماء والانتفاع به في ال       إذا تم تفجير الماء والانتفاع به في ال       الذي تثبت به الملكية ، ف     الذي تثبت به الملكية ، ف     طريق من طرق الإحياء     طريق من طرق الإحياء     
الشّافعية الغرس إذا كانت البئر لبستان ، كما يشترطون نيـة  الشّافعية الغرس إذا كانت البئر لبستان ، كما يشترطون نيـة  اشترط اشترط وو  -- فقد اشترط المالكية إعلان النية إذا كانت البئر بئر ماشية             فقد اشترط المالكية إعلان النية إذا كانت البئر بئر ماشية            --: : وتفصيل بينهم   وتفصيل بينهم   

 بـالحفر وسـقي    بـالحفر وسـقي   أن يقـوم أن يقـوم  تفجير الماء  تفجير الماء لىلىبالإضافة إبالإضافة إالحنفية الحنفية واشترط واشترط --  إذا كانت في أرض رخوةإذا كانت في أرض رخوةأن يقوم ببناء جدران البئر      أن يقوم ببناء جدران البئر      واشترط بعضهم   واشترط بعضهم   . . التّملّك  التّملّك  
لقول النبـي صـلى االله   لقول النبـي صـلى االله   ) ) ٤٤((            ))بئر بئر ( ( باب باب –– الجزء الأول  الجزء الأول ––لموسوعة الفقهية لموسوعة الفقهية ) ) ٣٣((               باب آبار باب آبار-- الجزء الأول       الجزء الأول      -- الموسوعة الفقهية     الموسوعة الفقهية    ..الأرض  الأرض  

 لأن اعشور و الصدقات  لأن اعشور و الصدقات –– دون العشور و الصدقات  دون العشور و الصدقات ، وتكون المؤونة من مال الخراج و الجزية، وتكون المؤونة من مال الخراج و الجزية) ) أخرجه أبو داوود أخرجه أبو داوود ) ( ) ( الخراج بالضمان الخراج بالضمان ( ( عليه و سلم عليه و سلم 
 على الـشركاء     على الـشركاء    عند الحنابلة وأبي حنيفة وهو وجه عند الشافعية يكون كرى النهر المشترك وإصلاحه            عند الحنابلة وأبي حنيفة وهو وجه عند الشافعية يكون كرى النهر المشترك وإصلاحه            ) ) ٥٥((               و الخراج و الجزية للنوائب      و الخراج و الجزية للنوائب     ––للفقراء  للفقراء  

 جميع الشركاء من أول النهر إلـى آخـره لاشـتراكهم و     جميع الشركاء من أول النهر إلـى آخـره لاشـتراكهم و    الكري علىالكري على: : وقال أبو يوسف ومحمد من الحنفية والشافعية في الأصح          وقال أبو يوسف ومحمد من الحنفية والشافعية في الأصح          بحسب ملكهم فيه ،     بحسب ملكهم فيه ،     
 كما يستوون في استحقاق الشفعة لأن لصاحب الأعلى حقا في الأسفل لاحتياجه إلـى              كما يستوون في استحقاق الشفعة لأن لصاحب الأعلى حقا في الأسفل لاحتياجه إلـى             –– بحصص الشرب و الأرضين       بحصص الشرب و الأرضين       : : و قال الصاحبان    و قال الصاحبان   ––انتفاعهم به   انتفاعهم به   

الكري من حقوق الملك و لا ملك لأهل الشفة في رقبـة  الكري من حقوق الملك و لا ملك لأهل الشفة في رقبـة   لأن  لأن ––و ليس على أهل الشفة من الكري شيء         و ليس على أهل الشفة من الكري شيء         : :  قال الحنفية     قال الحنفية    --تسييل ما فضل من الماء فيه       تسييل ما فضل من الماء فيه       
––الجزء الرابع والأربعون  الجزء الرابع والأربعون  ، ، الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ، ،  لأنهم أهل الدنيا جميعا  لأنهم أهل الدنيا جميعا –– و لأنهم لا يحصون  و لأنهم لا يحصون –– بل لهم حق شرب الماء و السقي للدواب فقط  بل لهم حق شرب الماء و السقي للدواب فقط ––النهر النهر 
  ––ن الدخول إلى أرضه إضرار به من غير ضرورة ن الدخول إلى أرضه إضرار به من غير ضرورة لألأن الدخول في ملكه ن الدخول في ملكه ه أن يمنع من يريد من الشرب لنفسه أو ماشيته مه أن يمنع من يريد من الشرب لنفسه أو ماشيته مولول) ) ٦٦ ( (                  ))نهر نهر ( ( باب باب 

إما أن تأذن بالدخول ليأخذ الماء بشرط أن لا يكسر ضفة      إما أن تأذن بالدخول ليأخذ الماء بشرط أن لا يكسر ضفة      : : يقال لصاحب النهر    يقال لصاحب النهر    فإن كانت هناك ضرورة وخيف الهلاك ف      فإن كانت هناك ضرورة وخيف الهلاك ف      فله أن يمنع الضرر عن نفسه         فله أن يمنع الضرر عن نفسه         
 و الأصل فيه  و الأصل فيه ––عه من الدخول فله أن يقاتله بالسلاح ليأخذ قدر ما يندفع به الهلاك عه من الدخول فله أن يقاتله بالسلاح ليأخذ قدر ما يندفع به الهلاك  فإن لم يعطه و من فإن لم يعطه و من––النهر  و إما أن تخرج الماء إليه و تعطيه بنفسك النهر  و إما أن تخرج الماء إليه و تعطيه بنفسك 

إن أعناقنا و أعناق مطايانـا  إن أعناقنا و أعناق مطايانـا  : :  فقالوا لهم    فقالوا لهم   –– وسألوهم أن يعطوهم دلوا فأبوا        وسألوهم أن يعطوهم دلوا فأبوا       ––أن قوما وردوا ماء فسألوا أهله أن يدلوهم على البئر فأبوا            أن قوما وردوا ماء فسألوا أهله أن يدلوهم على البئر فأبوا            ( ( ما روي   ما روي   
  ..المصدر السابق المصدر السابق   .. ).. )هلا وضعتم فيهم السلاح هلا وضعتم فيهم السلاح : :  بن الخطاب رضي االله عنه فقال  بن الخطاب رضي االله عنه فقال  فذكروا ذلك لسيدنا عمر فذكروا ذلك لسيدنا عمر––كادت تتقطع فأبوا كادت تتقطع فأبوا 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٨٧ 
 

ا ينطبق على تكلفة تركيب وصيانة شبكة الميـاه ينطبـق علـى شـبكة الطـرق                 ا ينطبق على تكلفة تركيب وصيانة شبكة الميـاه ينطبـق علـى شـبكة الطـرق                 مم :  : تمهيد وصيانة الطرق  تمهيد وصيانة الطرق      --
فالمستفيدون من الطريق هم المتكفلون بنفقاته وبنفس طريقة التوزيع         فالمستفيدون من الطريق هم المتكفلون بنفقاته وبنفس طريقة التوزيع         

مة التي يتعدد مستعملوها فنفقتها على      مة التي يتعدد مستعملوها فنفقتها على       أما الطرق العا    أما الطرق العا   ––السابق ذكرها   السابق ذكرها   
بيت المال ويمكن توجيه أموال الوقف لهذا الغرض بـشرط موافقـة            بيت المال ويمكن توجيه أموال الوقف لهذا الغرض بـشرط موافقـة            

  ..) ) ١١((الواقف الواقف 
أن يضعوا أن يضعوا ) ) المسدودة نهايته المسدودة نهايته ( ( يحقّ لأصحاب الطريق غير النافذ        يحقّ لأصحاب الطريق غير النافذ          --

بوابة على فم الطريق لمنع دخول من هو ليس من سـكان هـذا              بوابة على فم الطريق لمنع دخول من هو ليس من سـكان هـذا              
فلا يجوز فلا يجوز ) ) توح الطرفين  توح الطرفين  مفمف( ( الطريق ، أما في حال الطريق النافذ        الطريق ، أما في حال الطريق النافذ        

   . .))٢٢((  لهم ذلك لأن حق المرور مرهون بعامة المسلمينلهم ذلك لأن حق المرور مرهون بعامة المسلمين
صيانة الطريق غير النافذ ورصفه وتمهيده وكنسه يتوزع علـى          صيانة الطريق غير النافذ ورصفه وتمهيده وكنسه يتوزع علـى            --

  ..))٣٣((ساكنيه بنفس النسبة السابقة ساكنيه بنفس النسبة السابقة 
يحق للمالك البروز ببنائه على هواء الطريق بشرط عدم الـضرر           يحق للمالك البروز ببنائه على هواء الطريق بشرط عدم الـضرر             --

  ..) ) ٤٤((  فإن تضرر أحد مستعملي الطريق فيمنعه القاضيفإن تضرر أحد مستعملي الطريق فيمنعه القاضي
من اعتدى ببنيانه على حرم الطريق فشهادته مجروحـة ولا تقبـل    من اعتدى ببنيانه على حرم الطريق فشهادته مجروحـة ولا تقبـل      --

  ..) ) ٥٥((شهادته في أي قضية باعتباره فاسقا لأخذه ما لا يحلّ له شهادته في أي قضية باعتباره فاسقا لأخذه ما لا يحلّ له 
  ..))٦٦((من اعتدى على شبر من طريق المسلمين طوقه من سبع أرضين من اعتدى على شبر من طريق المسلمين طوقه من سبع أرضين   --
)  )  ببعـضهما  ببعـضهما  يصل ضـفتيه    يصل ضـفتيه    الشارع  الشارع  كوبري على   كوبري على   ( ( ساباط  ساباط  بناء  بناء  يجوز  يجوز    --

  ..))٧٧(( وعدم تهديد سلامة المارة  وعدم تهديد سلامة المارة وروربشرط عدم إعاقة المربشرط عدم إعاقة المر
من غرس غرسا فضايق المارة فلهم مطالبته بتقليمه لـئلا يعـوق             من غرس غرسا فضايق المارة فلهم مطالبته بتقليمه لـئلا يعـوق               --

  ..) ) ٨٨((مرورهم ، ولكن لا يقطعها إلا لضرر قوي مرورهم ، ولكن لا يقطعها إلا لضرر قوي 
( ( نظافة وتشجير أفنية البيوت مسؤولية سكانها ولهم في ذلك الأجر           نظافة وتشجير أفنية البيوت مسؤولية سكانها ولهم في ذلك الأجر             --

ء ء كما يسن التكافـل فـي أدا  كما يسن التكافـل فـي أدا  ) ) ٩٩((  ))فنظفوا أفنيتكم ولا تشبهوا باليهود  فنظفوا أفنيتكم ولا تشبهوا باليهود  
    المسلم للمسلم كالبنـــيان يشد بعضه المسلم للمسلم كالبنـــيان يشد بعضه  : (  : ( هذه المهام بين الجيرانهذه المهام بين الجيران

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 الطبعـة الأولـى      الطبعـة الأولـى     –– دار الفكر العربـي       دار الفكر العربـي      –– وهبة زحيلة     وهبة زحيلة    ––الوصية والوقف في الفقه الإسلامي    الوصية والوقف في الفقه الإسلامي      ))١١((
  ––دار إحياء التـراث العربيـة      دار إحياء التـراث العربيـة      ––محمود ابن أحمد بن مازة      محمود ابن أحمد بن مازة      ––المحيط البرهاني في الفقه النعماني      المحيط البرهاني في الفقه النعماني      ) ) ٢٢ .   ( .   (٤٢٤٢ ص  ص ––  ١٩٨٧١٩٨٧
  ––نظـام الإسـلام   نظـام الإسـلام   ) ) ٥٥((نفس المصدر السابق     نفس المصدر السابق     ) ) ٤٤((الموسوعة الفقهية الجزء باب طريق            الموسوعة الفقهية الجزء باب طريق            ) ) ٣٣ .    ( .    (١٠٣١٠٣ ص    ص   ––  ٢٠٠٣٢٠٠٣

      ٥٤٠٥٤٠نفس المصدر السابق ص     نفس المصدر السابق ص     ) ) ٦٦.  (.  (  ٦٢١٦٢١ ص  ص ١٩٨٩١٩٨٩دار الكتب اللبناني    دار الكتب اللبناني    ––سامح عاطف زاين    سامح عاطف زاين    ––الحكم،الاقتصادنالاجتماع  الحكم،الاقتصادنالاجتماع  
من طريـق  من طريـق  ) ) ١٣١١٣١//٢٢((أخرجه الترمذي أخرجه الترمذي ) ) ٩٩(( باب غرس    باب غرس   ٢٣٢٣ ج  ج الموسوعة الفقهيةالموسوعة الفقهية) ) ٨٨((الموسوعة الفقهية باب طريق           الموسوعة الفقهية باب طريق           ) ) ٧٧((

  ))٢٠٨٢٠٨//٣٣((خالد بن إياس عن صالح بن أبي حسان عن الصحابي سعيد بن المسيب ، انظر زاد المعاد لابن القيم خالد بن إياس عن صالح بن أبي حسان عن الصحابي سعيد بن المسيب ، انظر زاد المعاد لابن القيم 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٨٨ 
 

من يلقي قمامته على جاره فهو غيـر        من يلقي قمامته على جاره فهو غيـر        ) ) ٢٢((  ))في عون العبد مادام العبد في عون أخيه         في عون العبد مادام العبد في عون أخيه         االله  االله    ((وو ،    ،   ) ) ١١((  ))بعضا  بعضا      --
، كما أن إزالة القمامة من الطريق صدقة ، كما أن إزالة القمامة من الطريق صدقة ) ) ٣٣(() ) من لا يأمن جاره بوائقه من لا يأمن جاره بوائقه ) ) لاثا لاثا قالها ث قالها ث ( ( واالله لا يؤمن    واالله لا يؤمن    ( ( مؤمن  مؤمن  

اها إماطـة الأذى مـن      اها إماطـة الأذى مـن      الإيمان بضع وسبعون شعبة أعلاها لا إله إلا االله وأدن         الإيمان بضع وسبعون شعبة أعلاها لا إله إلا االله وأدن         ( ( وهو شعبة من شعب الإيمان      وهو شعبة من شعب الإيمان      
  ) ) ٤٤((  ))الطريق الطريق 

: : المعاصـرة  المعاصـرة  البنية التحتية في مـصر     البنية التحتية في مـصر     ) ) ٢٢--٢٢--٢٢--٢٢( ( 
قـاط  قـاط  أربع ن أربع ن يتلخص وضع البنية التحتية في مصر في        يتلخص وضع البنية التحتية في مصر في        

  ::هي هي رئيسية رئيسية 
سوء حالها وتهالكها بصفة عامة وعدم الرضاء عنها        سوء حالها وتهالكها بصفة عامة وعدم الرضاء عنها          ••

  ..) ) ٥٥((بين المواطنين بين المواطنين 
 والرقابة ، فالحكومة هي مـن يختـار    والرقابة ، فالحكومة هي مـن يختـار   تنفيذتنفيذالالمركزية  مركزية    ••

 وهي من يتابعهـا      وهي من يتابعهـا     هاهالمنفّّذة وهي من يراقب   لمنفّّذة وهي من يراقب   الشركات ا الشركات ا 
اختيار اختيار دور أو   دور أو   ليس للمواطن   ليس للمواطن   وو. . أيضا أثناء التشغيل    أيضا أثناء التشغيل    

  ..) ) ٦٦((في ذلك في ذلك 
التفاوت في توصيلها وتركيبها بين الريف والحـضر مـن          التفاوت في توصيلها وتركيبها بين الريف والحـضر مـن            ••

  ..) ) ٧٧((اء من ناحية أخرى اء من ناحية أخرى ناحية وبين أحياء الفقراء وأحياء الأغنيناحية وبين أحياء الفقراء وأحياء الأغني
شركات قابضة ذات   شركات قابضة ذات   بعد تحويل معظم مرافقها إلى      بعد تحويل معظم مرافقها إلى      باطراد  باطراد  غلاء أسعارها   غلاء أسعارها     ••

  ))٨٨((صفة ربحية صفة ربحية 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

      رواه أبو هريـرة ، صـحيح مـسلم   رواه أبو هريـرة ، صـحيح مـسلم   ) ) ٢٢((      ))رواه الشيخان عن طريق أبي موسى الأشعري     رواه الشيخان عن طريق أبي موسى الأشعري     ) ) ١١((
  –– هريرة  هريرة واه النسائي عن أبيواه النسائي عن أبيرر) ) ٤٤((           ) )٦٠١٦٦٠١٦( ( رواه البخاري في كتاب الأدب الفرد رقم رواه البخاري في كتاب الأدب الفرد رقم ) ) ٣٣((

انظر الباب الاول الفصل الاول مـن هـذا      انظر الباب الاول الفصل الاول مـن هـذا      ) ) ٥٥((     . .سنن النسائي تحقيق الشيخ عبد المحسن العباد      سنن النسائي تحقيق الشيخ عبد المحسن العباد      
ات المتعاقبة في إسناد هذه المرافق ، فنذكر تعاقدها ات المتعاقبة في إسناد هذه المرافق ، فنذكر تعاقدها نلاحظ تخبط الحكومنلاحظ تخبط الحكوم) ) ٦٦((              (  )(  )البحث ص البحث ص 

ن الزبال التقليـدي    ن الزبال التقليـدي    مع شركة اجنبية لجمع القمامة وما أدى إليه ذلك من تراكم القمامة بعد أن كا              مع شركة اجنبية لجمع القمامة وما أدى إليه ذلك من تراكم القمامة بعد أن كا              
يحضر بانتظام وبأقل التكاليف، ولازالت النزاعات القضائية قائمة بين الأجهزة المحلية وبين هـذه            يحضر بانتظام وبأقل التكاليف، ولازالت النزاعات القضائية قائمة بين الأجهزة المحلية وبين هـذه            

      الشركات ، فهذا نموذج لتخبط الإسناد والناتج عن اتخاذ القرارات مركزيا بعيدا عن رغبات الـسكان                الشركات ، فهذا نموذج لتخبط الإسناد والناتج عن اتخاذ القرارات مركزيا بعيدا عن رغبات الـسكان                
  في الريف ، في الريف ،  %  % ٨٩.٧٨٩.٧مقارنة ب مقارنة ب  %  % ٩٠.٢٩٠.٢في الريف ، وتوصيل الكهرباء في الريف ، وتوصيل الكهرباء  %  % ٧٨٧٨.٥.٥مقارنة  ب مقارنة  ب  %  % ٨٦.٦٨٦.٦بلغ توصيل مياه الشرب في الحضر بلغ توصيل مياه الشرب في الحضر ) ) ٧٧((

صـدر  صـدر  أأ) ) ٨٨((.      .        الصادر عن مجلس الوزارء   الصادر عن مجلس الوزارء    )  ) ٢٠٠٥٢٠٠٥مسح العقد الاجتماعي    مسح العقد الاجتماعي    ( ( في الريف طبقا لنتائج     في الريف طبقا لنتائج      %  % ١٣.٧١٣.٧مقابل  مقابل   %  % ٦٢.٢٦٢.٢وتوصيل الصرف   وتوصيل الصرف   
وصـفة  وصـفة  شخصية اعتبارية شخصية اعتبارية شركة قابضة ذات شركة قابضة ذات    إلى  إلى رب والصرف الصحى  رب والصرف الصحى  مياه الش مياه الش ، يقرر تحويل مرفق     ، يقرر تحويل مرفق       ٢٠٠٤٢٠٠٤/ / ٥٥//٢٢فى  فى  يا  يا  جمهورجمهورا  ا  الرئيس مبارك قرار  الرئيس مبارك قرار  

 الذي يقضي بتحويل هيئة كهرباء مصر إلى    الذي يقضي بتحويل هيئة كهرباء مصر إلى   ٢٠٠٠٢٠٠٠ لسنة    لسنة   ١٦٤١٦٤، وأصدر القانون رقم     ، وأصدر القانون رقم       ولائحته التنفيذية ولائحته التنفيذية   عمالعمالوتخضع لقانون شركات قطاع الأ    وتخضع لقانون شركات قطاع الأ    ربحية ،   ربحية ،   
بنسب تتراوح  بنسب تتراوح  والكهرباء والصرف ، فتضاعفت     والكهرباء والصرف ، فتضاعفت     بير فى أسعار المياه     بير فى أسعار المياه     ارتفاع ك ارتفاع ك ين القرارين   ين القرارين   وترتب على هذ  وترتب على هذ  شركة قابضة أيضا بنفس الشروط السابقة ،          شركة قابضة أيضا بنفس الشروط السابقة ،          

  ١٥٠١٥٠ قـروش إلـى    قـروش إلـى   ٨٨    ، فارتفع سعر المتر المكعب للمياه في المنشآت التجارية مثلا من، فارتفع سعر المتر المكعب للمياه في المنشآت التجارية مثلا منوفقا لنظام شرائح الاستهلاك وفقا لنظام شرائح الاستهلاك %) %) ٨٠٠٨٠٠((و و %) %) ٣٠٠٣٠٠((ما بين ما بين 
  ستهلاك على موقع مركز حابي للحقوق البيئية على الانترنت  ستهلاك على موقع مركز حابي للحقوق البيئية على الانترنت   انظر تسعير شرائح الا انظر تسعير شرائح الا-- قرش  قرش ١٠٠١٠٠قرشا ، وسعر متر الصرف الصحي من قرشين إلى قرشا ، وسعر متر الصرف الصحي من قرشين إلى 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٨٩ 
 

تستهلك مشاريع البنية التحتية في الغرب بلايين الدولارات مما يـشكل  تستهلك مشاريع البنية التحتية في الغرب بلايين الدولارات مما يـشكل  : : ة في الغرب    ة في الغرب    البنية التحتي البنية التحتي ) ) ٣٣--٢٢--٢٢--٢٢( ( 
ة صيانة شبكة لمياه ة صيانة شبكة لمياه ففتكلتكل ذكرت أن  ذكرت أن ٢٠٠٨٢٠٠٨عبئا ثقيلا على ميزانية أغنى الدول ، ففي تقرير لبلدية نيويورك مارس عبئا ثقيلا على ميزانية أغنى الدول ، ففي تقرير لبلدية نيويورك مارس 

 بليون دولار في مدينة      بليون دولار في مدينة     ٣٦.٢٣٦.٢والصرف للمدينة بلغت    والصرف للمدينة بلغت    
 مليون نسمة ، مما      مليون نسمة ، مما     ١٨١٨نيويورك فقط والتي يسكنها     نيويورك فقط والتي يسكنها     

 تكلفة صيانة مياه وصرف الفـرد الواحـد          تكلفة صيانة مياه وصرف الفـرد الواحـد         يعني أن يعني أن 
وهو مبلغ مرهق   وهو مبلغ مرهق   ،  ،  ) ) ١١(( دولار سنويا   دولار سنويا  ٢٠١١.١٢٠١١.١تساوي  تساوي  

  ))٢٢((كنيويورك نظرا للأزمة المالية العالميةكنيويورك نظرا للأزمة المالية العالمية  حتى لمدينةحتى لمدينة
ي ضواحي الأقليات التي يسكنها الفقراء والسود       ي ضواحي الأقليات التي يسكنها الفقراء والسود       أما ف أما ف 

فخدمات البنية التحتية مزرية نظرا لعدم اهتمام حاكم        فخدمات البنية التحتية مزرية نظرا لعدم اهتمام حاكم        
الولاية بهم باعتبارهم غير ذوي تـأثير فـي قـرار           الولاية بهم باعتبارهم غير ذوي تـأثير فـي قـرار           
انتخابه ، لأن الأغنياء هم الذين يمولـون حملاتـه          انتخابه ، لأن الأغنياء هم الذين يمولـون حملاتـه          
الانتخابية ، ونجد أن استهلاك أحدهم للمياه المعالجة        الانتخابية ، ونجد أن استهلاك أحدهم للمياه المعالجة        

 مليون لتر سنويا ، ما بين        مليون لتر سنويا ، ما بين       ٣٣..١١وغير المعالجة يبلغ    وغير المعالجة يبلغ    
، في حين لا يتجاوز نصيب الفرد في أحياء الأقليـات    ، في حين لا يتجاوز نصيب الفرد في أحياء الأقليـات    افة وري الحديقة وحمامات السباحة    افة وري الحديقة وحمامات السباحة    استعمالات الشرب والنظ  استعمالات الشرب والنظ  

، وفي حين تتمايز الخدمات بين أحياء ثرية تنفق عليها الدولة مبالغ            ، وفي حين تتمايز الخدمات بين أحياء ثرية تنفق عليها الدولة مبالغ            ) ) ٣٣((  ١٠.٧١٠.٧: : ١١سنويا بتفاوت   سنويا بتفاوت    ألف لتر     ألف لتر    ١٤٠١٤٠
) ) ٤٤( (  النسيان فإن البلدية تعاني من ارتفاع نفقات الأولى ، ومن شكوى وتذمر الثانية  النسيان فإن البلدية تعاني من ارتفاع نفقات الأولى ، ومن شكوى وتذمر الثانية أحياء فقيرة طواهاأحياء فقيرة طواهابين بين ووطائلة طائلة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٩٠ 
 

    : : نتائج تطبيق البنية التحتية الذاتية في مصر نتائج تطبيق البنية التحتية الذاتية في مصر  )  ) ٣٣  --٢٢--٢٢--٢٢( (   
  ..  سيقوم الأهالي بتنفيذ المرافق بأنفسهم إن كانوا فقراء أو بالتعاقد مع شركات متخصصة إن كانوا أغنياء   سيقوم الأهالي بتنفيذ المرافق بأنفسهم إن كانوا فقراء أو بالتعاقد مع شركات متخصصة إن كانوا أغنياء ••
  . . ت مقدمة الخدمة سيقلل تكلفة التركيب ويزيد التنافس في الجودة ت مقدمة الخدمة سيقلل تكلفة التركيب ويزيد التنافس في الجودة التنافس بين الشركاالتنافس بين الشركا    ••

  ..الرقابة على تنفيذ الخدمة سيكون مستمرا لوجود الأهالي في منطقة العمل ودون حاجة لجهاز رقابي حكوميالرقابة على تنفيذ الخدمة سيكون مستمرا لوجود الأهالي في منطقة العمل ودون حاجة لجهاز رقابي حكومي    ••
  ..تربية السلوك الحضاري لدى السكان لأن الخدمات على عاتقهم فلن يهملوا في صيانتها والحفاظ عليها تربية السلوك الحضاري لدى السكان لأن الخدمات على عاتقهم فلن يهملوا في صيانتها والحفاظ عليها     ••
تربية الاستهلاك الرشيد لدى المواطن لخدمات المياه والصرف والطاقة نظرا لوقوع تكلفة التركيب والاستهلاك تربية الاستهلاك الرشيد لدى المواطن لخدمات المياه والصرف والطاقة نظرا لوقوع تكلفة التركيب والاستهلاك     ••

  ..والصيانة عليهم مباشرة والصيانة عليهم مباشرة 
زيادة جودة المرافق لأن الأهالي سيحرصون على زيادة جودة المرافق لأن الأهالي سيحرصون على     ••

إتقان تركيبها لأنها ستعمر معهم لفترة طويلة إتقان تركيبها لأنها ستعمر معهم لفترة طويلة 
  ..ولأبنائهم من بعد ولأبنائهم من بعد 

عية بين الجيران نظرا عية بين الجيران نظرا تقوية الروابط الاجتماتقوية الروابط الاجتما    ••
للتحاور المستمر بشأن الخدمات المشتركة مما للتحاور المستمر بشأن الخدمات المشتركة مما 

  يزيد التماسك الاجتماعي يزيد التماسك الاجتماعي 

  ربما يتطوع الأغنياء من الحي بتركيب الخدمة   ربما يتطوع الأغنياء من الحي بتركيب الخدمة ••
على نفقتهم من باب البر والثواب وحسن الجوار على نفقتهم من باب البر والثواب وحسن الجوار 
  ، وربما يوقف وقفاً للإنفاق على صيانته فيما بعد ، وربما يوقف وقفاً للإنفاق على صيانته فيما بعد 

السكان السكان توعية  توعية  م الجمعيات من المتطوعين ب    م الجمعيات من المتطوعين ب      ستقو  ستقو  ••
اصـنعها  اصـنعها  ( ( الخدمة بأقل تكلفة وأعلى جودة فيما يشبه سلـسلة          الخدمة بأقل تكلفة وأعلى جودة فيما يشبه سلـسلة          في المناطق الفقيرة بالذات إلى كيفية تركيب        في المناطق الفقيرة بالذات إلى كيفية تركيب        

 والصور أدناه لمجموعة شباب تطوع  والصور أدناه لمجموعة شباب تطوع ––التي تنشرها الجمعيات الاهلية في الغرب لمساعدة المبتدئين    التي تنشرها الجمعيات الاهلية في الغرب لمساعدة المبتدئين    ) ) بنفسك  بنفسك  
بأنفـسهم  بأنفـسهم   كنس قريتهم وتشجيرها ودهـان حوائطهـا          كنس قريتهم وتشجيرها ودهـان حوائطهـا         في القاهرة كيفية  في القاهرة كيفية  ) ) بطن البقرة   بطن البقرة   ( ( لتعليم أهالي منطقة    لتعليم أهالي منطقة    

  ) ) ١١((حسب إمكانياتهم المتاحة حسب إمكانياتهم المتاحة وو
  

  ـــــــــ،ـــــــــ،ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

   . .٢٠١٠٢٠١٠مارس مارس ٢٩٢٩جريدة اليوم السابع عدد جريدة اليوم السابع عدد ) ) ١١((
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٩١ 
 

أما المشاريع الكبرى كالكباري والطرق السريعة ومحطات المعالجة الضخمة يمكن تبنيها كشركات مساهمة يدخل أما المشاريع الكبرى كالكباري والطرق السريعة ومحطات المعالجة الضخمة يمكن تبنيها كشركات مساهمة يدخل     
فيها الأهالي بالإكتتاب وتحت إشراف الدولة وإشراف ممثلي الأهالي في الأحياء ذات الاختصاص ، وتتعاقد هـذه                 فيها الأهالي بالإكتتاب وتحت إشراف الدولة وإشراف ممثلي الأهالي في الأحياء ذات الاختصاص ، وتتعاقد هـذه                 

  .   .   مع استمرار الرقابة الأهلية عليه مع استمرار الرقابة الأهلية عليه الشركات مع المقاول الذي تراه مناسبا الشركات مع المقاول الذي تراه مناسبا 
  

          ::هو حق لعقار مخدوم على عقار خادم مجاور يستحقه بالأقدمية وأسبقية البناء هو حق لعقار مخدوم على عقار خادم مجاور يستحقه بالأقدمية وأسبقية البناء   :: الارتفاق   الارتفاق  حقّحقّ) ) ٣٣--٢٢--٢٢((
ل العقـارات   ل العقـارات   أوأوتقر الشريعة بحقوق الارتفاق للمباني الأقدم على المباني الأحدث ، ف          تقر الشريعة بحقوق الارتفاق للمباني الأقدم على المباني الأحدث ، ف          : : خلفية فقهية   خلفية فقهية   ) ) ١١--٣٣--٢٢--٢٢((

  ) ) ١١((  .. من بنى بعده مراعاة هذه الحقوق  من بنى بعده مراعاة هذه الحقوق ا بالامتيازات المتعددة وعلىا بالامتيازات المتعددة وعلىوجوداً هو أحقّهوجوداً هو أحقّه

أنواع عديـدة  أنواع عديـدة  وله وله    ) ) مقرر على عقار لمنفعة عقار آخر مملوك لغير مالك  العقار الأول  مقرر على عقار لمنفعة عقار آخر مملوك لغير مالك  العقار الأول قّقّحح( ( هو  هو  الارتفاق  الارتفاق  حق  حق    --
    : : ذكر منها العلماء خمسة ذكر منها العلماء خمسة 

   . .))اره اره حق مروره هو وأهل بيته وضيوفه للوصول لبيته عبر جحق مروره هو وأهل بيته وضيوفه للوصول لبيته عبر ج( (   ::حقّ المرور حقّ المرور   ..١١

  ))ليومية دون تخزين زائد عن الحاجةليومية دون تخزين زائد عن الحاجةحق الأخذ من ماء شرب جاره للشرب والاستعمالات احق الأخذ من ماء شرب جاره للشرب والاستعمالات ا( (   ::قّ الشّرب قّ الشّرب حح  ..٢٢
  ..) ) حق دخول ماء التغذية والشرب لبيته عبر جاره حق دخول ماء التغذية والشرب لبيته عبر جاره ( (   ::حقّ المجرى حقّ المجرى   ..٣٣
   . .))حق خروج ماء الصرف من بيته عبر جاره حق خروج ماء الصرف من بيته عبر جاره : ( : ( حقّ المسيل حقّ المسيل   ..٤٤

  ) .) . على الطريق أو على الأرض الفضاء المملوكة لجاره  على الطريق أو على الأرض الفضاء المملوكة لجاره تسييل ماء المطر أو الثلجتسييل ماء المطر أو الثلج: ( : ( ميزاب ميزاب حقّ الحقّ ال  ..٥٥
    ))٢٢((ليس الارتفاق محصورا في هذه الحقوق الخمس ، بل هو قابل للزيادة مع نشوء الحاجة وتغير الزمان ليس الارتفاق محصورا في هذه الحقوق الخمس ، بل هو قابل للزيادة مع نشوء الحاجة وتغير الزمان وو

تبعاً للعقار الّذي ثبتت تبعاً للعقار الّذي ثبتت عبر الملاّك عبر الملاّك بل تنتقل بل تنتقل ، ، ه ه صاحبصاحبتغير تغير لا تسقط بلا تسقط بفف حق الارتفاق هو حق للعقار لا لأصحابه ،     حق الارتفاق هو حق للعقار لا لأصحابه ،    --
      ))٣٣((  ..  مصلحتهمصلحتهلل

، ، الونشريـسي الونشريـسي ووابن القاسم ابن القاسم المالكية و المالكية و تحقّق بمضي عشر سنوات عند تحقّق بمضي عشر سنوات عند  والأقدمية ت والأقدمية تيتأكّد حقّ الارتفاق بأقدميته ، يتأكّد حقّ الارتفاق بأقدميته ،   --
  . . سحنون سحنون بأربع سنوات عند بأربع سنوات عند وو، ، وبعشرين سنة عند أصبغ وبعشرين سنة عند أصبغ 

  : :   ))٤٤((الوضع العمراني يتحول لحقّ ارتفاق بثلاث شروط الوضع العمراني يتحول لحقّ ارتفاق بثلاث شروط   --
  ) .) .بمرور المدد السابق ذكرها بمرور المدد السابق ذكرها (  (  ديما ديما  أن يكون ق أن يكون ق  --١١                                        
        ..وإن كان قديماً وإن كان قديماً   فلا اعتبار لهفلا اعتبار لهه ه  ل لاًاًمخالفمخالف أن يكون موافقاً للشرع ، فإن كان  أن يكون موافقاً للشرع ، فإن كان --  ٢٢                                        
  .. ، فإن ثبت خلاف ذلك فلا يثبت الحقّ  ، فإن ثبت خلاف ذلك فلا يثبت الحقّ  فاحش فاحش يترتّب عليه ضرر يترتّب عليه ضررألاّألاّ    --٣٣                                        

عنـد  عنـد  ( ( ، لكنها غير قابلة للبيع أو التأجير بمفردها         ، لكنها غير قابلة للبيع أو التأجير بمفردها           وهي أموال في حد ذاتها    وهي أموال في حد ذاتها       حقوق الارتفاق هي حقوق مالية      حقوق الارتفاق هي حقوق مالية     --
    ..))٤٤((  للعقار لا منفصلا بذاتهللعقار لا منفصلا بذاتهوإنّما يجوز تبعا وإنّما يجوز تبعا ) ) الجمهور الجمهور 

 إلاّ بـالنّص   إلاّ بـالنّص   أو العقار أو العقارولا يدخل حقّ الارتفاق في بيع الأرضولا يدخل حقّ الارتفاق في بيع الأرض ،  ، هاهارتفاقرتفاقوق اوق ادون حقدون حقأو العقار  أو العقار  يصح بيع الأرض    يصح بيع الأرض      --
  ..  أي لفظ مشابهأي لفظ مشابهبعت الأرض بحقوقها أو بمرافقها ، أو بعت الأرض بحقوقها أو بمرافقها ، أو : : ما يدلّ عليه كأن يقول ما يدلّ عليه كأن يقول عليه صراحةً ، أو بذكر عليه صراحةً ، أو بذكر 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

          . .  رأي الجمهور عدا الحنفية   رأي الجمهور عدا الحنفية  وهووهو)  )  ٢٢((      ..لسان العرب لابن منظور لسان العرب لابن منظور ) )  والاستعانة  والاستعانة ،، والانتفاع  والانتفاع  ، ،الإتكاء باليدالإتكاء باليد: : الارتفاق لغة الارتفاق لغة ) ) ١١((
  ..    ٢١١٢١١ ص  ص ١٩٨٤١٩٨٤ دار الفكر  دار الفكر –– وهبة زحيلي  وهبة زحيلي ––الفقه الإسلامي وأدلته الفقه الإسلامي وأدلته ) ) ٤٤((                    ))حق حق ( ( باب باب –– الجزء الثامن عشر الجزء الثامن عشر––االموسوعة الفقهية االموسوعة الفقهية ) ) ٣٣((
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٩٢ 
 

  ..شيئتهشيئتهممووأأوإرادته وإرادته أألا بشخصه لا بشخصه ، ، تتعلّق بمال المورثتتعلّق بمال المورثالتي التي حقوق حقوق الاللأنه من لأنه من  حقّ الارتفاق قابل للتوريث بلا خلاف  حقّ الارتفاق قابل للتوريث بلا خلاف --
   . .بدونهبدونهعين المؤجرة عين المؤجرة ، لتعذّر الانتفاع بال، لتعذّر الانتفاع بالى دخوله ى دخوله علعلالعقد العقد ، ولو لم ينص ، ولو لم ينص  يدخل حق الارتفاق في تأجير العقار  يدخل حق الارتفاق في تأجير العقار --
  ..))١١((، ولا يكتمل الانتفاع إلا بالارتفاق ، ولا يكتمل الانتفاع إلا بالارتفاق الانتفاع الانتفاع هبة هبة لأن الوقف هو لأن الوقف هو    لا يجوز وقف العقار دون حقوق ارتفاقه ، لا يجوز وقف العقار دون حقوق ارتفاقه ،--
 فإذا اكتشف مشتري العقار أن على العقار حقوق ارتفاق فله حـقّ رد               فإذا اكتشف مشتري العقار أن على العقار حقوق ارتفاق فله حـقّ رد               : :اقاقيجوز رد البيع بسبب حقوق الارتف     يجوز رد البيع بسبب حقوق الارتف       --

  ) ) ٢٢((  ..لحساب جاره لحساب جاره البيع لأن ذلك عيب في العقار ينتقص من منافعه البيع لأن ذلك عيب في العقار ينتقص من منافعه 
   : : مناطق مناطق٣٣حق الارتفاق لا يوجد إلا بوجود حق الارتفاق لا يوجد إلا بوجود   --

  ) . ) . العقار المخدوم العقار المخدوم ( ( العقار المستفيد بالارتفاق العقار المستفيد بالارتفاق . . ١١
  ) .) .ادم ادم العقار الخالعقار الخ( ( العقار المرتفق به العقار المرتفق به . . ٢٢
  .. والمنافع  والمنافع منطقة الارتفاق وهي التي بها آلية الخدمة فهي مشتركة بين العقارين من حيث المسئوليةمنطقة الارتفاق وهي التي بها آلية الخدمة فهي مشتركة بين العقارين من حيث المسئولية. . ٣٣

والقاعـدة أن  والقاعـدة أن  . . لا يتغير إلا أن يقوم الدليل على خلافـه  لا يتغير إلا أن يقوم الدليل على خلافـه   يعتبر تقادم حقّ الارتفاق ذريعة للمخدوم على خادمه و       يعتبر تقادم حقّ الارتفاق ذريعة للمخدوم على خادمه و      --
  ..  ))١١(( متّفق عليه  متّفق عليه  وهذا وهذاهه ل لةةغير منشئغير منشئقدمية مثبتة للحقّ لكنَّها قدمية مثبتة للحقّ لكنَّها الأالأ
صـاحب العقـار   صـاحب العقـار   ( ( فالبينة على من ادعى فالبينة على من ادعى ، ، لا لا م م أأفي البداية في البداية بحقّ بحقّ  الطرفان في الوضع القديم هل نشأ       الطرفان في الوضع القديم هل نشأ      إن اختلف إن اختلف   --

  ..) ) ٣٣(() ) صاحب العقار المخدوم صاحب العقار المخدوم ( ( ن أنكر ن أنكر واليمين على مواليمين على م) ) الخادم الخادم 
لمتضرر اللجوء للقضاء ببينة لمتضرر اللجوء للقضاء ببينة  إذا منع صاحب العقار الخادم جاره المخدوم من حق الارتفاق المثبت له ، يجوز ل            إذا منع صاحب العقار الخادم جاره المخدوم من حق الارتفاق المثبت له ، يجوز ل           --

واالله ليمرن به ولو واالله ليمرن به ولو : : راجع قول عمر راجع قول عمر ( ( ، ، استحقاقه له ، فيجبر القاضي الجار الممتنع على تسهيل الارتفاق لجاره       استحقاقه له ، فيجبر القاضي الجار الممتنع على تسهيل الارتفاق لجاره       
  ) ) ٤٤ ( (..))على بطنك على بطنك 

جرى العرف والقضاء طوال العصور الإسلامية الأولى باتبـاع أحكـام           جرى العرف والقضاء طوال العصور الإسلامية الأولى باتبـاع أحكـام           : : حقّ الارتفاق في مصر     حقّ الارتفاق في مصر     ) ) ٢٢  --٣٣--٢٢--٢٢((
اصة أن المساكن كانت متلاصقة متراكبة فكان ليس لها منفذ للطريـق إلا عبـر الجيـران ، ولغيـاب       اصة أن المساكن كانت متلاصقة متراكبة فكان ليس لها منفذ للطريـق إلا عبـر الجيـران ، ولغيـاب       الارتفاق خ الارتفاق خ 

التخطيط المسبق للمدن إلا في حالات خاصة كبغداد مثلا ، ولم يتراجع استعمالها إلا مع صـدور مجلـة الأحكـام           التخطيط المسبق للمدن إلا في حالات خاصة كبغداد مثلا ، ولم يتراجع استعمالها إلا مع صـدور مجلـة الأحكـام           
ثم ثم ،  ،   م    م   ١٨٨٢١٨٨٢في  في  العالي العثماني كمحاولة منه لفرض السيطرة على مملكته الواسعة          العالي العثماني كمحاولة منه لفرض السيطرة على مملكته الواسعة          العدلية التي أصدرها الباب     العدلية التي أصدرها الباب     

حق الارتفاق يكسب بعمل قانوني أو بـالميراث ولا       حق الارتفاق يكسب بعمل قانوني أو بـالميراث ولا       ( (  أن    أن   ) ) ٥٥((   من القانون المدني المصري     من القانون المدني المصري    ١٠١٦١٠١٦جاء في المادة    جاء في المادة    
 اكتـساب حـق الارتفـاق     اكتـساب حـق الارتفـاق     نفى الأقدمية في    نفى الأقدمية في   وبالتاليوبالتالي) ) ر  ر  يكسب بالتقادم إلا الارتفاقات الظاهرة بما فيها حق المرو        يكسب بالتقادم إلا الارتفاقات الظاهرة بما فيها حق المرو        

فنتجت التعدياّت المتكررة على حقوق العقارات لحساب العقارات الأحدث فصعبت صيانة العقار القـديم وتنـاثرت                فنتجت التعدياّت المتكررة على حقوق العقارات لحساب العقارات الأحدث فصعبت صيانة العقار القـديم وتنـاثرت                
  ) ) ٦٦((قلاً قلاً ععمعتبرة شرعا ومعتبرة شرعا و  أمام القانون في حين أن الأقدميةأمام القانون في حين أن الأقدمية  سواءسواءكلّ كلّ منافعه وتعطلت العديد من وظائفه بحجة أن المنافعه وتعطلت العديد من وظائفه بحجة أن ال

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ––الملكية في الشريعة الإسلامية مع مقارنتها بالقوانين الوضعية الملكية في الشريعة الإسلامية مع مقارنتها بالقوانين الوضعية ) ) ٢٢((                ٢١٢١٣٣ ص  ص ١٩٨٤١٩٨٤ دار الفكر  دار الفكر –– وهبة زحيلي  وهبة زحيلي ––الفقه الإسلامي وأدلته الفقه الإسلامي وأدلته ) ) ١١((
( ( باب باب –– الجزء السابع والثلاثون     الجزء السابع والثلاثون    ––لموسوعة الفقهية   لموسوعة الفقهية   ااراجع  راجع  وذلك عند البهوتي ،     وذلك عند البهوتي ،     ) ) ٣٣   (   ( . .٣٧٠٣٧٠ ص    ص   ––  ١٩٩٠١٩٩٠  ––ية  ية   دار النهضة العرب    دار النهضة العرب   ––على الخفيفي   على الخفيفي   

نظرية الالتزام في القـانون المـدني   نظرية الالتزام في القـانون المـدني     ))٥٥((.      .      ٣٢٨٣٢٨ ص  ص --١٩٩٨١٩٩٨ دار الفكر الإسلامي  دار الفكر الإسلامي ––أشرف على التهانوي   أشرف على التهانوي   ––إعلاء السنن   إعلاء السنن   ) ) ٤٤((                 . .))مسيل  مسيل  
على عبد الواحد على عبد الواحد ) ) ٦٦        (        (٣٥٦٣٥٦ ، ص  ، ص ٢٠٠٢٢٠٠٢-- العربية  العربية  دار النهضة دار النهضة–– الإسلامي ، عبد السميع عبد الوهاب أبو خير      الإسلامي ، عبد السميع عبد الوهاب أبو خير     دراسة مقارنة بالفقه  دراسة مقارنة بالفقه  : : المصري  المصري  

  ١٩٦٩١٩٦٩ مطبعة أحمد علي مخيمر  مطبعة أحمد علي مخيمر ٢٢٢٢ ص  ص ––الملكية الخاصة في الإسلام الملكية الخاصة في الإسلام ––وافي وافي 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٩٣ 
 

بحقـوق الارتفـاق    بحقـوق الارتفـاق    غـرب   غـرب   الالعترف  عترف  يي: :  حقّ الارتفاق في الغرب       حقّ الارتفاق في الغرب      ))٣٣  --٣٣--٢٢--٢٢((
وفي الولايـات  وفي الولايـات   )  ) SSeerrvviittuuddee  rriigghhttss( (   عرف في بريطانيا  باسمعرف في بريطانيا  باسمفتفتوتوابعها وتوابعها 

حق استخدام عقار الغير دون حق استخدام عقار الغير دون ( ( ، وتعريفها أنها ، وتعريفها أنها ) )   EEaasseemmeenntt  ((المتحدة باسم المتحدة باسم 
  TThhee  rriigghhtt  ttoo  uussee  tthhee  rreeaall  pprrooppeerrttyy  ooff  aannootthheerr  ) () (امتلاكـه  امتلاكـه  

wwiitthhoouutt  ppoosssseessssiinngg  iitt..   (  ( ))ويعترف القانون الفيدرالي بأربع حقـوق  ويعترف القانون الفيدرالي بأربع حقـوق      ))١١
  ––الجار  الجار   حق دخول الشمس والهواء عبر        حق دخول الشمس والهواء عبر       ––حق المرور   حق المرور   ( ( ارتفاق رئيسية هي    ارتفاق رئيسية هي    

) )  حق الاسـتناد بالاحمـال الإنـشائية          حق الاسـتناد بالاحمـال الإنـشائية         ––حق مرور مسارات الماء الصناعية      حق مرور مسارات الماء الصناعية      
حق الطيران فوق الجار ، حـق       حق الطيران فوق الجار ، حـق       ( ( ويعترف بحقوق فرعية تربو على الثلاثين منها        ويعترف بحقوق فرعية تربو على الثلاثين منها        

الجار كالبحر  الجار كالبحر  صرف سيل العاصفة عبر الجار ، حق الإطلال على منظر جميل عبر             صرف سيل العاصفة عبر الجار ، حق الإطلال على منظر جميل عبر             
   . .))١١(() )  عدم حجب جاره لموجات الاتصال اللاسلكي من الوصول إليه  عدم حجب جاره لموجات الاتصال اللاسلكي من الوصول إليه مثلا ، حقّمثلا ، حقّ

  وهناك بعض الولايات الأمريكية تمنح إعفاءات ضريبية لملاك العقاراتوهناك بعض الولايات الأمريكية تمنح إعفاءات ضريبية لملاك العقارات  
  المرور عبر ممتلكاتهم للوصول للشاطيءالمرور عبر ممتلكاتهم للوصول للشاطيءتفاق وتفاق وبالاربالارالذين يسمحون للناس الذين يسمحون للناس 

أو للبحر أو لمنطقة ترفيهية عامة      أو للبحر أو لمنطقة ترفيهية عامة      
..  

  الخادم الخادم      الارتفاق هما العقار الارتفاق هما العقارااوطرفوطرف
))SSeerrvvaanntt  TTeenneemmeenntt   (  (  ، ،

  DDoommiinnaanntt( (   المخدومالمخدوم  والعقاروالعقار

TTeenneemmeenntt   (  (   ويحق للمخـدوم  ويحق للمخـدوم
إعفاء الخادم مـن هـذا الالتـزام        إعفاء الخادم مـن هـذا الالتـزام        

لاحـظ  لاحـظ  ( ( بمقابل مـادي أو بـدون       بمقابل مـادي أو بـدون       
) ) الإبراء في الشريعة    الإبراء في الشريعة    مطابقته لحقّ   مطابقته لحقّ   

، وحـق  ، وحـق    ))٢٢(( )  ) RReelleeaassee  ooff  OObblliiggaattiioonn( ( ويعرف هذا التنـازل ب  ويعرف هذا التنـازل ب  
( ( وسـلبي  وسـلبي   )  )   AAffffiirrmmaattiivvee( (  إيجـابي   إيجـابي  ::      ))٣٣((الارتفاق عندهم نوعان الارتفاق عندهم نوعان 

NNeeggaattiivvee (  (    فحق العقار   فحق العقارAA )  )    في المرور عبـر جـاره      في المرور عبـر جـاره      ) ) في الصورة   في الصورة
   من  من AAالأمامي هو حق ارتفاق إيجابي، وعدم أحقية هذا الجار في منع            الأمامي هو حق ارتفاق إيجابي، وعدم أحقية هذا الجار في منع            

  ) ) ٤٤((المرور عبر ممتلكاته هو حق ارتفاق سلبي ، المرور عبر ممتلكاته هو حق ارتفاق سلبي ، 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

((11))    TThhee    llaaww  ooff  EEaasseemmeenntt  ::  NNaattuurraall  rriigghhttss  aarriissiinngg  ffrroomm  SSiittuuaattiioonn  --  ....  RR..BB..MMiicchheellll    ,,BBiibblloommaazzaaaarr  11999955  
((22))  EEnnccooppææddiiaa  BBrriittaannnniiccaa..    RReettrriieevveedd  JJuunnee  0099,,  22001100,,  ffrroomm  EEnnccyyccllooppææddiiaa  --BBrriittaannnniiccaa  OOnnlliinnee  wwwwww..bbrriittaannnniiccaa..ccoomm    
((33))    BBaalllleennttiinnee''ss  LLaaww    ddiiccttiioonnaarryy,,  pp..  220011..                
((44))  IIbbiidd..,,  cciittiinngg  RRhhooaaddeess  vv..  BBaarrnneess,,  5544  WWaasshh..  114455,,  114499,,  110022  PP..  888844  ((11990099))..  
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 ٩٤ 
 

  : : في مصرفي مصرالارتفاق الارتفاق ق ق  نتائج تطبي نتائج تطبي))٤٤--٣٣--٢٢--٢٢((
 الاستغناء عن استحداث مرافق لكل عقار علـى       الاستغناء عن استحداث مرافق لكل عقار علـى      --

  ..حدة ، مما سيقلل نفقات الأداء للمنشآت حدة ، مما سيقلل نفقات الأداء للمنشآت 
 تقليل تمديدات البنية التحتية وما يتبع ذلك مـن           تقليل تمديدات البنية التحتية وما يتبع ذلك مـن          --

  ..ارداردتقليل التلوث البيئي و استهلاك الموتقليل التلوث البيئي و استهلاك المو
 نشوء صلات مستمرة وتفاهمـات بـين الفـرق           نشوء صلات مستمرة وتفاهمـات بـين الفـرق          --

ما في ذلك من    ما في ذلك من    المتجاورة مما يعزز صلة الجوار و     المتجاورة مما يعزز صلة الجوار و     
  ..مردود اجتماعي مردود اجتماعي 

 حرص المالك على البناء في مكـان لـم           حرص المالك على البناء في مكـان لـم          --
يسبقه فيه أحد ليحوز كل الحقوق العمرانية       يسبقه فيه أحد ليحوز كل الحقوق العمرانية       

 الأنويـة    الأنويـة   على جيرانه اللاحقين ، مما سيعدد     على جيرانه اللاحقين ، مما سيعدد     
وضح وضح  ي  ي ))٤٢٤٢--٢٢((والشكل  والشكل    ،،التكدس حول نواة واحدة مثقلة      التكدس حول نواة واحدة مثقلة      العمرانية وبالتالي سيقل    العمرانية وبالتالي سيقل    

    ..ههوعدموعدممرور مرور الالتطبيق حق تطبيق حق تى تى مقارنة بين مساحة الطرق المطلوبة في حالمقارنة بين مساحة الطرق المطلوبة في حال

  :   وهو حق التملُّك للعقار المجاور أو الملاصق له إذا كان معروضاً للبيعوهو حق التملُّك للعقار المجاور أو الملاصق له إذا كان معروضاً للبيع  ::  شُفْعةشُفْعةحق الحق ال) ) ٤٤--٢٢--٢٢((
وهو حق التملُّك للعقار المجاور أو الملاصق له إذا وهو حق التملُّك للعقار المجاور أو الملاصق له إذا  الشُّفعة من حقوق العقار ،       الشُّفعة من حقوق العقار ،      حقحق: : خلفية فقهية   خلفية فقهية    )  ) ١١--٤٤--٢٢--٢٢((

لصاحبه المطالبة به أو    لصاحبه المطالبة به أو    يحق  يحق  ثابت بالسنّة والإجماع و   ثابت بالسنّة والإجماع و   وحق الشفعة   وحق الشفعة   ) ) ١١(( من غيره     من غيره    فهو أحقّ به  فهو أحقّ به  كان معروضاً للبيع    كان معروضاً للبيع    
لم بالشّفعة في كلّ شركة لـم  لم بالشّفعة في كلّ شركة لـم  قضى رسول االله صلى االله عليه وسقضى رسول االله صلى االله عليه وس  ««  ::حديث جابر بن عبد اللّه  حديث جابر بن عبد اللّه  لل  ) ) ٢٢((التنازل عنه ،    التنازل عنه ،    

تقسم ربعة أو حائط ، لا يحلّ له أن يبيع حتّى يؤذن شريكه فإن شاء أخذ وإن شاء ترك ، فإذا باع ولم يؤذنه فهو        تقسم ربعة أو حائط ، لا يحلّ له أن يبيع حتّى يؤذن شريكه فإن شاء أخذ وإن شاء ترك ، فإذا باع ولم يؤذنه فهو        
  منهـا منهـا حكمة حكمة الالوو) ) ٣٣((    »»جار الدار أحقّ بالدار     جار الدار أحقّ بالدار       ««   : :سمرة عن النّبي صلى االله عليه وسلم قال       سمرة عن النّبي صلى االله عليه وسلم قال       حديث  حديث  وو .  . »»    أحقّ به أحقّ به 

 بالعقار من الغرباء  بالعقار من الغرباء ، فإذا كان العقارمعروضا للبيع فشريك المالك وجاره أحق، فإذا كان العقارمعروضا للبيع فشريك المالك وجاره أحق  الشريك والجارالشريك والجارأنها تمنع الضرر عن أنها تمنع الضرر عن 
  يتضرر الشـــريكيتضرر الشـــريك  لمنع الضرر عنهم ، فالبائع ينال نفس الثمن المطلوب سواء باع لشريكه أو للغريب  ، بينمالمنع الضرر عنهم ، فالبائع ينال نفس الثمن المطلوب سواء باع لشريكه أو للغريب  ، بينما

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
بأنّها تمليك البقعة جبـراً  بأنّها تمليك البقعة جبـراً  : : وعرفها الفقهاء وعرفها الفقهاء   ،،أيضاً اسماً للمـلك المشفوع أيضاً اسماً للمـلك المشفوع الشفعة في اللغة الشفعة في اللغة اسم مصدر بمعنى التّملّك ، وتأتي  اسم مصدر بمعنى التّملّك ، وتأتي  : : الشّفعة في اللغة    الشّفعة في اللغة    وو) ) ١١((

أن التّولية هي أن التّولية هي : : والفرق بين الشفعة والتّولية والفرق بين الشفعة والتّولية . . ى الحادث فيما ملك بعوض ى الحادث فيما ملك بعوض أو هي حقّ تملّك قهري يثبت للشّريك القديم علأو هي حقّ تملّك قهري يثبت للشّريك القديم عل. . على المشتري بما قام عليه على المشتري بما قام عليه 
: : أما الفرق بين الشفعة والبيع الجبري أما الفرق بين الشفعة والبيع الجبري . . بيع ما ملكه بمثل ما قام عليه ، وكلّ من بيع التّولية والشّفعة بيع بمثل ما اشترى ويختلفان من وجوه أخرى                   بيع ما ملكه بمثل ما قام عليه ، وكلّ من بيع التّولية والشّفعة بيع بمثل ما اشترى ويختلفان من وجوه أخرى                   

 فالبيع  فالبيع -- أو البيع عليه نيابةً عنه ، لإيفاء حقّ وجب عليه ، أو لدفع ضرر ، أو لتحقيق مصلحة عامة  أو البيع عليه نيابةً عنه ، لإيفاء حقّ وجب عليه ، أو لدفع ضرر ، أو لتحقيق مصلحة عامة فالبيع الجبري هو البيع الحاصل من مكره بحقّ ،  فالبيع الجبري هو البيع الحاصل من مكره بحقّ ،  
 إن ترتّب  إن ترتّب -- من الشّافعية  من الشّافعية --قال الشّبراملّسي قال الشّبراملّسي ) ) ٢٢((           .   .  ))شفعة شفعة ( (  باب  باب –– الجزء السادس والعشرون      الجزء السادس والعشرون     ––الموسوعة الفقهية   الموسوعة الفقهية   .. .. الجبري أعم من الشّفعة     الجبري أعم من الشّفعة     

 فينبغي أن يكون الأخذ بها مستحباً بل واجباً إن تعين طريقاً لدفع ما يريده  فينبغي أن يكون الأخذ بها مستحباً بل واجباً إن تعين طريقاً لدفع ما يريده -- كأن يكون المشتري مشهوراً بالفسق والفجور  كأن يكون المشتري مشهوراً بالفسق والفجور --على ترك الشّفعة معصية     على ترك الشّفعة معصية     
. . أجمع أهل العلم على إثبات الشّفعة للشّريك الّذي لم يقاسم فيما بيع مـن أرض أو دار أو حـائط               أجمع أهل العلم على إثبات الشّفعة للشّريك الّذي لم يقاسم فيما بيع مـن أرض أو دار أو حـائط               : : وقال ابن المنذر    وقال ابن المنذر      ))٣٣((                المشتري من الفجور  المشتري من الفجور  

                    ))شفعة شفعة ( (  باب  باب –– الجزء السادس والعشرون  الجزء السادس والعشرون ––موسوعة الفقهية موسوعة الفقهية الال
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 ٩٥ 
 

والجار إذا دخل مشترٍ غريـب معـه        والجار إذا دخل مشترٍ غريـب معـه        
لأنّه ربما كان سيء الطباع أو كثيـر    لأنّه ربما كان سيء الطباع أو كثيـر    

هذا من أعظـم العـدل      هذا من أعظـم العـدل      المشاكسة ، ف  المشاكسة ، ف  
وأحسن الأحكـام المطابقـة للعقـل       وأحسن الأحكـام المطابقـة للعقـل       

  .. ومصالح العباد ومصالح العبادةةوالفطروالفطر
كما أنه إذا اشترى غريـب هـذه        كما أنه إذا اشترى غريـب هـذه              

ــل  ــضطر ك ــصة فسي ــل الح ــضطر ك ــصة فسي ــا الح ــا منهم منهم
لاستحداث مرافق في نصيبه كالمنور     لاستحداث مرافق في نصيبه كالمنور     

  حمام إلخ مما يهدر مال كليهما     حمام إلخ مما يهدر مال كليهما     والمصعد وال والمصعد وال 
  ..) ) ١١((  سوء المشاركةسوء المشاركةووضرر ضرر يفتح باب اليفتح باب الوو

تجب الشّفعة في العقار ، سواء كان العقار مما يحتمـل          تجب الشّفعة في العقار ، سواء كان العقار مما يحتمـل          : :  ما تجب فيه الشفعة       ما تجب فيه الشفعة      --
 .  . والغرفوالغرفالقسمة أو مما لا يحتملها كالحمام والرحى والبئر ، والنّهر ، والعين ،      القسمة أو مما لا يحتملها كالحمام والرحى والبئر ، والنّهر ، والعين ،      

  ) ) ١١((  ..وكلّ ما يتعلّق بالعقار مما له ثبات واتّصالوكلّ ما يتعلّق بالعقار مما له ثبات واتّصال

الحنفية والشّافعية  الحنفية والشّافعية     ، حيث ذهب    ، حيث ذهب   ببك والتركيب أو الوحدات سابقة الص     ك والتركيب أو الوحدات سابقة الص     لا تستحق الشفعة في المنشآت القابلة للف      لا تستحق الشفعة في المنشآت القابلة للف        --
في المنقولات الممكنة التحرك لانتفاء ضـرر  في المنقولات الممكنة التحرك لانتفاء ضـرر  تثبت تثبت   أن الشفعة لاأن الشفعة لاحيح من مذهبي المالكية والحنابلة حيح من مذهبي المالكية والحنابلة هو في الصهو في الص، و ، و 

لعقار في زمنهم غيـر     لعقار في زمنهم غيـر     وكان ا وكان ا       ))٢٢((  »»  دار أو عقار  دار أو عقار    عة إلاّ في  عة إلاّ في  ــــلا شف لا شف   ««  ::المشاركة حينئذ بين الشريكين وللحديث    المشاركة حينئذ بين الشريكين وللحديث    
  صلى االلهصلى االلهت أيضا ، لحديث جابر أن النبي      ت أيضا ، لحديث جابر أن النبي      المنقولاالمنقولاي  ي  تثبت ف تثبت ف أنها  أنها  : :  رواية عن مالك وأحمد       رواية عن مالك وأحمد      فيفيوو،  ،  قابل للفك والنقل    قابل للفك والنقل    

  ::؟ ؟ فعة فعة لشُّلشُّ  من المستحقّ ل  من المستحقّ ل--) ) ١١((  العقار والمنقولالعقار والمنقولشمل شمل وهذا يوهذا ي  »»قضى بالشّفعة في كلّ ما لم يقسم قضى بالشّفعة في كلّ ما لم يقسم   ««عليه وسلم عليه وسلم 
، فهـو  ، فهـو    تم قسمة هذا العقار بينه وبين شـريكه      تم قسمة هذا العقار بينه وبين شـريكه      ما لم ي  ما لم ي  ،  ،  ع  ع  ااالعقار المب العقار المب نفس  نفس    فيفيمشاعة  مشاعة  لشّريك الّذي له حصة     لشّريك الّذي له حصة     اا  --١١

   . .))١١((مستحق للشفعة بالاتفاق مستحق للشفعة بالاتفاق 

 ـ  ..الشريك الذي له حصة في عقار لا يقبل القسمة ، كدورة المياه الصغيرة والبئر والمنور الضيق إلـخ    الشريك الذي له حصة في عقار لا يقبل القسمة ، كدورة المياه الصغيرة والبئر والمنور الضيق إلـخ      --٢٢  ـف ذهب ذهب ف
، والـسبب أن  ، والـسبب أن  شفعة فيه شفعة فيه ه لا ه لا  المذهب إلى أنّ   المذهب إلى أنّ  مالك في إحدى روايتيه ، والشّافعي في الأصح والحنابلة في ظاهر          مالك في إحدى روايتيه ، والشّافعي في الأصح والحنابلة في ظاهر          
  ::ثبوت الشفعة في ما لا يقبل القسمة يضع البائع بين خيارات صعبة ثبوت الشفعة في ما لا يقبل القسمة يضع البائع بين خيارات صعبة 

   . . إما أن يفض الشركة بالقسمة فلا يستطيع لأن العقار صغير غير قابل للقسمة إما أن يفض الشركة بالقسمة فلا يستطيع لأن العقار صغير غير قابل للقسمة--
  فعة ، فلا يبقى له إلا فعة ، فلا يبقى له إلا  وإما أن يبيع نصيبه فلا يستطيع لأن المشترين سيهربون لعلمهم بوجود شريك له حق الش وإما أن يبيع نصيبه فلا يستطيع لأن المشترين سيهربون لعلمهم بوجود شريك له حق الش--

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
يتبعهما وهو يتبعهما وهو   فيها عن غير الدار والعقار مما لافيها عن غير الدار والعقار مما لاوهذا يقتضي نوهذا يقتضي ن) ) ٢٢((                           . .))شفعة شفعة ( (  باب  باب –– الجزء السادس والعشرون  الجزء السادس والعشرون ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ) ) ١١((  

ولأن الشّفعة إنّما شرعت لدفع الضرر ، والضرر في العقار يكثر جداً فإنّه يحتاج الشّريك إلى ولأن الشّفعة إنّما شرعت لدفع الضرر ، والضرر في العقار يكثر جداً فإنّه يحتاج الشّريك إلى : : قالوا قالوا .  .  المنقول ، وأما ما يتبعهما فهو داخل في حكمها         المنقول ، وأما ما يتبعهما فهو داخل في حكمها         
الفرق بين الفرق بين : : وء الجوار وغير ذلك مما يختص بالعقار بخلاف المنقول  وقالوا أيضاً وء الجوار وغير ذلك مما يختص بالعقار بخلاف المنقول  وقالوا أيضاً إحداث المرافق ، وتغيير الأبنية وتضييق الواسع وتخريب العامر وس     إحداث المرافق ، وتغيير الأبنية وتضييق الواسع وتخريب العامر وس     

   .   .  المنقول وغيره أن الضرر في غير المنقول يتأبد بتأبده وفي المنقول لا يتأبد فهو ضرر عارض فهو كالمكيل والموزونالمنقول وغيره أن الضرر في غير المنقول يتأبد بتأبده وفي المنقول لا يتأبد فهو ضرر عارض فهو كالمكيل والموزون
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٩٦ 
 

  ..زال بالضررزال بالضرر والضرر لا ي والضرر لا ي––أن يبيعه لشريكه مضطرا مما قد يتسبب في بخس قيمته فذلك ضرر واضح أن يبيعه لشريكه مضطرا مما قد يتسبب في بخس قيمته فذلك ضرر واضح 
في في إلى أن الشّفعة تجبإلى أن الشّفعة تجبفذهبوا فذهبوا ومالك في الرواية الثّانية ، والشّافعية في الصحيح والحنابلة في رواية ومالك في الرواية الثّانية ، والشّافعية في الصحيح والحنابلة في رواية  الحنفية ،  الحنفية ، أماأما  

      ) .) .١١(( هاهاسواء قبل القسمة أم لم يقبلسواء قبل القسمة أم لم يقبلالعقار العقار 
ويستحقها ويستحقها ،  ،  ) ) ٢٢((  والشّافعية والحنابلة والشّافعية والحنابلة المالكية  المالكية  : : جمهورجمهورعند ال عند ال الجار لا يستحقّ الشُّفعة     الجار لا يستحقّ الشُّفعة       ::  لشّفعة  لشّفعة  استحقاق الجار ل  استحقاق الجار ل    --

فإذا وقعت فإذا وقعت     ««  ::بحديث جابر بحديث جابر  ليلى ، واستدل الأولون  ليلى ، واستدل الأولون الحنفية وابن شبرمة والثّوري وابن أبيالحنفية وابن شبرمة والثّوري وابن أبيإذا كان ملاصقا ، عند إذا كان ملاصقا ، عند 
واستدلّ واستدلّ ) ) ٣٣((  والجيران تكون الحدود بينهما واضحة والطرق محددة فلا شفعة        والجيران تكون الحدود بينهما واضحة والطرق محددة فلا شفعة          »»     فلا شفعة   فلا شفعة  الحدود وصرفت الطّرق  الحدود وصرفت الطّرق  

غائبـاً ، إذا  غائبـاً ، إذا  كان كان الجار أحقّ بشفعته ينتظر به وإن الجار أحقّ بشفعته ينتظر به وإن   ««  ::ابر ابر حديث جحديث جوبوب..،،) ) ٤٤((   ) )الجار أحقّ بسقبه الجار أحقّ بسقبه ( ( الآخرون بحديث   الآخرون بحديث   
ة إن كان شريكا في حقوق الملـك وإلاّ  ة إن كان شريكا في حقوق الملـك وإلاّ  الشفعالشفعيستحقّ يستحقّ لجار  لجار  بينما يرى ابن تيمية أن ا     بينما يرى ابن تيمية أن ا     ،  ،  ،  ،    ))٥٥ ( (»»كان طريقهما واحداً    كان طريقهما واحداً    

في في شريك شريك  ، ثم لل ، ثم للعقارعقارالالرقبة رقبة في في شريك شريك للللالشّفعة الشّفعة الأولوية في الأولوية في : : وترتيب أولوية الشفعة كما قال الميرغناني  وترتيب أولوية الشفعة كما قال الميرغناني      ))٦٦((فلا  فلا  
  ..)  )  ٧٧((   ، ثم للجار ، ثم للجارالعقارالعقار  وقوقحقحق
  ::الجار شرطان  الجار شرطان  فعة فعة لثبوت شلثبوت شالحنفية الحنفية اشترط اشترط   ::شروط الشّفعة بالجوار شروط الشّفعة بالجوار   --

    ،،  ))٨٨((  ا للعقار المباع بحيث يمكن فتح العقارين على بعضهما من أي جزءا للعقار المباع بحيث يمكن فتح العقارين على بعضهما من أي جزءلاصقلاصقار مار مأن يكون الجأن يكون الج  --١١
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
عى كابن سريج وبعض اصحاب أحمد كأبى الوفاء بن عقيل وهى رواية المهذب عن مالك وهذا القول هو عى كابن سريج وبعض اصحاب أحمد كأبى الوفاء بن عقيل وهى رواية المهذب عن مالك وهذا القول هو وهو رأي أبى حنيفة وبعض اصحاب الشافوهو رأي أبى حنيفة وبعض اصحاب الشاف) ) ١١((

قضى رسول اللّه صلى االله عليه قضى رسول اللّه صلى االله عليه   «« : :  واستدلّوا على ذلك بعموم الحديثواستدلّوا على ذلك بعموم الحديث، ،   ٣٣٤٣٣٤صص  ٣٥٣٥ج  ج  -- مجموع الفتاوى لابن تيمية  مجموع الفتاوى لابن تيمية --..الصواب كما يراه ابن تيمية الصواب كما يراه ابن تيمية 
 فدفع الضرر عن البائع مهم  فدفع الضرر عن البائع مهم ––أن الشّفعة شرعت لدفع ضرر الشركة عن كليهما أن الشّفعة شرعت لدفع ضرر الشركة عن كليهما : : واستندوا في قولهم على سببين واستندوا في قولهم على سببين  .  . »»وسلم بالشّفعة في كلّ ما لم يقسم وسلم بالشّفعة في كلّ ما لم يقسم 

 فإذا باع أحدهما نصيبه كان شريكه أحقّ به من الأجنبي  إذ في ذلك إزالة ضرره مع عدم تضرر  فإذا باع أحدهما نصيبه كان شريكه أحقّ به من الأجنبي  إذ في ذلك إزالة ضرره مع عدم تضرر --كدفع الضرر عن شريكه وليس أحدهما أهم من الآخر كدفع الضرر عن شريكه وليس أحدهما أهم من الآخر 
أن ضرر الشّركة فيما لا ينقسم أكبر من أن ضرر الشّركة فيما لا ينقسم أكبر من ، و، وعقار فيزول الضرر عنهما جميعاً عقار فيزول الضرر عنهما جميعاً  إلى حقّه من الثّمن ويصل شريكه إلى الانفراد بال        إلى حقّه من الثّمن ويصل شريكه إلى الانفراد بال       صاحبه ، فإن البائع يصل    صاحبه ، فإن البائع يصل    

لقـسمة  لقـسمة  ضررها في العقار القابل للقسمة ، فإذا كان الشّرع أقر دفع الضرر القليل فالضرر الكبير أولى ، ولو كانت الأحاديث مختصةً بالعقارات القابلة ل            ضررها في العقار القابل للقسمة ، فإذا كان الشّرع أقر دفع الضرر القليل فالضرر الكبير أولى ، ولو كانت الأحاديث مختصةً بالعقارات القابلة ل            
 وقد ثبت فى الصحيح عن النبى  وقد ثبت فى الصحيح عن النبى --  ))شفعة شفعة ( ( باب باب   ٢٦٢٦   ج ج–– الموسوعة الفقهية  الموسوعة الفقهية ..فإثبات الشّفعة فيها تنبيه على إثباتها فيما لا يقبل القسمة من باب أولى فإثبات الشّفعة فيها تنبيه على إثباتها فيما لا يقبل القسمة من باب أولى 

 يشترط النبـى فـى    يشترط النبـى فـى    ولم ولم) ) ن شاء ترك ن شاء ترك إإمن كان له شريك فى أرض أو ربعة أو حائط فلا يحل له ان يبيع حتى يؤذن شريكه فان شاء اخذ و             من كان له شريك فى أرض أو ربعة أو حائط فلا يحل له ان يبيع حتى يؤذن شريكه فان شاء اخذ و             ( ( أنه قال   أنه قال   
 وفى السنن عنه عن النبى صلى االله عليه وسلم  وفى السنن عنه عن النبى صلى االله عليه وسلم --الأرض والربعة والحائط ان يكون مما يقبل القسمة فلا يجوز تقييد كلام الرسول بغير دلالة من كلامه الأرض والربعة والحائط ان يكون مما يقبل القسمة فلا يجوز تقييد كلام الرسول بغير دلالة من كلامه 

فى الطريق فلأن يقضى بها للاشتراك فى فى الطريق فلأن يقضى بها للاشتراك فى فاذا قضى بها للاشتراك فاذا قضى بها للاشتراك )  )    الجار أحق بشفعة جاره ينتظره بها وان كان غائبا اذا كان طريقهما واحداالجار أحق بشفعة جاره ينتظره بها وان كان غائبا اذا كان طريقهما واحدا( ( أنه قال أنه قال 
  ععررإذا كان الـشّ إذا كان الـشّ : : وقالوا وقالوا ) ) ٣٣((         ) )مجاورةمجاورة( ( باب باب   ––  ٣٦٣٦  لموسوعة الفقهية جلموسوعة الفقهية جاا) ) ٢٢            (            (٣٣٦٣٣٦ ص  ص مجموع الفتاوى لابن تيمية مجموع الفتاوى لابن تيمية رقبة الملك أولى      رقبة الملك أولى      

فكلما جاء أحد ليشتري الـدار  فكلما جاء أحد ليشتري الـدار  لضرر على المشتري ، لضرر على المشتري ، جلب اجلب االجار بالجار بمنَع إضرار منَع إضرار ولا يولا ي. . يقصد رفع الضرر عن الجار فهو أيضاً يقصد رفعه عن المشتري       يقصد رفع الضرر عن الجار فهو أيضاً يقصد رفعه عن المشتري       
فكان من تمام حكمة الشّارع أن أسـقط الـشّفعة بوقـوع الحـدود     فكان من تمام حكمة الشّارع أن أسـقط الـشّفعة بوقـوع الحـدود     وليست دار إلا ولها جار ، وليست دار إلا ولها جار ، ضرراً بيناً ، ضرراً بيناً ، بالمشتري بالمشتري ضر ضر يي  مامامموقف الجار في طريقه     وقف الجار في طريقه     

  عمروعمروقال قال ) ) ٥٥((          ..))٥٧٥٧ الشيخ عبد المحسن العباد حديث رقم  الشيخ عبد المحسن العباد حديث رقم تحقيقتحقيق––شرح سنن ابن ماجة شرح سنن ابن ماجة ) ) ٤٤.     (.     (وتصريف الطّرق لئلاّ يضر النّاس بعضهم بعضاً وتصريف الطّرق لئلاّ يضر النّاس بعضهم بعضاً 
وقفت على سعد بن أبي وقّاص ، فجاء المسور بن مخرمة فوضع يده على إحدى منكبي إذ جاء أبو رافع مولى النّبي صلى االله عليه وسلم وقفت على سعد بن أبي وقّاص ، فجاء المسور بن مخرمة فوضع يده على إحدى منكبي إذ جاء أبو رافع مولى النّبي صلى االله عليه وسلم : : بن الشّريد بن الشّريد 

واللّه لا أزيدك على أربعة آلاف واللّه لا أزيدك على أربعة آلاف : : واللّه لتبتاعنهما ، فقال سعد واللّه لتبتاعنهما ، فقال سعد : : اعهما فقال المسور اعهما فقال المسور واللّه ما أبتواللّه ما أبت: : فقال سعد فقال سعد . . يا سعد ، ابتع منّي بيتي في دارك    يا سعد ، ابتع منّي بيتي في دارك    : : فقال  فقال  
 ما  ما »» الجار أحقّ بسقبه  الجار أحقّ بسقبه     ««: : خمسمائة دينار ولولا أنّي سمعت رسول اللّه صلى االله عليه وسلم يقول خمسمائة دينار ولولا أنّي سمعت رسول اللّه صلى االله عليه وسلم يقول لقد أعطيت بها لقد أعطيت بها : : منجمةً أو مقطّعةً ، قال أبو رافع منجمةً أو مقطّعةً ، قال أبو رافع 
مجموع الفتاوى لابن تيمية مجموع الفتاوى لابن تيمية ) ) ٦٦((            ))إلتصاق إلتصاق ( ( باب باب   ٦٦ ج  ج ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية " . " .  بها خمسمائة دينار فأعطاها إياه  بها خمسمائة دينار فأعطاها إياه أعطيتكها بأربعة آلاف وأنا  أعطىأعطيتكها بأربعة آلاف وأنا  أعطى

 أي الذي يلاصق عقاره أي      أي الذي يلاصق عقاره أي     ––تشترط الشفعة للجار أن يكون ملاصقا       تشترط الشفعة للجار أن يكون ملاصقا       : : قال الحنفية   قال الحنفية   ) ) ٨٨((             باب شفعة   باب شفعة  ٢٦٢٦ ج    ج   ––الموسوعة الفقهية   الموسوعة الفقهية   ) ) ٧٧ ( (        ٣٣٧٣٣٧صص
فالملاصق للمنزل والملاصق لأقـصى  فالملاصق للمنزل والملاصق لأقـصى  . . حدود العقار المباع ، سواء امتد مكان الملاصقة حتّى عم الحد أم قصر حتّى لو لم يتجاوز حدود العقار المباع ، سواء امتد مكان الملاصقة حتّى عم الحد أم قصر حتّى لو لم يتجاوز جزء من أي حد من   جزء من أي حد من   

  ))الدار سواء في استحقاق الشّفعة لأن ملك كلّ حد منهم متّصل بالبيع الدار سواء في استحقاق الشّفعة لأن ملك كلّ حد منهم متّصل بالبيع 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٩٧ 
 

 بملـك   بملـك  ههملكملكالجوار لعدم تلاصق الجوار لعدم تلاصق   ر من سوءر من سوءه لا يتضره لا يتضرلأنّلأنّ. . المقابل المقابل المحاذي أوالمحاذي أوالشّفعة عند الحنفية للجار  الشّفعة عند الحنفية للجار  ولا تثبت   ولا تثبت   
فلا يمكن فتحهما على فلا يمكن فتحهما على )  )  مفتوح من طرفيه  مفتوح من طرفيه  ( ( ولأن بينهما طريق نافذ     ولأن بينهما طريق نافذ       ،،  يةيةالآخر ولا شركة بينهما في حقوق الملك      الآخر ولا شركة بينهما في حقوق الملك      

( (  غيـر نافـذ    غيـر نافـذ   طريقطريقولكن تثبت الشّفعة للجار المقابل إذا كانت الدور كلّها في ولكن تثبت الشّفعة للجار المقابل إذا كانت الدور كلّها في   ،،بعض وبالتالي لا يستحق الشفعة   بعض وبالتالي لا يستحق الشفعة   
   كلّها داراً واحدةً  كلّها داراً واحدةً فتح الدور على بعض لتصبحفتح الدور على بعض لتصبحلإمكان لإمكان   ))واحد واحد مفتوح من طرف مفتوح من طرف 

، ، يصح للجار المستأجر أو المستعير أن يطالب بالشفعة يصح للجار المستأجر أو المستعير أن يطالب بالشفعة لجار المالك ، فلا لجار المالك ، فلا أن يكون المطالب بالشفعة هو ا   أن يكون المطالب بالشفعة هو ا     ..٢٢
وإذا تـضرر  وإذا تـضرر   ،  ، يماًيماًلـيس مـستد  لـيس مـستد  المستأجر المستأجر لأن المقصود دفع ضرر التّأذّي بسوء المجاورة على الدوام و      لأن المقصود دفع ضرر التّأذّي بسوء المجاورة على الدوام و      

  .. فلا يتحقق الضرر في حقه  فلا يتحقق الضرر في حقه --نتقال واستئجار مكان آخر نتقال واستئجار مكان آخر فبإمكانه الافبإمكانه الا
لمـا  ورد أن  لمـا  ورد أن  . . ، فأقرب الأبواب إلى الدار أحقّ بالشّفعة     ، فأقرب الأبواب إلى الدار أحقّ بالشّفعة     فاشترط لاستحقاق الجار للشفعة قرب الباب       فاشترط لاستحقاق الجار للشفعة قرب الباب       شريح  شريح  أما  أما        ••

  ) ) ١١((. .     »»    باًباًإلى أقربهما منك باإلى أقربهما منك با:  :  يا رسول اللّه إن لي جارين فإلى أيهما أهدي ؟ قال يا رسول اللّه إن لي جارين فإلى أيهما أهدي ؟ قال   ««  ::عائشة رضي االله عنها قالتعائشة رضي االله عنها قالت

  ::الطوابق بالعقار الواحد الطوابق بالعقار الواحد الشّفعة بين الشّفعة بين   --
الأخـذ  الأخـذ  عـلاه أو أسـفله     عـلاه أو أسـفله     أأيحقّ لجيران الطابق مـن      يحقّ لجيران الطابق مـن        ••

  ..) ) عند الحنفية عند الحنفية ( ( بالشّفعة بالشّفعة 
إذا انهدم الطابق العلوي فليس لصاحبه حق الـشفعة         إذا انهدم الطابق العلوي فليس لصاحبه حق الـشفعة           ••

 لأن   لأن  ))على قول أبـي يوسـف       على قول أبـي يوسـف       ( ( في الطابق السفلي    في الطابق السفلي    
   ..الاتّصال بالجوار قد زال الاتّصال بالجوار قد زال 

بق العلوي طابقه قبل عرض السفلي      بق العلوي طابقه قبل عرض السفلي      لو باع مالك الطا   لو باع مالك الطا     ••
للبيع فليس له حق الشفعة في السفلي لأنه لـم يعـد         للبيع فليس له حق الشفعة في السفلي لأنه لـم يعـد         

لأنّهـا  لأنّهـا    وعلى قول محمد تجب الـشّفعة     وعلى قول محمد تجب الـشّفعة     . . ))٢٢((  جارا له جارا له 
  ) ) ٣٣((باق باق   ليست بسبب البناء بل بالقرار وحقّ القرارليست بسبب البناء بل بالقرار وحقّ القرار

 للأعلـى    للأعلـى   تثبـت الـشّفعة   تثبـت الـشّفعة   للبيع  للبيع  الأوسط  الأوسط  عرض  عرض  ففطريق  طريق  إلى ال إلى ال منها  منها  وق بعض وباب كلّ     وق بعض وباب كلّ     فف  طوابقطوابقإن كانت ثلاثة    إن كانت ثلاثة      ••
ما له مـن حـقّ القـرار ،    ما له مـن حـقّ القـرار ،    لل، ، بالشفعة بالشفعة الأسفل أو الأعلى ، فالأوسط أولى      الأسفل أو الأعلى ، فالأوسط أولى      عرض للبيع   عرض للبيع   وإن  وإن  ..  ..  معا  معا  والأسفل  والأسفل  

    . . ) ) ١١((فالشُّفعة تستحق لمن له حقّ التعلية فالشُّفعة تستحق لمن له حقّ التعلية 
  ) ) ٤٤((للبيع فجار كل شقة أولى بها للبيع فجار كل شقة أولى بها هما هما وعرضوعرضالأخرى بالثالث مثلا الأخرى بالثالث مثلا ووبالثاني بالثاني هما هما ااإن كان يملك شقتين بعقار أحدإن كان يملك شقتين بعقار أحد  ••

  ) ) ١١((  ..كلٌّ عماَّ يليه كلٌّ عماَّ يليه  معاً  معاً لسفل لرجل والعلو لآخر فبيعت دار بجنبها فالشّفعة لهمالسفل لرجل والعلو لآخر فبيعت دار بجنبها فالشّفعة لهمالو كان الو كان ا  ••
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

حقّ القرار مرتبط بملكية حقّ القرار مرتبط بملكية ) ) ٣٣((        ..ى قول أبي يوسف من الحنفية ى قول أبي يوسف من الحنفية علعل) ) ٢٢((            ))شفعة شفعة ( (  باب  باب –– الجزء السادس والعشرون  الجزء السادس والعشرون ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ) ) ١١((
ولو كان سفل بين رجلين عليه علو لأحـدهما   ولو كان سفل بين رجلين عليه علو لأحـدهما   ) ) ٤٤((          . . ))حقّ  حقّ  ( (  باب    باب     ١٨١٨  الأرض لا بملكية المبنى فيبقى بعد زواله ، انظر الموسوعة الفقهية الجزء           الأرض لا بملكية المبنى فيبقى بعد زواله ، انظر الموسوعة الفقهية الجزء           

 في العلو والسفل لشريكه في السفل ، لأن كلّ واحد منهما شريك في نفس المبيع فـي   في العلو والسفل لشريكه في السفل ، لأن كلّ واحد منهما شريك في نفس المبيع فـي  مشترك بينه وبين آخر فباع هو السفل والعلو كان العلو لشريكه      مشترك بينه وبين آخر فباع هو السفل والعلو كان العلو لشريكه      
    ..حقّه وجار في حقّ الآخر أو شريك في الحقّ إذا كان طريقهما واحداً حقّه وجار في حقّ الآخر أو شريك في الحقّ إذا كان طريقهما واحداً 

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ٩٨ 
 

الشفعة تكون في ملكية رقبة العقار وليس في ملكية منافع العقار           الشفعة تكون في ملكية رقبة العقار وليس في ملكية منافع العقار             :: الشفعة في ملكية المنافع العين دون رقبتها          الشفعة في ملكية المنافع العين دون رقبتها         --
  ) .) .١١ ( ())  المالكيةالمالكية  بعضبعض  والحنابلة ووالحنابلة و  الحنفية والشافعيةالحنفية والشافعية  جمهورجمهورعند عند .(.(كة المنافع لا تثبت فيها الشفعةكة المنافع لا تثبت فيها الشفعة فشر فشر––
  : : هل تستحقّ الشفعة بين المستأجرين ؟ هل تستحقّ الشفعة بين المستأجرين ؟   --

إذا استأجر شخصان عيناً ، ثم قام أحدهما بتأجير نصيبه من الباطن لشخص ثالث ، فهل يحق لشريكه مطالبتـه                     إذا استأجر شخصان عيناً ، ثم قام أحدهما بتأجير نصيبه من الباطن لشخص ثالث ، فهل يحق لشريكه مطالبتـه                     
  : : ذا الإيجار من الباطن ؟ ذا الإيجار من الباطن ؟ بإحلاله محلّ الغريب في هبإحلاله محلّ الغريب في ه

، فإن اكترى شخصان داراً مثلاً ثم أكرى أحدهما نصيبه من منفعتها فلا             ، فإن اكترى شخصان داراً مثلاً ثم أكرى أحدهما نصيبه من منفعتها فلا             الكراء  الكراء  لا شفعة لشريك في     لا شفعة لشريك في       ••
  .. )  ) ي مالكي مالكأحد قولَأحد قولَ . (  . ( شفعة فيه لشريكهشفعة فيه لشريكه

  ) ) ٢٢((   ) )لشّيخ عليشلشّيخ عليش ثان لمالك ، ول ثان لمالك ، ولقولقول. ( . ( يستحقّ الشفعة ، وهو أولى بالاستئجار منه يستحقّ الشفعة ، وهو أولى بالاستئجار منه   ••

عقار المبـاع ، كحـقّ      عقار المبـاع ، كحـقّ      الشّفعة للشّريك في حقوق ال    الشّفعة للشّريك في حقوق ال    لا تثبت   لا تثبت   : : حقّ من حقوق العقار المباع      حقّ من حقوق العقار المباع       الشّفعة للشريك في      الشّفعة للشريك في     --
وعمر وعثمان وعمر بـن عبـد       وعمر وعثمان وعمر بـن عبـد        ،    ،   الحنابلةالحنابلةوووالشّافعية  والشّافعية    المالكيةالمالكيةوذلك عند   وذلك عند   . ( . ( الشُّرب أو المرور أو المسيل إلخ       الشُّرب أو المرور أو المسيل إلخ       

  هريب وسليمان بن يسار والزالعزيز وسعيد بن المسي  هريب وسليمان بن يسار والزوأبو ا  العزيز وسعيد بن المسي وأبو اويحيى الأنصاري ناد وربيعة والمغيرة بـن عبـد   ويحيى الأنصاريناد وربيعة والمغيرة بـن عبـد   لزلز
عقـار  عقـار  لشّريك في حقّ من حقـوق ال لشّريك في حقّ من حقـوق ال للت الشّفعة ت الشّفعة ، في حين تثب، في حين تثب  ))الرحمن والأوزاعي وإسحاق وأبو ثور وابن المنذر  الرحمن والأوزاعي وإسحاق وأبو ثور وابن المنذر  

رقبة رقبة في في شريك شريك الشّفعة واجبة لل الشّفعة واجبة لل : " : "   قال المرغيناني       قال المرغيناني      ) )الحنفية وابن شبرمة والثّوري وابن أبي ليلى      الحنفية وابن شبرمة والثّوري وابن أبي ليلى      عند  عند  ( ( المباع  المباع  
  ) ) ٢٢((  .. ، ثم للجار ، ثم للجارالعقارالعقار  وقوقفي حقفي حقيك يك شرشر ، ثم لل ، ثم للعقارعقارالال
الشّفعة لا الشّفعة لا  ف ف--لا يجوز لمستحق الشفعة أن يطلب بعض العقار ويرفض البعض الآخر  لا يجوز لمستحق الشفعة أن يطلب بعض العقار ويرفض البعض الآخر  :  :   الشفعة لا تقبل التجزئة  الشفعة لا تقبل التجزئة --

  ) .) .٢٢((  اشترط الفقهاء جميعاً ألاّ يتضمن التّملّك بالشّفعة تفريق الصفقةاشترط الفقهاء جميعاً ألاّ يتضمن التّملّك بالشّفعة تفريق الصفقة  ولذلك   ولذلك --  تقبل التّجزئةتقبل التّجزئة

يجوز للشّفيع أن يتنازل عن حقّه في طلب الشّفعة يجوز للشّفيع أن يتنازل عن حقّه في طلب الشّفعة    : : نجاحه في الحصول عليها  نجاحه في الحصول عليها شّفعة بعدشّفعة بعدالتّنازل عن الالتّنازل عن ال لا يجوز  لا يجوز --
لأنّه يعد تنازلاً منه عن حقّـه فـي        لأنّه يعد تنازلاً منه عن حقّـه فـي        ،  ،  حكم الحاكم له بها     حكم الحاكم له بها     قبل  قبل  قبل رضى المشتري أو     قبل رضى المشتري أو     مادام ذلك كان    مادام ذلك كان    بعد أن طلبها    بعد أن طلبها    

ا قد ا قد تسليم الشّفعة فليس له التّنازل ، لأنّهتسليم الشّفعة فليس له التّنازل ، لأنّهأما إذا كان التّنازل بعد الحكم أو بعد رضاء المشتري بأما إذا كان التّنازل بعد الحكم أو بعد رضاء المشتري ب، ، لبها قبل الحكم  لبها قبل الحكم  طط
            ))٢٢((   . . والملك لا يقبل الإسقاط والملك لا يقبل الإسقاط--  ههملكملكأصبحت أصبحت 

  ..))٣٣((الشفعة والتعويض معا الشفعة والتعويض معا فإن فعل ذلك خسرفإن فعل ذلك خسر  تعويضتعويضببعن الشّفعة عن الشّفعة التنازل التنازل للشّفيع للشّفيع   لايجوزلايجوز  ::   حق الشفعة لا يباع حق الشفعة لا يباع--
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

        ..نفس المصدر السابق نفس المصدر السابق ) ) ٢٢((           ) )شفعةشفعة( (  باب  باب ٢٦٢٦ج ج عة الفقهية عة الفقهية الموسوالموسو  --) ) قول للإمام مالك قول للإمام مالك ( ( يحقّ للشّريك في المنفعة المطالبة بالشّفعة يحقّ للشّريك في المنفعة المطالبة بالشّفعة ) ) ١١
 المشتري الشّفيع عن الشّفعة على مال لم يجز الصلح ولم يثبت  المشتري الشّفيع عن الشّفعة على مال لم يجز الصلح ولم يثبت لا يصح الصلح عن الشّفعة على مال ، فلو صالحلا يصح الصلح عن الشّفعة على مال ، فلو صالح: : قال الحنفية والشّافعية والحنابلة قال الحنفية والشّافعية والحنابلة ) ) ٣٣((

 فالثّابت للـشّفيع حـقّ    فالثّابت للـشّفيع حـقّ   --سبب بطلان التعويض هو عدم ثبوت حقّ فيه      سبب بطلان التعويض هو عدم ثبوت حقّ فيه      وو ،    ،   تبطل شفعته إن علم بفساده      تبطل شفعته إن علم بفساده      : : قال الشّافعية   قال الشّافعية   وو..العوض ويبطل حقّ الشّفعة     العوض ويبطل حقّ الشّفعة     
) ) لح لح حتى وإن لم يصح هذا الصحتى وإن لم يصح هذا الص( ( أنّه أسقط حقّه بالصلح  أنّه أسقط حقّه بالصلح  : :  الشّفعة بهذ التصرف      الشّفعة بهذ التصرف      وسبب بطلان حقّ    وسبب بطلان حقّ   ––التّملّك ، فإما أن يتملك وإما أن يترك دون مقابل           التّملّك ، فإما أن يتملك وإما أن يترك دون مقابل           

وقال القاضي وقال القاضي   --. . وذهب مالك إلى جواز الصلح عن الشّفعة بعوض ، لأنّه عوض عن إزالة الملك فجاز أخذ العوض عنه وذهب مالك إلى جواز الصلح عن الشّفعة بعوض ، لأنّه عوض عن إزالة الملك فجاز أخذ العوض عنه   --فإسقاط حقّ الشّفعة صحيح  فإسقاط حقّ الشّفعة صحيح  
  ..لأنّه لم يرض بإسقاطها وإنّما رضي بالمعاوضة عنها ولم تثبت المعاوضـة فبقيـت الـشّفعة             لأنّه لم يرض بإسقاطها وإنّما رضي بالمعاوضة عنها ولم تثبت المعاوضـة فبقيـت الـشّفعة             . . لا يصح الصلح ولكن الشّفعة لا تسقط        لا يصح الصلح ولكن الشّفعة لا تسقط        : : من الحنابلة   من الحنابلة   

   . .وفي رواية عن الإمام أحمد ورد جواز الاعتياض عن حقّ الـشّفعة مـن المـشتري لا مـن غيـره         وفي رواية عن الإمام أحمد ورد جواز الاعتياض عن حقّ الـشّفعة مـن المـشتري لا مـن غيـره         ،  ،    ))شفعة  شفعة  ( (  باب    باب   ––٢٦٢٦ج  ج    ––الموسوعة الفقهية   الموسوعة الفقهية   
  ))حق حق ( ( باب باب   ١٨١٨ ج  ج ––الموسوعة الفقهيةالموسوعة الفقهيةاا
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 ٩٩ 
 

  AAى بالشفعة هو البيت ى بالشفعة هو البيت ولَولَلبيت المخطّط للبيع فالأَلبيت المخطّط للبيع فالأَكما في الشكل فإنه إذا تم عرض اكما في الشكل فإنه إذا تم عرض ا: :  المستحقّين  المستحقّين  أولوية ترتيب أولوية ترتيب--

، يليه البيت ، يليه البيت ستحقاقه حقّ الارتفاق بالمرور عليه فلا منفذ له إلى الطريق إلا من خلاله فهو الأحقّ بالشفعة أولاً                 ستحقاقه حقّ الارتفاق بالمرور عليه فلا منفذ له إلى الطريق إلا من خلاله فهو الأحقّ بالشفعة أولاً                 لالا
BB       لتلاصقه معه وكونه أقربهم إليه باباً ، يليه البيت        لتلاصقه معه وكونه أقربهم إليه باباً ، يليه البيت CC  تلاصقه بمسافة أطول من البيـت  تلاصقه بمسافة أطول من البيـت  للDD   يليـه البيـت    ، يليـه البيـت ، DD  

 جـار   جـار  مـا مـا هه كـل من  كـل من لأنلأنرتبـة  رتبـة   بنفس ال   بنفس ال  FF  ثم  ثم    EEان  ان  اشتراكه معه في الطريق غير النافذ ، يليه البيت        اشتراكه معه في الطريق غير النافذ ، يليه البيت        لتلاصقه به و  لتلاصقه به و  
 ، مع مراعاة أن      ، مع مراعاة أن     على طريق غير نافذ   على طريق غير نافذ   ) ) مقابل  مقابل  ( ( اذي  اذي  ــمحمح

 لأنه جار  لأنه جار GG   وأخيرا البيت  وأخيرا البيت ،،الأول أطول محاذاة من الثاني      الأول أطول محاذاة من الثاني      
ريق نافذ ، فإذا تنازل أي من هؤلاء عن حقّه          ريق نافذ ، فإذا تنازل أي من هؤلاء عن حقّه          محاذ على ط  محاذ على ط  

  ) ) ١١((في الشفعة وجبت لمن يليه في الاستحقاق في الشفعة وجبت لمن يليه في الاستحقاق 
        :: الشفعة في القـانون المـدني المـصري         الشفعة في القـانون المـدني المـصري        ))٢٢--٤٤--٢٢--٢٢((

من قانون البناء المصري على ثبـوت       من قانون البناء المصري على ثبـوت         ٩٣٥٩٣٥مادة  مادة  نصت ال نصت ال 
بما يخالف  بما يخالف  ( ( الشفعة في العقار الثابت فقط دون المنقولات        الشفعة في العقار الثابت فقط دون المنقولات        

، وفي البيع فقط دون سـائر       ، وفي البيع فقط دون سـائر       )  )  مذهب المالكية والحنابلة    مذهب المالكية والحنابلة    
ي الإمام مالك   ي الإمام مالك   للبما يخالف أحد قو   بما يخالف أحد قو   ( ( ) ) ٢٢((التصرفات الأخرى   التصرفات الأخرى   

لشفيع فـى  لشفيع فـى  وتركت الحرية لوتركت الحرية ل) ) بأنها تثبت في الإجارة أيضاً  بأنها تثبت في الإجارة أيضاً  
لـدائنى  لـدائنى  الشفعة الشفعة جوز جوز ه ، ولا ته ، ولا تأو لا يأخذ بها فهذا متروك لمحض تقديرأو لا يأخذ بها فهذا متروك لمحض تقدير  أن يأخذأن يأخذ

حالة حالة ا الإا الإ تجوز فيه تجوز فيه كما لا كما لا..وهى متصلة بشخص الشفيعوهى متصلة بشخص الشفيع) )    ولا شخصيا ولا شخصيالا عينيالا عينيا  ((رخصة وليست حقا رخصة وليست حقا   الشفيع لأنهاالشفيع لأنها
سب سب فيطالب بها ورثة الشفيع ح    فيطالب بها ورثة الشفيع ح    الشفعة قابلة للتوريث    الشفعة قابلة للتوريث    جعلت  جعلت  ووبأن يحيل الشفيع هذا الحقّ إلى غيره ليستفيد به ،           بأن يحيل الشفيع هذا الحقّ إلى غيره ليستفيد به ،           

نصت على بطلان التبعيض فـي  نصت على بطلان التبعيض فـي  وو، ، ) ) ٣٣((  الحنفيةالحنفية   العليا مخالفة فى ذلك رأى فقهاء العليا مخالفة فى ذلك رأى فقهاءةةمحكممحكمالالحكام حكام أأما أستقرت عليه ما أستقرت عليه 
لأكثر من مشترى فلا يجوز الأخذ بالشفعة من بعضهم لأكثر من مشترى فلا يجوز الأخذ بالشفعة من بعضهم   ذا بيع العقارذا بيع العقارلشفعة فإما أخذه كله أو تركه كله ، كما أنه إلشفعة فإما أخذه كله أو تركه كله ، كما أنه إاا

وشروط وشروط . . ))٥٥((  يكون على قدر نصيبهيكون على قدر نصيبه  ةةستحقاق كل منهم للشفعستحقاق كل منهم للشفعااذا تزاحم الشفعاء من طبقة واحدة فذا تزاحم الشفعاء من طبقة واحدة فإإفف) ) ٤٤( (   دون بعضدون بعض
      ::مستحقّ الشفعة في القانون المصري هي أن يكونمستحقّ الشفعة في القانون المصري هي أن يكون

      ..حق الانتفاع إذا بيعت كل الرقبة الملابسة لهذا الحق أو بعضهاحق الانتفاع إذا بيعت كل الرقبة الملابسة لهذا الحق أو بعضهاكاً لكاً ل مال مال--١١
  ضه ضه لها أو بعلها أو بع  رقبة إذا بيع كل حق الانتفاع الملابسرقبة إذا بيع كل حق الانتفاع الملابساً للاً لللكلك ما ما--٢٢
  . . ))٢٢((  ييإلى أجنبإلى أجنبمشاع مشاع يع شئ من العقار اليع شئ من العقار ال فى الشيوع إذا ب فى الشيوع إذا باًاًشريكشريك  --  ٣٣

   تثبت تثبت، كما، كما) ) ٦٦((     تتعارض مع هذين الحقين تتعارض مع هذين الحقينستعمال وحق السكنى متى كانت لاستعمال وحق السكنى متى كانت لاق الاق الاوتثبت الشفعة لمالك الرقبة فى حوتثبت الشفعة لمالك الرقبة فى ح
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

            ))ون المدني المصري ون المدني المصري من القانمن القان––  ٩٣٦٩٣٦  راجع شروط الشفعة في المادة راجع شروط الشفعة في المادة ) ) ٢٢ ( (                        .  .  تصميم ودراسة حالة الباحثة وفق الأحكام السابق ذكرها تصميم ودراسة حالة الباحثة وفق الأحكام السابق ذكرها ) ) ١١((
ق جلـسة  ق جلـسة  ٤٨٤٨ لـسنة   لـسنة  ٧٣٠٧٣٠الطعن الطعن راجع راجع ) ) ٤٤((         )  ) ٦١١٦١١ ص ص٣٢٣٢ س س١٩٨١١٩٨١//٢٢//٢٤٢٤ق جلسة ق جلسة ٥٠٥٠ لسنة  لسنة ٩٠٣٩٠٣الطعن الطعن انظر حكم المحكمة العليا في انظر حكم المحكمة العليا في )  )  ٣٣((
                  ))  ٤٤//٤٤//١٩٤٦١٩٤٦ق ، جلسة ق ، جلسة   1155   لسنة لسنة٤٠٤٠الطعن رقم الطعن رقم )  )  ٦٦((    ..     من القانون المدني المصري  من القانون المدني المصري ٢٢، فقرة ، فقرة   ٩٣٧٩٣٧مادة مادة الال)  )  ٥٥((    ))  ١٩٨٩١٩٨٩ ص ص٣٢٣٢ س س١٩٨١١٩٨١//١١١١//٤٤
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 ١٠٠ 
 

وتثبت للشريك في العين وتثبت للشريك في العين ، ، ) ) ٢٢((للشريك في حق الانتفاع بالعقار إذا كان هذا الحقّ يباع منفردا دون بيع رقبة العقار               للشريك في حق الانتفاع بالعقار إذا كان هذا الحقّ يباع منفردا دون بيع رقبة العقار               
ثبت لصاحب حق   ثبت لصاحب حق   ، كما ت  ، كما ت  ) ) ٣٣((على الشيوع فإذا انتفى الشيوع بقسمة العين ومعرفة كل منهم لنصيبه تسقط الشفعة              على الشيوع فإذا انتفى الشيوع بقسمة العين ومعرفة كل منهم لنصيبه تسقط الشفعة              

  ))٥٥(( كما تثبت لمحتكر العين إذا عرضها المالك للبيع  كما تثبت لمحتكر العين إذا عرضها المالك للبيع ))٤٤((  ذا الحق أو بعضهاذا الحق أو بعضهالهله  الإنتفاع إذا بيعت كل الرقبة الملابسةالإنتفاع إذا بيعت كل الرقبة الملابسة
  . . شيئا مما بناه في العين المؤجرة شيئا مما بناه في العين المؤجرة ستحكر ستحكر ممباع الباع ال  مالك إذامالك إذاللتثبت لتثبت لكما كما 
 وأن تكون جـواره   وأن تكون جـواره  ––) ) ٦٦((مالكاً للعين المجاورة للعقار محلّ البيع مالكاً للعين المجاورة للعقار محلّ البيع يكون يكون أن أن : : الشفعة بشروط الشفعة بشروط له له ثبت ثبت أما الجار فت أما الجار فت       

ألا تكون ملكيته وقفاً لأنه لا ينتفع عندئـذ بحـقّ   ألا تكون ملكيته وقفاً لأنه لا ينتفع عندئـذ بحـقّ     --  ))٨٨((أن تكون ملكيته مسجلة أن تكون ملكيته مسجلة ، ، ) ) ٧٧((لعقار المبيع لعقار المبيع باباجوار التصاق   جوار التصاق   
 ألاّ يكون هذا الجار من المعروفين بالسمسرة العقارية لأنه في هذه الحال سيأخذ العقار ليبيعه مرة أخرى  ألاّ يكون هذا الجار من المعروفين بالسمسرة العقارية لأنه في هذه الحال سيأخذ العقار ليبيعه مرة أخرى ––الشفعة الشفعة 

 ألاّ تكون العين محلّ البيع معروضة في  ألاّ تكون العين محلّ البيع معروضة في –– فيها العقار  فيها العقار  ألاّ يكون قاضيا أو محاميا في دائرة الاختصاص التي يقع           ألاّ يكون قاضيا أو محاميا في دائرة الاختصاص التي يقع          ––
تكون العين محلّ البيع مبنى أو أرض مبـاني ولا تجـوز فـي الأرض               تكون العين محلّ البيع مبنى أو أرض مبـاني ولا تجـوز فـي الأرض               أن  أن    --المزاد العلني بشكل قانوني صحيح      المزاد العلني بشكل قانوني صحيح      

 ألاّ تكون العين محلّ البيع قد اشتراها أحد أصول أو فروع المالك الأصلي أو زوجته أو أصهاره فهم  ألاّ تكون العين محلّ البيع قد اشتراها أحد أصول أو فروع المالك الأصلي أو زوجته أو أصهاره فهم ––))٩٩((الزراعية الزراعية 
ة لأن حـق االله  ة لأن حـق االله   ألاّ يكون هدف المالك من بيعها هو جعلها محلّ عبادة أو ملحقاً بمحلّ عبـاد  ألاّ يكون هدف المالك من بيعها هو جعلها محلّ عبادة أو ملحقاً بمحلّ عبـاد ––ى بها من الجار   ى بها من الجار   أولأول

  ..) ) ١٠١٠((  مقدم على حق الناسمقدم على حق الناس
  وتم تقنينيـه    وتم تقنينيـه    PPrree--eemmppttiioonn  RRiigghhttحق الشفعة معروف في الغرب باسم حق الشفعة معروف في الغرب باسم : : الشُّفعة في الغرب الشُّفعة في الغرب ) ) ٣٣--٤٤--٢٢--٢٢((

دخول في صفقة البيع ليحل محل المشتري الأصلي فيما يشبه الشراء دخول في صفقة البيع ليحل محل المشتري الأصلي فيما يشبه الشراء   ، ويعرف بأنه حق الاستباق بال        ، ويعرف بأنه حق الاستباق بال      ١٨٤١١٨٤١عام  عام  
  TThhee  rriigghhtt  ttoo  sstteepp  iinnttoo  aa  ppuurrcchhaassee  ooff  rreeaall  eessttaattee  pprrooppeerrttyy  iinn  tthhee  )): : الجبري أو الشراء بالإكراه الجبري أو الشراء بالإكراه 

ppllaaccee  ooff  tthhee  oorriiggiinnaall  ppuurrcchhaasseerr’’ss  sstteeaadd  wwhhiicchh  iiss  ssiimmiillaarr  ttoo  ccoommppuullssoorryy  ppuurrcchhaassee  ))    
ريك بل وحتى المستأجر للعقار ، ويلتزم مستحق الشفعة بسداد نفس الثمن وتنفيـذ نفـس                ريك بل وحتى المستأجر للعقار ، ويلتزم مستحق الشفعة بسداد نفس الثمن وتنفيـذ نفـس                ويستحقه الجار والش  ويستحقه الجار والش  

  pprree--eemmppttoorr  iiss  bboouunndd  bbyy  tthhee(  (  شروط البيع التي كان ملتزما بها المشتري الخارجي المفـسوخ عقـده   شروط البيع التي كان ملتزما بها المشتري الخارجي المفـسوخ عقـده   

ssaammee  tteerrmmss  aanndd  ccoonnddiittiioonnss  aass  tthhee  oorriiggiinnaall  ppuurrcchhaasseerr  ))    اجع قـانون  اجع قـانون  ، ر، رPPrreeeemmppttiioonn  AAcctt  ooff  

فإذا عجز المقترض عن السداد فللبنك حق الـشفعة      فإذا عجز المقترض عن السداد فللبنك حق الـشفعة      الإقراض العقاري ،    الإقراض العقاري ،      وكوكــ ،  ويحوز هذا الحق أيضا بن        ،  ويحوز هذا الحق أيضا بن       11884411
في العقار بصفته أحد المساهمين في تمويل بنائه ، ويتم تطبيق هذا الحق أيضا في سوق المال ، فإذا قامت شركة في العقار بصفته أحد المساهمين في تمويل بنائه ، ويتم تطبيق هذا الحق أيضا في سوق المال ، فإذا قامت شركة 

 الأولويـة فـي    الأولويـة فـي     sshhaarree--  hhoollddeerrssلـشركة  لـشركة  فلحملة الأسهم في هذه افلحملة الأسهم في هذه ا  ما بطرح أسهم جديدة أو بيع أسهم قديمة ،ما بطرح أسهم جديدة أو بيع أسهم قديمة ،
  وق المال في وق المال في ــ المنظم لس المنظم لس١٩٨٦١٩٨٦ من القانون  من القانون ٨٩٨٩راجع المادة راجع المادة . ( . ( الشراء بصفتهم شركاء في رأس المال الأصلي الشراء بصفتهم شركاء في رأس المال الأصلي 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ١٦٤٤١٦٤٤الطعن رقم الطعن رقم )  )  ٣٣( (           ) ) من القانون المدنى من القانون المدنى   11//998855  مفاد النص فى المادةمفاد النص فى المادة  هذا هذا ) ) ٢٢((                ..نصبة دون فرز أو تقسيم نصبة دون فرز أو تقسيم الشيوع هو امتزاج الأالشيوع هو امتزاج الأ) ) ١١((

المحتكر هو المستحق للحكر ، والحكر هو الإجارة الطويلة التي قام خلالها المستأجر بالبنـاء أو  المحتكر هو المستحق للحكر ، والحكر هو الإجارة الطويلة التي قام خلالها المستأجر بالبنـاء أو  ( (       ))٥٦٥٥٦٥ ص ص٣٦٣٦ س س١٩٨٥١٩٨٥//٤٤//٩٩ق جلسة   ق جلسة   ٥١٥١لسنة  لسنة  
  باب حكـر     باب حكـر   ١٢١٢ الموسوعة الفقهية ج الموسوعة الفقهية ج––ت حكرا له هو أحقّ بها من أي مستأجر آخر مادام يدفع نفس الأجرة السوقية العادلة           ت حكرا له هو أحقّ بها من أي مستأجر آخر مادام يدفع نفس الأجرة السوقية العادلة           الغرس في العين فأصبح   الغرس في العين فأصبح   

          ))سواء ملك تام أم ملك ربة ن وسواء كان ملكه مفرزاً  أم مـشاعاً  سواء ملك تام أم ملك ربة ن وسواء كان ملكه مفرزاً  أم مـشاعاً  ) ) ٦٦((      ))٥٦٥٥٦٥ ص ص٣٦٣٦ س س١٩٨٥١٩٨٥//٤٤//٩٩ق جلسة ق جلسة ٥١٥١لسنة لسنة   ١٦٤٤١٦٤٤الطعن رقم الطعن رقم   ))٥٥((
  قق٥٧٥٧ لسنة  لسنة ١٠٥٥١٠٥٥طعن رقم طعن رقم الال) ) ٨٨((           مسافة من العقار دون وجود فاصل كطريق أو مصرف عام و غير ملوك لأحدهما مسافة من العقار دون وجود فاصل كطريق أو مصرف عام و غير ملوك لأحدهماأىأىالالتصاق بالالتصاق ب  ويتحققويتحقق) ) ٧٧((

  ..ي من القانون السابق ي من القانون السابق دندنمم    ٩٣٩٩٣٩المادة المادة   ) ) ١٠١٠((            )) من القانون السابق  من القانون السابق ٩٣٦٩٣٦ من المادة  من المادة ٢٢: : فقرة فقرة  ال ال) ) ٩٩((          ))١٩٨٨١٩٨٨//٢٢//١١١١جلسة جلسة 
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 ١٠١ 
 

 الأولوية في الشراء بصفتهم شركاء في  الأولوية في الشراء بصفتهم شركاء في   sshhaarree--  hhoollddeerrssهذه الشركة هذه الشركة فلحملة الأسهم في فلحملة الأسهم في ، ، ) ) الولايات المتحدة الولايات المتحدة 
  ). ).  المنظم لسوق المال في الولايات المتحدة  المنظم لسوق المال في الولايات المتحدة ١٩٨٦١٩٨٦ من القانون  من القانون ٨٩٨٩راجع المادة راجع المادة . ( . ( رأس المال الأصلي رأس المال الأصلي 

إذا تم تطبيق مبدأ الشفعة بضوابطه الشرعية في مصر فإن النتائج المتوقعة إذا تم تطبيق مبدأ الشفعة بضوابطه الشرعية في مصر فإن النتائج المتوقعة : : نتائج تطبيق الشفعة    نتائج تطبيق الشفعة    ) ) ٤٤--٤٤--٢٢--٢٢((
  ::لذلك هي لذلك هي 

  .. قدرتها على العطاء والكفاءة الوظيفية  قدرتها على العطاء والكفاءة الوظيفية ةةاتحاد العقارات المتلاصقة أو المتجاورة وبالتالي زياداتحاد العقارات المتلاصقة أو المتجاورة وبالتالي زياد  ••
  ..منع الضرر عن الأفراد في البيئة العمرانية منع الضرر عن الأفراد في البيئة العمرانية   ••
عند اتحاد العقارات في يد مالك واحد فسيستغني عن المرافق المكررة ويكتفي بمرفق واحـد يخـدم العقـار              عند اتحاد العقارات في يد مالك واحد فسيستغني عن المرافق المكررة ويكتفي بمرفق واحـد يخـدم العقـار                ••

  ..كلفة التشغيل وبالتالي في أوجه الصرف العامة كلفة التشغيل وبالتالي في أوجه الصرف العامة المتحد مما سيوفّر تالمتحد مما سيوفّر ت
تطبيق مبدأ الشفعة في الأراضي الواقعة خارج كردون المباني سيسهم في حل مشكلة الاستيلاء على أراضي                تطبيق مبدأ الشفعة في الأراضي الواقعة خارج كردون المباني سيسهم في حل مشكلة الاستيلاء على أراضي                  ••

الدولة لأن جار هذه الأرض سيحميها لأحقيته بها وأولويته قي وضع اليد عليها وسيستطيع حمايتهـا مـن                  الدولة لأن جار هذه الأرض سيحميها لأحقيته بها وأولويته قي وضع اليد عليها وسيستطيع حمايتهـا مـن                  
   . .الدخلاء لتواجده بجوارهاالدخلاء لتواجده بجوارها

تطبيق مبدأ الشفعة سيسهم في حل مشكلة تهالك البنية التحتية لأن اتحاد العقارات يوحد مرافقهـا وبالتـالي     تطبيق مبدأ الشفعة سيسهم في حل مشكلة تهالك البنية التحتية لأن اتحاد العقارات يوحد مرافقهـا وبالتـالي       ••
يحسن كفاءة بنيتها التحتية ، ونذكر أن كبار الملاك في الأربعينيات كانوا يتولـون تنفيـذ البنيـة التحتيـة                    يحسن كفاءة بنيتها التحتية ، ونذكر أن كبار الملاك في الأربعينيات كانوا يتولـون تنفيـذ البنيـة التحتيـة                    

  ..لممتلكاتهم بما في ذلك خطوط السكة الحديد المارة بها لممتلكاتهم بما في ذلك خطوط السكة الحديد المارة بها 
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 ١٠٢ 
 

    
  
  

  
  

  :: الشريعة في العمارة والعمران على مستوى التصميم المعماري  الشريعة في العمارة والعمران على مستوى التصميم المعماري         مباديء        مباديء

  

  : : ء الشريعة على مستوى التصميم المعماري في النقاط التالية ء الشريعة على مستوى التصميم المعماري في النقاط التالية يمكن تلخيص مبادييمكن تلخيص مبادي
البناء بالمواد المتاحة بشرط الكفاءة والمتانة ، وجواز البناء بالمواد الملتقطة والضوائع مادام لا يعرف صاحبها                البناء بالمواد المتاحة بشرط الكفاءة والمتانة ، وجواز البناء بالمواد الملتقطة والضوائع مادام لا يعرف صاحبها                  . . ١١

  ..واستحباب البناء الأفقي وعدم التعالي في البناء واستحباب البناء الأفقي وعدم التعالي في البناء 
  ..على ذلك توفيرا للنفقات الإنشائية وتوطيدالأواصر الجوارعلى ذلك توفيرا للنفقات الإنشائية وتوطيدالأواصر الجوارتشارك الجيران في الأحمال البنائية والتشجيع تشارك الجيران في الأحمال البنائية والتشجيع   . . ٢٢
  ..استحباب البناء الاقتصادي غير المغالى فيه وغير المعمر سوى لجيل أو جيلين منعا لحب الخلود استحباب البناء الاقتصادي غير المغالى فيه وغير المعمر سوى لجيل أو جيلين منعا لحب الخلود   . . ٣٣
تركيب البنية التحتية وصيانتها مسؤولية السكان تمويلا واختيارا وليس للحاكم فرض مقاول تركيب أو خامـات             تركيب البنية التحتية وصيانتها مسؤولية السكان تمويلا واختيارا وليس للحاكم فرض مقاول تركيب أو خامـات               . . ٤٤

بما يناسب إمكاناتهم ، وتُقَسم تكلفة التركيب والـصيانة علـيهم   بما يناسب إمكاناتهم ، وتُقَسم تكلفة التركيب والـصيانة علـيهم   ول عمرھا ول عمرھا لى متانة المرافق وط  لى متانة المرافق وط  لأنهم الأحرص ع  لأنهم الأحرص ع  
  ) .) .الغُرم بالغُنم الغُرم بالغُنم ( ( بقدر المنفعة حسب قاعدة بقدر المنفعة حسب قاعدة 

الطريق مسدود الطرف هو ملك لأصحاب البيوت المطلة عليه ويحق لهم تركيب بوابة على مدخله لمنع دخول                 الطريق مسدود الطرف هو ملك لأصحاب البيوت المطلة عليه ويحق لهم تركيب بوابة على مدخله لمنع دخول                   . . ٥٥
  ..ه عليهم بالتبادل ومن يرفض المشاركة يجبره القاضيه عليهم بالتبادل ومن يرفض المشاركة يجبره القاضيالأغراب ومسؤولية نظافته وتشجيرالأغراب ومسؤولية نظافته وتشجير

حق الارتفاق يكون للعقار الأقدم على العقارات الأحدث ويمكن بيع هذا الحق أو تأجيره ، والهـدف منـه هـو     حق الارتفاق يكون للعقار الأقدم على العقارات الأحدث ويمكن بيع هذا الحق أو تأجيره ، والهـدف منـه هـو       . . ٦٦
  ..ترتيب الحقوق بين أطراف البيئة العمرانية وتراكبها دون اعتداء أي طرف على الآخر ترتيب الحقوق بين أطراف البيئة العمرانية وتراكبها دون اعتداء أي طرف على الآخر 

زمن وهو معترف به في الغرب والهدف منه عدم تعطيل أو وظيفـة مـن               زمن وهو معترف به في الغرب والهدف منه عدم تعطيل أو وظيفـة مـن               حق الارتفاق منوع ويتجدد بتجدد ال     حق الارتفاق منوع ويتجدد بتجدد ال       . . ٧٧
  ..وظائف العقار أو منافعه بحلول جار مستجد بجواره لأن الاحدث يحترم هذه الحقوق وظائف العقار أو منافعه بحلول جار مستجد بجواره لأن الاحدث يحترم هذه الحقوق 

حق الشفعة يسمح للشريك والجار بتملك العقار في حال عرضه للبيع ويدفع نفس الثمن ولا يجوز بيع هذا الحق                  حق الشفعة يسمح للشريك والجار بتملك العقار في حال عرضه للبيع ويدفع نفس الثمن ولا يجوز بيع هذا الحق                    . . ٨٨
ويض ، وفي حال تنازع المتشافعين فالأولوية للشريك في عين العقار ثم للـشريك فـي   ويض ، وفي حال تنازع المتشافعين فالأولوية للشريك في عين العقار ثم للـشريك فـي   أو التنازل عنه مقابل تع   أو التنازل عنه مقابل تع   

  ) .) .أقربهم منك بابا أقربهم منك بابا ( ( منافعه ثم للجار الملاصق حسب قرب المدخل منافعه ثم للجار الملاصق حسب قرب المدخل 

الهدف من الشفعة هو اتحاد مرافق العقارات المتلاصقة لتقليل نفقات تشغيلها وصيانتها وزيادة كفاءتها الوظيفية               الهدف من الشفعة هو اتحاد مرافق العقارات المتلاصقة لتقليل نفقات تشغيلها وصيانتها وزيادة كفاءتها الوظيفية                 . . ٩٩
  ..ي الغرب في المجالات العقارية وسوق المال ي الغرب في المجالات العقارية وسوق المال ، وهو معمول به ف، وهو معمول به ف

التمويل في البيئة العمرانية لامركزي ويعتمد على أموال الزكاة والصدقات والأوقاف المخصصة لهذا الغـرض      التمويل في البيئة العمرانية لامركزي ويعتمد على أموال الزكاة والصدقات والأوقاف المخصصة لهذا الغـرض      

  

  ملخصملخص
  الفصلالفصل
   الثاني الثاني
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 ١٠٣ 
 

يهتم هذا المبدأ بالملكيات المـشتركة وكيفيـة   يهتم هذا المبدأ بالملكيات المـشتركة وكيفيـة   : : تقسيم العين وتقسيم منافعها    تقسيم العين وتقسيم منافعها    : : التقسيم بالمهايأة   التقسيم بالمهايأة   ) ) ١١--٣٣--٢٢((
  : : استغلالها بالمنفعة القصوى مع الحفاظ على حقوقها وصيانتها في ذات الحين ، وتفاصيلها كالتالي استغلالها بالمنفعة القصوى مع الحفاظ على حقوقها وصيانتها في ذات الحين ، وتفاصيلها كالتالي 

فيجب ألاّ تتسبب القسمة فـي  فيجب ألاّ تتسبب القسمة فـي  ) ) كالعقار الموروث كالعقار الموروث ( ( قار بين الشركاء   قار بين الشركاء   عند تقسيم الع  عند تقسيم الع  : : خلفية فقهية   خلفية فقهية   ) ) ١١--١١--٣٣--٢٢( ( 
إذا كانت إذا كانت : : ضرر أي منهم وإلا جاز للمتضرر الامتناع عن القسمة ، ولا تعتبر القسمة ضررا شرعيا إلا في حالتين ضرر أي منهم وإلا جاز للمتضرر الامتناع عن القسمة ، ولا تعتبر القسمة ضررا شرعيا إلا في حالتين 

  . . ) ) ١١(() ) ية ية الشافعالشافع( ( إذا كانت القسمة تؤدي لتعطيل الانتفاع بالشيء المقسم إذا كانت القسمة تؤدي لتعطيل الانتفاع بالشيء المقسم و و  أ أ--  القسمة تنقص من قيمة العينالقسمة تنقص من قيمة العين

  فإذا ثبت أنها تضر فيتم استبدالها بقسمة المهايأة ، وهي تقسيم منافع العين دون تقسيم العين ذاتها ، فينتفع كل   فإذا ثبت أنها تضر فيتم استبدالها بقسمة المهايأة ، وهي تقسيم منافع العين دون تقسيم العين ذاتها ، فينتفع كل 
   . .) ) ٢٢((من الشركاء بالتناوب كل حسب نصيبه في أصل العين من الشركاء بالتناوب كل حسب نصيبه في أصل العين 

لمنافعها فقط مـع بقـاء   لمنافعها فقط مـع بقـاء    الفرق بين القسمة والمهايأة أن الأولى قسمة للعين ومنافعها ، أما الثانية فهي قسمة          الفرق بين القسمة والمهايأة أن الأولى قسمة للعين ومنافعها ، أما الثانية فهي قسمة         --
: : وهي تنقسم شرعا لقـسمين      وهي تنقسم شرعا لقـسمين      )   )   ٤٤((المهايأة مشروعة وثابتة بالكتاب والسنّة والإجماع       المهايأة مشروعة وثابتة بالكتاب والسنّة والإجماع       ، و ، و     ))٣٣((العين دون تقسيم    العين دون تقسيم    

المالكيـة والـشافعية    المالكيـة والـشافعية    ((وعند الجمهـور    وعند الجمهـور    )  )  ٥٥((. . الأول بحسب الزمان والمكان ، والثّاني بحسب التّراضي والإجبار          الأول بحسب الزمان والمكان ، والثّاني بحسب التّراضي والإجبار          
لزمة فيجوز لأي من الشركاء الرجوع عنها ، كما أنها مستمرة لا تبطل بمـوت               لزمة فيجوز لأي من الشركاء الرجوع عنها ، كما أنها مستمرة لا تبطل بمـوت               أنها غير م  أنها غير م  ) ) والحنابلة والحنفية   والحنابلة والحنفية   

فإن تراجع أحدهم عن المهاياة فيتم تعويض من لم ينتفعوا بنصيبهم من المهايأة بإيجار المثـل حـسب   فإن تراجع أحدهم عن المهاياة فيتم تعويض من لم ينتفعوا بنصيبهم من المهايأة بإيجار المثـل حـسب   ) ) ٢٢((أحدهم  أحدهم  
   .  . ) ) ٢٢((    سعر السوقسعر السوق

مدةً معلومـةً مـن   مدةً معلومـةً مـن   لّها للّها لالانتفاع بالعين ك الانتفاع بالعين ك هي التناوب على    هي التناوب على    فالمهايأة الزمانية   فالمهايأة الزمانية   : : نوعان زمانية ومكانية    نوعان زمانية ومكانية    مهايأة  مهايأة   ال  ال --
وهي جائزة عند الجمهور عدا أبي حنيفة الذي خاف سـوء     وهي جائزة عند الجمهور عدا أبي حنيفة الذي خاف سـوء     ’ ’ مع نصيب كل شريك من رقبة العين        مع نصيب كل شريك من رقبة العين        الزمن تتناسب   الزمن تتناسب   

استعمال أحد الشركاء للعين لتفاوت حكمتهم وتعاملهم مع الأشياء ، والعين خرساء لا تستطيع الشكوى إذا أسيء                 استعمال أحد الشركاء للعين لتفاوت حكمتهم وتعاملهم مع الأشياء ، والعين خرساء لا تستطيع الشكوى إذا أسيء                 
يوزع الشركاء العين عليهم كل واحد يستغلّ جزءا معلوما منها مـع   يوزع الشركاء العين عليهم كل واحد يستغلّ جزءا معلوما منها مـع   هي أن   هي أن   فف  ::مكانية  مكانية  الاليأة  يأة  مهامهاوأما ال وأما ال . . استعمالها  استعمالها  

بقاء العين موحدة غير مقسمة بيتهم ، ولا يشترط الحنابلة في هذه القسمة بيان المدة ، في حين يشترطها المالكية بقاء العين موحدة غير مقسمة بيتهم ، ولا يشترط الحنابلة في هذه القسمة بيان المدة ، في حين يشترطها المالكية 
  ..) ) ٥٥((و و ) ) ٢٢((  . .. .معينا معينا وإذا كان العقار عدة طوابق يمكن أن توزع عليهم كل شريك يستغل طابقا وإذا كان العقار عدة طوابق يمكن أن توزع عليهم كل شريك يستغل طابقا 

 إذا كانت العين تقبل كلا النوعين الزمانية والمكانية وتنازع الشركاء على أيهما يقرون ، فعند الحنفية يـأمرهم      إذا كانت العين تقبل كلا النوعين الزمانية والمكانية وتنازع الشركاء على أيهما يقرون ، فعند الحنفية يـأمرهم     --
  ..القاضي بالتوصل لاتفاق ويجبرهم عليه القاضي بالتوصل لاتفاق ويجبرهم عليه 

جبر المستوفي على جبر المستوفي على فيفيذلك قبل أن يستوفي الآخر نوبته ، ذلك قبل أن يستوفي الآخر نوبته ، ووتلفت العين أثناء نوبة أحد الشريكين في الانتفاع     تلفت العين أثناء نوبة أحد الشريكين في الانتفاع      إذا    إذا   --
سداد نصف إيجار الم٢٢((ثل لشريكه ثل لشريكه سداد نصف إيجار الم ( (..  

 إن امتنع الشركاء عن المهايأة وتنازعوا فيما بينهم يقوم القاضي بتأجير العين وتقسيم أجرتها عليهم بحـسب                 إن امتنع الشركاء عن المهايأة وتنازعوا فيما بينهم يقوم القاضي بتأجير العين وتقسيم أجرتها عليهم بحـسب                --
  . . ) ) ٦٦((وإن اقتسموها بالتّراضي ثم ظهر عيب بنصيب أحدهم فله حقّ الفسخ وإن اقتسموها بالتّراضي ثم ظهر عيب بنصيب أحدهم فله حقّ الفسخ . . حصصهم في الملك حصصهم في الملك 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 من  من ٥٧٥٧//ف ف ( ( انظر انظر ) ) ٣٣((            ))مهايأة مهايأة ( ( باب باب ––وسوعة الفقهية ج التاسع والثلاثون  وسوعة الفقهية ج التاسع والثلاثون  المالم) ) ٢٢((                  الموسوعة الفقهية الجزء الأول باب إجبارالموسوعة الفقهية الجزء الأول باب إجبار) ) ١١((
    ) ) مهايأة مهايأة ( ( باب باب –– الجزء التاسع والثلاثون   الجزء التاسع والثلاثون  ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية  ) .  ) . ٥٦٥٦/ / قسمة ف قسمة ف  (  ( وتفصيل ذلك في مصطلحوتفصيل ذلك في مصطلح) ) ٤٤((                ))مصطلح قسمة مصطلح قسمة 

  ٢١٣٢١٣ص ص ) ) الخصال الخصال ( ( انظر ابن البنّاء من الحنابلة في انظر ابن البنّاء من الحنابلة في ) ) ٦٦     (     ())مهايأة مهايأة ( ( باب باب ––  ٣٩٣٩ ج  ج ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ) . ) .  وما بعدها  وما بعدها ٥٨٥٨/ / قسمة ف قسمة ف ( ( انظر انظر ) ) ٥٥
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 ١٠٤ 
 

خالـصة لا   خالـصة لا   في نوبتـه    في نوبتـه    فالزيادة لمن حدثت    فالزيادة لمن حدثت     عنها في نوبة الآخر       عنها في نوبة الآخر      في نوبة أحد الشريكين   في نوبة أحد الشريكين   منافع العين   منافع العين   ذا زادت   ذا زادت    إ  إ --
يشاركها فيه الآخر ، وذلك في حالة المهايأة المكانية فقط أما في الزمانية فيشتركان في هذه الزيادة  ، والسبب أن يشاركها فيه الآخر ، وذلك في حالة المهايأة المكانية فقط أما في الزمانية فيشتركان في هذه الزيادة  ، والسبب أن 

مجهوده ، أما في مجهوده ، أما في المهايأة المكانية ثابتة فقد أخذ كل منهما جزءا من العقار واستقر فيه وربما كانت الزيادة بسبب المهايأة المكانية ثابتة فقد أخذ كل منهما جزءا من العقار واستقر فيه وربما كانت الزيادة بسبب 
  . .   ))١١((الزمانية فلا يزالان يتناوبان العين باستمرار الزمانية فلا يزالان يتناوبان العين باستمرار 

بأن يتم تأجير العين لغريب ويتناوب الشركاء كل منهم يأخذ الأجرة في فتـرة  بأن يتم تأجير العين لغريب ويتناوب الشركاء كل منهم يأخذ الأجرة في فتـرة  : : أجرة العين أجرة العين مهايأة على مهايأة على  تجوز ال   تجوز ال  --
رى مما يتسبب في رى مما يتسبب في الغلّة بين فترة وأخالغلّة بين فترة وأخفاوت فاوت معلومة تتناسب مع نصيبه من العين ، وقد منعها المالكية خوفا من ت            معلومة تتناسب مع نصيبه من العين ، وقد منعها المالكية خوفا من ت            

  ) ) ٢٢((  ..الظلم والغرر بين الشركاء ، أما في حالة ثبات الغلّة وعدم تقلُّبِها فتجوز عند باقي المذاهب الظلم والغرر بين الشركاء ، أما في حالة ثبات الغلّة وعدم تقلُّبِها فتجوز عند باقي المذاهب 
، وتُقَسم النفقة عليهم    ، وتُقَسم النفقة عليهم    ) ) عند الحنابلة   عند الحنابلة   ( ( واجبة على كل واحد خلال مدة نوبته        واجبة على كل واحد خلال مدة نوبته          :: صيانة العين الخاضعة للمهايأة       صيانة العين الخاضعة للمهايأة      --

  ..  ))١١((  ))الغُنْم بِالغُرم الغُنْم بِالغُرم ( ( ف ف بحسب حصصهم من الملكية  للحديث الشريبحسب حصصهم من الملكية  للحديث الشري
عند الحنفية والشّافعية وصاحب الإقناع لا ضمان على أي من المتهايئين إذا تلفت العين في يده         عند الحنفية والشّافعية وصاحب الإقناع لا ضمان على أي من المتهايئين إذا تلفت العين في يده         : :  ضمان التلف     ضمان التلف    --

مادام لم يتجاوز العرف والعقل في استعمالها ، وعند الحنابلة أن المهايأة كالإعارة واليد فيها يد ضمان ، فيلتـزم       مادام لم يتجاوز العرف والعقل في استعمالها ، وعند الحنابلة أن المهايأة كالإعارة واليد فيها يد ضمان ، فيلتـزم       
" " مطالب أولي النهى ، وكتاب      مطالب أولي النهى ، وكتاب      " "  ، وجاء في كتاب       ، وجاء في كتاب        ))٢٢((  لى كل الأحوال سواء تعدى العرف أم التزم به        لى كل الأحوال سواء تعدى العرف أم التزم به        بالتعويض ع بالتعويض ع 

أنَّه لو تلفت العين المتهايأ عليها يضمنها الذي تلفت تحت يده في مدته ؛ إلاَّ إن تلفـت بـلا                    أنَّه لو تلفت العين المتهايأ عليها يضمنها الذي تلفت تحت يده في مدته ؛ إلاَّ إن تلفـت بـلا                    " : " : الفتاوى الهندية   الفتاوى الهندية   
  ..  ))١١((. . تفريط ولا تعد منه تفريط ولا تعد منه 

، ،  لأنّه امتلك المنفعـة   لأنّه امتلك المنفعـة  ،،  في العقد أم لا في العقد أم لا هذا  هذا    طَطَرِرِسواء شُ سواء شُ : : جير نوبته من المهايأة للغير      جير نوبته من المهايأة للغير       يحقّ لكلٍّ من الشركاء تأ      يحقّ لكلٍّ من الشركاء تأ     --
البدائع بين البدائع بين الكاساني في الكاساني في وقد فرق وقد فرق ، ، ) ) الجمهور ما عدا الحنفية الجمهور ما عدا الحنفية ( (   ها لغيرهها لغيرهتأجيرتأجيرببووأأفلا فرق بين انتفاعه بها بنفسه فلا فرق بين انتفاعه بها بنفسه 

اعتبار المهايأة اعتبار المهايأة بناء على بناء على . .  في إباحتها في الزمانية  في إباحتها في الزمانية  فأباح التأجير في المكانية وتردد     فأباح التأجير في المكانية وتردد    ::المهايأة الزمانية والمكانية    المهايأة الزمانية والمكانية    
    ..))٢٢((في هذا النوع أقرب للإعارة ، والشيء المستعار لا يجوز لك تأجير منفعته للغير في هذا النوع أقرب للإعارة ، والشيء المستعار لا يجوز لك تأجير منفعته للغير 

 عند انتهاء المهايأة والتّراضي على قسمة العقار نهائيا فيجب تقسيم حقوق العقار أيـضاً كحقـوق الارتفـاق                    عند انتهاء المهايأة والتّراضي على قسمة العقار نهائيا فيجب تقسيم حقوق العقار أيـضاً كحقـوق الارتفـاق                   --
 يضار أحد منهم ويتمكن كل منهم من الانتفاع بجزئه انتفاعا كاملا دون ضرر ،  ويحـق          يضار أحد منهم ويتمكن كل منهم من الانتفاع بجزئه انتفاعا كاملا دون ضرر ،  ويحـق         والانتفاع إلخ ، بحيث لا    والانتفاع إلخ ، بحيث لا    

  .  .  ))١١((لأي منهم رفض القسمة إذا كانت تسبب ضررا له لأي منهم رفض القسمة إذا كانت تسبب ضررا له 
  : : ة في القانون المصري ة في القانون المصري المهايأالمهايأ) ) ٢٢--١١--٣٣--٢٢((

إذا تعسرت قسمة   إذا تعسرت قسمة   الفقهاء يلجأون إليها كحلّ أخير      الفقهاء يلجأون إليها كحلّ أخير        قسمة المهايأة معمول بها على مدى الخلافة الإسلامية ، وكان         قسمة المهايأة معمول بها على مدى الخلافة الإسلامية ، وكان         
العقار بأن تكون القسمة تضر بوظيفة المبنى أو كان المبنى صغيرا لا يحتمل القسمة ، وأقرت المجلّة العدلية هذه             العقار بأن تكون القسمة تضر بوظيفة المبنى أو كان المبنى صغيرا لا يحتمل القسمة ، وأقرت المجلّة العدلية هذه             
القسمة وكذلك القانون المصري المعاصر لكن مع بعض الاختلافات عن الأحكام الفقهية الـسابق ذكرهـا ، فقـد                   القسمة وكذلك القانون المصري المعاصر لكن مع بعض الاختلافات عن الأحكام الفقهية الـسابق ذكرهـا ، فقـد                   

أن لا تزيد المهايأة المكانية على خمس سنوات ، وأنها إذا         أن لا تزيد المهايأة المكانية على خمس سنوات ، وأنها إذا         ) ) ٣٣((مصري  مصري   من القانون المدني ال     من القانون المدني ال    ٨٤٦٨٤٦اشترطت المادة   اشترطت المادة   
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

عبد السميع عبد الوهاب عبد السميع عبد الوهاب ) ) ٣٣)    ()    (قسمةقسمة( (  باب  باب   --الموسوعة الفقهية  الجزء الثالث والثلاثونالموسوعة الفقهية  الجزء الثالث والثلاثون) ) ٢٢((.      .       باب مهاياة  باب مهاياة ٣٩٣٩الموسوعة الفقهية الجزء الموسوعة الفقهية الجزء   ))١١((
        ) ) دار النهضة العربية دار النهضة العربية ––  ١٣٦١٣٦ ص  ص ––  ٢٠٠٢٢٠٠٢  ––دراسة مقارنة بالفقه الإسلامي دراسة مقارنة بالفقه الإسلامي –– نطرية الالتزام في القانون المدني المصري  نطرية الالتزام في القانون المدني المصري ––أبو خير أبو خير 
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 ١٠٥ 
 

مـادة  مـادة  الالى خلاف ذلك ، وأقرت      ى خلاف ذلك ، وأقرت      استمرت خمس عشرة سنة انقلبت إلى قسمة نهائية للعين ما لم يتفق الشركاء عل             استمرت خمس عشرة سنة انقلبت إلى قسمة نهائية للعين ما لم يتفق الشركاء عل             
 لتنظـيم عقـود    لتنظـيم عقـود   ٢٠٠٦٢٠٠٦ثم صدر قانون تعديلي عـام  ثم صدر قانون تعديلي عـام  ..    ))١١((. .  بالمهايأة الزمانية دون تحديد حد أقصى لوقتها          بالمهايأة الزمانية دون تحديد حد أقصى لوقتها         ٨٤٧٨٤٧

 فاقتصرت بنوده على الاستعمالات      فاقتصرت بنوده على الاستعمالات     اقتسام الوقت التي دخلت مصر في التسعينيات ،       اقتسام الوقت التي دخلت مصر في التسعينيات ،       
أن يكون المنتجع أو الفندق المباع حصـصا فيـه          أن يكون المنتجع أو الفندق المباع حصـصا فيـه          ت  ت  اشترطاشترطالسياحية والفندقية ، و   السياحية والفندقية ، و   

لى إدارة الاقتسام شركة متخصصة لى إدارة الاقتسام شركة متخصصة ائما فعلا وليس بصدد الإنشاء ، وأن تتو      ائما فعلا وليس بصدد الإنشاء ، وأن تتو      مبنيا وق مبنيا وق 
        ..إلخإلخ... ...   ))٢٢((

وكل هذه القيود كان سببها تحول التايم شير إلى وسيلة للنصب علـى راغبـي     وكل هذه القيود كان سببها تحول التايم شير إلى وسيلة للنصب علـى راغبـي             
فلم يحدد القانون على من تقع الصيانة ، ولا فلم يحدد القانون على من تقع الصيانة ، ولا كافية ، كافية ، السياحة لعدم وجود الضوابط الالسياحة لعدم وجود الضوابط ال

 ، ولا مسؤولية التلف إذا وقعت في نوبة أحد المستعملين  ، ولا مسؤولية التلف إذا وقعت في نوبة أحد المستعملين ضوابط تأجير النوبة للغيرضوابط تأجير النوبة للغير
    ..موضحة في الشريعةموضحة في الشريعةكلها كلها إلخ وإلخ و  ))٣٣((  ، ولا تعويض من زادت المنفعة في غير نوبته، ولا تعويض من زادت المنفعة في غير نوبته

  

نظام المهايأة مطبق في الغرب ومعـروف       نظام المهايأة مطبق في الغرب ومعـروف               ::المهايأة في الغرب    المهايأة في الغرب    ) ) ٣٣--١١--٣٣--٢٢  ((
 الغرب قبل  الغرب قبل أو اقتسام الوقت ولم يعرفهأو اقتسام الوقت ولم يعرفه )  )   ttiimmee  sshhaarreeالتايم شير التايم شير ( ( باسم باسم 
حين طرأت الفكرة على مالك أحد فنادق فرنسا الـذي أصـابه          حين طرأت الفكرة على مالك أحد فنادق فرنسا الـذي أصـابه          ) ) ٣٣((  ١٩٦٠١٩٦٠

الكساد وأوشك على البيع فطرح فكرة بيع استعمالات الفنـدق بـدلا مـن           الكساد وأوشك على البيع فطرح فكرة بيع استعمالات الفنـدق بـدلا مـن           
الفندق نفسه وابتكر نظام تمليك الوقت فباع أسبوعا في السنة لكـل مـن        الفندق نفسه وابتكر نظام تمليك الوقت فباع أسبوعا في السنة لكـل مـن        

بـل  بـل  ) ) ٥٥((المشترين وراجت الفكرة رواجا هائلا فتم تعميمها في الـسياحة           المشترين وراجت الفكرة رواجا هائلا فتم تعميمها في الـسياحة           
وانتقلت لاقتسام الطائرات الخاصة والسيارات الفارهة والقوارب واليخوت        وانتقلت لاقتسام الطائرات الخاصة والسيارات الفارهة والقوارب واليخوت        
التي يستعملها كبار الأثرياء خلال وجـودهم فـي بلـدان تـنقلاتهم ولا              التي يستعملها كبار الأثرياء خلال وجـودهم فـي بلـدان تـنقلاتهم ولا              

 وأقرها البرلمان الأوروبي نهائيـا       وأقرها البرلمان الأوروبي نهائيـا      ،،) ) ٦٦((  يحتاجونها إلا وقتا بسيطا في السنة     يحتاجونها إلا وقتا بسيطا في السنة     
  –– إهدائها لمـن يريـد        إهدائها لمـن يريـد       –– بيعها  بيعها -- تأجيرها    تأجيرها   ––تعمال حصته   تعمال حصته   اساس: ( : ( مع السماح لمالك الحصة بـ      مع السماح لمالك الحصة بـ      . . ) ) ٧٧((  ١٩٩٤١٩٩٤عام  عام  

 تبادلها خارجيا مع صاحب حصة في أي من آلاف           تبادلها خارجيا مع صاحب حصة في أي من آلاف          --تبادلها داخليا مع صاحب حصة في نفس المنتجع أو الفندق           تبادلها داخليا مع صاحب حصة في نفس المنتجع أو الفندق           
   . .) ) ٨٨((  ))المنتجعات الأخرى ولا يشترط صلتها بالمنتجع الأصلي المنتجعات الأخرى ولا يشترط صلتها بالمنتجع الأصلي 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

دار دار ––  ١٣٦١٣٦ ص  ص ––  ٢٠٠٢٢٠٠٢  ––دراسة مقارنـة بالفقـه الإسـلامي    دراسة مقارنـة بالفقـه الإسـلامي    –– نطرية الالتزام في القانون المدني المصري  نطرية الالتزام في القانون المدني المصري ––عبد السميع عبد الوهاب أبو خير     عبد السميع عبد الوهاب أبو خير     ) ) ١١((
الأهـرام  الأهـرام  ) ) ٣٣   (   ( .  . ٢٣٥٢٣٥ دار النهضة العربية ص      دار النهضة العربية ص     ––  ٢٠٠٧٢٠٠٧  –– عاطف محمد الفقي      عاطف محمد الفقي     ––الشركات التجارية في القانون المصري      الشركات التجارية في القانون المصري      ) ) ٢٢((    ) ) النهضة العربية   النهضة العربية   
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 ١٠٦ 
 

كثيرا من مشاكل الملكية المشتركة خاصة في حال كثيرا من مشاكل الملكية المشتركة خاصة في حال تحل المهايأة تحل المهايأة       ::نتائج تطبيق المهايأة في مصر نتائج تطبيق المهايأة في مصر ) ) ٤٤--١١--٣٣--٢٢( ( 
طروء الشراكة على غير اختيار كالميراث والغرماء على المفلس إلخ  فلا يستطيعون التعايش في عقار واحد ، ولا طروء الشراكة على غير اختيار كالميراث والغرماء على المفلس إلخ  فلا يستطيعون التعايش في عقار واحد ، ولا 

  ::يستطيعون اقتسامه لصغره أو اتحاد أجزائه ، ولا يستطيعون بيعه لكساد أو غيره ، فمن فوائدها المتوقعة يستطيعون اقتسامه لصغره أو اتحاد أجزائه ، ولا يستطيعون بيعه لكساد أو غيره ، فمن فوائدها المتوقعة 
  

  ..ظ على العين من البخس لأنها بديل للبيع يغني عنه مؤقّتاً ظ على العين من البخس لأنها بديل للبيع يغني عنه مؤقّتاً أنها تحافأنها تحاف      ••
  ..أنها تحافظ على كل منافع العين متحدة وتحت سيطرة مستخدم واحد في الوقت الواحد أنها تحافظ على كل منافع العين متحدة وتحت سيطرة مستخدم واحد في الوقت الواحد       ••
  ..أنها ترفع الضرر عن الشركاء أنها ترفع الضرر عن الشركاء         ••
أنها تعفي من استحداث مرافق جديدة ، لأن الشركاء لو اقتـسموا     أنها تعفي من استحداث مرافق جديدة ، لأن الشركاء لو اقتـسموا           ••

ستحداث مرافق جديدة في نصيبه ،      ستحداث مرافق جديدة في نصيبه ،      رقبة العين لاحتاج كل منهم لا     رقبة العين لاحتاج كل منهم لا     
لمستحدثة على  لمستحدثة على  مما يهدر مواردهم ، وربما زادت تكلفة المرافق ا        مما يهدر مواردهم ، وربما زادت تكلفة المرافق ا        

  قيمة حصته ذاتها قيمة حصته ذاتها 

ي حين اقتصر الغرب على استعمال المهايـأة فـي المنتجعـات            ي حين اقتصر الغرب على استعمال المهايـأة فـي المنتجعـات            فف      ••
في كـل المجـالات   في كـل المجـالات   والأغراض السياحية فإن الشريعة استخدمتها      والأغراض السياحية فإن الشريعة استخدمتها      

للحفاظ علـى اتحـاد     للحفاظ علـى اتحـاد     السكتية والتجارية والصناعية واستخدمتها     السكتية والتجارية والصناعية واستخدمتها     
الأعيان وتقليل نفقات استخدامها وتقليل النزاعات بين الـشركاء         الأعيان وتقليل نفقات استخدامها وتقليل النزاعات بين الـشركاء         

  ..ورفع الضرر عنهم ورفع الضرر عنهم 
تنشيط استعمال العقارات المغلقة بسبب سوء حالتهـا وتـسليمها         تنشيط استعمال العقارات المغلقة بسبب سوء حالتهـا وتـسليمها               ••

لشركات إدارة للمهايأة تدير صيانتها وتسويق استغلالها على مدار لشركات إدارة للمهايأة تدير صيانتها وتسويق استغلالها على مدار 
  ..العام العام 

••         الربح على الم در   الربح على الم هم من الوقت للآخـرين ، ففـي        هم من الوقت للآخـرين ، ففـي        تأجير حصص تأجير حصص ببك  ك  لاّلاّدر
الأمريكية في عام واحد قام نظام التايم شير بتـشغيل          الأمريكية في عام واحد قام نظام التايم شير بتـشغيل          ولاية هاواي   ولاية هاواي   

 فرصة عمل وأدر ضرائب للدولـة        فرصة عمل وأدر ضرائب للدولـة       ٣٤٤٢٠٣٤٤٢٠ وحدة وتوفير     وحدة وتوفير      ٨٨٧٢٨٨٧٢
  ) .) .انظر الشكل انظر الشكل  ( () ) ١١((   وحده وحده٢٠٠٧٢٠٠٧ مليون دولار في عام  مليون دولار في عام ٥٥١١١١تساوي تساوي 

  

ق وعدم طرحها للاستثمار ، ومشكلة تهالك الثروة ق وعدم طرحها للاستثمار ، ومشكلة تهالك الثروة    وهكذا نرى أن نظام المهاياة يسهم في حلّ مشكلة غلق الشق       وهكذا نرى أن نظام المهاياة يسهم في حلّ مشكلة غلق الشق    
العقارية لأن صيانة العين محددة المسؤولية بين الشركاء ، كما يسهم في حلّ مشكلة غلاء الإيجارات لأن زيـادة                   العقارية لأن صيانة العين محددة المسؤولية بين الشركاء ، كما يسهم في حلّ مشكلة غلاء الإيجارات لأن زيـادة                   
العرض سيقلّل السعر ، وسيسهم في خلق فرص عمل لتشغيل وخدمات العين ومرافقها أثناء التناوب ، كما سيزيد            العرض سيقلّل السعر ، وسيسهم في خلق فرص عمل لتشغيل وخدمات العين ومرافقها أثناء التناوب ، كما سيزيد            

لة بزيادة الضرائب على الدخل الناتجة منه ، ويحمي الثروة العقارية من البيع مع تعدد الشركاء ويمنع        لة بزيادة الضرائب على الدخل الناتجة منه ، ويحمي الثروة العقارية من البيع مع تعدد الشركاء ويمنع        موارد الدو موارد الدو 
    . . التنازع بينهم التنازع بينهم 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
((11))  wwwwww..tthheettiimmeesshhaarreeaauutthhoorriittyy..ccoomm    
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 ١٠٧ 
 

  

  ::يهتم هذا البند بتوفير التمويل اللازم لتطوير البيئة العمرانية يهتم هذا البند بتوفير التمويل اللازم لتطوير البيئة العمرانية : : لوقف في البيئة العمرانية لوقف في البيئة العمرانية اا) ) ٢٢--٣٣--٢٢((
  ::) ) ١١((يمكن تلخيص ضوابط الوقف في البيئة العمرانية في النقاط التالية يمكن تلخيص ضوابط الوقف في البيئة العمرانية في النقاط التالية : : الوقف في الشريعة الوقف في الشريعة ) ) ١١--٢٢--٣٣--٢٢( ( 
فاع به كوقف الطعـام لأكلـه او   فاع به كوقف الطعـام لأكلـه او   فلا يصح وقف ما لا يبقى بعد الانتفلا يصح وقف ما لا يبقى بعد الانتالوقف هو تحبيس الأصل وتسبيل المنفعة  الوقف هو تحبيس الأصل وتسبيل المنفعة    ••

  ..وقف النقود لإنفاقها وقف النقود لإنفاقها 
يشترط في الوقف أن يكون ذا منفعة ، والمراد بالمنفعة هو أن يدر الموقوف ريعاً مع بقـاء أصـله كثمـرة            يشترط في الوقف أن يكون ذا منفعة ، والمراد بالمنفعة هو أن يدر الموقوف ريعاً مع بقـاء أصـله كثمـرة              ••

   . .الشجرة وغلّة الدكّان وإيجار البيت إلخ الشجرة وغلّة الدكّان وإيجار البيت إلخ 
كمال الأهلية من بلوغ وعقل     كمال الأهلية من بلوغ وعقل     الوقف صدقة جارية حثّ عليها القرآن والسنّة والإجماع ، ويشترط في الواقف             الوقف صدقة جارية حثّ عليها القرآن والسنّة والإجماع ، ويشترط في الواقف               ••

  ..) ) ٢٢((ورشد وحرية واختيار كسائر التصرفات المالية ورشد وحرية واختيار كسائر التصرفات المالية 
بأن يوصي إذا مات يكـون      بأن يوصي إذا مات يكـون          ))٣٣((يشترط في الوقف التنجيز ، أي وقوعه فور حصوله ، إلا في حالة الإيصاء               يشترط في الوقف التنجيز ، أي وقوعه فور حصوله ، إلا في حالة الإيصاء                 ••

  ..واجبة واجبة بيته وقفاً مثلاً وفي هذه الحالة يشترط أن لا يزيد الوقف على ثلث التركة باعتباره وصية بيته وقفاً مثلاً وفي هذه الحالة يشترط أن لا يزيد الوقف على ثلث التركة باعتباره وصية 
أذن للناس أذن للناس ييوو، ، جعل داره مسجداً جعل داره مسجداً كأن يقوم الشخص بكأن يقوم الشخص بينعقد الوقف بالقول والفعل أو القول فقط أو الفعل فقط ،   ينعقد الوقف بالقول والفعل أو القول فقط أو الفعل فقط ،     ••

  ..إلخ إلخ ......ا ا الدفن فيهالدفن فيهببعامةً عامةً ذن للناس ذن للناس ويأويأعل أرضه مقبرة عل أرضه مقبرة كمسجد ، أو يجكمسجد ، أو يجوقف بيته وقف بيته فيكون فيكون لصلاة فيه لصلاة فيه باباعامةً عامةً 
  ..لجهالة ، فلا يصح وقف أحد بيوته دون تحديد هذا البيتلجهالة ، فلا يصح وقف أحد بيوته دون تحديد هذا البيتيشترط للوقف تحديد العين الموقوفة تحديدا نافيا ليشترط للوقف تحديد العين الموقوفة تحديدا نافيا ل  ••
المساجد والقنـاطر   المساجد والقنـاطر   يشترط أن يكون الوقف على بر ، والبر هو كل ما يتقرب به العبد إلى االله تعالى ، كبناء                    يشترط أن يكون الوقف على بر ، والبر هو كل ما يتقرب به العبد إلى االله تعالى ، كبناء                      ••

الكنائس أو الخمـور أو القمـار أو        الكنائس أو الخمـور أو القمـار أو        وقف على   وقف على   إن  إن   ف  ف العلاج إلخ ،  العلاج إلخ ،  العلم و العلم و جهات  جهات  المساكين والسقايات و  المساكين والسقايات و  إعانة  إعانة  وو
  ..الإثم الإثم إعانة على المعصية وإعانة على المعصية ولأنه لأنه . . ت المعصية فلا يصح وقفه ويكون باطلا ت المعصية فلا يصح وقفه ويكون باطلا شراء آلاشراء آلا

••   الوقف على من لا يملك كالموتى أو الدواب يشترط أن يكون الموقوف لصالحه قابلاً للتملُّك ، فلا يصح الوقف على من لا يملك كالموتى أو الدواب يشترط أن يكون الموقوف لصالحه قابلاً للتملُّك ، فلا يصح..  
ذاته أوتهدد ذاته أوتهدد ، ومادامت لا تمس بقاء الوقف ، ومادامت لا تمس بقاء الوقف ) ) ٤٤((  يجب اتباع شروط الواقف واحترامها مادامت لا تخالف الشرع   يجب اتباع شروط الواقف واحترامها مادامت لا تخالف الشرع     ••

 ..سلامته ففي هذه الحال يجوز مخالفة شرطه للحفاظ على العين الموقوفة من التلف سلامته ففي هذه الحال يجوز مخالفة شرطه للحفاظ على العين الموقوفة من التلف 

يستحب للواقف تعيين ناظر للوقف يكون مسؤولا عن تنفيذ شروط استعماله والتأكد من وصوله لمستحقّيه ،                يستحب للواقف تعيين ناظر للوقف يكون مسؤولا عن تنفيذ شروط استعماله والتأكد من وصوله لمستحقّيه ،                  ••
رة يكون الموقوف عليه هو رة يكون الموقوف عليه هو ويجوز أن يكون الواقف هو الناظر طوال حياته ، وإن لم يحدد الواقف أحدا للنظا            ويجوز أن يكون الواقف هو الناظر طوال حياته ، وإن لم يحدد الواقف أحدا للنظا            

واستمراره ن فإن كـان الموقـوف       واستمراره ن فإن كـان الموقـوف       الناظر باعتباره صاحب المنفعة فسيكون أحرص الناس على بقاء الوقف           الناظر باعتباره صاحب المنفعة فسيكون أحرص الناس على بقاء الوقف           
  ..  ) ) ٥٥((..أو يعين من ينوبه فيها أو يعين من ينوبه فيها   ..عليه صغيرا أو ضعيفا أو رفض النظارة يتولى الحاكم النظارة بنفسهعليه صغيرا أو ضعيفا أو رفض النظارة يتولى الحاكم النظارة بنفسه

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

مكتبة جامعـة الأزهـر   مكتبة جامعـة الأزهـر   --أحكام الوقف في الشريعة الإسلامية أحكام الوقف في الشريعة الإسلامية   --محمد بن عبد االله الكبيسي محمد بن عبد االله الكبيسي ) ) ٢٢((          .  .   باب وقف  باب وقف ––  ٤٥٤٥ ج   ج  ––فقهية  فقهية  الموسوعة ال الموسوعة ال ) ) ١١((
 ولـم   ولـم  ))صدقة صدقة تكون تكون   ––أرض له أرض له وهي وهي   –– عمر إن حدث به حدث ، فإن سمغاً  عمر إن حدث به حدث ، فإن سمغاً أوصىأوصى: ( : ( لما روى أبو داود    لما روى أبو داود    )   )   ٣٣((                        ٦٩٦٩--٤٥٤٥ الصفحات    الصفحات   ١٩٩٨١٩٩٨

المـسلمون علـى   المـسلمون علـى   : ( : ( لقوله صلى االله عليه وسلم لقوله صلى االله عليه وسلم وذلك وذلك )  )  ٤٤((                   . .٣١١٣١١ الملخص الفقهي لصالح الفوزان ص      الملخص الفقهي لصالح الفوزان ص     ––  ينكر عليه أحد من الصحابة ذلك     ينكر عليه أحد من الصحابة ذلك     
عدة شروط ولم يعترض النبي صلى االله عليه وسـلم  عدة شروط ولم يعترض النبي صلى االله عليه وسـلم   وقف وقفاً وشرط فيه   وقف وقفاً وشرط فيه  ولأن عمر رضي االله عنه    ولأن عمر رضي االله عنه    ) ) إلا شرطاً أحل حراماً أو حرم حلالاً        إلا شرطاً أحل حراماً أو حرم حلالاً        ، ، شروطهم  شروطهم  
ولوية إذا كان الموقوف مسجدا ولوية إذا كان الموقوف مسجدا هذه الأهذه الأتسقط تسقط الواقف هو أولى الناس بمباشرة الوقف ، ولكن الواقف هو أولى الناس بمباشرة الوقف ، ولكن ) ) ٥٥((          .. باب وقف  باب وقف ٤٥٤٥ الموسوعة الفقهية ج  الموسوعة الفقهية ج ––على ذلك على ذلك 

  )) باب ترميم  باب ترميم --الجزء الحادي عشر الجزء الحادي عشر   ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية  (  ( .. فقد ارتفع ملكه عنها قطعاً  فقد ارتفع ملكه عنها قطعاً ، ،  الله تعالى  الله تعالى ، فليس للواقف أولوية فيه لأنه خرج عن ملكه وصارت ملكيته، فليس للواقف أولوية فيه لأنه خرج عن ملكه وصارت ملكيته
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ١٠٨ 
 

  ..جب على الناظر أن يتّقي االله ويحسن الولاية على الوقف لأن ذلك ولاية أؤتمن عليها جب على الناظر أن يتّقي االله ويحسن الولاية على الوقف لأن ذلك ولاية أؤتمن عليها يي  ••
يصح تأقيتهـا لمـدة   يصح تأقيتهـا لمـدة   لكن لكن وو، ، ) ) ١١((الوقف من العقود اللازمة بمجرد القول ، فلا يجوز فسخها أو التراجع عنها        الوقف من العقود اللازمة بمجرد القول ، فلا يجوز فسخها أو التراجع عنها          ••

  ..معينة كشهر أو سنة أو أكثر ، يعود الوقف بعدها لمالكه ، كما يصح الوقف لصالح الأقارب والزوجة والأبناءمعينة كشهر أو سنة أو أكثر ، يعود الوقف بعدها لمالكه ، كما يصح الوقف لصالح الأقارب والزوجة والأبناء
باع العين  باع العين  ، تُ ، تُ ها  ها  يسمح بإصلاح يسمح بإصلاح لها  لها  ريع  ريع  لم يوجد   لم يوجد    أو خرابها و    أو خرابها و   ااانهدامهانهدامه ب  ب ماماماماالعين الموقوفة ت  العين الموقوفة ت   منافع    منافع   تتتعطلتعطلإذا  إذا    ••

  ..) ) ٢٢((  اا وقفاً بمجرد شرائه وقفاً بمجرد شرائهةةالبديلالبديلتكون تكون ووبديلة ، بديلة ، ويصرف ثمنها في عين ويصرف ثمنها في عين 
صيانة الوقف أولى من هدفه ، فيتم توجيه ريعه لصيانته وإصلاحه ثم ما تبقّى يأخذه المستحقّون للوقف ، لأن صيانة الوقف أولى من هدفه ، فيتم توجيه ريعه لصيانته وإصلاحه ثم ما تبقّى يأخذه المستحقّون للوقف ، لأن   ••

  . . ) ) ٣٣((بقاءه أدوم لمنفعتهم وأصلح لشأنهم وأبقى لغرض الواقف بقاءه أدوم لمنفعتهم وأصلح لشأنهم وأبقى لغرض الواقف 
، فلو كـان    ، فلو كـان    ) ) الغُرم بالغُنْم   الغُرم بالغُنْم   ( ( ة الفقهية   ة الفقهية   المستفيد من العقار الموقوف هو المطالب بترميمه على نفقته ، للقاعد          المستفيد من العقار الموقوف هو المطالب بترميمه على نفقته ، للقاعد            ••

المستفيد تاركا لحقه وهاجرا للعقار فلا تسقط المسؤولية من عليه لأنه يستطيع الاستفادة فتركها مما يحفـزه          المستفيد تاركا لحقه وهاجرا للعقار فلا تسقط المسؤولية من عليه لأنه يستطيع الاستفادة فتركها مما يحفـزه          
لتأجير أو بيع هذه المنفعة للوفاء بما عليه من حقوق ، فإن لم يستطع لعجزه أو فقره قام الحاكم بتأجيرهـا                     لتأجير أو بيع هذه المنفعة للوفاء بما عليه من حقوق ، فإن لم يستطع لعجزه أو فقره قام الحاكم بتأجيرهـا                     

  .  . ) ) ٤٤((  للترميم ثم يردها بعد ذلك للمستفيد الأول رعايةً لحقّهللترميم ثم يردها بعد ذلك للمستفيد الأول رعايةً لحقّهعنه ووجه الريع عنه ووجه الريع 

   ..) ) ٥٥((يجوز تأجير أجزاء من الوقف للإنفاق منها على صيانته حتى ولو اشترط الواقف غير ذلك يجوز تأجير أجزاء من الوقف للإنفاق منها على صيانته حتى ولو اشترط الواقف غير ذلك   ••
  

  ::الوقف في القانون المصري الوقف في القانون المصري ) ) ٢٢--٢٢--٣٣--٢٢((
الخليفة الخليفة عهد  عهد  في  في  ف في مصر    ف في مصر    أول ديوان للأوقا  أول ديوان للأوقا  عرفت مصر الوقف منذ أشرقت أرضها بنور الإسلام ، وتأسس           عرفت مصر الوقف منذ أشرقت أرضها بنور الإسلام ، وتأسس                 

تطور نظام الوقف تطور نظام الوقف ، ف، فلأوقاف لأوقاف ااتنظيم تنظيم ئه لئه لبإنشابإنشا" " توبة بن نمرتوبة بن نمر"" الذي أمر قاضيه في مصر  الذي أمر قاضيه في مصر الأموي هشام بن عبد الملكالأموي هشام بن عبد الملك
تسابق إليه كثير من الـسلاطين  تسابق إليه كثير من الـسلاطين  فف،  ،  عصر المماليك عصر المماليك ازدهاره في   ازدهاره في   واتسع نطاقه، وازداد إقبال الناس عليه، وبلغ أوج         واتسع نطاقه، وازداد إقبال الناس عليه، وبلغ أوج         

أقاموا المؤسسات التعليمية والمساجد والمستشفيات والأسبلة وغيرهـا،        أقاموا المؤسسات التعليمية والمساجد والمستشفيات والأسبلة وغيرهـا،        ففوالأمراء والتجار، لينهضوا بالمجتمع،     والأمراء والتجار، لينهضوا بالمجتمع،     
  . . ف التي تمكنها من تحقيق رسالتهاف التي تمكنها من تحقيق رسالتهاوحبسوا عليها الأوقاوحبسوا عليها الأوقا

هذه المؤسسات هذه المؤسسات أعطى لأعطى لالشريف ، مما الشريف ، مما   الأزهرالأزهرككوقاف، وقاف، بالأبالأمول مول ت تت تانانمعظم المؤسسات التعليمية الكبرى كمعظم المؤسسات التعليمية الكبرى كوو
  ..يم، والابتعاد به عن تقلبات السياسة وأهوائهايم، والابتعاد به عن تقلبات السياسة وأهوائهاقدرا من الاستقلال والمحافظة على استقرار نظم التعلقدرا من الاستقلال والمحافظة على استقرار نظم التعل

  أة طبية أة طبية ــكان أعظم منشكان أعظم منشالذي الذي   البيمارستان المنصوريالبيمارستان المنصوريككطبية وصحية للناس جميعا، طبية وصحية للناس جميعا، خدمات خدمات قدم الوقف قدم الوقف كما كما             
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ––  ١٩٣٧١٩٣٧ مطبعـة المكتبـة الـسلفية        مطبعـة المكتبـة الـسلفية       –– أحكام الوقف والمواريث      أحكام الوقف والمواريث     ––أحمد ابراهيم بك    أحمد ابراهيم بك      ) ) ٢٢     (     (  ""عند أهل العلم    عند أهل العلم    العمل على هذا    العمل على هذا    : " : " قال الترمذي   قال الترمذي     ))١١((
ما بقي بعد العمارة يصرف فيبدأ به من غلّته قبل الصرف إلى المستحقّين ،   ) ) ٣٣((.      .      باب وقف باب وقف   ––  ٤٥٤٥ ج  ج ––فقهية فقهية الموسوعة الالموسوعة ال) ) ٣٣         (         (٢٤٤٢٤٤صص

لو كان الموقوف داراً ، فعمارتها على مـن لـه   ) ٤(         ) باب ترميم   ١١ جزء   –الموسوعة الفقهية    -الحنفية والمالكية والشّافعية    وذلك مذهب    -للمستحقّين
غير ساكن فيها يلزمه التّعمير الوقف أنّه لو كان بعض المستحقّين لسكنى : ومفاده . ن يستحقّها من ماله لا من الغلّة ، إذ الغرم بالغنم    السكنى ، أي على م    

ها الحاكم منه أو من ولو أبى من له السكنى ، أو عجز لفقره ، آجر. مع الساكنين ، لأن تركه لحقّه لا يسقط حقّ الوقف ، فيعمر معهم ، وإلاّ تؤجر حصته 
فلـو  )  ٥       () باب ترميم ١١ جزء –الموسوعة الفقهية  (  .غيره ، وعمرها بأجرتها  كعمارة الوقف ، ثم يردها بعد التّعمير إلى من له السكنى رعايةً للحقّين                 

الموسوعة (   البداءة بمرمته والنّفقة عليه من غلّته لبقاء عينهشرط الواقف أن يبدأ من غلّته بمنافع أهله ، ويترك إصلاح ما تهدم منه ، بطل شرطه ، وتجب              

 ضمن بحوث مؤتمر نظام الوقف والمجتمـع   ضمن بحوث مؤتمر نظام الوقف والمجتمـع  ––الإطار التشريعي لنظام الوقف في بلدان وادي النيل الإطار التشريعي لنظام الوقف في بلدان وادي النيل : : محمد كمال إمام  محمد كمال إمام  ) ٦(      . ) باب ترميم    ١١ جزء   –الفقهية  
       ..مم٢٠٠٣٢٠٠٣  ––بيروت بيروت   –– مركز دراسات الوحدة العربية  مركز دراسات الوحدة العربية ––المدني في الوطن العربي المدني في الوطن العربي 
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الأوقاف ، فوضـع  الأوقاف ، فوضـع  أهمها أهمها طرة على مصادر التمويل، وطرة على مصادر التمويل، والسيالسيوعند تولى محمد علي حكم مصر، بدأ     وعند تولى محمد علي حكم مصر، بدأ      ،    ،   !!،،عصره  عصره  في  في  
يده عليها وهيمن على إدارتها، وكانت مساحة الأراضي الموقوفة على الخيرات تقدر بنحو ستمائة ألف فدان، أي يده عليها وهيمن على إدارتها، وكانت مساحة الأراضي الموقوفة على الخيرات تقدر بنحو ستمائة ألف فدان، أي 

أصدر قرارا بمنع إنـشاء     أصدر قرارا بمنع إنـشاء     ، و ، و در آنذاك بمليونين ونصف فدان    در آنذاك بمليونين ونصف فدان    ما يزيد عن خمس الأراضي الزراعية التي كانت تق        ما يزيد عن خمس الأراضي الزراعية التي كانت تق        
والقـضاء  والقـضاء  أأفي تصفية نظام الوقـف  في تصفية نظام الوقـف  فلح فلح  لم ت   لم ت  ههغير أن محاولات  غير أن محاولات  ،  ،  ) ) مم١٤٨٦١٤٨٦==هـهـ١٢٦٢١٢٦٢((عام  عام  أوقاف أهلية جديدة    أوقاف أهلية جديدة    

ت الأسرة المالكة نفسها في مقدمة من أوقفوا أملاكهم، بدءا من محمد ت الأسرة المالكة نفسها في مقدمة من أوقفوا أملاكهم، بدءا من محمد على استحياء ، وكانعلى استحياء ، وكانعادت الأوقاف عادت الأوقاف ففعليه،  عليه،  
 ، ونلاحظ أن المصريين وقفوا       ، ونلاحظ أن المصريين وقفوا       ) )ديوان الأوقاف الملكية  ديوان الأوقاف الملكية  ( ( ديوان خاص يسمى    ديوان خاص يسمى    ا  ا  ، وكان له  ، وكان له    ء بفاروق ء بفاروق انتهاانتهاووعلي  علي  

المصدر الرئيسي لتمويل التعلـيم فـي     المصدر الرئيسي لتمويل التعلـيم فـي     الأوقاف هي   الأوقاف هي   كانت  كانت  وو،      ،      ) ) ٢٢((لكل جهات البر داخل مصر ، وخارجها أيضاً         لكل جهات البر داخل مصر ، وخارجها أيضاً         
ومستـشفى  ومستـشفى  ، ومكتبـة الأزهـر،      ، ومكتبـة الأزهـر،      دار الكتب المصرية  دار الكتب المصرية  وو،  ،  ) ) ٣٣((  مم١٩١٣١٩١٣  سيس جامعة القاهرة عام   سيس جامعة القاهرة عام   كوقف تأ كوقف تأ ،  ،  مصر  مصر  

    .. الهادفة للإصلاح والتنمية  الهادفة للإصلاح والتنمية المواساة ، وتكية المنشاوي بطنطا إلى آخر هذه الوقفياتالمواساة ، وتكية المنشاوي بطنطا إلى آخر هذه الوقفيات
ذلك ذلك بررات لبررات لوا موا موساقوساقلمنصرم ، لمنصرم ، أوائل القرن اأوائل القرن اي ي من دعاة التغريب فمن دعاة التغريب فالوقف من الهجوم عليه الوقف من الهجوم عليه نظام  نظام  لم يسلم   لم يسلم   وو            
م م ١٩٤٦١٩٤٦ لـسنة   لـسنة  ٤٨٤٨وأسفرت هذه الحملات عن صدور القانون      وأسفرت هذه الحملات عن صدور القانون      . . ) ) ٤٤((  إلى تخلّف إدارته وشيوع الفساد فيها،     إلى تخلّف إدارته وشيوع الفساد فيها،     تعود  تعود  

تلقائيـا  تلقائيـا     سنة ثم ينفك    سنة ثم ينفك   ٦٠٦٠وجعل مدة الوقف الأهلي     وجعل مدة الوقف الأهلي     ،  ،  مؤبدا  مؤبدا  بعد أن كان    بعد أن كان      ههأجاز الرجوع في  أجاز الرجوع في  ففحكام الوقف،   حكام الوقف،   أأبتعديل  بتعديل  
كل الاوقـاف   كل الاوقـاف     حلّحلّتم  تم  وو،  ،  على غير الخيرات  على غير الخيرات  أوقاف جديدة   أوقاف جديدة   أي  أي  بإصدار قرار بمنع    بإصدار قرار بمنع      مم١٩٥٢١٩٥٢ثورة يوليو   ثورة يوليو   ثم قامت   ثم قامت   ) ) ٥٥((
وكانـت  وكانـت  ،  ،  ) ) ٦٦((   بأسبوع واحد   بأسبوع واحد  صدور قانون الإصلاح الزراعي   صدور قانون الإصلاح الزراعي    أي بعد     أي بعد    ١٩٥٢١٩٥٢/ / ٩٩ / /١٤١٤ي  ي  فف  اا وتقسيم أعيانه   وتقسيم أعيانه  ةةلأهليلأهلياا
ف وشددت مـن قبـضة   ف وشددت مـن قبـضة   ، ثم توالت القوانين التي عبثت بالأوقا، ثم توالت القوانين التي عبثت بالأوقا)  )  ٧٧( (   نصف مليون فدان نصف مليون فدان راضي الموقوفة آنذاك    راضي الموقوفة آنذاك    الأالأ

صل الأمر  صل الأمر  وووو. . ننووالواقفالواقفما اشترط   ما اشترط   على غير   على غير   الأوقاف  الأوقاف  مطلق الحرية في توظيف     مطلق الحرية في توظيف     للحكومة  للحكومة  وأعطت  وأعطت  يها ،   يها ،   الدولة عل الدولة عل 
وتـسلمت المجـالس    وتـسلمت المجـالس    . . سنوياسنويا% % ٤٤وائد  وائد  الموقوفة إلى هيئة الإصلاح الزراعي مقابل سندات بف       الموقوفة إلى هيئة الإصلاح الزراعي مقابل سندات بف       بأن آلت الأراضي    بأن آلت الأراضي    

 أن  أن --كما يقول طارق البشريكما يقول طارق البشري  --وكان من المفارقات وكان من المفارقات .. .. المحلية المباني والأرض الفضاء لاستغلالها والتصرف بهاالمحلية المباني والأرض الفضاء لاستغلالها والتصرف بها
  ) ) ٨٨((  ..ربوية ربوية فائدة فائدة  ذات  ذات يةيةأوراقا مالأوراقا مال""مي آل إلى أن يكون مي آل إلى أن يكون نظام الوقف وهو نظام إسلانظام الوقف وهو نظام إسلا

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

 حـوالي   حـوالي  ، أي بعد مرور ما يقرب من قرنين من إنشائه ، أي بعد مرور ما يقرب من قرنين من إنشائه ))مم١٤٤٧١٤٤٧==هـهـ٨٥١٨٥١((يذكر السخاوي أن الفائض من ريع أوقاف البيمارستان بلغ في سنة            يذكر السخاوي أن الفائض من ريع أوقاف البيمارستان بلغ في سنة              ))١١((

على الحرمين الشريفين في مكـة  على الحرمين الشريفين في مكـة  ممتلكاتهم ممتلكاتهم جزء من جزء من قام المصريون بوقف   قام المصريون بوقف   ) ) ٢٢       (       (٢١٣٢١٣ص  ص  –– مصدر سابق     مصدر سابق    --::محمد كمال إمام  محمد كمال إمام    -- ألف دينار   ألف دينار  ١٤١٤
ي ي المبـان المبـان بخـلاف  بخـلاف   فدان،  فدان، ٦٣٠٠٦٣٠٠بلغت الأراضي الزراعية الموقوفة على الحرمين بلغت الأراضي الزراعية الموقوفة على الحرمين  ، ف ، فوالمدينة وخدمة الحجاج وزوار بيت االله الحرام والمسجد النبوي  والمدينة وخدمة الحجاج وزوار بيت االله الحرام والمسجد النبوي  

صطفى صطفى عليها م عليها م أوقف  أوقف  ) ) ٣٣((        ....١٩٣٢١٩٣٢ العدد الأول السنة الثانية       العدد الأول السنة الثانية      –– مجلة القانون والاقتصاد      مجلة القانون والاقتصاد     ––أبحاث في الوقف    أبحاث في الوقف    : : محمد كامل الغمراوي  محمد كامل الغمراوي  * * والعقاراتوالعقارات
 ـببمجوهرات مجوهرات وو أفدنة لإقامة المباني  أفدنة لإقامة المباني ٦٦ فدانا بالإضافة إلى  فدانا بالإضافة إلى ٦٤٧٦٤٧الأميرة فاطمة بنت الخديوي إسماعيل الأميرة فاطمة بنت الخديوي إسماعيل عليها عليها    ووقفت ووقفت فدادين  فدادين ٦٦بك الغمراوي   بك الغمراوي     ـقيم   ١٨١٨  ةةقيم

 إلغاء استقلالية مؤسسات المجتمع المدني تمهيدا لإحكام سيطرة الحكومات على شعوبها ،  إلغاء استقلالية مؤسسات المجتمع المدني تمهيدا لإحكام سيطرة الحكومات على شعوبها ،  هذه الحملات هذه الحملاتكان هدفكان هدف) ) ٤٤      (      (                              ..ألف جنيهألف جنيه
 التخلّف والسلبية التي  التخلّف والسلبية التي فحين نزعت من الشعوب آليات التمويل ممثلة في ريع الأوقاف ، فقدت بالتالي كل آليات التغيير والتفعيل في المجتمع فأصابها             فحين نزعت من الشعوب آليات التمويل ممثلة في ريع الأوقاف ، فقدت بالتالي كل آليات التغيير والتفعيل في المجتمع فأصابها             

 القاهرة  القاهرة –– دار الشروق  دار الشروق ––الأوقاف والسياسة في مصر الأوقاف والسياسة في مصر : : إبراهيم البيومي غانمإبراهيم البيومي غانم) ) ٦٦       (       (٢١٦٢١٦ مصدر سابق ص  مصدر سابق ص ––محمد كمال إمام محمد كمال إمام ) ) ٥٥    (    (نراها اليومنراها اليوم
) ) مم١٥١٧١٥١٧--١٢٥٠١٢٥٠==هـهـ٩٢٣٩٢٣--٦٤٨٦٤٨((الأوقاف والحياة الاجتماعية في مصر الأوقاف والحياة الاجتماعية في مصر : : محمد محمد أمينمحمد محمد أمين) ) ٧٧           (           (. . مم١٩٩٨١٩٩٨==هـهـ١٤١٩١٤١٩  –– الطبعة الأولى  الطبعة الأولى ––
  ––تحولات علاقة الوقف بمؤسسات المجتمع المدني في بلـدان وادي النيـل    تحولات علاقة الوقف بمؤسسات المجتمع المدني في بلـدان وادي النيـل    : : طارق البشري طارق البشري ) ) ٨٨     (     (.. ) )مم١٩٨٠١٩٨٠  –– القاهرة    القاهرة   –– دار النهضة العربية      دار النهضة العربية     ––

  ..مم٢٠٠٣٢٠٠٣  –– بيروت  بيروت –– مركز دراسات الوحدة العربية  مركز دراسات الوحدة العربية ––بحوث مؤتمر نظام الوقف والمجتمع المدني في الوطن العربي بحوث مؤتمر نظام الوقف والمجتمع المدني في الوطن العربي 
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 ١١٠ 
 

الثورة فيما عجز عنه الاحتلال البريطاني لمصر الذي لم يستطع الاقتراب من تغيير نظـام الوقـف                 الثورة فيما عجز عنه الاحتلال البريطاني لمصر الذي لم يستطع الاقتراب من تغيير نظـام الوقـف                 نجحت  نجحت  وبذلك  وبذلك  
     .  . ))١١((  طوال سبعين عاماطوال سبعين عاما  والسيطرة عليهوالسيطرة عليه

يعني يعني  و و  EEnnddoowwmmeenntt : :ولهما هوولهما هوين أين أيعرف الوقف في الغرب باسميعرف الوقف في الغرب باسم            : : الوقف في الغرب الوقف في الغرب ) ) ٣٣--٢٢--٣٣--٢٢((
كات أو اي مصدر دائم للدخل الذي يستخدم لصالح جمعية خيرية أو كات أو اي مصدر دائم للدخل الذي يستخدم لصالح جمعية خيرية أو  التبرع من فرد أو مؤسسة بالأموال أو الممتل التبرع من فرد أو مؤسسة بالأموال أو الممتل::

اعتماد يحتفظ به إلى الأبد وتوجيه الربح الناتج عنه لصالح أعمال           اعتماد يحتفظ به إلى الأبد وتوجيه الربح الناتج عنه لصالح أعمال            :  : أوأو  --كلية أو مستشفى أو اي مؤسسة اخرى      كلية أو مستشفى أو اي مؤسسة اخرى      
 دمـج شـركتين    دمـج شـركتين   –– مال أمانـة   مال أمانـة  –– صندوق استثماري   صندوق استثماري  –– ثقة    ثقة   ––وقف  وقف  ( ( ومعناه  ومعناه      TTrruussttثانيهما هو   ثانيهما هو   ، و ، و )  )  ٢٢((  خيريةخيرية
  : :  بحسب المستفيدين منه إلى  بحسب المستفيدين منه إلى وينقسموينقسم) ) ٣٣.(.(  ))ثلتي النشاط بقصد الاحتكارثلتي النشاط بقصد الاحتكارمتمامتما

وهو وهو (  (  عنيين للمالك الحقيقي مثل ورثته عنيين للمالك الحقيقي مثل ورثته الذي ينشأ لمصلحة شخص أو عدد من الأشخاص مالذي ينشأ لمصلحة شخص أو عدد من الأشخاص م: : الترست الخاص الترست الخاص   --
  ) .) .بذلك شبيه بالوقف الأهلي بذلك شبيه بالوقف الأهلي 

يق نفع عام للمجتمـع أو  يق نفع عام للمجتمـع أو  أو الترست العام ويكون الغرض منه تحقأو الترست العام ويكون الغرض منه تحق ) :  ) :   CChhaarriittyy  TTrruusstt  ((الترست الخيري الترست الخيري   --
  )     )     ٤٤(() ) وهو بذلك شبيه بالوقف الخيري وهو بذلك شبيه بالوقف الخيري ( ( لعدد كبير من أفراده مثل نشر التعليم أو محاربة الفقر لعدد كبير من أفراده مثل نشر التعليم أو محاربة الفقر 

الشخص الشخص ( ( ويشبه نظام الترست نفس شروط الوقف لكن مع اختلافات أهمها أن الترست يصبح ملكاً للأمين عليه                 ويشبه نظام الترست نفس شروط الوقف لكن مع اختلافات أهمها أن الترست يصبح ملكاً للأمين عليه                 
فتثبـت الملكيـة القانونيـة    فتثبـت الملكيـة القانونيـة    ) ) شبه ناظر الوقف في الشريعة شبه ناظر الوقف في الشريعة الذي حدده المالك ليشرف على شؤون الترست فيما ي الذي حدده المالك ليشرف على شؤون الترست فيما ي 

، بينما في الـشريعة فـالوقف ملـك         ، بينما في الـشريعة فـالوقف ملـك         ) ) الموجه لمنفعته الترست    الموجه لمنفعته الترست    ( ( للأمين بينما تثبت الملكية الإنصافية للمستفيد       للأمين بينما تثبت الملكية الإنصافية للمستفيد       
رار رار باستمباستمويخلد ذكرهم لمئات السنين مع استمرار الأجر        ويخلد ذكرهم لمئات السنين مع استمرار الأجر        )  )  ٥٥( ( المتبرع وورثته مماّ يحافظ على مشاعر المتبرعين        المتبرع وورثته مماّ يحافظ على مشاعر المتبرعين        

، علمـاً بـأن   ، علمـاً بـأن   ) ) ٦٦ ( (ومصلحتهومصلحتهلنّفع ، كما أن ناظر الوقف يستبدل إذا أهمل مما يجعل شروط الشريعة أفضل للعقار            لنّفع ، كما أن ناظر الوقف يستبدل إذا أهمل مما يجعل شروط الشريعة أفضل للعقار            اا
  ) .) .٧٧(( أي بعد ظهور الإسلام بثمانية قرون ، ولأسباب نفعية بحتة  أي بعد ظهور الإسلام بثمانية قرون ، ولأسباب نفعية بحتة ١٥٣٦١٥٣٦الغرب لم يعرف الترست إلاّ في الغرب لم يعرف الترست إلاّ في 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ـ١٣٧١١٣٧١ مـن ذي الحجـة    مـن ذي الحجـة   ٢٣٢٣: : فـي ذكـرى صـدور قـانون إلغـاء الوقـف      فـي ذكـرى صـدور قـانون إلغـاء الوقـف      (( الوقف الأهلي وإنعاش المجتمع المدني بمصر   الوقف الأهلي وإنعاش المجتمع المدني بمصر  --أحمد تمام   أحمد تمام   ) ) ١١((  ـهـ   ) ) هـ
wwwwww..iissllaammwweebb..ccoomm..         الإدارة العامة للأوقـاف    الإدارة العامة للأوقـاف    وتشرف عليها   وتشرف عليها   : : قافقافـ ملكية الأو  ـ ملكية الأو  : : تاليتالي والإطار المؤسسي للأوقاف في مصر يتكون على النحو ال          والإطار المؤسسي للأوقاف في مصر يتكون على النحو ال

 ناظر  ناظر وتقوم به وزارة الأوقاف بإشرافوتقوم به وزارة الأوقاف بإشراف: :  ـ صرف ريع الوقف  ـ صرف ريع الوقف لعامة للأوقاف المصريةلعامة للأوقاف المصريةوتقوم به الهيئة اوتقوم به الهيئة ا: : ـ إدارة واستثمار أموال الأوقافـ إدارة واستثمار أموال الأوقاف..والمحاسبةوالمحاسبة
للاسـتثمار فـي   للاسـتثمار فـي   % % ١٠١٠لمساجد وأعمـال البـر، و  لمساجد وأعمـال البـر، و  لل% % ٧٥٧٥للهيئة العامة للأوقاف،    للهيئة العامة للأوقاف،    % % ١٥١٥  ::كالتالي  كالتالي  ويخصص ريع الوقف    ويخصص ريع الوقف    الوقف، وهو وزير الأوقاف،     الوقف، وهو وزير الأوقاف،     

خلوصـي محمـود   خلوصـي محمـود    (  (  وتم استثمار أموال الأوقاف في مشروعات استثمارية كمصنع دمنهور للسجاد ومزرعة شرق العوينات،              وتم استثمار أموال الأوقاف في مشروعات استثمارية كمصنع دمنهور للسجاد ومزرعة شرق العوينات،             --. . المشروعات الجديدة المشروعات الجديدة 
( (  مـادة   مـادة  –– القـاهرة   القـاهرة  ––اس العصرية للنشر اس العصرية للنشر  دار إلي دار إلي––قاموس إلياس العصري  قاموس إلياس العصري  ) ) ٢٢((                ..) ) خلوصي رئيس مجلس إدارة الهيئة العامة للأوقاف المصرية         خلوصي رئيس مجلس إدارة الهيئة العامة للأوقاف المصرية         

 نشر الأكاديميـة العربيـة       نشر الأكاديميـة العربيـة      –– تحسين فاروق التاجي      تحسين فاروق التاجي     ––قاموس مصطلحات المصارف والمال والاستثمار      قاموس مصطلحات المصارف والمال والاستثمار      )  )  ٣٣((                                                                     .) .)٨١٠٨١٠ص  ص  ) ) وقفوقف
  –– نشر المؤلف  نشر المؤلف ––ترست وعقد الاستثمار في القيم المنقولة ترست وعقد الاستثمار في القيم المنقولة فكرة الفكرة ال: : حسني المصري حسني المصري . . دد) ) ٤٤((                               ) )٦٢٣٦٢٣ ص  ص ١٩٩٧١٩٩٧  ––للعلوم المالية والمصرفية للعلوم المالية والمصرفية 

                         ) )١٠٢٩١٠٢٩ طبعة دار الرائد العربي ص  طبعة دار الرائد العربي ص ––الإسعاف في أحكام الأوقاف لبرهان الدين الطرابلسي الإسعاف في أحكام الأوقاف لبرهان الدين الطرابلسي ) ) ٥٥((                                          ٤٢٤٢--٣٩٣٩ ص    ص   ١٩٨٥١٩٨٥ سنة    سنة   ١١طط
         )  ) ١٧٨١٧٨ ص  ص ١٩٩٩١٩٩٩ بيروت  بيروت –– دار الكتب العلمية  دار الكتب العلمية ––أحكام الأوقاف للحصاف أحكام الأوقاف للحصاف )  )  ٦٦((
كان الدافع وراء ظهوره في الغرب هو تجنب دفع الضرائب الباهظة التي فرضها هنري الثامن على أيلولة الملكية الإقطاعية إلى الورثة بعد وفـاة       كان الدافع وراء ظهوره في الغرب هو تجنب دفع الضرائب الباهظة التي فرضها هنري الثامن على أيلولة الملكية الإقطاعية إلى الورثة بعد وفـاة       ) ) ٧٧((

وكتابة ذلك التعهـد  وكتابة ذلك التعهـد  المورث ، فكان الإقطاعيون يتهربون من ذلك بتسليم الإقطاعية إلى صديق موثوق فيه مع تعهده بتوجيه ريعها إلى أبناء الإقطاعي         المورث ، فكان الإقطاعيون يتهربون من ذلك بتسليم الإقطاعية إلى صديق موثوق فيه مع تعهده بتوجيه ريعها إلى أبناء الإقطاعي         
) ) بخط يده ، لذلك كان الأمين هو المالك الفعلي للعقار ، فلم يكن الترست بهدف أو بدافع ديني لكنه للتهرب من الضرائب والحفاظ على مكاسب الإقطاع       بخط يده ، لذلك كان الأمين هو المالك الفعلي للعقار ، فلم يكن الترست بهدف أو بدافع ديني لكنه للتهرب من الضرائب والحفاظ على مكاسب الإقطاع       

       ) )٤٢٤٢--٣٩٣٩ ص  ص ١٩٨٥١٩٨٥ سن ة  سن ة ١١ ط ط–– نشر المؤلف  نشر المؤلف ––فكرة الترست وعقد الاستثمار في القيم المنقولة فكرة الترست وعقد الاستثمار في القيم المنقولة : : حسني المصري حسني المصري . . دد((
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 ١١١ 
 

هو هو رع يوجه ريع الوقف لجهات البر ، ورع يوجه ريع الوقف لجهات البر ، ووبمقارنة جهات البر الموقوف عليها بين الشرع والغرب نجد أن الش  وبمقارنة جهات البر الموقوف عليها بين الشرع والغرب نجد أن الش  
وهي وهي   CChhaarriittyy  أما في الغرب  فيتم توجيهها لل أما في الغرب  فيتم توجيهها لل ) ) ١١(() ) اسم جامع للطاعات وأعمال الخير المقربة الله تعالى اسم جامع للطاعات وأعمال الخير المقربة الله تعالى ( ( 

يئة وتوفير الخدمات الاجتماعيـة الأساسـية    يئة وتوفير الخدمات الاجتماعيـة الأساسـية    كلمة جامعة لتخفيف المعاناة وتعزيز مصالح الفقراء وحماية الب        كلمة جامعة لتخفيف المعاناة وتعزيز مصالح الفقراء وحماية الب        
كما أن كما أن ) ) ٢٢(() . ) . انظر الجدول انظر الجدول ( ( وجهات التبشير والتنصير ومناصرة اليهود وتعزيز حقوق المنحرفين والمثليين وجهات التبشير والتنصير ومناصرة اليهود وتعزيز حقوق المنحرفين والمثليين 

الوقف الإسلامي ليس حكرا على   الوقف الإسلامي ليس حكرا على   
منافع المسلمين بـل يجـوز أن      منافع المسلمين بـل يجـوز أن      
ينتفع غير المسلم بوقف المسلم     ينتفع غير المسلم بوقف المسلم     

كما يجـوز الوقـف علـى       كما يجـوز الوقـف علـى       ) ) ٣٣((
  تجـارب  تجـارب  كالكال( ( مية  مية  غراض العل غراض العل الأالأ

 وقد وصل حجـم    وقد وصل حجـم    ،  ، ))٤٤ ( ())والبيئة  والبيئة  
الوقف في الولايـات المتحـدة      الوقف في الولايـات المتحـدة      

فـي  فـي     مليار دولار   مليار دولار  ١٣٢١٣٢وحدها  وحدها  
يأتي علـى رأسـها     يأتي علـى رأسـها     ) ) ٥٥((  ٢٠٠٤٢٠٠٤

أعلـى  أعلـى  ( ( وقف جامعة هارفـارد     وقف جامعة هارفـارد     
  ٢٢.٦٢٢.٦البـالغ   البـالغ   ) ) جامعات العالم   جامعات العالم   

ــة  ــف جامع ــار دولار ووق ــة ملي ــف جامع ــار دولار ووق ملي
 مليـار    مليـار   ١.٤٩١.٤٩ميتشجان بقيمة     ميتشجان بقيمة     

. . ))٦٦((  دولاردولار
      ـــــــــــــــــــــــــــــــ

 محاضـرات    محاضـرات   ––الشيخ محمد أبو زهرة     الشيخ محمد أبو زهرة     ) ) ١١((
  ١٥٨١٥٨ ص  ص –– دار الفكر العربي  دار الفكر العربي ––في الوقف  في الوقف  

ــد . . دد)  )  ٢٢((                       ) )١٦٣١٦٣  –– ــد محمـ محمـ
 دور الوقف في النمو الاجتمـاعي   دور الوقف في النمو الاجتمـاعي  ::عمارة  عمارة  

وتلبية حاجة الأمة ، مجلة أبحاث ندوة نحو وتلبية حاجة الأمة ، مجلة أبحاث ندوة نحو 
ــف  ــوي للوق ــف دور تنم ــوي للوق ــاف ––دور تنم ــاف  وزارةالأوق  وزارةالأوق

 ، وفيه    ، وفيه   ١٧١١٧١--  ١٥٥١٥٥ ص    ص   ١٩٩٣١٩٩٣الكويتية  الكويتية  
مفصل للمجالات التي تم الوقف عليها      مفصل للمجالات التي تم الوقف عليها      سرد  سرد  

              ))في التاريخ الإسلامي في التاريخ الإسلامي 
 املعهد  املعهد ––عبد الملك السيد ، حلقة إدارة وتثمير ممتلكات الأوقاف عبد الملك السيد ، حلقة إدارة وتثمير ممتلكات الأوقاف . . دد) ) ٤٤((             ) )٣٦٠٣٦٠ / /٣٣  –– دار إحياء التراث العربي  دار إحياء التراث العربي ––حاشية ابن عابدين حاشية ابن عابدين ) ) ٣٣((

 نماذج معاصرة    نماذج معاصرة   ::الإسلامي وأثره في تنمية المجتمع      الإسلامي وأثره في تنمية المجتمع      الوقف  الوقف  : : جي  جي   جمال برزن   جمال برزن  ..دد) ) ٥٥((     ) )٣٠٥٣٠٥  ––  ٢٢٥٢٢٥ م ص   م ص  ١٩٩٤١٩٩٤الإسلامي للبحوث والتدريب    الإسلامي للبحوث والتدريب    
  .      .      ١٤٣١٤٣--١٤١١٤١ ص    ص   ١٩٩٣١٩٩٣  –– وزارة الأوقـاف الكويتيـة        وزارة الأوقـاف الكويتيـة       –– نحو دور تنموي للوقـف        نحو دور تنموي للوقـف       ––بحث منشور بمجلد ندوة     بحث منشور بمجلد ندوة     --لتطبيقاته في أمريكا الشمالية     لتطبيقاته في أمريكا الشمالية     

   )     )    wwwwww..nnccccss..uurrbbaann..oorrgg–– الوطني للإحصاءات الخيرية في الولايات المتحدة الأمريكية  الوطني للإحصاءات الخيرية في الولايات المتحدة الأمريكية ززالمركالمرك) ) ٦٦((
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 ١١٢ 
 

  : : هي هي التطبيق المتوقعة التطبيق المتوقعة ج ج نتائنتائ: : في مصر في مصر الوقف الوقف نتائج تطبيق نتائج تطبيق ) ) ٤٤--٢٢--٣٣--٢٢((
  ..توفير مصادر تمويل لخدمات البنية التحتية وتطويرها توفير مصادر تمويل لخدمات البنية التحتية وتطويرها     --
   تشجيع فتح واستثمار الوحدات المغلقة وذلك بنظام الوقف المؤقّت  تشجيع فتح واستثمار الوحدات المغلقة وذلك بنظام الوقف المؤقّت --
  .. رفع عبء نفقات الصيانة والترميم من كاهل الدولة  رفع عبء نفقات الصيانة والترميم من كاهل الدولة ––

 لأن الوقف المؤقت يشغل العديد من الوحدات بصفة مؤقتة           لأن الوقف المؤقت يشغل العديد من الوحدات بصفة مؤقتة          غلق الشقق غلق الشقق   سيحلّ مشكلة سيحلّ مشكلة جد أن تطبيق الوقف     جد أن تطبيق الوقف     وبهذا ن وبهذا ن 
تعود بعدها لصاحبها وله ثواب ذلك ، كما يحل مشكلة نقص التمويل لبناء المباني العامة كالمـساجد والمـدارس           تعود بعدها لصاحبها وله ثواب ذلك ، كما يحل مشكلة نقص التمويل لبناء المباني العامة كالمـساجد والمـدارس           

سهم في حل مشكلة تهالك البنية التحتية سهم في حل مشكلة تهالك البنية التحتية يي مما  مما ،،والمرافق والعامة كتعبيد الطرق وتركيب الصرف وتشجير الميادين والمرافق والعامة كتعبيد الطرق وتركيب الصرف وتشجير الميادين 
 لأن العديد من الأراضي التي تم  لأن العديد من الأراضي التي تم مشكلة الاستيلاء على أراضي الدولةمشكلة الاستيلاء على أراضي الدولة ، وسيقلل تطبيقه أيضا من أعراض  ، وسيقلل تطبيقه أيضا من أعراض والمرافقوالمرافق

 فلما وضعت الدولة يدها      فلما وضعت الدولة يدها     ،،الاستيلاء عليها كانت أراضي أوقاف تحت سيطرة المنتفعين بهذا الوقف أو من يمثلهم              الاستيلاء عليها كانت أراضي أوقاف تحت سيطرة المنتفعين بهذا الوقف أو من يمثلهم              
 ـ   ازين الإداري والرقابي معا ، فبـدأ      ازين الإداري والرقابي معا ، فبـدأ      تها ولا استثمارها بسبب ضعف الجه     تها ولا استثمارها بسبب ضعف الجه     ايايممعليها لم تستطع ح   عليها لم تستطع ح     ـ   ت هـذه الأراض ي ي ت هـذه الأراض

    ..همال تارة ، وبالفساد والتلاعب تارة أخرى همال تارة ، وبالفساد والتلاعب تارة أخرى والعقارات تتسرب من يدها ، بالإوالعقارات تتسرب من يدها ، بالإ
    : : الضريبة العقارية الضريبة العقارية ) ) ٣٣--٣٣--٢٢((
حـسب  حـسب   للمـسلمين     للمـسلمين    ها فيئاً ها فيئاً أرضأرضصارت  صارت  عنوة  عنوة  مصر  مصر  فُتحت  فُتحت    نن حي  حي ::عي في أرض مصر     عي في أرض مصر     لشرلشرحكمها ا حكمها ا ) ) ١١--٣٣--٣٣--٢٢((

فأبقوا ملكية الأرض لأهلهـا     فأبقوا ملكية الأرض لأهلهـا     حنفي  حنفي  ، إلا أن المسلمين عملوا فيها بالمذهب ال       ، إلا أن المسلمين عملوا فيها بالمذهب ال       والحنبلي  والحنبلي  والمالكي  والمالكي  شافعي  شافعي  المذهب ال المذهب ال 
، والفرق بينهما أن الخراجية     ، والفرق بينهما أن الخراجية       ))١١((  شريةشرية، فصارت أرض مصر خراجية لا ع      ، فصارت أرض مصر خراجية لا ع        الأقباط واكتفوا بفرض الخراج عليها    الأقباط واكتفوا بفرض الخراج عليها    

جدير بالذكر أن الخراج لا يسقط جدير بالذكر أن الخراج لا يسقط ، و، وكالمدينة واليمن كالمدينة واليمن ي أسلم أهلُها عليها ي أسلم أهلُها عليها لتلتهي اهي اة ة شريشريبينما العبينما العهي المفتوحة عنوة    هي المفتوحة عنوة    
نمائها حيث الخراج يسقط عن الأرض نمائها حيث الخراج يسقط عن الأرض بتغير بتغير  يسقط  يسقط لكنهلكنه، ،   ))٢٢((ذمياً ذمياً سواء كان مسلما أم سواء كان مسلما أم بتغير ملاّكها ،  بتغير ملاّكها ،  عن الأرض   عن الأرض   
ا أو انعدم بتحولها لمسكن أو ا أو انعدم بتحولها لمسكن أو  فإن قلَّ نماؤه فإن قلَّ نماؤه،،  حيث النماء شرط في تحصيل الخراجحيث النماء شرط في تحصيل الخراج) ) اتفاق المذاهب اتفاق المذاهب بب( ( غير النامية غير النامية 

    ..نزول جائحة تمنع نماءها وتوقف رِيعها فلا خراج نزول جائحة تمنع نماءها وتوقف رِيعها فلا خراج 
فيه يحسب الخراج بمساحة الأرض وإنتاجيتها سواء زرعهـا أم لا لأن   فيه يحسب الخراج بمساحة الأرض وإنتاجيتها سواء زرعهـا أم لا لأن   وو) ) ٣٣((  وظيفةوظيفةلى خراج   لى خراج    إ  إ الخراجالخراجوينقسم  وينقسم          

  مقاسمةمقاسمةخراج خراج وو) ) ٤٤((نة نة في امتناعه عن العمل تقصير وتعطيل لثروات المسلمين ، ويتم التحصيل مرة واحدة في السفي امتناعه عن العمل تقصير وتعطيل لثروات المسلمين ، ويتم التحصيل مرة واحدة في الس
وفيه تؤخذ نسبة من الإنتاجية الفعلية لا الافتراضية حيث إذا أهملها المالك لا يحاسب و هذه يتم تحصيلها عدة                   وفيه تؤخذ نسبة من الإنتاجية الفعلية لا الافتراضية حيث إذا أهملها المالك لا يحاسب و هذه يتم تحصيلها عدة                     ::

  ، ، ) ) ٥٥((  ..مرات في السنة كلما أنتجت الأرض يتم تحصيل النسبة مرات في السنة كلما أنتجت الأرض يتم تحصيل النسبة 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  

عمر إلى عثمان بن حنيف عمر إلى عثمان بن حنيف تب تب إذا أسلم تسقط عنه الجزية ولا يسقط عن أرضه الخراج ، فقد كإذا أسلم تسقط عنه الجزية ولا يسقط عن أرضه الخراج ، فقد ك) ) ٢٢((          ))خراج خراج ( ( باب باب ، ،   ١٩١٩ج ج الموسوعة الفقهية ، الموسوعة الفقهية ،   ))١١((
  في رجلين ذّم  ى أيضاً خراج المقاطعـة  ) ) ٥٥((    المصدر السابق المصدر السابق ––  ""عن أرضيهما عن أرضيهما ) ) الخراج الخراج ( ( خذ الطّسق خذ الطّسق ارفع الجزية عن رءوسهما وارفع الجزية عن رءوسهما و أن    أن   ::أسلما  أسلما  يين  يين  في رجلين ذّمى أيضاً خراج المقاطعـة  يسميسم

الّذي وظّفه عمر رضي االله عنه على الّذي وظّفه عمر رضي االله عنه على   وهذا النّوع هووهذا النّوع هو  ))٤٤((    الخراج عليهاالخراج عليهاقديرقديروخراج المساحة ، لأن الإمام ينظر إلى مساحة الأرض ونوع ما يزرع عند توخراج المساحة ، لأن الإمام ينظر إلى مساحة الأرض ونوع ما يزرع عند ت
فتكـون الأرض  فتكـون الأرض    وهو عن الأرض المفتوحة عنوةوهو عن الأرض المفتوحة عنوة( ( خراج عنوي خراج عنوي إلى إلى ) ) لأرض لأرض حسب نوع احسب نوع ا( ( الفقهاء الخراج الفقهاء الخراج   وقسموقسم  ))٥٥((          أرض السواد ومصر والشّام أرض السواد ومصر والشّام 

  ).). عقد الصلح  عقد الصلح المكتوب فيالمكتوب فييدفعون الخراج يدفعون الخراج وولأهلها لأهلها مملوكة مملوكة فتظل فتظل : : صلحا صلحا المفتوحة المفتوحة الأرض االأرض ا (  ( ، وصلحي، وصلحي) ) الخراج الخراج وعلى من يزرعها وعلى من يزرعها وقفا للمسلمين وقفا للمسلمين 
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ١١٣ 
 

      صحوأجمعت المذاهب على أن الخراج لا ي      صحإما منتجة فعلا أو خصبة قابلـة للإنتـاج ،          إما منتجة فعلا أو خصبة قابلـة للإنتـاج ،          ( ( الأرض النّامية   الأرض النّامية     ل إلا من  ل إلا من  وأجمعت المذاهب على أن الخراج لا ي
، وأجمعوا على بطـلان     ، وأجمعوا على بطـلان     فإن لم يتوفر إحداهما سقط الخراج       فإن لم يتوفر إحداهما سقط الخراج       صلاحية التربة وتوفر مصدر الماء      صلاحية التربة وتوفر مصدر الماء      : : وشرط القابلية   وشرط القابلية   

 (  ( لوا ذلك بأنلوا ذلك بأنمنفعة فيها وعلّّمنفعة فيها وعلّّالخراج في الأرض المبنية كمساكن وبيوت وكذلك بطلانه في الأرض الموات التي لا       الخراج في الأرض المبنية كمساكن وبيوت وكذلك بطلانه في الأرض الموات التي لا       
علـى طاقـة الأرض     علـى طاقـة الأرض     بناءاً  بناءاً  الخراج  الخراج  ويتم تقدير   ويتم تقدير       ))١١((  ..) ) رض ، وما لا منفعة فيه لا أجر له          رض ، وما لا منفعة فيه لا أجر له          الخراج بمثابة أجرة الأ   الخراج بمثابة أجرة الأ   

  :: أهمها  أهمها تت ووفق اعتبارا ووفق اعتبارا،،) ) ٢٢((احتمالها احتمالها وو
  ..جودة الأرض من عدمها جودة الأرض من عدمها   ..١١
  ) ) ٣٣((..الجهد المبذول في الإنتاج فكما زاد الجهد قل الخراج الجهد المبذول في الإنتاج فكما زاد الجهد قل الخراج   ..٢٢

  ..ا تنتجه الأرض ا تنتجه الأرض مة السلَعية لممة السلَعية لمالقيالقي  ..٣٣
   ..))فيقل الخراج كلما زادت مشقة نقل الإنتاج إلى السوق فيقل الخراج كلما زادت مشقة نقل الإنتاج إلى السوق ( ( قرب الأرض من المدن والأسواق من عدمه قرب الأرض من المدن والأسواق من عدمه   ..٤٤
    ))٤٤((  اعتبار الكوارث والنوازلاعتبار الكوارث والنوازل  ..٥٥

فلا يجوز فلا يجوز عد حلول وقت الوجوب عد حلول وقت الوجوب عدم تحصيله إلا بعدم تحصيله إلا بالمالكية والشّافعية والحنابلة  المالكية والشّافعية والحنابلة   أما وقت استحقاقه فقد اشترط       أما وقت استحقاقه فقد اشترط            
بـو  بـو   إذا حدث طاريء يستدعي تعجيلها فيكون في هذه الحالة ديناً في رقبة الإمام ، كما اشـترط أ                   إذا حدث طاريء يستدعي تعجيلها فيكون في هذه الحالة ديناً في رقبة الإمام ، كما اشـترط أ                  أخذه مقدما إلا  أخذه مقدما إلا  

المالـك  المالـك  إذا تأخّر إذا تأخّر وو، ، عند بلوغ الغلّة عند بلوغ الغلّة ألاّ يطالَب بالخراج إلا  ألاّ يطالَب بالخراج إلا  ، و ، و كاملة  كاملة  سنةً  سنةً   المالك    المالك   حنيفة بقاء الأرض النّامية في يد     حنيفة بقاء الأرض النّامية في يد     
، وذلك ، وذلك يناً في ذمته    يناً في ذمته    ددالخراج  الخراج  ويكون  ويكون  ه  ه  مهالُمهالُر وجب إ  ر وجب إ  عسعستأخر وهو م  تأخر وهو م    إنإنوو يطالَب به ،      يطالَب به ،     موسرموسروهو  وهو  الخراج  الخراج  عن أداء   عن أداء   

، ، يسقط عنه   يسقط عنه   ففعند أبي حنيفة    عند أبي حنيفة    أما  أما   ،    ،   ))  وإِن كَان ذُو عسرة فَنَظرةٌ إِلَى ميسرة      وإِن كَان ذُو عسرة فَنَظرةٌ إِلَى ميسرة        ((عند الشافعية والحنابلة لقوله تعالى      عند الشافعية والحنابلة لقوله تعالى      
ية أن تبقى الأرض في يده مدةً ية أن تبقى الأرض في يده مدةً  واشترط الحنف واشترط الحنف،،))الغُنْم بالغُرم الغُنْم بالغُرم ( ( فعلا لحديث   فعلا لحديث   ب بالخراج هو من بيده الأرض       ب بالخراج هو من بيده الأرض       الَالَطَطَمموالوال

أشخاص ، وبين كلّ أشخاص ، وبين كلّ بيعت الأرض الخراجية عدة مرات لعدة بيعت الأرض الخراجية عدة مرات لعدة إذا إذا فف، ، بثلاثة أشهر بثلاثة أشهر ها ها وقدرووقدرو. . يتمكّن فيها من الانتفاع    يتمكّن فيها من الانتفاع    
     الوقـت  الوقـت ليها الخراج لعدم تمكن أي من هؤلاء الملاك من الانتفاع بها في هذا            ليها الخراج لعدم تمكن أي من هؤلاء الملاك من الانتفاع بها في هذا            عع لا يجب     لا يجب    ثلاث أشهر ثلاث أشهر بيعين أقل من    بيعين أقل من    

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

  أن تفرض الدولة ضرائب لتوفر بما تجنيه من الضرائب الخدمات اللازمة كتعبيد الطرق وبناءأن تفرض الدولة ضرائب لتوفر بما تجنيه من الضرائب الخدمات اللازمة كتعبيد الطرق وبناء: :  أما الجائزة فهي أما الجائزة فهي  ::جائزة وممنوعةجائزة وممنوعة: : الضرائب نوعانالضرائب نوعان  ) ) ١١((

 وأمـا   وأمـا    ..يكون هناك تسيب أو سوء استخدام في المال العـام يكون هناك تسيب أو سوء استخدام في المال العـام   وألاوألا" " الخزينة العامةالخزينة العامة""ستنفد كل ما في بيت المال ستنفد كل ما في بيت المال المستشفيات والمدارس، لكن بشرط أن تالمستشفيات والمدارس، لكن بشرط أن ت
للقيام بالخدمات اللازمـة والمـصحلة   للقيام بالخدمات اللازمـة والمـصحلة     الدولة ضرائب على المواطنين بدون مقابل أو تجعلها عليهم وفي بيت المال ما يكفيالدولة ضرائب على المواطنين بدون مقابل أو تجعلها عليهم وفي بيت المال ما يكفي  أن تفرضأن تفرض: : الممنوعة وهيالممنوعة وهي

لا يـدخل الجنـة   لا يـدخل الجنـة     ::االله عليه وسلم قالاالله عليه وسلم قال  أن النبي صلىأن النبي صلى  عقبة بن عامرعقبة بن عامر  كما ثبت في المسند من حديثكما ثبت في المسند من حديث  آخذها لا يدخل الجنة،آخذها لا يدخل الجنة،العامة، فذلك محرم شرعاً، والعامة، فذلك محرم شرعاً، و
ذهب الشّافعية والإمام أحمد في رواية ذهب الشّافعية والإمام أحمد في رواية وهو موهو م) ) ٢٢((                        ..هي الضرائب ونحوها مما يؤخذ بغير حق شرعيهي الضرائب ونحوها مما يؤخذ بغير حق شرعي: : والمكوسوالمكوس  ..العشارالعشار: : يعنييعني. . صاحب مكسصاحب مكس

لعلّكمـا  لعلّكمـا  " " : : من المغالاة من المغالاة عثمان بن حنيف وحذيفة بن اليمان عثمان بن حنيف وحذيفة بن اليمان أنه حذر أنه حذر  روي عن عمر رضي االله عنه      روي عن عمر رضي االله عنه     فقدفقد   ،  ،  وأبو يوسف في رواية     وأبو يوسف في رواية    ، ومحمد بن الحسن،   ، ومحمد بن الحسن،   
وقدرها بعض الفقهاء بالقيمة التي فرضها عمر على سواد العراق و أفتوا بالالتزام بهذه القيمة مع جـواز النقـصان دون   وقدرها بعض الفقهاء بالقيمة التي فرضها عمر على سواد العراق و أفتوا بالالتزام بهذه القيمة مع جـواز النقـصان دون    "  " حملتما الأرض ما لا تطيق   حملتما الأرض ما لا تطيق   

فالأرض التي تسقى بالأمطار والأنهار تدفع خراجا أكبر من التي تـسقى بالآبـار              فالأرض التي تسقى بالأمطار والأنهار تدفع خراجا أكبر من التي تـسقى بالآبـار              ) ) ٣٣((             يوسف في رواية ثانية     يوسف في رواية ثانية    يي حنيفة وأب   حنيفة وأب  ييببوهو مذهب أ  وهو مذهب أ  الزيادة  الزيادة  
لثّمـار  لثّمـار  في خرص افي خرص ابذلك بذلك أمر النّبي صلى االله عليه وسلم أمر النّبي صلى االله عليه وسلم حيث حيث ) ) ٤٤((        ))اعتبارا للمجهود المبذول و القياس على ذلك في كل الاعتبارات الخاصة بالانتاج  اعتبارا للمجهود المبذول و القياس على ذلك في كل الاعتبارات الخاصة بالانتاج  

« «  :  : وقد علّل النّبي صلى االله عليه وسلم ذلك بقوله       وقد علّل النّبي صلى االله عليه وسلم ذلك بقوله        »  » إذا خرصتم فجذّوا ودعوا الثّلث فإن لم تدعوا أو تجذّوا الثّلث فدعوا الربع            إذا خرصتم فجذّوا ودعوا الثّلث فإن لم تدعوا أو تجذّوا الثّلث فدعوا الربع            « «  :  : المزكّاة حيث قال  المزكّاة حيث قال  
 ـمن أموال من أموال ) ) الزيادة  الزيادة  ( ( فضل  فضل   أخذ ال   أخذ ال  بن مروان يستأذنه في   بن مروان يستأذنه في     عبد الملك عبد الملك للالحجاج  الحجاج    كتب      كتب     . .يعني التي تصيبها النوازل   يعني التي تصيبها النوازل      » »فإن في المال العرية والوطية    فإن في المال العرية والوطية      ـس   وادوادس

                  ..)) لا تكن على درهمك المأخوذ أحرص منك على درهمك المتروك ، وأبق لهم لحوما يعقدون بها شحوماً  لا تكن على درهمك المأخوذ أحرص منك على درهمك المتروك ، وأبق لهم لحوما يعقدون بها شحوماً  :( :(رد قائلارد قائلا ، فمنعه من ذلك ، و ، فمنعه من ذلك ، والعراقالعراق
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 ١١٤ 
 

مسئول عـن تقـديره    مسئول عـن تقـديره    إذا كان هو ال   إذا كان هو ال   ( ( لا يجوز أن يأخذ العامل نسبة من الخراج الذي يجمعه           لا يجوز أن يأخذ العامل نسبة من الخراج الذي يجمعه           ، و ، و ))١١ ( (الوقت القصير الوقت القصير 
لأن في ذلك حافز له على الظلم وزيادة تقدير الخراج على الناس ليزيد لأن في ذلك حافز له على الظلم وزيادة تقدير الخراج على الناس ليزيد ) ) مجرد محصل لمبالغ معروفة سلفا مجرد محصل لمبالغ معروفة سلفا وليس  وليس  

  ..) ) ٢٢((  ..غلته ورزقه غلته ورزقه 
منـع  منـع  ييطارئ خارج عن فعل الإنسان      طارئ خارج عن فعل الإنسان      يها  يها  ن يطرأ عل  ن يطرأ عل   بأ  بأ ::نتفاع  نتفاع  انعدام صلاحية الأرض للا   انعدام صلاحية الأرض للا     ::مسقطات الخراج   مسقطات الخراج   ومن  ومن    

الخـراج  الخـراج  نوع  نوع  فإذا تعرضت لذلك سقط عنها الخراج عند جماهير الفقهاء ، سواء كان             فإذا تعرضت لذلك سقط عنها الخراج عند جماهير الفقهاء ، سواء كان              ،    ،   صاحبها من الانتفاع بها   صاحبها من الانتفاع بها   
 وقدرته على    وقدرته على   من الانتفاع بها  من الانتفاع بها  مع تمكنه   مع تمكنه   ( ( الانتفاع بسبب تقصير من المالك      الانتفاع بسبب تقصير من المالك      عطيل  عطيل  تتكان  كان  أما إن   أما إن   . . مقاسمةً أم وظيفةً    مقاسمةً أم وظيفةً    

الحنفيـة والـشّافعية    الحنفيـة والـشّافعية    عنـد   عنـد   خراج الوظيفـة    خراج الوظيفـة     المذاهب ، ولا يسقط عنه        المذاهب ، ولا يسقط عنه       اتّفاقاتّفاقببسقط عنه خراج المقاسمة     سقط عنه خراج المقاسمة     فيفي  ))ذلك  ذلك  
  ..) ) بخلاف المالكية الذين أفتوا بسقوطه في هذه الحالة أيضا بخلاف المالكية الذين أفتوا بسقوطه في هذه الحالة أيضا ( ( والحنابلة والحنابلة 

ذهب المالكية والشّافعية والحنابلة إلى استمرار وجوب الخراج وعـدم          ذهب المالكية والشّافعية والحنابلة إلى استمرار وجوب الخراج وعـدم          إذا تم البناء على الأراضي الخراجية فقد        إذا تم البناء على الأراضي الخراجية فقد        وو
وأنـه لا  وأنـه لا  وحوانيت ، وحوانيت ، أو  أو  بعد أن يبني عليها أبنيةً      بعد أن يبني عليها أبنيةً      ه  ه  ذهب الحنفية إلى سقوط   ذهب الحنفية إلى سقوط   في حين   في حين     ) .) .٣٣((  سقوطه عن تلك الأرض   سقوطه عن تلك الأرض   

  ..يجب الخراج على الأرض إلاّ إذا جعلها بستاناً ، أو مزرعةً ، لأن الخراج يتعلّق بنماء الأرض وغلّتها يجب الخراج على الأرض إلاّ إذا جعلها بستاناً ، أو مزرعةً ، لأن الخراج يتعلّق بنماء الأرض وغلّتها 
بنيةً ضروريةً لا غنى له عنها بنيةً ضروريةً لا غنى له عنها إذا كانت الأإذا كانت الأأن الخراج يسقط عن الأرض الخراجية أن الخراج يسقط عن الأرض الخراجية من الحنفية   من الحنفية   الماوردي  الماوردي  رأى  رأى  وو        

كأن يبني عليهـا أبنيـةً للاسـتغلال    كأن يبني عليهـا أبنيـةً للاسـتغلال    ( ( الخراج الخراج يسقط بها يسقط بها  حاجته فلا  حاجته فلا عنعنأما الأبنية الزائدة أما الأبنية الزائدة ، و ، و  بيت يسكنه     بيت يسكنه    بناءبناءكك. . 
  ..) ) ٤٤((ولكن تتغيير قيمة الخراج لتتناسب مع ريع النّماء الجديد ولكن تتغيير قيمة الخراج لتتناسب مع ريع النّماء الجديد  )  ) والنّماءوالنّماء

ت إلا فـي  ت إلا فـي  لم تشهد مصر ضرائب أومكوس على البيوت والعقـارا  لم تشهد مصر ضرائب أومكوس على البيوت والعقـارا  : : الضريبة العقارية في مصر     الضريبة العقارية في مصر     ) )  ب    ب   --٣٣--٣٣--٢٢((
واقتـصرت  واقتـصرت  رض الضريبة على العقارات المبنية فى مـصر الحديثـة،           رض الضريبة على العقارات المبنية فى مـصر الحديثـة،           فففف    ))٥٥((  ١٨٤٢١٨٤٢عام  عام  أواخر حكم محمد علي     أواخر حكم محمد علي     

 من  من شهراًشهراً  يعادليعادلقُدرت بما قُدرت بما ، و، و  على العقارات بمدينة القاهرة، والعقارات التى يسكنها الأجانب بالإسكندرية     على العقارات بمدينة القاهرة، والعقارات التى يسكنها الأجانب بالإسكندرية     الضريبة  الضريبة  
 هذه   هذه  الي إعفاءاً للملاّك الأجانب من    الي إعفاءاً للملاّك الأجانب من    ــأصدر الباب الع  أصدر الباب الع    ١٨٦٧١٨٦٧  وفيوفي،    ،       من الإيجار السنوى    من الإيجار السنوى   ١٢١٢: : ١١أو  أو  إيجار المبنى   إيجار المبنى   
  عامعامخرى في خرى في  ومنها مصر ، ثم سقط هذا الإعفاء مرة أ ومنها مصر ، ثم سقط هذا الإعفاء مرة أداخل المدن وخارجها فى بلاد الدولة العثمانيةداخل المدن وخارجها فى بلاد الدولة العثمانيةهذه الضريبة هذه الضريبة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، فخراجها على المؤجر أو المعير ، فخراجها على المؤجر أو المعير إعارتها لشخص يزرعها إعارتها لشخص يزرعها أو أو ) ) سواء كان الإيجار مبلغا ثابتا أم نسبة من المحصول  سواء كان الإيجار مبلغا ثابتا أم نسبة من المحصول  ( ( أجيرها لمن يزرعها    أجيرها لمن يزرعها    عند ت عند ت وو  ))١١((

وهو للمالك ، وهو للمالك ، ، لا على المستأجر أو المستعير عند جمهور الفقهاء من الحنفية والمالكية والشّافعية وأحمد في رواية ، لأن الخراج يتعلّق بنماء الأرض        ، لا على المستأجر أو المستعير عند جمهور الفقهاء من الحنفية والمالكية والشّافعية وأحمد في رواية ، لأن الخراج يتعلّق بنماء الأرض        
وكـذلك  وكـذلك  . . فلا يكون النّفع له والخراج على غيـره  فلا يكون النّفع له والخراج على غيـره  ،  ،  وما يأخذه المالك أو المؤجر من الأجرة عوض عن ذلك النّماء ، أو المنفعة الحاصلة من الأرض                  وما يأخذه المالك أو المؤجر من الأجرة عوض عن ذلك النّماء ، أو المنفعة الحاصلة من الأرض                  

جب على المستأجر أو المـستعير  جب على المستأجر أو المـستعير  وذهب أحمد في رواية ثانية إلى أن الخراج يوذهب أحمد في رواية ثانية إلى أن الخراج ي. . المستعير إنّما دخل على أن ينتفع بالأرض مجاناً فلا يؤخذ منه الخراج      المستعير إنّما دخل على أن ينتفع بالأرض مجاناً فلا يؤخذ منه الخراج      
نّي لا آمن أن يحمل هذا المتقبل على أهل الخراج ما ليس يجب عليهم ، فيعاملهم                نّي لا آمن أن يحمل هذا المتقبل على أهل الخراج ما ليس يجب عليهم ، فيعاملهم                لألأ.... ( .... ( ) ) ٢٢((                          ..لأن المستأجر هو المنتفع بالأرض حقيقةً       لأن المستأجر هو المنتفع بالأرض حقيقةً       

روى يعقوب بـن  روى يعقوب بـن  ) ) ٣٣((      ٤٥٤٥ ص    ص   ٢٢انية للماوردي ج  انية للماوردي ج  انظر الأحكام السلط  انظر الأحكام السلط   )  ) بما وصفت لك فيضر ذلك بهم فيخربوا ما عمروا، ويدعوه فينكسر الخراج           بما وصفت لك فيضر ذلك بهم فيخربوا ما عمروا، ويدعوه فينكسر الخراج           
بختان أنّه سأل أحمد بن حنبل ، ترى أن يخرج الرجل عما في يده من دار ، أو ضيعة على ما وظّف عمر رضي االله عنه على كلّ جريب فيتصدق به ؟          بختان أنّه سأل أحمد بن حنبل ، ترى أن يخرج الرجل عما في يده من دار ، أو ضيعة على ما وظّف عمر رضي االله عنه على كلّ جريب فيتصدق به ؟          

إنّمـا  إنّمـا  : : وقد علّل علماء الحنابلة فعل أحمد بقولهم وقد علّل علماء الحنابلة فعل أحمد بقولهم . . نعم نعم : : ل ل فقافقا. . بلغني عنك أنّك تعطي من دارك الخراج فتتصدق به     بلغني عنك أنّك تعطي من دارك الخراج فتتصدق به     : : فقال يعقوب   فقال يعقوب   . . فقال ما أجود هذا   فقال ما أجود هذا   
كان أحمد يفعل ذلك لأن بغداد من أرض السواد الّتي وضع عليها عمر الخراج ، فلما بنيت مساكن ، راعى أحمد حالها الأولى الّتي كانت عليها في عهد كان أحمد يفعل ذلك لأن بغداد من أرض السواد الّتي وضع عليها عمر الخراج ، فلما بنيت مساكن ، راعى أحمد حالها الأولى الّتي كانت عليها في عهد 

الصحوة المصرية في الصحوة المصرية في ( ( محمد عبد الفتاح أبو الفضل محمد عبد الفتاح أبو الفضل   ))٥٥((      ))خراج خراج ( (  باب  باب ––عشر عشر  الجزء التاسع  الجزء التاسع ––الموسوعة الفقهية الموسوعة الفقهية ) ) ٤٤((           . .عمر رضي االله عنهعمر رضي االله عنه
                                                            ١٤٣١٤٣ ص  ص ١٩٩٨١٩٩٨المجلس الأعلى للثقافة المجلس الأعلى للثقافة ) ) عهد محمد علي عهد محمد علي 

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ١١٥ 
 

 زادت الـضريبة لتكـون       زادت الـضريبة لتكـون      ١٩٣٧١٩٣٧ ، وفي     ، وفي    ١٨٨٦١٨٨٦
صدر القـانون   صدر القـانون   من الإيجار السنوي ، ثم      من الإيجار السنوي ، ثم          %%١٠١٠

 ـ١٩٥٤١٩٥٤     لسنة  لسنة ٥٦٥٦رقم  رقم    ـ، ملغيا الأوام  العاليـة   العاليـة  رر، ملغيا الأوام
أحكامـا جديـدة لهـذه      أحكامـا جديـدة لهـذه      والقوانين السابقة وقرر  والقوانين السابقة وقرر  

مـع اسـتقرار    مـع اسـتقرار      دائرة الخضوع دائرة الخضوع وسعت  وسعت  الضريبة  الضريبة  
  ))١١((%. %. ١٠١٠السعر السابق السعر السابق 

 الـذي    الـذي   ١٩٦١١٩٦١ لـسنة     لـسنة    ١٦٩١٦٩صدر قانون   صدر قانون   ثم  ثم        
مالكى العقـارات   مالكى العقـارات   الملاّك و   الملاّك و   عقارات صغار   عقارات صغار   أعفى  أعفى  

  همهمذات الإيجارات المنخفضة وذلك مقابل تخفيض     ذات الإيجارات المنخفضة وذلك مقابل تخفيض     
تثبيتها لأجل غير   تثبيتها لأجل غير   للمستأجرين و للمستأجرين و الإيجارات  الإيجارات  لقيمة  لقيمة  

ثـم  ثـم  ) . ) . بالإيجارات القديمة   بالإيجارات القديمة   ( ( مسمى فيما عرف    مسمى فيما عرف    
 جميع المساكن من العوائد الضريبية عليها عدا الإسـكان الفـاخر والوحـدات               جميع المساكن من العوائد الضريبية عليها عدا الإسـكان الفـاخر والوحـدات              ١٩٨١١٩٨١ لسنة    لسنة   ١٣٦١٣٦أعفى القانون   أعفى القانون   

 بتجميد العوائد وثبات قيمتها  بتجميد العوائد وثبات قيمتها ١٩٩٨١٩٩٨ لسنة  لسنة ٢٣٢٣ثم قامت حكومة الجنزوري طبقا للقانون ثم قامت حكومة الجنزوري طبقا للقانون   ))٢٢((. . الإدارية والتجارية الإدارية والتجارية 
  ..) ) ٣٣((دون زيادة تيسيراً على الملاّك دون زيادة تيسيراً على الملاّك 

والذي أثار عاصفة من الاعتراضات حيث والذي أثار عاصفة من الاعتراضات حيث ) ) ٥٥(( للضريبة العقارية  للضريبة العقارية ٢٠٠٨٢٠٠٨ لسنة  لسنة ١٩٦١٩٦ثم صدر القانون الحالي رقم ثم صدر القانون الحالي رقم       
يسكنها مالكوها ، تامة أو ناقصة التشطيب يسكنها مالكوها ، تامة أو ناقصة التشطيب صر سواء كانت مؤجرة أو     صر سواء كانت مؤجرة أو     مم عقارات    عقارات   للّّعلى ك على ك تسري الضريبة بموجبه    تسري الضريبة بموجبه    

خالية ، فوق الأرض أو تحت الأرض أو فوق الماء ، ولم تستثن حتى خالية ، فوق الأرض أو تحت الأرض أو فوق الماء ، ولم تستثن حتى مشغولة أو  مشغولة أو  ،  ،    لةلةمستغمستغغلّة أو غير    غلّة أو غير    ــــ، مست ، مست 
إذا كانت إذا كانت العقارات العقارات   سطح أو واجهاتسطح أو واجهاتأأالتركيبات التي تقام على التركيبات التي تقام على تسري على تسري على وو  ، بل، بل  ))٥٥((  اماتاماتعوعوالمنشآت المتحركة كالالمنشآت المتحركة كال

كمـا  كمـا  ،  ،    للمـشات مـشات ت أو ال  ت أو ال  اجااجاجرجركالكالالمستغلّة  المستغلّة    راضي الفضاء راضي الفضاء الأالأ  ، كما تسري على   ، كما تسري على   أو كان التركيب مقابل نفع      أو كان التركيب مقابل نفع        مؤجرةمؤجرة
نفسه كالّسابق ، كما زاد قيمة الضريبة نفسه كالّسابق ، كما زاد قيمة الضريبة سكنية في المبني وليس المبني سكنية في المبني وليس المبني   العقار هو كل وحدةالعقار هو كل وحدةاعتبر هذا القانون أن اعتبر هذا القانون أن 

، بالإضافة لعدم اعتداده بالقيمة الإيجارية الفعلية بل السوقية وهي عادةً أعلـى فـي   ، بالإضافة لعدم اعتداده بالقيمة الإيجارية الفعلية بل السوقية وهي عادةً أعلـى فـي    %  % ١٠١٠بدلا من   بدلا من    %  % ١٤١٤إلى  إلى  
، ولا شـيء علـى   ، ولا شـيء علـى   ف بأداء الـضريبة  ف بأداء الـضريبة  المالك هو المكلّالمالك هو المكلّكما نص على أن كما نص على أن   ، ، ت القديمة   ت القديمة   القيمة إلا في حالة الإيجارا    القيمة إلا في حالة الإيجارا    

  ..))٥٥ ( (المستأجرالمستأجر
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

            ١٤٤١٤٤ مصدر سابق ص  مصدر سابق ص –– الفضل  الفضل محمد عبد الفتاح أبومحمد عبد الفتاح أبو  ))١١((
                                                                  wwwwww..mmoohhaammoooonn--aarraabb..ccoomm   ) )٢٠١٠٢٠١٠  السنهوري للمحاماة والاستشارات القانونية   السنهوري للمحاماة والاستشارات القانونية ––حسن هيكل حسن هيكل ) ) ٢٢((
 منه على أن     منه على أن    ٩٩ ،  ، ٨٨نصت المادتين   نصت المادتين     ))٣٣ ( (                wwwwww..ssiiss..ggoovv..eegg//AArr//EEggyyppttOOnnlliinnee//PPoolliittiiccss))هيئة حكومية   هيئة حكومية   ( ( لهيئة العامة للاستعلامات    لهيئة العامة للاستعلامات    اا) ) ٣٣((

وأيا كان الغرض الذي تستخدم فيه دائمة أو غير دائمة مقامة على الأرض أو تحتهـا أو                وأيا كان الغرض الذي تستخدم فيه دائمة أو غير دائمة مقامة على الأرض أو تحتهـا أو                  أياَ كانت مادة بنائها   أياَ كانت مادة بنائها   ( ( الضريبة تفرض على العقارات المبنية      الضريبة تفرض على العقارات المبنية      
أحمد ثروت أحمد ثروت ) ) ٥٥((            ))مام مام مشغولة أو تامة و غير مشغولة أو مشغولة على غير إتمشغولة أو تامة و غير مشغولة أو مشغولة على غير إت  على الماء مشغولة بعوض أو غير عوض ، سواء أكانت تامة وعلى الماء مشغولة بعوض أو غير عوض ، سواء أكانت تامة و

 كتيب صادر من الهيئة العامـة   كتيب صادر من الهيئة العامـة  –– بإصدار قانون الضريبة على العقارات المبنية  بإصدار قانون الضريبة على العقارات المبنية ٢٠٠٨٢٠٠٨لسنة لسنة  )  ) ١٩٦١٩٦قانون رقم قانون رقم ( ( سعد زغلول وفاطمة الزهراء عباس      سعد زغلول وفاطمة الزهراء عباس      
               ) )١٥١٥، ، ١٢١٢ ،  ، ١١١١(  (   ص ص٢٠٠٧٢٠٠٧للمطابع الأميرية للمطابع الأميرية 
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 ١١٦ 
 

نا في نصوص قوانين الضرائب في الدول العربية نا في نصوص قوانين الضرائب في الدول العربية إذا بحثإذا بحث:  :  تجارب الآخرين في الضريبة العقارية تجارب الآخرين في الضريبة العقارية  )  )  ج ج--٣٣--٣٣--٢٢((
 %  % ٥٥لا تفرض أي رسوم على العقار نفسه لكنهـا تفـرض            لا تفرض أي رسوم على العقار نفسه لكنهـا تفـرض              سنجد أن السعودية لا تفرض أي ضريبة على       سنجد أن السعودية لا تفرض أي ضريبة على       مثلا ف مثلا ف 

من ثمنه رسما لمرة واحـدة فقـط        من ثمنه رسما لمرة واحـدة فقـط         %  % ١٥١٥ضريبة على ثمن بيعه عند انتقال ملكيته من شخص لآخر ، وتفرض             ضريبة على ثمن بيعه عند انتقال ملكيته من شخص لآخر ، وتفرض             
سنغافورة فلا توجد أي ضرائب مطلقا على الأمـلاك العقاريـة    سنغافورة فلا توجد أي ضرائب مطلقا على الأمـلاك العقاريـة      سلامي آخر وهي  سلامي آخر وهي  وفي بلد إ  وفي بلد إ  ،  ،  ) ) ١١((للعقارات الجديدة   للعقارات الجديدة   

  GGrroossss  DDoommeessttiicc  حتى التجاري منها رغم أن دخل الفرد فيها هو رابع أعلى دخل في العالم حسب مقيـاس  حتى التجاري منها رغم أن دخل الفرد فيها هو رابع أعلى دخل في العالم حسب مقيـاس  

PPrroodduucctt  ((GGDDPP))  22000099  ))لا تفرض هذه الضريبه ملا تفرض هذه الضريبه م ، أما الدول الغربية ففي الولايات المتحدة مثلا  ، أما الدول الغربية ففي الولايات المتحدة مثلا ) ) ١١ركزيابل  بل ركزيا 
عفاءات الدخل عفاءات الدخل وإوإعفاءات التقدم في السن عفاءات التقدم في السن كإكإ، ، بكثير من الاعفاءات بكثير من الاعفاءات فيها فيها ويتمتع المواطن ويتمتع المواطن  ،  ، ةة ولاي ولايكلّكلّحكومة حكومة   هاهاتحددتحدد

وهناك أربعون وهناك أربعون      ، ،ةةوتأجيل الضريبوتأجيل الضريبلغير القادرين لغير القادرين ملف الضريبي ملف الضريبي الالق ق غلاغلاوإوإ، ،   رة للعقاررة للعقارتجميد القيمة المقدتجميد القيمة المقدووالمنخفض المنخفض 
و تيسرات تخفف من القيمة المقـررة للممتلكـات         و تيسرات تخفف من القيمة المقـررة للممتلكـات         أأ ضرائب الاملاك     ضرائب الاملاك     تقدم ائتمانات ضريبية أو إعفاءات من       تقدم ائتمانات ضريبية أو إعفاءات من      ةةولايولاي

مقارنة مقارنة لعقار لعقار لل  ةةمن القيمة السوقيمن القيمة السوقي %  % ٠٠. . ١٧٢١٧٢  ة في ولاية لويزيانا مثلاً ة في ولاية لويزيانا مثلاً نسبة الضريبنسبة الضريب ، كما أن  ، كما أن الخاضعة للضريبةالخاضعة للضريبة
تقدير تقدير ادة  ادة  ، ويتم إع  ، ويتم إع    ) ) ١١(( فقط    فقط   % % ١.٨١.٨النّفطية البالغة الثّراء    النّفطية البالغة الثّراء    ولاية تكساس   ولاية تكساس   تبلغ في   تبلغ في   بينما  بينما  ، ،   في مصر       في مصر     %%١.٢٦١.٢٦  بب
خصم من القيمة السوقية خصم من القيمة السوقية تتأما بريطانيا فهي أما بريطانيا فهي ، ، ) ) مقارنة بخمس سنوات في مصرمقارنة بخمس سنوات في مصر( (  السوقيه كل عشر سنوات  السوقيه كل عشر سنوات ةةقيمقيمالال

، ، ك العقـارات  ك العقـارات  ملاّملاّعن  عن  تمويل العقاري لتخفيف العبء     تمويل العقاري لتخفيف العبء     بالباله  ه  ئئنتيجة شرا نتيجة شرا ه  ه  الفوائد السنويه المستحقه علي   الفوائد السنويه المستحقه علي   للعقار قيمة   للعقار قيمة   
وجه للخدمات والمرافق بشكل ملموس للحي نفسه المأخوذ منـه          وجه للخدمات والمرافق بشكل ملموس للحي نفسه المأخوذ منـه          وجدير بالذكر أن الضريبة العقارية في الغرب ت       وجدير بالذكر أن الضريبة العقارية في الغرب ت       

من حاصل الضريبة العقارية في مصر يتم توريده للخزانة العامة فـي العاصـمة              من حاصل الضريبة العقارية في مصر يتم توريده للخزانة العامة فـي العاصـمة               %  % ٨٥٨٥الضريبة ، في حين أن      الضريبة ، في حين أن      
  ..))٤٤((! ! فقط فقط  %  % ١٥١٥لسداد الدين المحلي في حين لا تأخذ الأحياء منها سوى لسداد الدين المحلي في حين لا تأخذ الأحياء منها سوى 

) ) لا ضرائب دون تمثيل رقابي لا ضرائب دون تمثيل رقابي ( ( ت المتحدة تسير وفق القاعدة الشهيرة ت المتحدة تسير وفق القاعدة الشهيرة  ومن الجدير بالذكر أن الضرائب في الولايا ومن الجدير بالذكر أن الضرائب في الولايا
))    ((    NNoo  TTaaxxaattiioonn  wwiitthhoouutt  RReepprreesseennttaattiioonn   وهو حقّ كفله الدستورالأمريكي وهو حقّ كفله الدستورالأمريكي))٣٣ ( (  
من الآثار المتوقّعة لقانون الضريبة الجديد زيادة الإيجارات ، لأن المالك يعيد تحميل الضريبة على المستأجر مما من الآثار المتوقّعة لقانون الضريبة الجديد زيادة الإيجارات ، لأن المالك يعيد تحميل الضريبة على المستأجر مما وو

    ))٤٤((  ..الإسكان لمحدودي الدخل الذين لا يمتلكون مسكناً الإسكان لمحدودي الدخل الذين لا يمتلكون مسكناً يقلل فرص يقلل فرص 
  

إذا تم تطبيق الشريعة بأن لا يؤخـذ  إذا تم تطبيق الشريعة بأن لا يؤخـذ        : : نتائج تطبيق الضوابط الشرعية للضريبة العقارية في مصر     نتائج تطبيق الضوابط الشرعية للضريبة العقارية في مصر      )  ) ٤٤--٥٥--٢٢((
أي بنسبة مـن الريـع وقـت    أي بنسبة مـن الريـع وقـت    ) ) المقاسمة المقاسمة ( ( الخراج إلا من العقارات النّامية أي المنتجة بأن يتم تقدير الضريبة ب   الخراج إلا من العقارات النّامية أي المنتجة بأن يتم تقدير الضريبة ب   

حدوثه ، فستعتبر هذه ضريبة على الدخل وليس على العقار ، وليس في الإسلام ضريبة على الدخل ولكن الزكاة                   حدوثه ، فستعتبر هذه ضريبة على الدخل وليس على العقار ، وليس في الإسلام ضريبة على الدخل ولكن الزكاة                   
بحيث إذا زاد دخل الفرد لدرجة ألا ينفق من مدخراته شيئا طوال عام كامـل          بحيث إذا زاد دخل الفرد لدرجة ألا ينفق من مدخراته شيئا طوال عام كامـل          ) ) الاكتناز  الاكتناز  ( ( تعتبر ضريبة على الكنز     تعتبر ضريبة على الكنز     

  ) ) مقابلها مقابلها   أي بخدمات أو مرافق فيأي بخدمات أو مرافق في( ( خذ مال إلا بحقّ خذ مال إلا بحقّ فيستحق سداد ربع العشر عنها ، كما لا يحلّ في الشريعة أفيستحق سداد ربع العشر عنها ، كما لا يحلّ في الشريعة أ
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

))١١ ( (wwwwww..wwiikkiippeeddiiaa..oorrgg..iirraann..ttaaxx..pprrooppeerrttyy            ))١٦١٦(  (   ص ص٠٧٠٧ مـصدر سـابق    مـصدر سـابق   ––عد زغلول وفاطمة الزهراء عباس عد زغلول وفاطمة الزهراء عباس أحمد ثروت سأحمد ثروت س) ) ٢٢( (                                       
))٣٣ ( (  ))wwwwww..uussccoonnssttiittuuttiioonn..nneett  .( .(             ))٢٠١٠٢٠١٠//٣٣//٢٠٢٠ خبير مـالي الأسـبوع العـدد     خبير مـالي الأسـبوع العـدد    -- الضريبة العقارية في الميزان  الضريبة العقارية في الميزان ––محمود أبو الوفا محمود أبو الوفا ) ) ٤٤            
صاحب المكس هو من يتولى أخذ الـضرائب  صاحب المكس هو من يتولى أخذ الـضرائب  : : شرحه شرحه الغزالي في  الغزالي في  اه أبو داوود وقال     اه أبو داوود وقال     رورو) ) لا يدخل الجنة صاحب مكس      لا يدخل الجنة صاحب مكس      ( ( قال صلى االله عليه وسلم      قال صلى االله عليه وسلم      ) ) ٥٥((

   . .١١٢١١٢ ص  ص ٢٠٠٣٢٠٠٣ دار السلام للطباعة والنشر  دار السلام للطباعة والنشر ––إحياء علوم الدين للغزالي إحياء علوم الدين للغزالي  انظر  انظر ––بغير حقّ بغير حقّ 
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 ١١٧ 
 

الخراج عن العقارات سـتقلّ أعبـاء   الخراج عن العقارات سـتقلّ أعبـاء     ، فإذا اتبعنا رفع، فإذا اتبعنا رفع) ) ٥٥((، ولا يدخل الجنّة صاحب مكس    ، ولا يدخل الجنّة صاحب مكس    فما عدا ذلك فهو مكس      فما عدا ذلك فهو مكس      
وبالنّسبة لصرف هذه الزكاة فالشرع ينص على توزيعها على فقـراء أهـل    وبالنّسبة لصرف هذه الزكاة فالشرع ينص على توزيعها على فقـراء أهـل      يجارات وتنشط الحركة العقارية ،      يجارات وتنشط الحركة العقارية ،      لإلإاا

  ب بلد مجاور ب بلد مجاور إخراجها عن هذا النطاق حتى يحدث اكتفاء تام فيرسل الفائض لأقر إخراجها عن هذا النطاق حتى يحدث اكتفاء تام فيرسل الفائض لأقر   البلدة ثم على مرافقها ، ولا يحلّ      البلدة ثم على مرافقها ، ولا يحلّ      

ض عن ذلك جميعا يرسل الفائض إلى الحاكم ليصرفه فـي          ض عن ذلك جميعا يرسل الفائض إلى الحاكم ليصرفه فـي          فإذا فا فإذا فا ،  ،  مما يقوي رابطة الجوار بين البلدات المتقاربة      مما يقوي رابطة الجوار بين البلدات المتقاربة      
  . . مصالح المسلمين ونوائبهم مصالح المسلمين ونوائبهم 

أما العقارات الخالية المعطّلة فللحاكم أن يأمر مالكها بإحيائها وتشغيلها لزيادة موارد المسلمين وعدم حبس أو             أما العقارات الخالية المعطّلة فللحاكم أن يأمر مالكها بإحيائها وتشغيلها لزيادة موارد المسلمين وعدم حبس أو                     
تجميد ثرواتهم ، فإن رفض بعذر يعرض عليه تأجيرها لحسابه مـع            تجميد ثرواتهم ، فإن رفض بعذر يعرض عليه تأجيرها لحسابه مـع            

في الربح ، وإن رفض بغير عذر أجبره علـى ذلـك            في الربح ، وإن رفض بغير عذر أجبره علـى ذلـك            إعطائه نصيبه   إعطائه نصيبه   
تحقيقا لمصلحة الفرد والجماعة ، وفي هذه الحالة ستنشط شـركات           تحقيقا لمصلحة الفرد والجماعة ، وفي هذه الحالة ستنشط شـركات           
للتأجير والاستغلال بنسبة مما سيسهل على المالك غير المتفرغ إدارة    للتأجير والاستغلال بنسبة مما سيسهل على المالك غير المتفرغ إدارة    
واستثمار أملاكه ، وسيقتصر دور مصلحة الضرائب على تقدير الدخل واستثمار أملاكه ، وسيقتصر دور مصلحة الضرائب على تقدير الدخل 

 جهاز كامل للضرائب العقارية بعدد       جهاز كامل للضرائب العقارية بعدد      الناتج عن العقار مما سيغني عن     الناتج عن العقار مما سيغني عن     
إثـر  إثـر   %  % ٤٠٠٤٠٠موظّفين يثقل كاهل الدولة خاصة بعد رفع رواتـبهم           موظّفين يثقل كاهل الدولة خاصة بعد رفع رواتـبهم           

حصيلة للضريبة العقارية قبـل     حصيلة للضريبة العقارية قبـل     آخر  آخر  اعتصامهم الأخير ، في حين أن       اعتصامهم الأخير ، في حين أن       
كما أن عدد كما أن عدد   ))١١((. .  مليون جنيه فقط مليون جنيه فقط٢٣٠٢٣٠يد لم تتجاوز يد لم تتجاوز تنفيذ القانون الجدتنفيذ القانون الجد

 ـ مأمورية لن تستطيع م     مأمورية لن تستطيع م    ٤٠٠٤٠٠المأموريات في مصر    المأموريات في مصر      ـتابع  مليـون    مليـون   ٣٠٣٠  ةةتابع
    ..) ) ٢٢((  وحدة عقارية في مصروحدة عقارية في مصر

  ٤٥٠٤٥٠وقد صرح وزير المالية أمام اللجنة الاقتصادية بمجلس الشورى أن حصيلة الضرائب العقاريـة سـتكون                 وقد صرح وزير المالية أمام اللجنة الاقتصادية بمجلس الشورى أن حصيلة الضرائب العقاريـة سـتكون                   
     مليونـا أي  مليونـا أي ١٥١٥ مليونا سنويا للمرتبات بعد الزيادات ولن يتبقى للدولـة سـوى         مليونا سنويا للمرتبات بعد الزيادات ولن يتبقى للدولـة سـوى        ٤٣٥٤٣٥مليون جنيه سيخرج منها     مليون جنيه سيخرج منها     

ا لم يرتبط رزق عامل الخراج بقيمة الخراج ، مع إعطائه ما يكفيه وأهله بالمعروف ،                ا لم يرتبط رزق عامل الخراج بقيمة الخراج ، مع إعطائه ما يكفيه وأهله بالمعروف ،                وإذوإذ  ،  ،  ) ) ٣٣((فقط  فقط   %   %  ٠٠,,٠٣٣٠٣٣
  ..فسيراعي العامل الصدق في تقدير القيمة الإيجارية السوقية ولا يحيف على المالك رغبةً في الزيادة فسيراعي العامل الصدق في تقدير القيمة الإيجارية السوقية ولا يحيف على المالك رغبةً في الزيادة 

ريبة عند فرضها يـتم  ريبة عند فرضها يـتم  وبهذا نجد أن اتباع هذه الضوابط الشرعية سيسهم في حلّ مشكلة غلاء الإيجارات لأن الض      وبهذا نجد أن اتباع هذه الضوابط الشرعية سيسهم في حلّ مشكلة غلاء الإيجارات لأن الض      
  ..تحميلها على المستأجر ، وبالتالي ستنشط الحركة العقارية مما يخفف حدة الأزمة الحالية تحميلها على المستأجر ، وبالتالي ستنشط الحركة العقارية مما يخفف حدة الأزمة الحالية 

  
  
  
  
  
  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
             مصدر سابق  مصدر سابق ––    السنهوري للمحاماة والاستشارات القانونية  السنهوري للمحاماة والاستشارات القانونية––حسن هيكل حسن هيكل   ))١١((
                    ))٢٦٢٦--٢٣٢٣( (  ص  ص ٢٠٠٩٢٠٠٩ مكتبة الانجلو المصرية  مكتبة الانجلو المصرية –– محمد رشاد  محمد رشاد ––الضريبة العقارية في التشريع المالي المصري الضريبة العقارية في التشريع المالي المصري ) ) ٢٢((
))٣٣ ( (wwwwww..ppaarrlliiaammeenntt..ggoovv..eegg                  
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ١١٨ 
 

  
  

  
    

    
  

  ::العمارة والعمران على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار العمارة والعمران على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار مباديء الشريعة في مباديء الشريعة في                 

  

  : : يمكن تلخيص مباديء الشريعة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار في النقاط التالية يمكن تلخيص مباديء الشريعة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار في النقاط التالية 
اوب على استيفاء منــافعها    اوب على استيفاء منــافعها    يجوز استثمار العين المشتركة بنظام المهايأة الزمانية أو المكانية وذلك بالتن          يجوز استثمار العين المشتركة بنظام المهايأة الزمانية أو المكانية وذلك بالتن            --١١

  ..بحسب الأنصبة ، وتكون تكلفة الصيانة والإحلال بنفس النسبة بحسب الأنصبة ، وتكون تكلفة الصيانة والإحلال بنفس النسبة ) ) بنفسه أو بغيره بنفسه أو بغيره ( ( 
  ..تجوز المهايأة على اجرة العين بدلا من منافعها ويتم توزيع الاجرة بنفس نسبة الأنصبة تجوز المهايأة على اجرة العين بدلا من منافعها ويتم توزيع الاجرة بنفس نسبة الأنصبة   --٢٢
 وتعفـي مـن اسـتحداث      وتعفـي مـن اسـتحداث     المهايأة تحمي الشركاء من ضرر القسمة وتبقي العين متحدة الأجزاء والمرافق          المهايأة تحمي الشركاء من ضرر القسمة وتبقي العين متحدة الأجزاء والمرافق            --٣٣

مرافق جديدة وتنشّط استغلال العقارات المغلقة وتفتح مجالا لنشأة شركات للتشغيل العقاري بالنيابة عـن               مرافق جديدة وتنشّط استغلال العقارات المغلقة وتفتح مجالا لنشأة شركات للتشغيل العقاري بالنيابة عـن               
  ..الشركاء وتنشط السوق العقاري وتحافظ على العلاقات بين الورثة لبقاء ميراثهم متحدا الشركاء وتنشط السوق العقاري وتحافظ على العلاقات بين الورثة لبقاء ميراثهم متحدا 

ز تخصيصه للذرية والأقـارب ولأي      ز تخصيصه للذرية والأقـارب ولأي      هو حبس العين وتسبيل منافعها ، ويجوز تأبيده وتأقيته ويجو         هو حبس العين وتسبيل منافعها ، ويجوز تأبيده وتأقيته ويجو         الوقف  الوقف    --٤٤
  ..وجه من وجوه البر ولا يجوز الوقف على معصية وجه من وجوه البر ولا يجوز الوقف على معصية 

الوقف يوفر تمويلا قويا للمرافق والأنشطة العمرانية من بناء مساجد ومدارس وتشجير طـرق ومرافـق            الوقف يوفر تمويلا قويا للمرافق والأنشطة العمرانية من بناء مساجد ومدارس وتشجير طـرق ومرافـق              --٥٥
وخدمات لا حصر لتنوعها ، كما يحمي المنشآت من الغلق باستخدام الوقف المؤقت مما يزيـد الإشـغال                وخدمات لا حصر لتنوعها ، كما يحمي المنشآت من الغلق باستخدام الوقف المؤقت مما يزيـد الإشـغال                

  ..ل أزمة الإسكان ويزيد أعمال البر ويقوي أواصر المجتمع ل أزمة الإسكان ويزيد أعمال البر ويقوي أواصر المجتمع ويقلويقل
الأولوية في ريع الوقف تكون لصيانته ، فما تبقى من الريع بعد استيفاء تكاليف الـصيانة يـتم توزيعـه                    الأولوية في ريع الوقف تكون لصيانته ، فما تبقى من الريع بعد استيفاء تكاليف الـصيانة يـتم توزيعـه                      --٦٦

  ..حسب وصية الواقف ورغبته حسب وصية الواقف ورغبته 
إلا إلا إلا مقابل نفع يعود علـى دافعهـا ، و  إلا مقابل نفع يعود علـى دافعهـا ، و  ) ) الضريبة الضريبة ( ( أرض مصر أرض خراجية ولا يجوز أخذ الخراج    أرض مصر أرض خراجية ولا يجوز أخذ الخراج      --٧٧

صارت مكساً ، كما لا يجوز أخذ الضريبة إلا على العين المستغلّة تجاريا فتكون الـضريبة علـى ريـع          صارت مكساً ، كما لا يجوز أخذ الضريبة إلا على العين المستغلّة تجاريا فتكون الـضريبة علـى ريـع          
  ، ، العين لا على العين ذاتهاالعين لا على العين ذاتها

يجب عدم ربط رواتب العاملين على الضريبة بقيمتها لأن ذلك يحفزهم للجور على المواطنين رغبة فـي                 يجب عدم ربط رواتب العاملين على الضريبة بقيمتها لأن ذلك يحفزهم للجور على المواطنين رغبة فـي                   --٨٨
  . . زيادة رواتبهم زيادة رواتبهم 

  

  ملخصملخص
  الفصلالفصل
   الثالث الثالث
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ملخص مباديء الشریعة في العمارة والعمران الباب الثاني  ــ

 ١١٩ 
 

      

 

  :  :   تلخیص مباديء الشریعة في العمارة والعمران في ھذا الباب في النقاط التالیة  تلخیص مباديء الشریعة في العمارة والعمران في ھذا الباب في النقاط التالیة یمكنیمكن :  :   الثاني  الثانيالبابالبابملخص ملخص       

الأرض الموات مباحة لمن أحياها وهي ملك له ولأولاده من بعده ولا يحق للحاكم منعه من الإحياء أو طلب      الأرض الموات مباحة لمن أحياها وهي ملك له ولأولاده من بعده ولا يحق للحاكم منعه من الإحياء أو طلب        ••
  ..مقابل للسماح له بذلك مقابل للسماح له بذلك   ••
فته التي أنشيء من أجلها يحددها ذوو الخبرة فيهـا   فته التي أنشيء من أجلها يحددها ذوو الخبرة فيهـا   لكل عنصر في البيئة العمرانية حرم بقدر حاجته لأداء وظي         لكل عنصر في البيئة العمرانية حرم بقدر حاجته لأداء وظي           ••

  ..، ولا يجوز لأحد الاعتداء على هذا الحرم لأن ذلك إبطال لمنافع العين على صاحبها ، ولا يجوز لأحد الاعتداء على هذا الحرم لأن ذلك إبطال لمنافع العين على صاحبها 
القرارات العمرانية لا مركزية في الشريعة وتتدرج من قرارات على مستوى المنزل الواحد إلى مستوى وحدة                القرارات العمرانية لا مركزية في الشريعة وتتدرج من قرارات على مستوى المنزل الواحد إلى مستوى وحدة                  ••

  ..ينة إلخ ينة إلخ الجوار ثم الخُطّة ثم الحي ثم المدالجوار ثم الخُطّة ثم الحي ثم المد
يكره التطاول في البنيان بغرض التفاخر والاختيال ، لكنه مباح عند الحاجة كندرة الأرض والحاجة إلى البنـاء         يكره التطاول في البنيان بغرض التفاخر والاختيال ، لكنه مباح عند الحاجة كندرة الأرض والحاجة إلى البنـاء           ••

  ..والإباحة مرتبطة بالمقاصد الشرعية وفقه وتطور الحاجات الإنسانية مع الزمن والإباحة مرتبطة بالمقاصد الشرعية وفقه وتطور الحاجات الإنسانية مع الزمن الرأسي ، الرأسي ، 
مر الإنسان حتى لا يتعلق قلبـه بالـدنيا    مر الإنسان حتى لا يتعلق قلبـه بالـدنيا    يستحب البناء بالمواد متوسطة العمر التي لا يزيد عمرها كثيرا عن ع           يستحب البناء بالمواد متوسطة العمر التي لا يزيد عمرها كثيرا عن ع             ••

  ..ولأن المباني تتجدد كل فترة مع تجدد الأجيال والاحتياجات والمناخ والأذواق والتقنية ولأن المباني تتجدد كل فترة مع تجدد الأجيال والاحتياجات والمناخ والأذواق والتقنية 
تركيب وصيانة البنية التحتية والمرافق الصغيرة والمتوسطة هي مسؤولية السكان ، وهم أقدر النـاس علـى                  تركيب وصيانة البنية التحتية والمرافق الصغيرة والمتوسطة هي مسؤولية السكان ، وهم أقدر النـاس علـى                    ••

مهمة ومراقبتها ومحاسبتها لأنهم متواجدون في الموقع باسـتمرار         مهمة ومراقبتها ومحاسبتها لأنهم متواجدون في الموقع باسـتمرار         حسن اختيار الجهات الفنية التي تقوم بهذه ال       حسن اختيار الجهات الفنية التي تقوم بهذه ال       
ولحرصهم على جودتها لعدم الحاجة إلى إحلال أو تبديل قريب ، أما المرافق الكبرى فهـي مـسؤولية الإدارة         ولحرصهم على جودتها لعدم الحاجة إلى إحلال أو تبديل قريب ، أما المرافق الكبرى فهـي مـسؤولية الإدارة         

  ..المحلية اللامركزية وتنفق عليها من مصارف الزكاة والوقف فإن لم تكف يجمع المستفيدون قيمة الفرق المحلية اللامركزية وتنفق عليها من مصارف الزكاة والوقف فإن لم تكف يجمع المستفيدون قيمة الفرق 
 والنظافة والتخلص من النفايات جهود ذاتية يقوم بها السكان بأنفسهم إن كانوا فقراء أو يؤجرون مـن                   والنظافة والتخلص من النفايات جهود ذاتية يقوم بها السكان بأنفسهم إن كانوا فقراء أو يؤجرون مـن                  التشجيرالتشجير  ••

  ..يقوم بها إن كانوا أغنياء أو يوقف عليها وقف من أحد أثريائهم وهي تربي السلوك الحضاري لديهم يقوم بها إن كانوا أغنياء أو يوقف عليها وقف من أحد أثريائهم وهي تربي السلوك الحضاري لديهم 
 أو بنشأة الاتفاقـات المكتوبـة        أو بنشأة الاتفاقـات المكتوبـة       حق الارتفاق واجب للعقار المخدوم على العقار الخادم ، وهو يستحقّ بالأقدمية           حق الارتفاق واجب للعقار المخدوم على العقار الخادم ، وهو يستحقّ بالأقدمية             ••

بمقابل أو بدون ، وتشمل حقوق الارتفاق حق المرور والشرب والمجرى والمـسيل والميـزاب وأي حقـوق                  بمقابل أو بدون ، وتشمل حقوق الارتفاق حق المرور والشرب والمجرى والمـسيل والميـزاب وأي حقـوق                  
حق الشفعة قائم للشريك في رقبة العقار ، ثم فـي منـافع       حق الشفعة قائم للشريك في رقبة العقار ، ثم فـي منـافع         ..أخرى مستحدثة قد تنشأ مع تقدم الحاجة أو التقنية          أخرى مستحدثة قد تنشأ مع تقدم الحاجة أو التقنية          

وهدفه ضم الملكيات المتجاورة لتقليل نفقات تـشغيلها وتوحيـد          وهدفه ضم الملكيات المتجاورة لتقليل نفقات تـشغيلها وتوحيـد            ابل ، ابل ، العقار ، ثم للجار الملاصق ثم للجار المق       العقار ، ثم للجار الملاصق ثم للجار المق       
  ..مرافقها وتقليل النزاعات وتوفير الموارد مرافقها وتقليل النزاعات وتوفير الموارد 

قسمة المهايأة هي تناوب الشركاء على العين زمانا أو مكانا بحيث يحصل كل منهم على نصيبه مـن منـافع                    قسمة المهايأة هي تناوب الشركاء على العين زمانا أو مكانا بحيث يحصل كل منهم على نصيبه مـن منـافع                      ••
  ) .) .الغُرم بالغُنم الغُرم بالغُنم ( (  المنفعة لقاعدة  المنفعة لقاعدة العين بقدر نصيبه في أصلها ، و نصيبه في الصيانة بقدر نصيبه فيالعين بقدر نصيبه في أصلها ، و نصيبه في الصيانة بقدر نصيبه في

  . . الوقف نظام إقتصادي يوفر الموارد للخدمات العامة والبنية التحتية والمرافق وفق نظام رقابي دقيق الوقف نظام إقتصادي يوفر الموارد للخدمات العامة والبنية التحتية والمرافق وفق نظام رقابي دقيق   ••
  ..يجوز الوقف المؤقت والوقف على الأهل والذرية والوقف على كل مصارف الخير مهما صغرت يجوز الوقف المؤقت والوقف على الأهل والذرية والوقف على كل مصارف الخير مهما صغرت   ••
  ي المدر للريع ، فهي ضريبة على الريع لا على العين ذاتها ،   ي المدر للريع ، فهي ضريبة على الريع لا على العين ذاتها ،   الضريبة العقارية لا تحل إلا من العقار النامالضريبة العقارية لا تحل إلا من العقار النام  ••

  ..       ويشترط عند أخذها أن يتم تقديم مقابل خدمي أو منفعي لدافعها وإلا كانت مكساً لا يحلّ أخذها        ويشترط عند أخذها أن يتم تقديم مقابل خدمي أو منفعي لدافعها وإلا كانت مكساً لا يحلّ أخذها 
  .    .    كل هذه المباديء السابقة لها قوانين مشابهة في القانون الغربي وإن اختلفت التفاصيل والمقاصد كل هذه المباديء السابقة لها قوانين مشابهة في القانون الغربي وإن اختلفت التفاصيل والمقاصد   ••
  

بعد الإلمام بالملامح الرئيسية لهذا المنهج تطرح الدراسة نموذجا تطبيقيا له على صورة مشروع إسكاني تعـاوني             بعد الإلمام بالملامح الرئيسية لهذا المنهج تطرح الدراسة نموذجا تطبيقيا له على صورة مشروع إسكاني تعـاوني             وو
  في مدينة السادس من أكتوبر لتطبيق هذه المباديء وبالتالي تقييم هذا المنهج ومعرفة مدى كفاءته من عدمه ، في مدينة السادس من أكتوبر لتطبيق هذه المباديء وبالتالي تقييم هذا المنهج ومعرفة مدى كفاءته من عدمه ، 

  ..هو ما تفرد له الباحثة الباب الثالث من هذا البحث هو ما تفرد له الباحثة الباب الثالث من هذا البحث 
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 ١٢٠

  

  البابالباب
  ثالثثالث ال ال

      
  
  
  
  

  . .  تطبيق الرؤية المقترحة على مستوى التخطيط العمراني  تطبيق الرؤية المقترحة على مستوى التخطيط العمراني ::الفصل الأول الفصل الأول  )  ) ١١--٣٣( ( 
  . .  تطبيق الرؤية المقترحة على مستوى التصميم المعماري  تطبيق الرؤية المقترحة على مستوى التصميم المعماري ::  الفصل الثانيالفصل الثاني )  ) ٢٢--٣٣( ( 
  .. تطبيق الرؤية المقترحة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار تطبيق الرؤية المقترحة على مستوى الإدارة المحلية والاستثمار::  لثلثالفصل الثاالفصل الثا )  ) ٣٣--٣٣( ( 
   أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا   أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا  ::رابع رابع  ال الالفصلالفصل )  ) ٤٤--٣٣( ( 

  .. يناير  يناير ٢٥٢٥اصة بعد ثورة اصة بعد ثورة خخ                                                  
  ..خص الباب الثالث خص الباب الثالث          مل         مل

  ..        خلاصة البحث وتوصيات         خلاصة البحث وتوصيات 

  

  ::        تطبيق الرؤية المقترحة على مشروع إسكاني تعاوني في السادس من أكتوبر         تطبيق الرؤية المقترحة على مشروع إسكاني تعاوني في السادس من أكتوبر 

  
  

ي فـي  ي فـي  يتناول هذا الباب نموذجا تطبيقيا للمنهج والرؤية السابق طرحها ، وذلك على مشروع إسكاني تعاون    يتناول هذا الباب نموذجا تطبيقيا للمنهج والرؤية السابق طرحها ، وذلك على مشروع إسكاني تعاون      ::تمهيد  تمهيد  
السادس من أكتوبر ، حيث تم شرح معايير اختيار الموقع ، ثم الأسس التخطيطية التي تم الاعتمـاد عليهـا وفـق            السادس من أكتوبر ، حيث تم شرح معايير اختيار الموقع ، ثم الأسس التخطيطية التي تم الاعتمـاد عليهـا وفـق            
الرؤية المقترحة ، تلاه تطبيق سائر مباديء المنهج المقترح من حق للحرم ن وارتفاق ولا مركزية وشفعة ووقـف        الرؤية المقترحة ، تلاه تطبيق سائر مباديء المنهج المقترح من حق للحرم ن وارتفاق ولا مركزية وشفعة ووقـف        

ي حل مشكلاتنا العمرانية والمعمعارية السابق رصـدها أم       ي حل مشكلاتنا العمرانية والمعمعارية السابق رصـدها أم       إلخ ، ثم تم تقييم هذه التجربة وهل نجحت ف         إلخ ، ثم تم تقييم هذه التجربة وهل نجحت ف         ... ... ومهايأة  ومهايأة  
لا ، ثم طرح رؤية لآفاق المستقبل في مصر وفق هذا المنهج المقترح وهل يتفق مع السياسات العمرانية المستقبلية                   لا ، ثم طرح رؤية لآفاق المستقبل في مصر وفق هذا المنهج المقترح وهل يتفق مع السياسات العمرانية المستقبلية                   

  . . التي وضعتها الدولة ووضعها كبار العلماء والمخططين أم لا ، يلي ذلك الخلاصة والتوصيات التي وضعتها الدولة ووضعها كبار العلماء والمخططين أم لا ، يلي ذلك الخلاصة والتوصيات 
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 ١٢١

  ..ثاني ثاني  الباب ال الباب ال         ملخص         ملخص

 لمشروع إسكاني يطبق الرؤية المقترحـة علـى مـستوى التخطـيط              لمشروع إسكاني يطبق الرؤية المقترحـة علـى مـستوى التخطـيط             نموذج مقترح نموذج مقترح ) ) ١١--٣٣((
  : : العمراني العمراني 

بداية فإن أول خطوات بناء أي مشروع هو اختيار الأرض المقام عليها ثم تخطيطها وفق المعايير الـسليمة                  بداية فإن أول خطوات بناء أي مشروع هو اختيار الأرض المقام عليها ثم تخطيطها وفق المعايير الـسليمة                  
  : : وهذا ما يطرحه البحث في هذا الفصل وهذا ما يطرحه البحث في هذا الفصل 

 الباب الثاني فإن الأرض الموات       الباب الثاني فإن الأرض الموات        كما ذكرنا في      كما ذكرنا في    ::حياء  حياء  الإالإمبدأ  مبدأ  المشروع المقترح وتطبيق    المشروع المقترح وتطبيق    ) ) ١١--١١--٣٣((
التي لا زرع فيها ولا بناء وليست ملكا لأحد فهي متاحة للتملُّك بالإحياء ، ووفق هذا المبدأ فإن المحيـــين التي لا زرع فيها ولا بناء وليست ملكا لأحد فهي متاحة للتملُّك بالإحياء ، ووفق هذا المبدأ فإن المحيـــين 

سيحرصون على اختيار أنسب المواقع لإحيائها من حيث الأقل تتكلفة والأقراب للموارد سيحرصون على اختيار أنسب المواقع لإحيائها من حيث الأقل تتكلفة والأقراب للموارد ) ) أفرادا أو جماعات  أفرادا أو جماعات  ( ( 
     و الأفضل مناخا والأصح     إلخ ، بحيث يكون إحياؤهم سهلا وغير مكلّف ، وبالتـالي           إلخ ، بحيث يكون إحياؤهم سهلا وغير مكلّف ، وبالتـالي           .. .. هواءاً والأقوى تربة    هواءاً والأقوى تربة    و الأفضل مناخا والأصح

سيحدث انتخاب طبيعي للأفضل كما يحدث في الكائنات الحية ، وقد اختارت الباحثة للمحيين موقعا في منطقة           سيحدث انتخاب طبيعي للأفضل كما يحدث في الكائنات الحية ، وقد اختارت الباحثة للمحيين موقعا في منطقة           
اء وذلـك  اء وذلـك  التوسعات الشمالية لمدينة السادس من أكتوبر ، وذلك من بين عدة مواقع مقترحة كتوشكى و سين             التوسعات الشمالية لمدينة السادس من أكتوبر ، وذلك من بين عدة مواقع مقترحة كتوشكى و سين             

  ::وفق معايير تم توافرها في الأرض المقترحة وهي وفق معايير تم توافرها في الأرض المقترحة وهي 
 ال

) ) هـرم سـيتي     هـرم سـيتي     ( ( قربها من مشاريع إسكان جماعي مشابهة كمشروع ابني بيتك ومشروع أوراسكوم            قربها من مشاريع إسكان جماعي مشابهة كمشروع ابني بيتك ومشروع أوراسكوم              --١١
  .  .  وغيرهما وغيرهما 

   . .في الدولةفي الدولةوجودها ضمن منطقة التوسعات التخطيطية المعتمدة وجودها ضمن منطقة التوسعات التخطيطية المعتمدة   --٢٢
  ..شبكة التغذية ذاتيا بأنفسهم شبكة التغذية ذاتيا بأنفسهم توافر المياه الجوفية تحتها وذلك لحاجة المحيين لتركيب توافر المياه الجوفية تحتها وذلك لحاجة المحيين لتركيب   --٣٣
توافر الخامات والمواد اللازمة للبناء المستدام في الموقع أو قريبا منه ، وتوافر خواص تحمل جيـدة        توافر الخامات والمواد اللازمة للبناء المستدام في الموقع أو قريبا منه ، وتوافر خواص تحمل جيـدة          --٤٤

  ..للتربة السطحية للتربة السطحية 
  ..سهولة الوصول إليها وقربها من العمران سهولة الوصول إليها وقربها من العمران   --٥٥
  ..قدرتها على سحب الكثافة السكانية من العاصمة والوادي القديم قدرتها على سحب الكثافة السكانية من العاصمة والوادي القديم   --٦٦
لتسكين الجماعي للمحيين الذين عادة ما يتوجهون جماعـات للتعـاون وللـشعور             لتسكين الجماعي للمحيين الذين عادة ما يتوجهون جماعـات للتعـاون وللـشعور             ملاءمة مساحتها ل  ملاءمة مساحتها ل    --٧٧

  ..بالأمان في بداية السكنى بالموقع بالأمان في بداية السكنى بالموقع 
  ..تنوع التركيبة الديموغرافية المحيطة وذلك يساعد على عدم فرض نوعية بشرية محددة للإحياء تنوع التركيبة الديموغرافية المحيطة وذلك يساعد على عدم فرض نوعية بشرية محددة للإحياء   --٨٨
  ..تنوع النسيج العمراني المحيط لإعطاء الحرية في التصميم تنوع النسيج العمراني المحيط لإعطاء الحرية في التصميم   --٩٩
  .. والإطلال على الشمال بأطول ضلع ممكن  والإطلال على الشمال بأطول ضلع ممكن كفاءة التوجيهكفاءة التوجيه  --١٠١٠
  سهولة التركيبة الجيولوجية وعدم وجود نتوءات أو مخرات سيول أو وديان أو عوائق طبيعية للبناء سهولة التركيبة الجيولوجية وعدم وجود نتوءات أو مخرات سيول أو وديان أو عوائق طبيعية للبناء   --١١١١

  ..وجود ظهير عمراني شمالي يسمح بالامتداد المستقبلي وجود ظهير عمراني شمالي يسمح بالامتداد المستقبلي   --١٢١٢
  : :                           وفيما يلي تفاصيل هذه النقاط في الموقع المقترح                           وفيما يلي تفاصيل هذه النقاط في الموقع المقترح 
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 ١٢٢

نشرة المعلومات الصادرة عن الجهاز المركـزي للتعبئـة      نشرة المعلومات الصادرة عن الجهاز المركـزي للتعبئـة      ) ) ٢٢((            ٣٣٦٠٦٠ص  ص  . . ١١ ج    ج   ––شخصية مصر شخصية مصر . . جمال حمدان   جمال حمدان   ..دد) ) ١١((
  ccoomm..eeaarrtthhggooooggllee..wwwwww))33    ((            ٢٠٠٨٢٠٠٨العامة الإحصاء العامة الإحصاء 

  

  : : العلمية لاختيار موقع المشروع وفق الرؤية المقترحة العلمية لاختيار موقع المشروع وفق الرؤية المقترحة المعايير المعايير  )  ) ١١--١١--١١--٣٣((              

حيث أن الصحراء هي الامتـداد العمرانـي        حيث أن الصحراء هي الامتـداد العمرانـي          ::النطاق الجغرافي العام    النطاق الجغرافي العام      --أأ
  ::قترح في الصحراء الغربية لأنها قترح في الصحراء الغربية لأنها موقع المموقع المالوحيد المتاح لمصر فإن الالوحيد المتاح لمصر فإن ال

   . .))١١((اط الأولى ووعورة الثانية اط الأولى ووعورة الثانية أصلح للسكنى من الشّرقية لانبسأصلح للسكنى من الشّرقية لانبس  ••

   . .))١١((  في مناطق قريبة في مناطق قريبة ورواسب الحديد ورواسب الحديد الأسمنت الأسمنت    لتوافر خامات لتوافر خامات  ••

من عملية استصلاح الأراضي خلال العشر سنوات من عملية استصلاح الأراضي خلال العشر سنوات % % ٥٥٥٥ لتركّز  لتركّز 
  ١٢ ص ٢٠٠٨ نشرة المعلومات –للتعبئة العامة والإحصاء  )  .)  .٢٢((الماضية في هذه المنطقة الماضية في هذه المنطقة 

 

  :: توافر المياه الجوفية      توافر المياه الجوفية     --بب 
توافر مصادر مياه جوفيـة     توافر مصادر مياه جوفيـة     تت

 الصحراء الغربية    الصحراء الغربية   هائلة تحت هائلة تحت 
مما يعد أكبر أحواض المياه     مما يعد أكبر أحواض المياه     

  في القارة كلها  في القارة كلها  العذبة  العذبة  الجوفية  الجوفية  
مما يسهل الاستغناء عن    مما يسهل الاستغناء عن      ))١١((

  ..  ياه العامةياه العامةشبكة المشبكة الم

 

  راضي الاستصلاح توزیع أ ) ١-٣( شكل       
  رھاالماضیةونلاحظ أن أكثخلال العشر سنوات 

  ي المصدر الجھاز المركز-مصر الوسطى  في
  نشرة المعلومات–  للتعبئة العامة والإحصاء 

  ١٢ ص٢٠٠٨

تقـع  تقـع   :  : لموقـع لموقـع  ا  ا وإحداثياتوإحداثيات  دوددود ح  ح --جج
محافظة أكتوبر ، في الـشمال      محافظة أكتوبر ، في الـشمال      ببالأرض  الأرض  

الشرقي لمشروع إبني بيتـك والـشمال       الشرقي لمشروع إبني بيتـك والـشمال       
مدينـة الإنتـاج    مدينـة الإنتـاج    الغربي لدريم لانـد و    الغربي لدريم لانـد و    

الإعلامي وتلاصـق الـضلع الغربـي       الإعلامي وتلاصـق الـضلع الغربـي       
يعتبر الموقع هو   يعتبر الموقع هو   ، و ، و لكردون الشيخ زايد    لكردون الشيخ زايد    

مكان التوسـعات الـشمالية لمحافظـة       مكان التوسـعات الـشمالية لمحافظـة       
شمالا شمالا     57'58°29  أكتوبر وإحداثياته أكتوبر وإحداثياته 

  ..) ) ٢٢(( شرقا  شرقا "56'53°30وو

  

 

 

 اعتمد اختيار الموقع على عدة معايير كالمكان والأبعاد والمناخ والتربة           اعتمد اختيار الموقع على عدة معايير كالمكان والأبعاد والمناخ والتربة          
  ::إلخ ، وذلك كالتالي إلخ ، وذلك كالتالي .. .. والتوجيه وتوافر المياه والمرافق والتوجيه وتوافر المياه والمرافق 
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خريطـة  المدن الجديدة علامات مضيئة علـى       "وزارة التعمير والمجتمعات العمرانية الجديدة والإسكان والمرافق،         )١(
   أكتوبر ٦هيئة المجتمعات العمرانية وجهاز مدينة : مصدر الخريطة والمعلومات )  ٢(      .م٢٠٠٩، القاهرة، "مصر

  

يمكـن  يمكـن  : :  طريقة الوصـول للموقـع        طريقة الوصـول للموقـع       --زز
الوصول إليه مباشرة من ميدان لبنان عبر       الوصول إليه مباشرة من ميدان لبنان عبر       

 يوليو ، أو بشكل غير مباشـر         يوليو ، أو بشكل غير مباشـر        ٢٦٢٦محور  محور  
الواحـات عبـر أرض   الواحـات عبـر أرض   ––من طريق الفيوم  من طريق الفيوم  

  ––ابني بيتك ، أو من طريق وصلة الفيوم         ابني بيتك ، أو من طريق وصلة الفيوم         
دهشور الجنوبية عبر أراضـي المنطقـة       دهشور الجنوبية عبر أراضـي المنطقـة       

 ) .٢((ة ة الصناعيالصناعي

ة ة  تبلـغ مـساح     تبلـغ مـساح    ::مساحة والأبعـاد    مساحة والأبعـاد     ال  ال --دد
فداناً ، بطول   فداناً ، بطول    )  ) ٥٧١٥٧١٤٤  ((الأرض المقترحة   الأرض المقترحة   

  .. كيلومترا  كيلومترا ١٢١٢ *  * ٢٢أضلاع أضلاع 
 الأرض بحريــة بامتيــاز  الأرض بحريــة بامتيــاز ::التوجيـه  التوجيـه    --هه

وضلعها الطويل ينحرف تجـاه الـشمال       وضلعها الطويل ينحرف تجـاه الـشمال       
 كلـم ، أمـا ضـلعها         كلـم ، أمـا ضـلعها        ١٢١٢الغربي بطول   الغربي بطول   

صير فينحرف تجاه الـشمال الـشرقي       صير فينحرف تجاه الـشمال الـشرقي       القالق
  . كلم كلم٢٢بطول بطول 

 

المناخ صحراوي حار المناخ صحراوي حار : :  الخصائص المناخية والنباتية للموقع     الخصائص المناخية والنباتية للموقع    --وو
/ / كلـم   كلـم   ) ) ١٢١٢--٩٩((جاف والرياح شبه نشطة تتراوح سرعتها بـين         جاف والرياح شبه نشطة تتراوح سرعتها بـين         
كما أن نسبة   كما أن نسبة    %  % ٢٢ساعة ، وينخفض المحتوى الرطوبي لأقل من        ساعة ، وينخفض المحتوى الرطوبي لأقل من        

نظرا لانخفاض معـدلات    نظرا لانخفاض معـدلات    % %   ٥٥التغطية بالنباتات الطبيعية أقل من      التغطية بالنباتات الطبيعية أقل من      
  ))١١(( ملم في السنة  ملم في السنة ١٠١٠الأمطار لأقل من الأمطار لأقل من 

 

 

  

  : :  العلمية لاختيار موقع المشروع وفق الرؤية المقترحة  العلمية لاختيار موقع المشروع وفق الرؤية المقترحة المعاييرالمعايير: : تابع تابع               
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    .م٢٠٠٩، القاهرة، "المدن الجديدة علامات مضيئة على خريطة مصر"وزارة التعمير والمجتمعات العمرانية الجديدة والإسكان والمرافق، ) ١(
   . ٨٨-٨٦ ص ١٩٩٢ دراسة في الجغرافيا الطبيعية لصحراء مصر الغربية دار النهضة العربية –سوب سالم  محمد صبري مح)٢(

 

الموقع ذو  الموقع ذو    :: للموقع    للموقع   جيولوجيةجيولوجيةالخصائص ال الخصائص ال   --طط
بعض الكثبان بعض الكثبان تركيبة صحراوية منبسطة مع وجود   تركيبة صحراوية منبسطة مع وجود   

الرملية الهلالية أوالنجمية شبه النشطة متوسـطة       الرملية الهلالية أوالنجمية شبه النشطة متوسـطة       
الارتفاع ذات تربة غنية بالرواسـب المفككـة ،         الارتفاع ذات تربة غنية بالرواسـب المفككـة ،         
وتربته رملية غنية بأكاسيد السيليكون والكـوارتز       وتربته رملية غنية بأكاسيد السيليكون والكـوارتز       

ر الحبيبات  ر الحبيبات  ، وقط ، وقط ونسبة بسيطة من أكاسيد الحديد      ونسبة بسيطة من أكاسيد الحديد      
  wwwwww..ggeeoopphhyyssiiccss..nneett..ccaa  ––  الخصائص الجيولوجية للموقع   الخصائص الجيولوجية للموقع   . ))٢٢((  م م   ٢٢ إلى  إلى ٠.٥٠.٥الرملية يتراوح بين  الرملية يتراوح بين  

  

توجد بجوارها محطة توجد بجوارها محطة   ::خدمات البنية التحتية خدمات البنية التحتية   --حح
رفع مياه على بعد خمسمائة متر من الحد الشمالي         رفع مياه على بعد خمسمائة متر من الحد الشمالي         
الشرقي ، كما توجد محطتان للمعالجة احداهما في        الشرقي ، كما توجد محطتان للمعالجة احداهما في        
الجنوب الغربي على حـدود الحـزام الاخـضر         الجنوب الغربي على حـدود الحـزام الاخـضر         

  ٦٦نوب مقابر   نوب مقابر   جنوب المنطقة الصناعية والثانية ج    جنوب المنطقة الصناعية والثانية ج    
 توجد   توجد  كماكما،  ،   الواحات    الواحات   ––أكتوبر على طريق الفيوم     أكتوبر على طريق الفيوم     

الجنوب الغربـي  الجنوب الغربـي  منطقة مقالب عمومية في أقصى   منطقة مقالب عمومية في أقصى   
   . .))١١(( كلم من الموقع  كلم من الموقع ٣٢٣٢على بعد على بعد 
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    :: التركيبة الديمـوغرافية  التركيبة الديمـوغرافية --يي
   محاط بتركيبة ديموغرافية محاط بتركيبة ديموغرافيةععموقموقالال
  لتباين ما بين شريحة لتباين ما بين شريحة  ا اديدةديدةشش

  مم دري دريواسعة الثراء من سكانواسعة الثراء من سكان
  زايد وحيزايد وحي  يخيخــــــالشالشلاند ولاند و

    --فيلفيل وبيلي  وبيلي لديةلديةاا الورود والخ الورود والخ
   الدخل من  الدخل من وشريحة محدوديوشريحة محدودي

مة هؤلاء مـن حراسـة      مة هؤلاء مـن حراسـة      على خد على خد   القائمينالقائمين
ي وخدمات ، وبـين شـريحة       ي وخدمات ، وبـين شـريحة       وأمن وطه وأمن وطه 

الشباب من سـكان المنطقـة الـصناعية        الشباب من سـكان المنطقـة الـصناعية        
الغربية والمشروع الياباني وسكان ابنـي      الغربية والمشروع الياباني وسكان ابنـي      

أوراسكوم ، وبين شرائح    أوراسكوم ، وبين شرائح    مشروع  مشروع  بيتك و بيتك و 
 غيـر البعيـدة فـي أوسـيم          غيـر البعيـدة فـي أوسـيم         العشوائياتالعشوائيات

  ..والبراجيل وناهيا وكفر حكيم والبراجيل وناهيا وكفر حكيم 

    ::الطرازالعمراني السائدالطرازالعمراني السائد    --كك
الطـراز الإسـكاني    الطـراز الإسـكاني    يسود  يسود  
في الشرق والجنوب   في الشرق والجنوب     الفاخرالفاخر

الشرقي كدريم لاند والشيخ    الشرقي كدريم لاند والشيخ    
ــد  ــد زاي ــسود ، ، زاي ــسود وي الطــراز الطــراز وي

 فــي  فــي الإســكاني التعــاونيالإســكاني التعــاوني
الجنوب وجنوب الشرق في    الجنوب وجنوب الشرق في    
ابني بيتـك وأوراسـكوم ،      ابني بيتـك وأوراسـكوم ،      

الطـراز الـصناعي    الطـراز الـصناعي    ويسود  ويسود  
لغـرب  لغـرب   في ا في اومساكن العمال ومساكن العمال 

والجنوب الغربي كالمشروع   والجنوب الغربي كالمشروع   
المنطقة الصناعية  المنطقة الصناعية  الياباني و الياباني و 
الإسـكان  الإسـكان  ويسود  ويسود  الغربية ،   الغربية ،   

 فــي  فــي الريفــي والعــشوائيالريفــي والعــشوائي
الشرق والـشمال الـشرقي     الشرق والـشمال الـشرقي     

  ..غير الملاصق للموقع غير الملاصق للموقع 
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   الباحثة الباحثة--ى وحدة الجوار بالمشروع ى وحدة الجوار بالمشروع مستومستو) ) ١٣١٣--٣٣((شكل شكل 

  

  : : الرؤية التخطيطية للمشروع المقترح الرؤية التخطيطية للمشروع المقترح  )  ) ٢٢--١١--١١--٣٣       (       (

ومجانية الأرض الموات ، وذلك بتقسيم الموقع إلى أحياء وتقـسيم الأحيـاء إلـى               ومجانية الأرض الموات ، وذلك بتقسيم الموقع إلى أحياء وتقـسيم الأحيـاء إلـى               نبدأ التخطيط باتباع مبدأ الإحياء      نبدأ التخطيط باتباع مبدأ الإحياء      
وتتناسب مـع عـددهم ونـشاطهم الاقتـصادي         وتتناسب مـع عـددهم ونـشاطهم الاقتـصادي         مجاورة يتشاركون فيها    مجاورة يتشاركون فيها    لكل مجموعة سكّانية متجانسة     لكل مجموعة سكّانية متجانسة     مجاورات  مجاورات  

ة اجتماعيـة   ة اجتماعيـة    الوحدة منهم ثمانية قطع تتسع لثمانية أسر كنوا         الوحدة منهم ثمانية قطع تتسع لثمانية أسر كنوا        إلى وحدات جوار تضم   إلى وحدات جوار تضم   المجاورات  المجاورات  المستقبلي ، وتنقسم    المستقبلي ، وتنقسم    
مصغّرة ، ويمكن لأسر هذه النواة ضم قطعهم لتكون قطعة واحدة عملا بمبدأ الشفعة بحيث تزيد مـساحتها وتقـل                    مصغّرة ، ويمكن لأسر هذه النواة ضم قطعهم لتكون قطعة واحدة عملا بمبدأ الشفعة بحيث تزيد مـساحتها وتقـل                    

  :وقد تم تخطيط الموقع على ثلاث مستويات أساسية متدرجة هيوقد تم تخطيط الموقع على ثلاث مستويات أساسية متدرجة هي ،  ، تكلفة مرافقهاتكلفة مرافقها

  : :   مستوى وحدة الجوارمستوى وحدة الجوار  --١١
يتكون من وحدة سكنية تسع ثمانية أسر وتتوسـطها         يتكون من وحدة سكنية تسع ثمانية أسر وتتوسـطها         

كالجلوس كالجلوس ومية  ومية  منطقة صغيرة شبه مظللة للأنشطة الي     منطقة صغيرة شبه مظللة للأنشطة الي     
لمسامرة ، وروعي إمكـان غلـق       لمسامرة ، وروعي إمكـان غلـق       االعب الأطفال و  لعب الأطفال و  وو

  ، ، مداخلها للحماية والخصوصية مداخلها للحماية والخصوصية 
 والتصميمات جميعها مستوحاة من تصميمات قريـة        والتصميمات جميعها مستوحاة من تصميمات قريـة       
القرنة الجديدة للمعماري الرائد حسن فتحـي نظـرا         القرنة الجديدة للمعماري الرائد حسن فتحـي نظـرا         
    :: مستوى المجاورة  مستوى المجاورة --٢٢  لتشابه فكره مع الرؤية المقترحة في كثير من الأبعاد لتشابه فكره مع الرؤية المقترحة في كثير من الأبعاد 

 أسرة على    أسرة على   ٢٦٤٢٦٤ة جوار تسع    ة جوار تسع    ويضم ثلاثا وثلاثين وحد   ويضم ثلاثا وثلاثين وحد     
نواة نواة : : مجموعتين تتوسطهما منطقة مركزية تضم نواتان   مجموعتين تتوسطهما منطقة مركزية تضم نواتان   

لمسجد الصلوات الخمس والجمعة والمبـاني الإداريـة        لمسجد الصلوات الخمس والجمعة والمبـاني الإداريـة        
والخدمية ، ونواة للمحالّ التجاريـة ومكـان معالجـة          والخدمية ، ونواة للمحالّ التجاريـة ومكـان معالجـة          
الصرف والصناعات المحلّيـة الـصغيرة والـورش ،         الصرف والصناعات المحلّيـة الـصغيرة والـورش ،         
ويكون مساكن العاملين بهذه الورش والمحـلات هـي         ويكون مساكن العاملين بهذه الورش والمحـلات هـي         

  ..حيطة بهذه النواة حيطة بهذه النواة المالم
إلـى  إلـى    ١٥٠١٥٠وبالنسبة لمسجد المجاورة فمسافة المشي إليه وبالنسبة لمسجد المجاورة فمسافة المشي إليه 

 متر وتوجد حوله حديقة صغيرة ومساحات للتجمع        متر وتوجد حوله حديقة صغيرة ومساحات للتجمع       ٢٠٠٢٠٠
  ..والتنزه بعد صلاة الجمع وفي العطلات والتنزه بعد صلاة الجمع وفي العطلات 

    ..ة ة 

 

  مستوى المجاورة السكنية مكون من أربعونمستوى المجاورة السكنية مكون من أربعون) ) ١٤١٤--٣٣( ( شكل شكل 
   الباحثة الباحثة–– أسرة  أسرة ٢٦٤٢٦٤وحدة جوار وتسع وحدة جوار وتسع 

د تجنبـا لاخـتلاط الـدين    د تجنبـا لاخـتلاط الـدين    أن تكون نواة السوق بعيدة نوعا ما عن نواة المـسج      أن تكون نواة السوق بعيدة نوعا ما عن نواة المـسج       قد روعي في تصميم المجاورة        قد روعي في تصميم المجاورة       وو  
كما روعي مبدأ الشفعة بحيث يمكن ضم أي مجموعة من هذه المجموعات لتكون وحدة سكنية واحدة أو                 كما روعي مبدأ الشفعة بحيث يمكن ضم أي مجموعة من هذه المجموعات لتكون وحدة سكنية واحدة أو                 بالتجارة ،   بالتجارة ،   

وروعي إمكان غلق مدخلَي    وروعي إمكان غلق مدخلَي    نعدم آثاره بالنسبة للجيران ،      نعدم آثاره بالنسبة للجيران ،      ه لت ه لت وحدة صناعية أو خدمية بشرط انتفاء الضرر أومعالجت       وحدة صناعية أو خدمية بشرط انتفاء الضرر أومعالجت       
  ..الخُطّة إن لزم الأمر في حالات الحجر الأمني أو الصحي أو العسكري الخُطّة إن لزم الأمر في حالات الحجر الأمني أو الصحي أو العسكري 

 .ة 
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 ١٢٧

            

 

  
  مكون من أربعين مجاورةمكون من أربعين مجاورة) ) الجناح الجناح ( (  الحي السكني الجانبي  الحي السكني الجانبي مستوىمستوى) ) ١٤١٤--٣٣( ( شكل شكل 

   مستوحى من تخطيط القرنة الجديدة للمعماري حسن فتحي مستوحى من تخطيط القرنة الجديدة للمعماري حسن فتحي–– أسرة  أسرة ١٠٥٦٠١٠٥٦٠ة إجمالية ة إجمالية بطاقبطاق

ي ي مــستوى الحــي الــسكنمــستوى الحــي الــسكن  --٣٣
    ) :) :الجناح الجناح ( ( الجانبي الجانبي 

يتكون مستوى الحي من قلـب      يتكون مستوى الحي من قلـب      
وجناحان ،  كل جنـاح منهمـا        وجناحان ،  كل جنـاح منهمـا        

وهـو  وهـو  ( ( مجـاورة   مجـاورة   أربعين  أربعين  يسع  يسع  
) ) عمر تمام القوة للفرد المـسلم       عمر تمام القوة للفرد المـسلم       

 أسـرة حـول    أسـرة حـول   ١٠٥٦٠١٠٥٦٠تـسع  تـسع  وو
منطقة مركزيـة بعـدة أنويـة       منطقة مركزيـة بعـدة أنويـة       

خدمات والترفيـه ، ومـسافة      خدمات والترفيـه ، ومـسافة      لللل
  ٣٠٠٣٠٠ إلى    إلى   ٢٥٠٢٥٠المشي فيها من      المشي فيها من      

متـر ، وتــم وضـع المحــالّ   متـر ، وتــم وضـع المحــالّ   
والخدمات في النـواة    والخدمات في النـواة      التجاريةالتجارية

الوسطى مع الساحة المركزية ،     الوسطى مع الساحة المركزية ،     
أما الورش والخدمات الصناعية    أما الورش والخدمات الصناعية    

المنطقـة الـشمالية    المنطقـة الـشمالية      فتوجد في فتوجد في 
الغربية بمخرج متاح نحو مدخل     الغربية بمخرج متاح نحو مدخل     
ــسيارات   ــف ال ــي وموق ــسيارات  الح ــف ال ــي وموق الح
  المركزي ، كما توجـد منطقـة   المركزي ، كما توجـد منطقـة   

معالجة في الأطراف ومواقـف     معالجة في الأطراف ومواقـف     
والحديقة العامة  والحديقة العامة  سيارات ثانوية   سيارات ثانوية   

..  

    ::) ) القلب القلب ( ( حي السكني الأوسط حي السكني الأوسط  مستوى ال مستوى ال--  ٤٤
فيضم ثلاثا وستين مجاورة هي متوسـط عمـر         فيضم ثلاثا وستين مجاورة هي متوسـط عمـر         ) ) القلب  القلب  ( ( أما الحي الأوسط    أما الحي الأوسط    

 ألف نسمة وبه ثلاث مساجد       ألف نسمة وبه ثلاث مساجد      ٨٣٨٣ أسرة بمتوسط     أسرة بمتوسط    ١٦٦٣٢١٦٦٣٢م ، وتسع    م ، وتسع    المسلالمسل  الفردالفرد
جامعة وأربع مناطق مركزية للمركز الطبي والحدائق والسوق ومصلى العيد          جامعة وأربع مناطق مركزية للمركز الطبي والحدائق والسوق ومصلى العيد          
، ومسافة المشي من أقصى وحدة إلى قلب أي منطقة مركزية لا تزيد عـن               ، ومسافة المشي من أقصى وحدة إلى قلب أي منطقة مركزية لا تزيد عـن               

ونلاحظ لامركزية الخدمات والمرافق في الأنوية المتعـددة        ونلاحظ لامركزية الخدمات والمرافق في الأنوية المتعـددة        خمسمائة متر  ،     خمسمائة متر  ،     
ق اللامركزية في الشريعة ، كما نلاحظ الاتجاه للداخل في كل مراحـل             ق اللامركزية في الشريعة ، كما نلاحظ الاتجاه للداخل في كل مراحـل             لتطابلتطاب

مجـاورة  مجـاورة  التصميم ، بدءا من وحدة الجوار الملتفّة على نفسها ، ومـروراً بال            التصميم ، بدءا من وحدة الجوار الملتفّة على نفسها ، ومـروراً بال            
والحي بحيث يتركز التشجير والترفيه في الوحدات الصغيرة بدلا من الحدائق           والحي بحيث يتركز التشجير والترفيه في الوحدات الصغيرة بدلا من الحدائق           

م الأرض إلى قلـب  م الأرض إلى قلـب  وسبب تقسيوسبب تقسيالمدن الغربية الحديثةالمدن الغربية الحديثةكما في كما في العمومية الكبيرة  العمومية الكبيرة  
  .. موضع الدراسة  موضع الدراسة وجناحان هو ظروف استطالة الأرضوجناحان هو ظروف استطالة الأرض

 

  
   الباحثة  الباحثة –– أسرة  أسرة ١٦٦٣٢١٦٦٣٢مكون من ثلاث وستون مجاورة بطاقة إجمالية مكون من ثلاث وستون مجاورة بطاقة إجمالية ) ) القلب القلب ( ( نموذج الحي السكني الأوسط نموذج الحي السكني الأوسط  )  ) ١٨١٨--٣٣( ( شكل شكل 
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 ١٢٨

  

  باحثةباحثةالال--المشروع المقترح بعد دمجه بالمنطقة المحيطة المشروع المقترح بعد دمجه بالمنطقة المحيطة  )  ) ١٩١٩--٣٣( ( شكل شكل 

: : النسيج العمرانـي النهـائي      النسيج العمرانـي النهـائي      
 ـ      ـ    يمكن ملاحظـة أن الت صميم صميم يمكن ملاحظـة أن الت

الفراغي للمشروع متوائم مـع     الفراغي للمشروع متوائم مـع     
المدن المحيطة حيث تـشترط     المدن المحيطة حيث تـشترط     
قوانينها وجود نسبة فراغـات     قوانينها وجود نسبة فراغـات     
ومسطحات خضراء بما لا يقل     ومسطحات خضراء بما لا يقل     

من مساحة الأرض   من مساحة الأرض    %  % ٥٠٥٠عن  عن  
،  لكن الفارق هو أن الفراغات       ،  لكن الفارق هو أن الفراغات       
إحتوائية داخلية وليست خارجية    إحتوائية داخلية وليست خارجية    

  .عامة عامة 

وبعد تجميع القلب والجنـاحين معـا       وبعد تجميع القلب والجنـاحين معـا       
 المحيط   المحيط  ودمجهما في النسيج العمراني   ودمجهما في النسيج العمراني   

   . .ي يساراي يسارايظهر الشكل النهائيظهر الشكل النهائ
  

والجدول أدناه يلخـص المـستويات      والجدول أدناه يلخـص المـستويات      
 : ة في أرقام ة في أرقام التخطيطية السابقالتخطيطية السابق

   الباحثة الباحثة––ن بعد تجميعهما ن بعد تجميعهما ييالشكل النهائي للقلب والجناحالشكل النهائي للقلب والجناح) ) ٢٠٢٠--٣٣( ( شكل شكل 

  

  : : رؤية التخطيطية للمشروع المقترح  رؤية التخطيطية للمشروع المقترح  للاا: : تابع تابع               

مساحة الأرض المخصصة   مساحة الأرض المخصصة   
  ٢٢ م م٣٠٠٣٠٠للبيــت الواحــد للبيــت الواحــد 
  ::وذلك لاعتبارين وذلك لاعتبارين 

 السماح بعمل فناء داخلي   السماح بعمل فناء داخلي  --
للتهوية على الداخل ممـا     للتهوية على الداخل ممـا     
ــصوصية  ــق الخـ ــصوصية يحقـ ــق الخـ يحقـ

  ..والاحتواء والاحتواء 
 الارتفـاع    الارتفـاع    نظرا لحظر   نظرا لحظر  --

  .الرأسي لأكثر من طابقينالرأسي لأكثر من طابقين

  المستوى           المساحة            تشمل           عدد الأسر        عدد السكان   المستوى           المساحة            تشمل           عدد الأسر        عدد السكان   
    نسمة  نسمة٤٠٤٠                          ٨٨   بيت                  بيت               ٨٨              ٢٢  م  م٣٢٠٠٣٢٠٠وحدة الجوار       وحدة الجوار       

  نسمة         نسمة       ١٣٢٠١٣٢٠                    ٢٦٤٢٦٤  وحدة جوار         وحدة جوار       ٣٣٣٣        ٢٢ م م    ١٦٠٠٠٠١٦٠٠٠٠المجــاورة    المجــاورة    
    نسمة  نسمة٥٢٨٠٠٥٢٨٠٠                ١٠٥٦٠١٠٥٦٠  مجـاورة         مجـاورة       ٤٠٤٠        ٢٢  كلم  كلم٦.٣٩٧٦.٣٩٧الحي الجانبي     الحي الجانبي     

  
  

   نسمة نسمة٨٣١٦٠٨٣١٦٠                ١٦٦٣٢١٦٦٣٢  مجاورة           مجاورة         ٦٣٦٣        ٢٢ كلم كلم١٠.٢٨٥١٠.٢٨٥الحي الأوسط     الحي الأوسط     
  

   نسمة نسمة١٨٨٧٦٠١٨٨٧٦٠              ٣٧٧٥٢٣٧٧٥٢               مجاورة  مجاورة ١٤٣١٤٣          ٢٢  كلم  كلم٢٣.٩٩٢٣.٩٩الإجمالي         الإجمالي         
  

   الباحثة الباحثة--القيم الإحصائية للمستويات التخطيطية الثلاث في المشروع المقترح القيم الإحصائية للمستويات التخطيطية الثلاث في المشروع المقترح ) ) ١٢١٢--٣٣((شكل شكل 
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 ١٢٩

  

  

  : : وع وع تطبيق مبدأ الحرم في المشرتطبيق مبدأ الحرم في المشر )  ) ٢٢--١١--٣٣     (      ( 

 

حرم العناصر حرم العناصر ) ) ١٤١٤--٣٣( ( شكل شكل 
   الباحثة  الباحثة ––البيئية الصغيرة البيئية الصغيرة 

: :   حرم العناصر البيئيـة الكبيـرة       حرم العناصر البيئيـة الكبيـرة       
كحرم المجاورة والحي والمدينـة ،      كحرم المجاورة والحي والمدينـة ،      

الحي الشرقي  الحي الشرقي  فمثلا في الصورة حرم     فمثلا في الصورة حرم     
عبارة عن حماية المدخل الرئيـسي      عبارة عن حماية المدخل الرئيـسي      
للحي من جهة الجنـوب الـشرقي ،        للحي من جهة الجنـوب الـشرقي ،        
وحماية المنطقة الترفيهية في الشمال     وحماية المنطقة الترفيهية في الشمال     
الغربي من البنـاء أمامهـا لحجـب        الغربي من البنـاء أمامهـا لحجـب        

  . . الهواء المستحب عنها الهواء المستحب عنها 
..    

يتدرج الحرم في المشروع بين حرم العناصر البيئية         
 :الصغيرة والمتوسطة والكبيرة كما يلي 

كحرم الشجرة والشتلة  كحرم الشجرة والشتلة  : : حرم العناصر البيئية الصغيرة     حرم العناصر البيئية الصغيرة     
ففي الصورة حـرم  ففي الصورة حـرم  ) ) وعمود الإنارة وطلمبة المياه إلخ   وعمود الإنارة وطلمبة المياه إلخ   

ل المـاء ومكـان     ل المـاء ومكـان     طلمبة المياه الجوفية هو مكان نزو     طلمبة المياه الجوفية هو مكان نزو     
او الإشغال في هذا المكان     او الإشغال في هذا المكان     ذراع الرفع فلا يجوز البناء      ذراع الرفع فلا يجوز البناء      

  ..بما یعوق استعمالھا بما یعوق استعمالھا 
 

  مستوى الحرم المتوسط مستوى الحرم المتوسط ) ) ٢١٢١--٣٣( ( شكل شكل 
   الباحثة الباحثة––))   الجامع الجامعحرم المسجدحرم المسجد( ( 

 

  الباحثة الباحثة --))حرم الفناء أمام المنزل حرم الفناء أمام المنزل ( ( الحرم المتوسط الحرم المتوسط  مستوى  مستوى ))١٣١٣--٣٣((شكل شكل 

 

) ) حماية منطقة المدخل ومنطقة الترفيه الشمالية حماية منطقة المدخل ومنطقة الترفيه الشمالية ( ( حرم الحي السكني حرم الحي السكني  )  ) ١٢١٢--٣٣( ( شكل شكل 
 ةة الباحث الباحث--

 كحـرم   كحـرم  : : حرم العناصر البيئية المتوسـطة     حرم العناصر البيئية المتوسـطة     
البيت والمـسجد والـسوق والفنـاء ، ففـي      البيت والمـسجد والـسوق والفنـاء ، ففـي      
الصورة أعلاه حرم الفنـاء مـا لا يجـوز          الصورة أعلاه حرم الفنـاء مـا لا يجـوز          
الوقوف أوالجلوس فيه وهو مدخله ومحـيط       الوقوف أوالجلوس فيه وهو مدخله ومحـيط       
سوره حيث يستطيع الواقف الإطـلال علـى    سوره حيث يستطيع الواقف الإطـلال علـى    
نوافذ البيت وجرح حرماتـه ، أمـا حـرم          نوافذ البيت وجرح حرماتـه ، أمـا حـرم          

م م المسجد فهو ساحة الصلاة ومداخله ، وحر       المسجد فهو ساحة الصلاة ومداخله ، وحر       
الطريق هو نهره الذي تسير فيه العربـات ،         الطريق هو نهره الذي تسير فيه العربـات ،         
وحوافه التي يحتاج الناس إليهـا للمـشي أو         وحوافه التي يحتاج الناس إليهـا للمـشي أو         
الجلوس أو ركن سياراتهم ، وهواؤه المطـل        الجلوس أو ركن سياراتهم ، وهواؤه المطـل        

  .  .  عليه فلا يجوز البروز فيه بالشرفات عليه فلا يجوز البروز فيه بالشرفات 
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 ١٣٠

  

  

  : : فة  فة  تداخل نطاقات الحرم للعناصر البيئية المختلتداخل نطاقات الحرم للعناصر البيئية المختل:  :  تابع تطبيق مبدأ الحرم في المشروع تابع تطبيق مبدأ الحرم في المشروع               

: : تداخل نطاقات الحرم للعناصر المتجـاورة       تداخل نطاقات الحرم للعناصر المتجـاورة       
عند رسم نطاق الحرم لكـل عنـصر مـن          عند رسم نطاق الحرم لكـل عنـصر مـن          

ت ت عناصر البيئة العمرانية نجد أن هذه النطاقا      عناصر البيئة العمرانية نجد أن هذه النطاقا      
تتداخل مع بعضها البعض مما يخلق منـاطق     تتداخل مع بعضها البعض مما يخلق منـاطق     
ذات سيطرة مشتركة ومناطق ذات سـيطرة       ذات سيطرة مشتركة ومناطق ذات سـيطرة       

نرى نداخل  نرى نداخل  على اليسار   على اليسار   أحادية ، ففي الشكل     أحادية ، ففي الشكل     
نطاقات حرم المنزل والطريق والشجرة مـع       نطاقات حرم المنزل والطريق والشجرة مـع       

  ..في نطاقات مشتركة في نطاقات مشتركة 

 

حرم البيت حرم البيت : : الأحمر الأحمر : : تداخل نطاقات الحرم في البيئة العمرانية تداخل نطاقات الحرم في البيئة العمرانية ) ) ٢٠٢٠--٣٣( ( شكل شكل 
   الباحثة  الباحثة ––والأخضر حرم الشجرة ، والأزرق حرم الطريق وفناؤه والأخضر حرم الشجرة ، والأزرق حرم الطريق وفناؤه 

  
  نطاق السيطرة المشتركى بين حرمنطاق السيطرة المشتركى بين حرم) ) ٢١٢١--٣٣( ( شكل شكل 

  البيت وحرم الطريق وكيفية استغلال المالك لهالبيت وحرم الطريق وكيفية استغلال المالك له
  مستوحى من تصميمات منازل القرنة للمعماريمستوحى من تصميمات منازل القرنة للمعماري

  الباحثة الباحثة--حسن فتحيحسن فتحي

    ::ت المسموح بها في النطاقات المشتركة ت المسموح بها في النطاقات المشتركة حدود التصرفاحدود التصرفا
عند تداخل نطاقين لحرم عنصرين في البيئة العمرانية فإن حقـوق          عند تداخل نطاقين لحرم عنصرين في البيئة العمرانية فإن حقـوق          
مستخدم العنصر الأحدث تنقص بقدر حقوق مـستخدم العنـصر          مستخدم العنصر الأحدث تنقص بقدر حقوق مـستخدم العنـصر          
الأقدم ، فمثلا في الشكل يسارا نجد أن صاحب هـذا المنـزل لا              الأقدم ، فمثلا في الشكل يسارا نجد أن صاحب هـذا المنـزل لا              

تهك تهك يستطيع استعمال حرم بيته إلا بالجلوس في مكان غاطس لا ين          يستطيع استعمال حرم بيته إلا بالجلوس في مكان غاطس لا ين          
وذلك لان الطريق أقدم مـن      وذلك لان الطريق أقدم مـن      ،  حرم الطريق أو يضر بالمرور فيه       حرم الطريق أو يضر بالمرور فيه       

 ..بيته فوجب عليه احترام حرمه ومنافعه التي يستفيد بها الآخرونبيته فوجب عليه احترام حرمه ومنافعه التي يستفيد بها الآخرون

بـين   والشكل يمينا يشرح تداخل دوائر الحرم   والشكل يمينا يشرح تداخل دوائر الحرم     
مناطق ذات سـيطرة احاديـة وأخـرى ذات         

 .سيطرة مشتركة 
تداخل دوائر الحرم بين مناطق ذات سيطرة جماعية تداخل دوائر الحرم بين مناطق ذات سيطرة جماعية  )  ) ١٢١٢--٣٣((شكل شكل 

   الباحثة الباحثة--مشتركة وبين مناطق مفردة ذات سيطرة أحادية مشتركة وبين مناطق مفردة ذات سيطرة أحادية 
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: : أولويات الحرم بين العناصر البيئية المختلفـة        أولويات الحرم بين العناصر البيئية المختلفـة        
قـدم ،  قـدم ،  للأللأعند تعارض نطاقات الحرم  فالأولويـة   عند تعارض نطاقات الحرم  فالأولويـة   

 كان البيت أقدم من الطريق فلا يجـوز هـدم            كان البيت أقدم من الطريق فلا يجـوز هـدم           فإنفإن
البيت لاستحداث هذا الطريق مهما كانت الحاجـة        البيت لاستحداث هذا الطريق مهما كانت الحاجـة        

حل وسط يحافظ   حل وسط يحافظ   إليه ماسة ، لكن يجوز التصرف ب      إليه ماسة ، لكن يجوز التصرف ب      
الـشكل يـسارا   الـشكل يـسارا   على حرم البيت والطريق معا ، و   على حرم البيت والطريق معا ، و   

فعلته مدينة أوساكا اليابانيـة حـين       فعلته مدينة أوساكا اليابانيـة حـين           مثالامثالايوضح  يوضح  
ظهرت الحاجة لمرور طريق سريع داخل المدينة       ظهرت الحاجة لمرور طريق سريع داخل المدينة       
فاحترمت وجود المباني القائمة وحافظـت عليهـا       فاحترمت وجود المباني القائمة وحافظـت عليهـا       
مما أسفر عن ابتكار فريد من نوعه وهـو بـرج           مما أسفر عن ابتكار فريد من نوعه وهـو بـرج           

امن امن  سريع علوي وتـز     سريع علوي وتـز    سكني قائم يخترقه طريق   سكني قائم يخترقه طريق   
ذلك مع حلول مبتكرة لحل مـشكلة الاهتـزازات         ذلك مع حلول مبتكرة لحل مـشكلة الاهتـزازات         

  والضوضاء مما أخرج حلولا هندسية والضوضاء مما أخرج حلولا هندسية 
  رائدة نشأت من الحاجة للحفاظ على رائدة نشأت من الحاجة للحفاظ على 
 ..حرم العنصر القديم وعدم التعدي عليهحرم العنصر القديم وعدم التعدي عليه

  

 اليابان حيث تم احترام أقدمية  اليابان حيث تم احترام أقدمية ––برج البوابة الشهير بأوساكا برج البوابة الشهير بأوساكا ) ) ٢٠٢٠--٣٣( ( شكل شكل 
  wwwwww..nnootteessbbiitt..ccoomm  ––مر الطريق من خلاله لتحاشي إزالته مر الطريق من خلاله لتحاشي إزالته البرج فالبرج ف

  
حرم عمود حرم عمود تداخل المبنى مع تداخل المبنى مع    )    ) --٣٣( ( شكل شكل 
وربما كان حلا معماريا غير ملائم لكنه وربما كان حلا معماريا غير ملائم لكنه الإنارة الإنارة 

  wwww..eebbnneeee..ccoomm  احترم العنصر البيئي الأقدماحترم العنصر البيئي الأقدم

ترامهمـا بالبنـاء   ترامهمـا بالبنـاء   وكذلك حرم عمود الإنارة وحرم الـشجرة يـتم اح    وكذلك حرم عمود الإنارة وحرم الـشجرة يـتم اح    
خلالهما دون المساس بوظيفتهما التي نشأوا لأجلها مما يعد تكـاملا           خلالهما دون المساس بوظيفتهما التي نشأوا لأجلها مما يعد تكـاملا           
بين عناصر البيئة العمرانية المختلفة دون اعتداء أي منها على الآخر بين عناصر البيئة العمرانية المختلفة دون اعتداء أي منها على الآخر 
أما تحديد نطاقات الحرم داخل المشروع فيحددها أهل الخبـرة مـن            أما تحديد نطاقات الحرم داخل المشروع فيحددها أهل الخبـرة مـن            

رد شرحه رد شرحه السكان وذلك وفق هيكل الإدارة المحلية اللامركزي الذي سي  السكان وذلك وفق هيكل الإدارة المحلية اللامركزي الذي سي  
 وبنفس طريقة تداخل نطاقات حرم المنزل والشجرة والطريق          وبنفس طريقة تداخل نطاقات حرم المنزل والشجرة والطريق         --لاحقالاحقا

تتداخل نطاقات حرم الحي والسوق والمسجد والمجاورة في سلـسلة          تتداخل نطاقات حرم الحي والسوق والمسجد والمجاورة في سلـسلة          
من الحقوق المتراكبة شديدة التعقيد ، مما يتطلب نظامـا لا مركزيـا        من الحقوق المتراكبة شديدة التعقيد ، مما يتطلب نظامـا لا مركزيـا        
في التقنين والإدارة ورقابة أهلية ذاتية يومية لاستحالة ضبط ذلك أو           في التقنين والإدارة ورقابة أهلية ذاتية يومية لاستحالة ضبط ذلك أو           

  ..قبته من أفراد غير موجودين في الموقع بصفة دائمة قبته من أفراد غير موجودين في الموقع بصفة دائمة مرامرا

 

  
  احترام حرم الشجرة في كوخاحترام حرم الشجرة في كوخ  )   ) --٣٣((شكل شكل   احترام حرم الشجرة في   احترام حرم الشجرة في      )    ) --٣٣((شكل شكل 

    wwwwww..ssaavveeaattrreeee..ccoomm–– تصوير الباحثة           بأوتاوا  تصوير الباحثة           بأوتاوا ––مسجد بطنطا مسجد بطنطا 
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فـي هـذا    فـي هـذا    الإدارة المحليـة    الإدارة المحليـة    تتـدرج   تتـدرج   :  :  ة في المشروع المقترح     ة في المشروع المقترح     طبيق مبدأ اللامركزية الإداري   طبيق مبدأ اللامركزية الإداري   تت) )   ٣٣--١١--٣٣((  
  : :  مستوى الحي السكني  مستوى الحي السكني –– مستوى المجاورة  مستوى المجاورة ––مستوى وحدة الجوار مستوى وحدة الجوار  :  : عدة مستوياتعدة مستوياتالمشروع لالمشروع ل

يتم اتخاذ القرارت فيه    يتم اتخاذ القرارت فيه      ::مستوى وحدة الجوار    مستوى وحدة الجوار    
) ) ثماني أسر   ثماني أسر   ( ( على مستوى المجموعة العائلية     على مستوى المجموعة العائلية     

بحيث يقررون أثناء لقـاءاتهم فـي المنطقـة         بحيث يقررون أثناء لقـاءاتهم فـي المنطقـة         
الوسطى أو في بيت أحدهم قراراتهم المعمارية      الوسطى أو في بيت أحدهم قراراتهم المعمارية      

اح بدخول غرباء له من     اح بدخول غرباء له من     كنظافة شارعهم والسم  كنظافة شارعهم والسم  
عدمه وضوابط الاسـتعمال لبيـوتهم لمنـع        عدمه وضوابط الاسـتعمال لبيـوتهم لمنـع        

  ..الضرر عن أنفسهم الضرر عن أنفسهم 
مسقط أفقي للمنطقة المظللة في وحدة الجوار حيث تتخذ )  ١٢- ٣(شكل 

 مستوحى من المعماري حسن – الأسر الثمانية قراراتها العمرانية البسيطة
  فتحي لقرية القرنة 

منظور للمنطقة المظللة في )  ١٢- ٣(شكل 
   الباحثة- وحدة الجوار 

من كل وحدة جوار يتم اختيار ممثّـل لهـا فيتكـون            من كل وحدة جوار يتم اختيار ممثّـل لهـا فيتكـون              ::مجاورة  مجاورة  مستوى ال مستوى ال 
رون إدارة المجـاورة عمرانيـا   رون إدارة المجـاورة عمرانيـا   مجلس من ثلاث وثلاثـين شخـصاً يقـر       مجلس من ثلاث وثلاثـين شخـصاً يقـر       

وقراراتهم العامة تسري على مستويات وحدة الجوار ، ومستوى القـرارت      وقراراتهم العامة تسري على مستويات وحدة الجوار ، ومستوى القـرارت      
خدمات البنية التحتية والمعالجة والصرف ، التـشجير والنظافـة ،   خدمات البنية التحتية والمعالجة والصرف ، التـشجير والنظافـة ،   : : يكون  يكون  

الاستعمالات المسموح بها داخل المجاورة ، التشغيل الاستثماري للوحدات         الاستعمالات المسموح بها داخل المجاورة ، التشغيل الاستثماري للوحدات         
، ، لمجـاورة   لمجـاورة   لفة ، دخـول الغربـاء ل      لفة ، دخـول الغربـاء ل      غير المشغولة في مواسم السنة المخت     غير المشغولة في مواسم السنة المخت     

 التجارة المسموح بها في سوقهم الصغير ، إلخالتجارة المسموح بها في سوقهم الصغير ، إلخ

 الوسطى في المجاورة للمنطقةمنظور  )١٢-٣(شكل  
عبد الباقي إببراهيم  في تطوير . مستوحى من تصميم د

 تأصيل القيم الحضارية  في بناء المدينة –منطقة باب مكة 
 ٧٣الإسلامية المعاصرة ص 

ــكل   ١٢-٣(شـ
ــي ) ــسقط أفق م

للمنطقة الوسطى  
ــاورة  ــي المج ف

  يث يجتمع ح
ــدات  ــو وح ممثل
ــاذ  ــوار لاتخ الج
قـــــراراتهم  

ــة   -العمرانيــ
 لباحثةا
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 كما يحدد هذا المجلس الحرم المطلوب لكل عنصر عمراني فيتم           كما يحدد هذا المجلس الحرم المطلوب لكل عنصر عمراني فيتم          
تحديد حرم المنزل وحرم الشجرة المغروسـة وحـرم الطريـق           تحديد حرم المنزل وحرم الشجرة المغروسـة وحـرم الطريـق           

خ بحيث يـتمكن كـل      خ بحيث يـتمكن كـل      الخاص والعام ، وحرم المسجد والسوق إل      الخاص والعام ، وحرم المسجد والسوق إل      
عنصر منهم من تأدية وظيفته العمرانية التي انشيء مـن أجلهـا         عنصر منهم من تأدية وظيفته العمرانية التي انشيء مـن أجلهـا         
على أكمل وجه ، ويتم الاستعانة بأهل الخبرة في كل بنـد كمـا              على أكمل وجه ، ويتم الاستعانة بأهل الخبرة في كل بنـد كمـا              

وجدير بالذكر أن الأرض في     وجدير بالذكر أن الأرض في     . . سبق لتحديد الأبعاد المناسبة للحرم    سبق لتحديد الأبعاد المناسبة للحرم    
هذا المشروع مجانية فلا يدفع الساكن سوى قيمة البنية التحتيـة            هذا المشروع مجانية فلا يدفع الساكن سوى قيمة البنية التحتيـة            

التي تم توصيلها لأرضه إن وجدت ، فإن لم توجد يقوم           التي تم توصيلها لأرضه إن وجدت ، فإن لم توجد يقوم           والمرافق  والمرافق  
بتركيبها أو توصيلها لأرضه بنفسه وتوصـيلها لوحـدة الجـوار      بتركيبها أو توصيلها لأرضه بنفسه وتوصـيلها لوحـدة الجـوار      

 .. ذكره ذكرهبالتعاون مع جيرانه ووفق التسلسل الإداري السابقبالتعاون مع جيرانه ووفق التسلسل الإداري السابق

 
 

 مسقط أفقي لإحدى الساحات المركزية بالحي ) ١٢-٣( شكل 

ن لاتخاذ منظور إحدى ساحات الخدمات بالحي حبث يجتمع السكا) ١٢- ٣(شكل 
   الباحثة- بيرة التأثير كالقرارات العمرانية 

 

  الباحثة-دارة المحلیة واتخاذ القرار العمراني ھیكل الإ) ١٢-٣(شكل 

سجد بدور قاعة الاجتماعات الأهلية حيث      سجد بدور قاعة الاجتماعات الأهلية حيث      ويقوم الم ويقوم الم     
يلتقي الجيران المتقـاربون خمـس مـرات يوميـا          يلتقي الجيران المتقـاربون خمـس مـرات يوميـا          
والمتباعدون مرة أسبوعيا مما يسهل الاتصال اليومي       والمتباعدون مرة أسبوعيا مما يسهل الاتصال اليومي       

   .سهولة وتلقائيةسهولة وتلقائيةوالنقاش لاتخاذ القرارت بوالنقاش لاتخاذ القرارت ب

 يتم اختيـار     يتم اختيـار    ةةمن كل مجاور  من كل مجاور    ::مستوى الحي السكني    مستوى الحي السكني    
ممثل لها في اتحاد الشاغلين للحي السكني فيقـررون         ممثل لها في اتحاد الشاغلين للحي السكني فيقـررون         

 البنـاء    البنـاء   الأعـراف البنائيـة للحـي ومـواد       الأعـراف البنائيـة للحـي ومـواد       : : الآتي  الآتي  
المستخدمة والارتفاعات المسموح بها ، اسـتعمالات       المستخدمة والارتفاعات المسموح بها ، اسـتعمالات       
الوحــدات والأراضي الفـضاء ، مـوارد الـدخل         الوحــدات والأراضي الفـضاء ، مـوارد الـدخل         
والرسوم المطلوب تحصيلها لتغطية نفقات المرافـق       والرسوم المطلوب تحصيلها لتغطية نفقات المرافـق       
العامة ، إعادة تدوير المخلفات أو نقلهـا للخـارج ،           العامة ، إعادة تدوير المخلفات أو نقلهـا للخـارج ،           
توليد الطاقة ذاتيا أو شراؤها من الخـارج ، تحليـة           توليد الطاقة ذاتيا أو شراؤها من الخـارج ، تحليـة           

دة أو شراء الماء من الـشبكة       دة أو شراء الماء من الـشبكة       المياه أو حفر آبار جدي    المياه أو حفر آبار جدي    
وتـسري هـذه القـرارات علـى      وتـسري هـذه القـرارات علـى      إلخ ،   إلخ ،   ......العمومية  العمومية  

المستويات الأصغر منها خاصة فيما يتعلق بالخدمات       المستويات الأصغر منها خاصة فيما يتعلق بالخدمات       
  ..امة امة سية العـسية العـالرئيالرئي
      

 

 نقاش الأھالي بعد الصلاة في أمورھم الیومیة ) ١٢-٣(شكل  
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 عمران في مصر تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل  ـــــــــــــــــــــــالرؤیة المقترحة وآفاق مستقبل العمارة وال

 ١٣٤

  

  ملخصملخص
  الفصلالفصل
   الأول الأول

  
 
 
  
  
  

  

  : :  المقترح فيما يلي  المقترح فيما يلي يمكن تلخيص النموذج التطبيقي لمباديء الشريعة في مستوى التخطيط العمراني للمشروعيمكن تلخيص النموذج التطبيقي لمباديء الشريعة في مستوى التخطيط العمراني للمشروع
اختيار الأرض الملائمة لطبيعة المشروع والتوجيه الشمالي المستحب وقربه مـن الخـدمات والمرافـق               اختيار الأرض الملائمة لطبيعة المشروع والتوجيه الشمالي المستحب وقربه مـن الخـدمات والمرافـق                 --١١

  ..الضرورية الضرورية 
  ..تقسيم الأرض لثلاث مستويات متدرجة واستعمال اللامركزية في التخطيط باستعمال الأنوية المتعددة تقسيم الأرض لثلاث مستويات متدرجة واستعمال اللامركزية في التخطيط باستعمال الأنوية المتعددة   --٢٢
 وللحفاظ على خصوصية الأفنية المجاورة ولعدم الحاجة         وللحفاظ على خصوصية الأفنية المجاورة ولعدم الحاجة        حظر ارتفاع المباني فوق طابقين لمنع الاستعلاء      حظر ارتفاع المباني فوق طابقين لمنع الاستعلاء        --٣٣

إلى ذلك لتوافر العديد من الأراضي الصحراوية في مصر المحياة مجانـا ، كمـا ان الظهيـر الـشمالي              إلى ذلك لتوافر العديد من الأراضي الصحراوية في مصر المحياة مجانـا ، كمـا ان الظهيـر الـشمالي              
  ..للمشروع في الحزام الأخضر يمتدد على مساحة ثلاثة وخمسون ألف فدان للمشروع في الحزام الأخضر يمتدد على مساحة ثلاثة وخمسون ألف فدان 

انية من الأبـسط للأعقـد والانتخـاب الـداخلي     انية من الأبـسط للأعقـد والانتخـاب الـداخلي     اللامركزية الإدارية في التدرج في اتخاذ القرارات العمر اللامركزية الإدارية في التدرج في اتخاذ القرارات العمر   --٤٤
  ..لمتخذي هذه القرارات لمتخذي هذه القرارات 

المجانية في تملُّك الأرض مع تحمل ثمن تركيب المرافق بها إن وجدت مما يحفّز راغبي الإحياء ويزيـد                  المجانية في تملُّك الأرض مع تحمل ثمن تركيب المرافق بها إن وجدت مما يحفّز راغبي الإحياء ويزيـد                    --٥٥
  ..الحركة العمرانية الحركة العمرانية 

لخبرة فـي كـل   لخبرة فـي كـل   تحديد حرم لكل العناصر العمرانية لتؤدي وظيفتها بطريقة مثلى وذلك بالاستعانة بذوي ا           تحديد حرم لكل العناصر العمرانية لتؤدي وظيفتها بطريقة مثلى وذلك بالاستعانة بذوي ا             --٦٦
  ..مجال مجال 

التمويل المحلي ذاتي غير مركزي ويتم تحديده بمعرفة أهالي الحي أنفسهم مما سيشجعهم علـى الاتـزام                 التمويل المحلي ذاتي غير مركزي ويتم تحديده بمعرفة أهالي الحي أنفسهم مما سيشجعهم علـى الاتـزام                   --٧٧
  ..بالسداد لرؤيتهم ثمار هذه الرسوم مباشرة على نطاقهم المحلي القريب بالسداد لرؤيتهم ثمار هذه الرسوم مباشرة على نطاقهم المحلي القريب 

كون بعيدة عـن    كون بعيدة عـن    التجانس بين سكّان المجاورة يخلق شعورا بالأمان خاصة أن العمارة الصحراوية عادة ت            التجانس بين سكّان المجاورة يخلق شعورا بالأمان خاصة أن العمارة الصحراوية عادة ت              --٨٨
السلطة المركزية وبالتالي لا تتمتع بما تتمتع به سكان العواصم والحواضر من خدمات أمنيـة وشـرطة                 السلطة المركزية وبالتالي لا تتمتع بما تتمتع به سكان العواصم والحواضر من خدمات أمنيـة وشـرطة                 

  ..نجدة نجدة 
التخطيط العمراني إحتوائي ملتفّ على نفسه مما يجعل ممارسة الأنشطة داخل الحيز العمراني لا خارجه               التخطيط العمراني إحتوائي ملتفّ على نفسه مما يجعل ممارسة الأنشطة داخل الحيز العمراني لا خارجه                 --٩٩

   ..   ..  ،بدءا من المنزل ومرورا بالمستويات العمرانية المختلفة،بدءا من المنزل ومرورا بالمستويات العمرانية المختلفة
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 ١٣٥

  : :   التصميم المعماري التصميم المعماري لى مستوى لى مستوى الرؤية المقترحة عالرؤية المقترحة عتطبيق تطبيق ) ) ٢٢--٣٣((
وم أن التصميم المعماري ينقسم إلى فكر وتقنيات لتطبيق هذا الفكر ، ومن المعلوم أن أهم أهداف التـصميم                   وم أن التصميم المعماري ينقسم إلى فكر وتقنيات لتطبيق هذا الفكر ، ومن المعلوم أن أهم أهداف التـصميم                   من المعل من المعل 

فإذا حقق التصميم هذه الأركان الأربعة فهو لا        فإذا حقق التصميم هذه الأركان الأربعة فهو لا        ) )  الاقتصاد    الاقتصاد   –– الجمال    الجمال   –– المتانة    المتانة   ––الوطيفة أو المنفعة    الوطيفة أو المنفعة    ( ( المعماري هي   المعماري هي   
   : :كما يلي كما يلي راعي هؤلاء الأركان راعي هؤلاء الأركان قترح في هذا البحث يقترح في هذا البحث يالمالمشك ذو كفاءة عالية ، والمنهج شك ذو كفاءة عالية ، والمنهج 

  
  الوظيفة 
 أوالمنفعة

على استيفاء منافع العقار وذلك بإقرار حقوق الارتفاق والحـرم والـشفعة ،             حرصت الشريعة   
فكل منهم هدفه استيفاء المنافع وعدم الانتقاص منها ، لذا فقد أجاز الشرع بيع منافع العين دون              
رقبتها لاعتبارها هدفا في حد ذاته، ومن كمال المنفعة حرص الـشريعة علـى الخـصوصية                

وائية والاهتمام باحتياجات الإنسان لأن كل ذلك استكمال لمنافعه فـي           والتدرج الفراغي والاحت  
 .   عقاره الذي يسكنه

  

  
 متانة ال

على إتقان العمل لا سيما صنعة الصانع ، وقد كانت المنشآت الإسلامية على قدر          تحثّ الشريعة   
عال من المتانة جعلها تعيش مئات السنين ، وقد كان الصانع المسلم يحتـسب إتقانـه عنـد االله         
تعالى بغض النظر عن استفائه الأجر من عدمه ، لذا قلّما نجد صانعا أو معماريا مسلما كتـب                  

 .اسمه على ما بنى أو صنع ، لأنه كان يعتبر حرفته قربة له عز وجل 

  
    

   الاقتصاد 

يعتبر الإسلام دين الاقتصاد بلا منازع ، حيث نهى عن الإسراف ولو كان لبناء مسجد ، وكره                 
لـذا فالمـسكن فـي      ) ولو كنت على نهر جار      ( السرف حتى في أرخص الأشياء وهي الماء        

الإسلام هو من أقرب المواد لك مكانا وأسهلها حملا وأشدها متانة وأقلّها تكلفة وأكثرها حمايـة            
والذين إذا أنفقوا لم يسرفوا ولم يقتروا وكان بـين ذلـك            : ( من البرد والحر وعيون المتطفلين    

  . ٦٧الفرقان ) قواما 

  
  

 الجمال 

ه بالجمال وأمرنا به ، لا سيما في الملبس والمسكن          الإسلام دين الجمال واالله تعالى وصف نفس      
والطريق ، فأمرنا بتنظيف أفنيتنا وطرقنا وتجميلها وغرسها وتشجيرها ، ابتغاء الاجر مـن االله      

 ألا يكون بصور –ألا يكون مبالغا فيه لشبهة الترف   : ، وكانت قيود الجمال في الشريعة ثلاث        
فق فيه لشبهة الإسراف ، وقد تركت الـشريعة معـايير            ألا يكون بأموال كثيرة تن     –فيها روح   

الجمال للعرف والذوق السائد من بلد لبلد ، فلم ترجح لونا على لون ولا شكلا علـى شـكل ،                    
أي الألوان أحسن   : لكنها حبذت البياض في الملبس ، وكانت قولة الأعرابي الشهيرة حين سئل             

 .قصور بيضاء في مروج خضراء : ؟ فأجاب 
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 ١٣٦

    ::وفيما يلي تطبيق الرؤية المقترحة على مستوى التقنية المستخجمة لتطبيق هذا الفكر وفيما يلي تطبيق الرؤية المقترحة على مستوى التقنية المستخجمة لتطبيق هذا الفكر 
كمـا  كمـا  تحـث الـشريعة   تحـث الـشريعة   : : مبدأ البناء الأفقي والمواد متوسطة العمر والبناء باللقطة   مبدأ البناء الأفقي والمواد متوسطة العمر والبناء باللقطة   تطبيق  تطبيق  ) ) ١١--٢٢--٣٣((

 الوقت تسمح بمسكن فسيح متّسع لأن ذلك من أركـان   الوقت تسمح بمسكن فسيح متّسع لأن ذلك من أركـان  وفي نفسوفي نفسالغير مكلّفة الغير مكلّفة على استعمال مواد البناء البسيطة    على استعمال مواد البناء البسيطة    ذكرنا  ذكرنا  
السعادة الدنيوية المرغوبة ، وأن يكون البناء أفقيا أفـضل مـن الامتـداد       السعادة الدنيوية المرغوبة ، وأن يكون البناء أفقيا أفـضل مـن الامتـداد       
الرأسي وأن تكون البيوت متجاورة وتتشارك مع بعضها فـي الأحمـال            الرأسي وأن تكون البيوت متجاورة وتتشارك مع بعضها فـي الأحمـال            
الإنشائية حفاظا على ارتباط أفراد البيئة العمرانيـة وتماسـكهم وتقويـة            الإنشائية حفاظا على ارتباط أفراد البيئة العمرانيـة وتماسـكهم وتقويـة            

هناك عدة تقنيات بنائية ظهرت فـي العـالم   هناك عدة تقنيات بنائية ظهرت فـي العـالم   م ، وم ، وبينهبينهالصلات الاجتماعية  الصلات الاجتماعية  
لتناسب عمارة الصحراء والقرى النامية والمجتمعات الجديدة التي لا يتسم          لتناسب عمارة الصحراء والقرى النامية والمجتمعات الجديدة التي لا يتسم          
أفرادها بالثراء من البداية والمتوائمة مع البيئة تطبيقا لنظرية الاسـتدامة           أفرادها بالثراء من البداية والمتوائمة مع البيئة تطبيقا لنظرية الاسـتدامة           

      :: هذه التقنيات  هذه التقنيات ، ومن أهم، ومن أهموالحفاظ على الموارد من النفاد والحفاظ على الموارد من النفاد 
  RRaammmmeedd))   مـن الموقـع    مـن الموقـع   لتربة المضغوطةلتربة المضغوطةالبناء باالبناء با) )   ١١--١١--٢٢--٣٣((

EEaarrtthh))::      وتعتمـد  وتعتمـد  تقنيات الحديثة رغم أصالة فكرتهـا ،        تقنيات الحديثة رغم أصالة فكرتهـا ،        وهي إحدى ال  وهي إحدى ال
تربة من الموقع في قالب رأسي محاط بشدة خشبية أو          تربة من الموقع في قالب رأسي محاط بشدة خشبية أو           ال  ال لى رص لى رص أساساً ع أساساً ع 

معدنية متكررة الاستخدام ، ويتم خلط التربة على الأرض حتى تتجانس ،            معدنية متكررة الاستخدام ، ويتم خلط التربة على الأرض حتى تتجانس ،            
بط إن وجدت كالأسمنت أو المونة الطينية ، ثم         بط إن وجدت كالأسمنت أو المونة الطينية ، ثم         د ر د ر وربما يضاف إليها موا   وربما يضاف إليها موا   
 سنتيمترا داخل الشدة ، ثم دمكهـا بالأقـدام أو            سنتيمترا داخل الشدة ، ثم دمكهـا بالأقـدام أو           ١٥١٥يتم صب طبقة بسمك     يتم صب طبقة بسمك     

 سم   سم  ١٥١٥بالميكنة إن وجدت ، حتى تنضغط تماما ، ثم تضاف طبقة أخرى             بالميكنة إن وجدت ، حتى تنضغط تماما ، ثم تضاف طبقة أخرى             
أيضا وتدمك وتتتابع الطبقات حتى نصل بالجدار للارتفاع المطلوب ، ثـم       أيضا وتدمك وتتتابع الطبقات حتى نصل بالجدار للارتفاع المطلوب ، ثـم       

بية ويظهر الجدار ككتلة واحدة ملساء يـشبه التكوينـات          بية ويظهر الجدار ككتلة واحدة ملساء يـشبه التكوينـات          تزال الشدة الجان  تزال الشدة الجان  
  ..الرسوبية الجيولوجية ذات التدرج اللوني الرائع الرسوبية الجيولوجية ذات التدرج اللوني الرائع 

الصينيين استخدموا هذه الطريقة في بناء سور الصين في معظم الصينيين استخدموا هذه الطريقة في بناء سور الصين في معظم   ويذكر أنويذكر أن
 ـ   مرفق  مرفق  وول ،   ل ،   السهوالسهوي  ي  خاصة ف خاصة ف   ) ) ١١((أجزائه  أجزائه    ـ   صور توضيحية لهذه الطريق   ةةصور توضيحية لهذه الطريق

 الذاتية للأهالي ممـا يناسـب البنـاء          الذاتية للأهالي ممـا يناسـب البنـاء         ونلاحظ اعتمادها على الجهود   ونلاحظ اعتمادها على الجهود     ) ) ٢٢((
  ..التعاوني المطلوب تنفيذه في المشروع توفيرا للأيدي العاملة التعاوني المطلوب تنفيذه في المشروع توفيرا للأيدي العاملة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

        
((11))  Peter walker , Rammed earth: design and construction guidelines  ,,BBRREE  bbooookk  sshhoopp  ,,  22000055  pp..112233 
(2) Hugo Houben , Hubert Guillard E  arth Construction , a comprehensive guide  ,,    Intermediate      
      Technology Publications ,  1994 p.118.  
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 ١٣٧

حقيقة إن هذه الطريقة في البناء قد        حقيقة إن هذه الطريقة في البناء قد        الالوو        
حفظت المنشآت عمرا طويلا وذلـك لأن       حفظت المنشآت عمرا طويلا وذلـك لأن       

جسما واحـدا متماسـكا و   جسما واحـدا متماسـكا و     المنشأة تصبحالمنشأة تصبح
متجانسا ونتيجة الـرص فـإن العوامـل        متجانسا ونتيجة الـرص فـإن العوامـل        

يكون تأثيرهـا  يكون تأثيرهـا    الجوية تصبح أقل تأثيرا إذالجوية تصبح أقل تأثيرا إذ
منحصرا بطبقة خارجية ذات عمق قليـل       منحصرا بطبقة خارجية ذات عمق قليـل       

وتكـاد  وتكـاد    لأجزاء الداخليةلأجزاء الداخليةالأمر الذي يحفظ االأمر الذي يحفظ ا
تكون هذه الطريقة من أفضل طرق بنـاء        تكون هذه الطريقة من أفضل طرق بنـاء        

  ..) ) ١١(( في الصحراء  في الصحراء المنشآت الهندسيةالمنشآت الهندسية
كما أن هذا النظام يمكن تنفيـذه لبنـاء         كما أن هذا النظام يمكن تنفيـذه لبنـاء          و و

لـب مـن    لـب مـن    ااجدار كامل كوحدة واحدة متماسكة فهو يمكنه صناعة قو        جدار كامل كوحدة واحدة متماسكة فهو يمكنه صناعة قو        
الطوب المتماسك للاستعمال في البناء بالطريقـة العاديـة ، وذلـك            الطوب المتماسك للاستعمال في البناء بالطريقـة العاديـة ، وذلـك            

نة لدمك قوالـب    نة لدمك قوالـب    باستعمال ماكي باستعمال ماكي 
التربة بعد معالجتها بالـسليكات     التربة بعد معالجتها بالـسليكات     

، انظر ماكينة الدمك    ، انظر ماكينة الدمك    ) ) ٢٢((  والماءوالماء
 )  ) ١٣١٣--٣٣( ( اليدوية في الـشكل     اليدوية في الـشكل     

ويستعمل هذا الطابوق أيضا في     ويستعمل هذا الطابوق أيضا في     
عتب الأبواب والشبابيك في    عتب الأبواب والشبابيك في    بناء  بناء  

  ..  ))٣٣((  هذه المنظومةهذه المنظومة
  ) ) ١٤١٤--٣٣( ( والمسقط الأفقي والمسقط الأفقي 

ونلاحظ سماكة الحوائط في    ونلاحظ سماكة الحوائط في    يمثّل اقتراحا لمسكن تم بناؤه بطريقة التربة المضغوطة ،          يمثّل اقتراحا لمسكن تم بناؤه بطريقة التربة المضغوطة ،          
  . . ) ) ٤٤((المساقط الأفقية ، سواء الداخلية أو الخارجية المساقط الأفقية ، سواء الداخلية أو الخارجية 
هذه تقنية رخيصة ومستدامة ومتوسطة     هذه تقنية رخيصة ومستدامة ومتوسطة       ::مدى ملائمة هذه التقنية لمباديء الشريعة       مدى ملائمة هذه التقنية لمباديء الشريعة       

العمر ولا تناسب البناء الشاهق وتسمح بالتـشارك فـي الأحمـال بـين جـارين                العمر ولا تناسب البناء الشاهق وتسمح بالتـشارك فـي الأحمـال بـين جـارين                
ة وتسمح ببناء مساكن فـسيحة     ة وتسمح ببناء مساكن فـسيحة     متلاصقين، وتحترم الخصوصية بجدرانها المصمت    متلاصقين، وتحترم الخصوصية بجدرانها المصمت    

    . . ) ) ٥٥((بأقلّ تكلفة ممكنة بأقلّ تكلفة ممكنة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
((((11))  HHuuggoo  HHoouubbeenn  ,,  CCoommpprreesssseedd  EEaarrtthh  BBlloocckkss  ,,  PPrroodduuccttiioonn  EEqquuiippmmeennttss  ,,  11999966  ..  pp..441133  
((22))  wwwwww..ttiinnyyhhoouusseeddeessiiggnn..ccoomm                        ((33))  wwwwww..eeaarrtthhhhoouussee..ccoomm                                      ((44))  wwwwww..aaddoobbeebbuuiillddeerr..ccoomm                      
((55))  PPeetteerr  WWaallkkeerr  ,,  RRaammmmeedd  eeaaeerrtthh  ::  DDeessiiggnn  aanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn  gguuiiddeelliinneess  ..pp..111155  
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 ١٣٨

ذه التقنيـة تناسـب مـشروعنا       ذه التقنيـة تناسـب مـشروعنا       هه: : شروع المقترح   شروع المقترح   ممللمدى ملائمة هذه التقنية ل    مدى ملائمة هذه التقنية ل    
المقترح بشدة نظرا لكفاءة أدائها الحراري حيث أن جدارا من التربة المضغوطة            المقترح بشدة نظرا لكفاءة أدائها الحراري حيث أن جدارا من التربة المضغوطة            

  mm22..kk//ww  44   إلى  إلى   --  RR ملليمترا تصل قيمة العزل المقاومة الحرارية  ملليمترا تصل قيمة العزل المقاومة الحرارية ٢٠٠٢٠٠بسمك بسمك 

وهي مـواد   وهي مـواد    (  (           لمخصوصةلمخصوصةبينما في الحوائط المعزولة بشرائح العازل ا      بينما في الحوائط المعزولة بشرائح العازل ا      ) )     ((
فقط وفقا لقياسـات  فقط وفقا لقياسـات   )  ) mm22..kk//ww  33--22( ( بين بين     RRتتراوح قيمة تتراوح قيمة )   )   ذات كلفة عالية ذات كلفة عالية 

UUnniivveerrssiittyy  ooff  TTeecchhnnoolloollggyy  iinn  SSyyddnneeyy      حيث أن أسـتراليا مـن أكبـر      حيث أن أسـتراليا مـن أكبـر  
   . .) ) ١١((الدول استخداما لتقنيات البناء الصحراوي المستدام الدول استخداما لتقنيات البناء الصحراوي المستدام 

تربة في الموقـع    تربة في الموقـع    حيث أن ال  حيث أن ال  كما أنها تناسبه من حيث الخامات ،        كما أنها تناسبه من حيث الخامات ،          --  
مكونة من الرمال الغنية بالسليكات التي يمكنها       مكونة من الرمال الغنية بالسليكات التي يمكنها       
العمل كمادة ربط محلّية بـدلا مـن المونـة           العمل كمادة ربط محلّية بـدلا مـن المونـة           
الأسمنتية وهـي مناسـبة لهـذا النـوع مـن       الأسمنتية وهـي مناسـبة لهـذا النـوع مـن       

  ..) ) ٢٢((الإنشاءات الإنشاءات 
أنها تلائم ثقافة المواطن الريفي حيـث       أنها تلائم ثقافة المواطن الريفي حيـث         كماكما  --

التقنية لبناء موقد الطهي من     التقنية لبناء موقد الطهي من     يمكن استخدام هذه    يمكن استخدام هذه    
  ) ) ٣٣(( عالي الكفاءة الحراريـة       عالي الكفاءة الحراريـة      التربة المضغوطة وهو  التربة المضغوطة وهو  
  ويشبه الأفران البلدية  ويشبه الأفران البلدية  

 ،   ،  في ريـف مـصر    في ريـف مـصر    
--٣٣( ( انظر الـشكل    انظر الـشكل    

١٢١٢. (. (  

أنهـا تلائـم    أنهـا تلائـم    كما  كما    --
ــابع   ــاء ذو الط ــابع  البن ــاء ذو الط البن
الإسلامي من قبـاب    الإسلامي من قبـاب    
وقبوات حيث هـذه    وقبوات حيث هـذه    

 ـ   ـ التقنية ق ادرة علـى   ادرة علـى   التقنية ق
 ، ومـع نـسبة    ، ومـع نـسبة   ، لكن مع اختلاف الشدة الخشبية ومرونتها    ، لكن مع اختلاف الشدة الخشبية ومرونتها    ) ) ١٢١٢--٣٣انظر الشكل   انظر الشكل   ( ( إنتاج مباني ذات انحناءات وقباب      إنتاج مباني ذات انحناءات وقباب      
  . .   ))٤٤((  تماسك أعلى في التربة المستخدمةتماسك أعلى في التربة المستخدمة

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
(1) Ronald Rael , Earth Architecture , 1991 , Library of Congress 1 st edition 1979 . p. 34-37. 

  ) . ) . ٤٩٤٩--٤٧٤٧( (  ص  ص ١٩٦٦١٩٦٦دار النهضة العربية الطبعة الأولى دار النهضة العربية الطبعة الأولى . . ي الدين ، مورفولوجية الأراضي المصرية ي الدين ، مورفولوجية الأراضي المصرية محمد صفمحمد صف) ) ٢٢((
  ((33))  wwwwww..eeaarrtthh--hhoouussee..ccoomm                                                                                                                    ((44  ))  wwwwww..kkeeeettssaa..ccoomm                              
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 عمران في مصر تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل  ـــــــــــــــــــــــالرؤیة المقترحة وآفاق مستقبل العمارة وال

 ١٣٩

  : :   ((  EEaarrtthh  BBaagg  bbuuiillddiinngg  ))  الطويلة الطويلة الأجولة الأجولة البناء بالبناء ب   ) )٢٢  --١١--٢٢--٣٣((
تعتبر هذه الطريقة رائدة وذائعة في أستراليا والولايات المتحدة خاصة صحراء أريزونا ونشأت عدة معاهد معماريـة     تعتبر هذه الطريقة رائدة وذائعة في أستراليا والولايات المتحدة خاصة صحراء أريزونا ونشأت عدة معاهد معماريـة     

 إيرث بكاليفورنيا ، ومن الـرواد فـي هـذه التقنيـة              إيرث بكاليفورنيا ، ومن الـرواد فـي هـذه التقنيـة             --لتعليم هذه الطريقة للمهندسين الشباب من أشهرها معهد كال        لتعليم هذه الطريقة للمهندسين الشباب من أشهرها معهد كال        
المعماري الأمريكي من أصل إيراني نادر خليلي وهو أستاذ بهذا المعهد ، وتعتبر هذه التقنية من الأبنية المـستدامة                   المعماري الأمريكي من أصل إيراني نادر خليلي وهو أستاذ بهذا المعهد ، وتعتبر هذه التقنية من الأبنية المـستدامة                   

  ..شديدة البساطة زهيدة التكاليف رائعة الجمال ومتينة في الوقت نفسه شديدة البساطة زهيدة التكاليف رائعة الجمال ومتينة في الوقت نفسه 
لموقـع ثـم    لموقـع ثـم    ن ا ن ا مم   بالتربة  بالتربة ––من الخيش أو أي مادة متاحة       من الخيش أو أي مادة متاحة       ) ) أجولة  أجولة  ( ( اشية  اشية  وتقتصر طريقة البناء على ملء أكياس قم      وتقتصر طريقة البناء على ملء أكياس قم        

البـدء فـي رصـها علـى     البـدء فـي رصـها علـى     
الأرض بعد عمـل مـدماك      الأرض بعد عمـل مـدماك      
ــسوب الأرض   ــت من ــسوب الأرض  تح ــت من تح
كأساسات بعمق نصف متر    كأساسات بعمق نصف متر    
أو أقل حسب صلابة التربة     أو أقل حسب صلابة التربة     

 وتتماسك الأجولـة مـع       وتتماسك الأجولـة مـع      ،،
بعضها البعض ذاتيـا ودون     بعضها البعض ذاتيـا ودون     
أي مواد رابطة لأنها طويلة     أي مواد رابطة لأنها طويلة     
جدا فتوزع الأحمـال علـى      جدا فتوزع الأحمـال علـى      

طول جسم الجوال الواحـد ،      طول جسم الجوال الواحـد ،      
ويتم عمل الفتحات بفورمات خشبية كما فـي        ويتم عمل الفتحات بفورمات خشبية كما فـي        

ــصورة  ــصورة ال ــدات ، ، ) ) ١٢١٢--٣٣((ال ــسبة لتمدي ــدات وبالن ــسبة لتمدي وبالن
الكهرباء والصرف فيتم تركيبها عبر الأجولـة       الكهرباء والصرف فيتم تركيبها عبر الأجولـة       

وقد وقد ،  ،  ) ) ١٣١٣--٣٣( ( حنية كما بالصورة    حنية كما بالصورة    ننبممرات م بممرات م 
قام عديد من المعماريين بتصميم مساقط أفقيـة       قام عديد من المعماريين بتصميم مساقط أفقيـة       

مبنى مبنى ، ومتوسط عمر ال   ، ومتوسط عمر ال   تتناسب مع هذه التقنية     تتناسب مع هذه التقنية     
   . .))١١((  )) عاما  عاما ٥٥٠٠--٤٤٥٥((

وبالنسبة لأساسات الجدران فإذا كـان المنـاخ        وبالنسبة لأساسات الجدران فإذا كـان المنـاخ        
جافا فلا حاجة لعازل رطوبة ، أمـا إذا كـان           جافا فلا حاجة لعازل رطوبة ، أمـا إذا كـان           
مطيرا أو منسوب الرطوبة مرتفعا فيمكن رفع       مطيرا أو منسوب الرطوبة مرتفعا فيمكن رفع       
  الجدران على قاعدة خرسانية معزولة بعـازل      الجدران على قاعدة خرسانية معزولة بعـازل      

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

((11))  KKaakkii  HHuunntteerr  aanndd  DDoonnaalldd  KKiiffffmmeeyyeerr  ,,  EEaarrtthh  BBaagg  BBuuiillddiinngg  ,,  22000044  ..  pp..112222  
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 ١٤٠

 بـاختلاف    بـاختلاف   وذلك بارتفاع يختلف  وذلك بارتفاع يختلف  ) ) القار أو البيتومين    القار أو البيتومين    ( ( الرطوبة المعتاد   الرطوبة المعتاد   
 قطاعا رأسيا في     قطاعا رأسيا في    يوضحيوضح) ) ٢١٢١--٣٣ ( (والشكلوالشكلمنسوب الرطوبة الجوفية  ،      منسوب الرطوبة الجوفية  ،      

  ..))تصميم نادر خليلي بمعهد كال إيرث بكاليفورنياتصميم نادر خليلي بمعهد كال إيرث بكاليفورنيا  ((هذه المبانيهذه المبانيأحد أحد 
هذه التقنية مـستدامة    هذه التقنية مـستدامة    : : باديء الشريعة   باديء الشريعة   ممللمدى ملائمة هذه التقنية ل    مدى ملائمة هذه التقنية ل      --

ورخيصة ومتوسطة العمر وقابلة للبناء التعاوني بين الأهالي مما يوطّد          ورخيصة ومتوسطة العمر وقابلة للبناء التعاوني بين الأهالي مما يوطّد          
فتحات وإمكان  فتحات وإمكان  أواصر الجيرة بينهم ، وهي تحترم الخصوصية لصغر ال        أواصر الجيرة بينهم ، وهي تحترم الخصوصية لصغر ال        

، وهي ، وهي ) ) ١٢١٢--٣٣انظر شكل  انظر شكل  ( ( جعل الفتحات للداخل أو علوية من السقف        جعل الفتحات للداخل أو علوية من السقف        
تناسب المباني متوسطة الارتفاع وتسمح بالبناء الفسيح حيث يمكـن أن           تناسب المباني متوسطة الارتفاع وتسمح بالبناء الفسيح حيث يمكـن أن           

ناسـب  ناسـب  لكنها لا ت  لكنها لا ت  ) ) ١١((يصل قطر الصالة المركزية إلى مائتي متر طولا         يصل قطر الصالة المركزية إلى مائتي متر طولا         
جعـل  جعـل  الوحدة الانكفاء على ذاتها ممـا ي      الوحدة الانكفاء على ذاتها ممـا ي      الجدران المشتركة لأن طبيعة     الجدران المشتركة لأن طبيعة     

   . .ماما نوعا  نوعا المباني متباعدةالمباني متباعدة
هـذه التقنيـة تلائـم     هـذه التقنيـة تلائـم     : : لمشروع المقترح   لمشروع المقترح   مدى ملائمة هذه التقنية ل    مدى ملائمة هذه التقنية ل      --

حيـث أنـه رديء التوصـيل       حيـث أنـه رديء التوصـيل       لأدائه الحراري المتميز    لأدائه الحراري المتميز    المشروع المقترح   المشروع المقترح   
  RR--vvaalluuee               الحرارية  الحرارية تهتهللحرارة ، أما قيمة مقاوم    للحرارة ، أما قيمة مقاوم    

لكن بـصفة   لكن بـصفة   باختلاف التربة المستخدمة   باختلاف التربة المستخدمة   فتختلف  فتختلف  
  أي تأخر أي تأخر ( ( راري راري ــل التأخير الح  ل التأخير الح  عامة فإن معد  عامة فإن معد  

  TTiimmeeوصول حرارة الشمس إلى الـداخل      وصول حرارة الشمس إلى الـداخل      

llaagg   ( (ساعة كاملـة   ساعة كاملـة  ١٢١٢صل إلى صل إلى يي 
  ١٥١٥بسبب سمك الجدار الذي يبدأ من       بسبب سمك الجدار الذي يبدأ من       

، كمـا أن الرمـل      ، كمـا أن الرمـل        ) )  سـنتيمترا     سـنتيمترا    ٣٧.٥٣٧.٥أي  أي  ( ( بوصة  بوصة  
الصحراوي في الصحراء الغربية في مـصر غنـي         الصحراوي في الصحراء الغربية في مـصر غنـي         

ــون   والذي   والذي   SSiiOO22ثاني أكسيد السيليكونثاني أكسيد السيليكونبب ــون يك ــام   %  % ٧٥٧٥يك ــن خ ــام  م ــن خ م
 ـالتقنية م التقنية م كما أن  كما أن   ،    ،   ) ) ٣٣((بريرلايت العازل للحرارة    بريرلايت العازل للحرارة    الال  ـلائم لمنـاخ موقـع    لمنـاخ موقـع      ةةلائم

الحاجة لاستخدام عـوازل رطوبـة      الحاجة لاستخدام عـوازل رطوبـة      المشروع الحار الجاف مما يعفي من      المشروع الحار الجاف مما يعفي من      
  ..قوية للأساساتقوية للأساسات

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

((11))  HHeerrbbeerrtt  ll..NNiicchhoollss,,jjrr  ,,  DDaavviidd  AA..  DDaayy  ,,  pp..EE..  ,,  MMoovviinngg  TThhee  EEaarrtthh  ,,WWoorrkk  BBooookk  ooff  EExxaaccaavvaattiioonn  ssiixxtthh  eeddiittiioonn  
11997766  ..pp..112266--112288..  

((22))  HHuuggoo  HHoouubbeenn  ,,  CCoommpprreesssseedd  EEaarrtthh  BBlloocckkss  ,,  PPrroodduuccttiioonn  EEqquuiippmmeennttss  ,,  11999966..  pp..1133  
) .) .٦٥٦٥( (  ص  ص ١٩٦٦١٩٦٦دار النهضة العربية الطبعة الأولى دار النهضة العربية الطبعة الأولى . . راضي المصرية راضي المصرية محمد صفي الدين ، مورفولوجية الأمحمد صفي الدين ، مورفولوجية الأ) ) ٣٣((   
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 ١٤١

  : : قديمة والفوارغ قديمة والفوارغ طارات الطارات اللإلإااببالبناء البناء  )  ) ٣٣  --١١--٢٢--٣٣((
نشأت هذه التقنية من تحذيرات المنظمات البيئية من تبعـات حـرق            نشأت هذه التقنية من تحذيرات المنظمات البيئية من تبعـات حـرق            

لأنها تدمر البيئة والغلاف الجـوي ، فـتم   لأنها تدمر البيئة والغلاف الجـوي ، فـتم   التالفة التالفة المطاطية المطاطية طارات  طارات  الإالإ
فات كمادة إنشائية خاصة انها معمـرة       فات كمادة إنشائية خاصة انها معمـرة       ذه المخلّ ذه المخلّ التفكير في استغلال ه   التفكير في استغلال ه   

وشديدة التحمل وذات خواص إنشائية عالية ، وتعتمد هذه الطريقـة           وشديدة التحمل وذات خواص إنشائية عالية ، وتعتمد هذه الطريقـة           
على رص الإطارات على شكل مدماك تلو الآخر مع ملء كل مدماك    على رص الإطارات على شكل مدماك تلو الآخر مع ملء كل مدماك    
بالتربة من الموقع ودمكها يدويا ثم النهو بألواح خشبية أو مونة طينية    بالتربة من الموقع ودمكها يدويا ثم النهو بألواح خشبية أو مونة طينية    

   ) . ) .انظر الشكلانظر الشكل( ( موقع موقع أسمنتية حسب خصائص تربة الأسمنتية حسب خصائص تربة ال  أوأو
والكانز في إنشاء الجـدارن     والكانز في إنشاء الجـدارن     كما يتم استعمال الفوارغ البلاستيكية      كما يتم استعمال الفوارغ البلاستيكية            

وذلك بعد بناء أساسات هذه     وذلك بعد بناء أساسات هذه     ) ) الحوائط غير الحاملة    الحوائط غير الحاملة    ( ( والسواتر غير الإنشائية    والسواتر غير الإنشائية    
  ..الحوائط من الإطارات كما هو موضح بالصور الحوائط من الإطارات كما هو موضح بالصور 

ة صناعية قريبة   ة صناعية قريبة   منطقمنطقلأي موقع يتوفر بجواره     لأي موقع يتوفر بجواره     يمكن اعتبار هذا النظام مثاليا      يمكن اعتبار هذا النظام مثاليا      وو
لمـادة الخـام    لمـادة الخـام    اً مجانيا ل  اً مجانيا ل  وفر مصدر وفر مصدر أو مخازن للخردة مما ي    أو مخازن للخردة مما ي    ومقابر للسيارات   ومقابر للسيارات   أأ

  ..المطلوبة للبناء المطلوبة للبناء 
نشائية فإن الحمل الإنشائي يتـوزع علـى عـرض    نشائية فإن الحمل الإنشائي يتـوزع علـى عـرض    خصائص الإ خصائص الإ للوبالنسبة ل وبالنسبة ل       

ومنها إلـى   ومنها إلـى   ) )  سنتيمترا    سنتيمترا   ١١٥٠٥٠  ––  ٨٠٨٠( ( الجدار المطاطي المدموك والبالغ سمكه      الجدار المطاطي المدموك والبالغ سمكه      
مـن  مـن  يكون الأساس   يكون الأساس   الجدار أساسات أسمنتية أو خشبية بل       الجدار أساسات أسمنتية أو خشبية بل       ولا يتطلب هذا    ولا يتطلب هذا    ،  ،  التربة  التربة  

  ..) ) ١١((داخل الأرض باختلاف قوة التربة داخل الأرض باختلاف قوة التربة مقها مقها ارات مع اختلاف عارات مع اختلاف عنفس الإطنفس الإط
تعمل علـى تـأخير     تعمل علـى تـأخير     الحائط  الحائط  ضخامة سمك   ضخامة سمك   فإن  فإن  أما الخصائص الحرارية    أما الخصائص الحرارية          

مة المقاومة  مة المقاومة  ييوتبلغ ق وتبلغ ق خارج للداخل أو العكس ،      خارج للداخل أو العكس ،      الحراري من ال  الحراري من ال  زمن الانتقال   زمن الانتقال   
 سـنتيمترا   سـنتيمترا  ١٥٠١٥٠ لجدار من الإطارات المدموكة بسمك  لجدار من الإطارات المدموكة بسمك   RR--  vvaalluueeالحرارية الحرارية 

زمـن ال  زمـن ال  هو رقم هائل مما يجعل هو رقم هائل مما يجعل وو  mm22..kk//ww) )   ((  4400  ––  4411..66تتراوح بين تتراوح بين 
TTiimmee  LLaagg     عزل مناخ الداخل عن الخارج عزل مناخ الداخل عن الخارج  ساعة كاملة مما ي ساعة كاملة مما ي١١٨٨  يتجاوز يتجاوز

    ..) ) ٢٢((تماماً تماماً 
تكامل تكامل أما سبب اقتران البناء بالإطارات مع البناء بالفوارغ فهو أن الاول ي           أما سبب اقتران البناء بالإطارات مع البناء بالفوارغ فهو أن الاول ي               

  ..مع الثاني فالأول للحوائط الحاملة والثاني لغير الحاملة وذات الفتحات مع الثاني فالأول للحوائط الحاملة والثاني لغير الحاملة وذات الفتحات 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

((11))HH    TTeerrrryy  DD''EEuuggeenniioo,,  ::  BBuuiillddiinngg  wwiitthh  TTiirreess  ::  AAddvviissoorryy  ffoorr  OOppeenn  EEdduuccaattiioonn  --  11997711..  pp..1155..  
((22))            Ed Paschich,Paula Hendricks   ::  TThhee  TTiirree  HHoouussee  BBuuiillddiinngg  ,,  SSuunnssttoonnee  pprreessss  ,,  pp..6644..  
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 ١٤٢

 تتفق مع الشريعة في البناء بالضوائع واللقطة والبناء غير  تتفق مع الشريعة في البناء بالضوائع واللقطة والبناء غير  هذه التقنية   هذه التقنية  ::مباديء الشريعة   مباديء الشريعة   مدى ملائمة هذه التقنية ل    مدى ملائمة هذه التقنية ل      --
  ..لبناء الجماعي التعاونيلبناء الجماعي التعاونيالشاهق والبناء متوسط العمر والبناء الفسيح والتشارك في الأحمال بين الجيران واالشاهق والبناء متوسط العمر والبناء الفسيح والتشارك في الأحمال بين الجيران وا

ه من العاصـمة    ه من العاصـمة    ببة تلائم المشروع المقترح من حيث اقترا      ة تلائم المشروع المقترح من حيث اقترا       هذه التقني   هذه التقني  ::لمشروع المقترح   لمشروع المقترح   مدى ملائمة هذه التقنية ل    مدى ملائمة هذه التقنية ل      --
 هذه المنشآت تناسب   هذه المنشآت تناسب  نشائية مفيدة بدلا من حرقها وإعدامها ، كما أن        نشائية مفيدة بدلا من حرقها وإعدامها ، كما أن        إإمما يمكن تحويل نفايات هذه العاصمة إلى مواد         مما يمكن تحويل نفايات هذه العاصمة إلى مواد         

لمشروع ويوفر عزلا حراريـا ممتـازا       لمشروع ويوفر عزلا حراريـا ممتـازا       المناخ الحار في موقع ا    المناخ الحار في موقع ا    
للبيوت مما يغني عن استعمال وسائل التبريد الميكانيكية ، كمـا           للبيوت مما يغني عن استعمال وسائل التبريد الميكانيكية ، كمـا           
أن استعمال تكلفة الإنشاء زهيدة جدا ممـا يناسـب الإسـكان            أن استعمال تكلفة الإنشاء زهيدة جدا ممـا يناسـب الإسـكان            

التعاوني ، ويمكن بناؤه بـالجهود الذاتيـة دون عمالـة     التعاوني ، ويمكن بناؤه بـالجهود الذاتيـة دون عمالـة     الشبابي  الشبابي  
و يكـون  و يكـون  محترفة مما يقلل تكلفة البناء ، والمنتج النهائي بعد النه       محترفة مما يقلل تكلفة البناء ، والمنتج النهائي بعد النه       

رائع الجمال ، كما أن استعمال الأخشاب يقتصر على الأسـقف           رائع الجمال ، كما أن استعمال الأخشاب يقتصر على الأسـقف           
، ولا يحتاج هذا النوع لأي عـازل        ، ولا يحتاج هذا النوع لأي عـازل        ) ) ١٢١٢--٣٣انظر الشكل   انظر الشكل   ( ( فقط  فقط  

مائي يذكر ، لكنه ربما يحتاج لمعالجة ضـد الحريـق نظـرا             مائي يذكر ، لكنه ربما يحتاج لمعالجة ضـد الحريـق نظـرا             
  ..لقابلية الإطارات العالية للاشتعال لقابلية الإطارات العالية للاشتعال 

عديمـة  عديمـة  أما المساقط الأفقية الملائمة فهي منحنية الجـدران لأنهـا           أما المساقط الأفقية الملائمة فهي منحنية الجـدران لأنهـا           
الأركان حيث أن هذه التقنيـة      الأركان حيث أن هذه التقنيـة      
لا تلائم البناء الركني كثيـرا      لا تلائم البناء الركني كثيـرا      
مما يعطـي المبنـى طابعـا       مما يعطـي المبنـى طابعـا       

      ..عضويا حرا عضويا حرا 
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 ١٤٣

  ::الزراعي الزراعي حزم القش حزم القش البناء بالبناء ب )  ) ٤٤  --١١--٢٢--٣٣( ( \\
ربما كانت هذه التقنية هي أنسب التقنيات لحل مشكلة حرق قـش الأرز             ربما كانت هذه التقنية هي أنسب التقنيات لحل مشكلة حرق قـش الأرز                   

د على كـبس    د على كـبس    في مصر والتي تسبب سحابة دخان موسمية كل عام ، وتعتم          في مصر والتي تسبب سحابة دخان موسمية كل عام ، وتعتم          
حزم القش في حزم مضغوطة ومربوطة جيدا ثم رصها على أساس خـشبي     حزم القش في حزم مضغوطة ومربوطة جيدا ثم رصها على أساس خـشبي     
أو أسمنتي بعمق خمسين سنتيمترا تحت الأرض فأكثر حسب صلابة التربة           أو أسمنتي بعمق خمسين سنتيمترا تحت الأرض فأكثر حسب صلابة التربة           
، ثم رص الحزم مدماكا تلو الآخر حتى الوصول للسقف الذي يتم تـسقيفه               ، ثم رص الحزم مدماكا تلو الآخر حتى الوصول للسقف الذي يتم تـسقيفه               

  ) ) ١١((  مغطاة بحزم قش شريطية أفقية ورأسية     مغطاة بحزم قش شريطية أفقية ورأسية     ) ) عراضات  عراضات  ( ( من عروق خشبية    من عروق خشبية    
، ويتم معالجة القش قبل استعماله بمادة مقاومة للاشتعال وذلك بغمسها فـي           ، ويتم معالجة القش قبل استعماله بمادة مقاومة للاشتعال وذلك بغمسها فـي           

أو الأمونيـوم بـولي     أو الأمونيـوم بـولي        ) )AAlllluummaagg( ( ألمونيوم مغنيسوم هيدروكسيد    ألمونيوم مغنيسوم هيدروكسيد    محلول  محلول  
، وبعد تمام البناء يتم تركيب شبك ممدد على الجدار          ، وبعد تمام البناء يتم تركيب شبك ممدد على الجدار          ) ) ٢٢(( )  ) AAPPPP( ( فوسفات  فوسفات  

القـش ، أمـا     القـش ، أمـا     للنهو فوقها حيث يقوم الشبك بضمان تماسك طبقة النهو مع           للنهو فوقها حيث يقوم الشبك بضمان تماسك طبقة النهو مع           
الفتحات فيتم تركيبها بفورم خشبية للأبواب والشبابيك ، ثم يتم نهو المبنـى             الفتحات فيتم تركيبها بفورم خشبية للأبواب والشبابيك ، ثم يتم نهو المبنـى             
من الداخل والخارج بمونة طينية أو أسمنتية حسب قـوة وتماسـك الطـين             من الداخل والخارج بمونة طينية أو أسمنتية حسب قـوة وتماسـك الطـين             
المتوفر بالموقع ، وأما التوصيلات والتمديدات فيتم تركيبهـا أثنـاء بنـاء              المتوفر بالموقع ، وأما التوصيلات والتمديدات فيتم تركيبهـا أثنـاء بنـاء              

  . . ) ) ٣٣((ة ة المداميك بنفس الطريقة السابق ذكرها في الأجولالمداميك بنفس الطريقة السابق ذكرها في الأجول
ت المتحدة خاصة ولايات الغرب الأوسـط       ت المتحدة خاصة ولايات الغرب الأوسـط       ااوهذه التقنية مستعملة في الولاي    وهذه التقنية مستعملة في الولاي    

حيث المساحات الشاسعة من المحاصيل الزراعية والتي ينتج عنهـا حطـب    حيث المساحات الشاسعة من المحاصيل الزراعية والتي ينتج عنهـا حطـب    
القطن وأعواد الذرة اليابسة وقش الأرز وكلها مخلفات تم اسـتعمالها كمـواد           القطن وأعواد الذرة اليابسة وقش الأرز وكلها مخلفات تم اسـتعمالها كمـواد           

فنجـد أن  فنجـد أن  زة ثانيـا ،   زة ثانيـا ،   إنشائية للتخلص منها أولا ولخصائصها الحرارية الممتا      إنشائية للتخلص منها أولا ولخصائصها الحرارية الممتا      
  --RRقاومته الحرارية قاومته الحرارية مم) )  ملليمتر  ملليمتر ٤٢٠٤٢٠( (  بوصة  بوصة ١٦.٥١٦.٥جدارا من القش بسماكة جدارا من القش بسماكة 

vvaalluuee  9955..55     تساوي تساوي    mm22..kk//ww  ))(  (    حسب قياساتحسب قياسات    JJoosseepphh  MMccCCaabbee  ٢٠٠٧٢٠٠٧عام عام  ))لاحظ ارتفاعها قياسـا  لاحظ ارتفاعها قياسـا  ) ) ٤٤
 بفـضل الهـواء    بفـضل الهـواء   وذلـك وذلـك  ،  ، ))٥٥((    )  )((  mm22..kk//ww    44  وحائط التربة المضغوطةوحائط التربة المضغوطة      )  )((  mm22..kk//ww    5566..11للحائط الخرساني للحائط الخرساني 

  .  .  ومن المعروف أن الهواء عازل حراري وصوتي عالي الكفاءة ومن المعروف أن الهواء عازل حراري وصوتي عالي الكفاءة داخل الحزم داخل الحزم الموجود الموجود 
أما بالنسبة لعزل الرطوبة فيجب مراعاة أن تكون الحزم مرتفعة عن منسوب المياه الجوفية بما لا يقل عـن نـصف              أما بالنسبة لعزل الرطوبة فيجب مراعاة أن تكون الحزم مرتفعة عن منسوب المياه الجوفية بما لا يقل عـن نـصف              

   ،  ، ما يتوفر في المناخ الصحراويما يتوفر في المناخ الصحراويمتر وأن تكون نسبة رطوبة الجو غير مرتفعة والمناخ غير مطير ، وهذا متر وأن تكون نسبة رطوبة الجو غير مرتفعة والمناخ غير مطير ، وهذا 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

((11))  MMuurrrraayy  HHoolllliiss  ,,  PPrraaccttiiccaall  ssttrraaww  BBaallee  BBuuiillddiinngg  ,,  llaannddLLiinnkkss  pprreessss  ,,  22000055  pp..112255--112266..  
((22))  JJ..  MM..  IIllllssttoonn,,PP..  LL..  JJ..  DDoommoonnee  ::  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmaatteerriiaallss  ,,  TThheeiirr  NNaattuurree  aanndd  bbeehhaavviioouurr  ,,  SSppoonnee  PPrreessss  11999933  pp..333333  ..  
((33))  CChhrriiss  MMaaggwwoooodd,,  CChhrriiss  WWaallkkeerr  ::  SSttrraaww  BBaallee  DDeettaaiillss  ::  AA  mmaannuuaall  ffoorr  DDeessiiggnneerrss  aanndd  BBuuiillddeerrss  ,,  NNeeww  ssoocciieettyy    
              PPuubblliisshheerrss  ,,22000011  ,,  pp..3333--3366                      
((44))    JJ..  MM..  IIllllssttoonn,,PP..  LL..  JJ..  DDoommoonnee  ::  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmaatteerriiaallss  ,,  TThheeiirr  NNaattuurree  aanndd  bbeehhaavviioouurr  ,,  pp..333377..        
((55))    PPrreevviioouuss  rreeffeerreennccee  pp..333388                                ((66))  wwwwww..eeccoobbuuiissnneesssslliinnkkss..ccoomm      
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م عزل الجدران قبل نهوها بالخيش المقطرن وذلـك بتثبيتـه           م عزل الجدران قبل نهوها بالخيش المقطرن وذلـك بتثبيتـه           وللاحتياط يت وللاحتياط يت 
، والملاحظ فـي هـذه التقنيـة        ، والملاحظ فـي هـذه التقنيـة        ..على الشبك الممدد من الخارج والداخل       على الشبك الممدد من الخارج والداخل       

إمكانية التحكم في سماكة الجدران بمنتهى الحرية حيـث سـمك الجـدار            إمكانية التحكم في سماكة الجدران بمنتهى الحرية حيـث سـمك الجـدار            
   ..يساوي سمك الحزمة التي تم ربطها يساوي سمك الحزمة التي تم ربطها 

الطين فـى تـشييد     الطين فـى تـشييد     القش و القش و ي  ي  مادتمادتعتماد  عتماد  اا  ٢٠٠٧٢٠٠٧في  في  لمانيا  لمانيا  وقد قررت أ  وقد قررت أ        
 وعـازلا    وعـازلا   خفض التكـاليف  خفض التكـاليف  مـن مـن   بديلابديلاوولبيئة  لبيئة  للكونها صديقة   كونها صديقة   لل الحديثة    الحديثة   هاهابيوتبيوت

عن أول بيت بنى كليا من حزم      عن أول بيت بنى كليا من حزم        ٢٠٠٩٢٠٠٩في  في  زيح الستار   زيح الستار   أأوو،  ،  ممتازا  ممتازا  حراريا  حراريا  
، ، ) ) ٦٦((لمانيـا لمانيـا أأشرق شرق فى فى   ZZeebbeenn  LLiinnddeennالقش والطين والخشب فى قرية القش والطين والخشب فى قرية 

   . .تغطية القرية بالكاملتغطية القرية بالكاملللبيوت بيوت بناء المزيد من هذه البناء المزيد من هذه الجاري جاري وو

هذه التقنية ملائمة مـن     هذه التقنية ملائمة مـن     : : باديء الشريعة   باديء الشريعة   مدى ملائمة هذه التقنية لم    مدى ملائمة هذه التقنية لم      --
ــد  ــساطة والزه ــث الب ــد حي ــساطة والزه ــث الب حي
واعتبار القش مـن اللقطـة      واعتبار القش مـن اللقطـة      
التي لا يكثر تأسف صاحبها     التي لا يكثر تأسف صاحبها     

قوم قوم على فقدانها ، كما أنها ت     على فقدانها ، كما أنها ت     
على البناء التعـاوني الـذي     على البناء التعـاوني الـذي     
يقوي أواصر التعاون بـين     يقوي أواصر التعاون بـين     
الجيران ، كما أنها متوسطة     الجيران ، كما أنها متوسطة     

عة الجمال  عة الجمال  العمر وأنيقة ورائ  العمر وأنيقة ورائ  
    انظر الصورةانظر الصورة

: : شروع المقترح شروع المقترح ممللمدى ملائمة هذه التقنية لمدى ملائمة هذه التقنية ل  --
هذه التقنية تلائم المشروع لقربه مـن الزمـام         هذه التقنية تلائم المشروع لقربه مـن الزمـام         
الزراعي لمحافظة الجيزة حيث تكثر المخلفـات       الزراعي لمحافظة الجيزة حيث تكثر المخلفـات       
الزراعية ، لكنه ربما يكون مكلفا في معالجتـه         الزراعية ، لكنه ربما يكون مكلفا في معالجتـه         
ضد الرطوبة وضد الاشتعال ، وكـذلك تكلفـة         ضد الرطوبة وضد الاشتعال ، وكـذلك تكلفـة         

 والزوايا ، كما أنه    والزوايا ، كما أنه   الدعامات الخشبية في الأسقف   الدعامات الخشبية في الأسقف   
 وإذا لم يتم نهوه      وإذا لم يتم نهوه     متعددةمتعددةابق  ابق  وولا يسمح بإنشاء ط   لا يسمح بإنشاء ط   
  ..الحشرات والأرضة الحشرات والأرضة ه ه جيدا فستتسلل إليجيدا فستتسلل إلي

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ccoomm..eeccoobbuuiissnneesssslliinnkkss..wwwwww))  11((  
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تحث الشريعة على ترشيد استعمال تحث الشريعة على ترشيد استعمال : : في المشروع في المشروع نية التحتية ذاتيا    نية التحتية ذاتيا    مبدأ تركيب وصيانة الب   مبدأ تركيب وصيانة الب   تطبيق  تطبيق  ) ) ٢٢--٢٢--٣٣((
 وعلى عدم الإسراف في أي مورد مـن       وعلى عدم الإسراف في أي مورد مـن      ––وعلى التطهر وإخراج النجاسات من البيوت لكي تدخلها الملائكة          وعلى التطهر وإخراج النجاسات من البيوت لكي تدخلها الملائكة            --المياه  المياه  

  .. وعلى تجنب مسببات الأمراض والوقاية منها قدر الإمكان وعلى تجنب مسببات الأمراض والوقاية منها قدر الإمكان  ––الموارد لان االله تعالى لا يحب المسرفين الموارد لان االله تعالى لا يحب المسرفين 
هناك عدة تقنيات للصرف الصحي الاقتصادي المستدام الـذي لا   هناك عدة تقنيات للصرف الصحي الاقتصادي المستدام الـذي لا       ::جاف  جاف  الصحي ال الصحي ال نماذج الصرف   نماذج الصرف   ) ) ١١  --٢٢--٢٢--٣٣( ( 

لبيئة ولا يهدر الموارد المائية ويناسب عمارة الصحراء والقرى النامية والمجتمعات الجديـدة التـي لا يتـسم         لبيئة ولا يهدر الموارد المائية ويناسب عمارة الصحراء والقرى النامية والمجتمعات الجديـدة التـي لا يتـسم         اايلوث  يلوث  
نظريـة  نظريـة   متوائمة مع البيئـة تطبيقـا ل    متوائمة مع البيئـة تطبيقـا ل   ييأفرادها بالثراء من البداية وه    أفرادها بالثراء من البداية وه    

 ولعل أهم هذه التقنيـات       ولعل أهم هذه التقنيـات      --الاستدامة والحفاظ على الموارد من النفاد       الاستدامة والحفاظ على الموارد من النفاد       
  : : الصحية  ما يلي الصحية  ما يلي 

      ))١١((  ::((DDrryy  TTooiilleett))  المرحاض الجاف المرحاض الجاف ) ) أ أ --١١--٢٢--٢٢--٣٣((
ظهر المرحاض الجاف مع فكرة ترشيد المياه العذبة لندرتها حتى في           ظهر المرحاض الجاف مع فكرة ترشيد المياه العذبة لندرتها حتى في           

( ( ريمـة  ريمـة  الدول الغنية ، وكذلك لمساعدة الدول الفقيرة على الحيـاة الك  الدول الغنية ، وكذلك لمساعدة الدول الفقيرة على الحيـاة الك  
--٣٣انظر الملصق التوعوي شـكل      انظر الملصق التوعوي شـكل      

ــرت وو )  ) ١٢١٢ ــرت ظه ــدةظه ــدةع ــار أأ  ع ــار فك فك
تقوم تقوم للمرحاض الجاف   للمرحاض الجاف   وتصميمات  وتصميمات  

على الاستغناء عن مياه صـندوق      على الاستغناء عن مياه صـندوق      
الطرد فلا تستعمل الميـاه إلا فـي        الطرد فلا تستعمل الميـاه إلا فـي        
الشطاف فقط وليس فـي تحريـك       الشطاف فقط وليس فـي تحريـك       

 ،   ،  الفضلات نحو غرفـة التفتـيش     الفضلات نحو غرفـة التفتـيش     
أحد هذه الأفكـار هـو اسـتعمال     أحد هذه الأفكـار هـو اسـتعمال     وو

  دمية دمية تفرم الفضلات الآتفرم الفضلات الآبريمة أفقية بريمة أفقية 
حتى حتى تدفعها للامام في نفس الوقت      تدفعها للامام في نفس الوقت      وو

سقط سقط ييعن آخرها ف  عن آخرها ف  قناة الفرم   قناة الفرم   تمتليء  تمتليء  
   ، وهنـا   ، وهنـا  ))٢٢((  ى السطح ومنه إلى الهواء الخارجي     ى السطح ومنه إلى الهواء الخارجي     ناتج في وعاء جاف تحت الأرض فيما يصعد الغاز بشفاط هواء إل           ناتج في وعاء جاف تحت الأرض فيما يصعد الغاز بشفاط هواء إل           الال

نيهمـا هـو   نيهمـا هـو   منع ارتـدادها للمنـزل ، وثا  منع ارتـدادها للمنـزل ، وثا  ووأحدهما سحب الرائحة الكريهة للخارج أحدهما سحب الرائحة الكريهة للخارج جدا ، جدا ، يقوم الشفاط بدورين هامين   يقوم الشفاط بدورين هامين   
  ..))٣٣((التبخير المستمر للفضلات المخزنة مما يجففها من كل سوائلها ويحولها لحمأة صلبة قابلة للكسح يدويا التبخير المستمر للفضلات المخزنة مما يجففها من كل سوائلها ويحولها لحمأة صلبة قابلة للكسح يدويا 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 ١٤٦

للمرحاض الجاف وهي مرحاض بلاستيكي     للمرحاض الجاف وهي مرحاض بلاستيكي     هناك فكرة ثانية    هناك فكرة ثانية    وو
مبطن بجراب من مادة عضوية قابلة      مبطن بجراب من مادة عضوية قابلة      عادي جدا وتحته خزان     عادي جدا وتحته خزان     

 الجـراب    الجـراب   فكلما امتلأ فكلما امتلأ للتحلل كالخيش أو القماش ،      للتحلل كالخيش أو القماش ،      
نزعه وغلقه بإحكام ودفنه    نزعه وغلقه بإحكام ودفنه    تم  تم  يي

وهــذه وهــذه  ،  ، ليتحلــل بمحتوياتــهليتحلــل بمحتوياتــه
المراحيض متنقلة وقابلة للسفر    المراحيض متنقلة وقابلة للسفر    

    ..) ) ١١((  والمخيماتوالمخيمات
ــة   -- ــرة ثالث ــة وفك ــرة ثالث ــممها وفك ــممها ص ص

ــي  ــي الأمريك       RR..  FFrraanncceeyyssالأمريك
مرحـاض  مرحـاض  تقوم على وجـود     تقوم على وجـود     

بلدي عـادي وتحتـه حفـرة       بلدي عـادي وتحتـه حفـرة       
أسفلها خزان أرضي يخرج منه أنبوب تهوية بدون أي شفاطات حيث أن الغاز يتصاعد تلقائيا فيه ، ويتم تغطية قمـة     أسفلها خزان أرضي يخرج منه أنبوب تهوية بدون أي شفاطات حيث أن الغاز يتصاعد تلقائيا فيه ، ويتم تغطية قمـة     

منع دخول الذباب إليه وبالتالي إلى الحمام ، ولمنع ارتداد الرائحة الكريهة للداخل يتم غلق غطـاء                 منع دخول الذباب إليه وبالتالي إلى الحمام ، ولمنع ارتداد الرائحة الكريهة للداخل يتم غلق غطـاء                 الانبوب بمصفاة ل  الانبوب بمصفاة ل  
  ..))١٢١٢--٣٣شكل شكل ( ( خدام خدام ــفوهة الحمام بعد الاستفوهة الحمام بعد الاست

أما كيفية تفريغ الخزان السفلي فنظرا لعدم وجود وسيلة تبخيـر           أما كيفية تفريغ الخزان السفلي فنظرا لعدم وجود وسيلة تبخيـر           
سريعة للفضلات فتم توفير خزانين سفليين للتبادل بينهما فحـين         سريعة للفضلات فتم توفير خزانين سفليين للتبادل بينهما فحـين         

 ـ    التالي ي التالي ي ن استعمال   ن استعمال   ينتهي م ينتهي م   ـ    كون السابق قـد جفّ ت محتوياتـه   ت محتوياتـه   كون السابق قـد جفّ
بمراعاة أن تناسب سعة الخزان     بمراعاة أن تناسب سعة الخزان     ( ( وهو عام كامل    وهو عام كامل    بمرور الوقت   بمرور الوقت   

وبالتالي يمكـن نـزح الحمـأة       وبالتالي يمكـن نـزح الحمـأة         ))حرارة الجو حرارة الجو دد المستعملين و  دد المستعملين و  عع
) ) ١٢١٢--٣٣((شـكل   شـكل    ثم استخدامها في الزراعة،       ثم استخدامها في الزراعة،      الجافة منه بسهولة  الجافة منه بسهولة  

طيع تركيب  طيع تركيب  وهذا التصميم يناسب الدول الفقيرة جدا التي لا تست        وهذا التصميم يناسب الدول الفقيرة جدا التي لا تست        
مـساكن  مـساكن  الالشفاط كهربائي للتهوية ، وهو ذائع الاسـتعمال فـي       شفاط كهربائي للتهوية ، وهو ذائع الاسـتعمال فـي       

  ))٢٢(( وبنغلاديش  وبنغلاديش الهندالهندلريفية بلريفية باا
أما بالنسبة لمادة بناء الخزان السفلي فيمكن بناؤه من الطوب أو           أما بالنسبة لمادة بناء الخزان السفلي فيمكن بناؤه من الطوب أو           

) ) ٣٣((الحلقات الخرسانية أو براميل الصاج أو البامبو أو الخيزران          الحلقات الخرسانية أو براميل الصاج أو البامبو أو الخيزران          

تسرب الـسائل   تسرب الـسائل   وكلها تهدف لجمع الحمأة لحين تفريغها وربما        وكلها تهدف لجمع الحمأة لحين تفريغها وربما        
  ..))١٢١٢--٣٣ ( (منها لجوف الأرض،انظرالشكلمنها لجوف الأرض،انظرالشكل

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 ١٤٧

            

تيريـا  تيريـا  بكبكأما الفكرة الرابعة للمرحاض الجاف فهي الاسـتعانة ب     أما الفكرة الرابعة للمرحاض الجاف فهي الاسـتعانة ب     
ظهـر  ظهـر   و وAAeerroobbiicc  WWaassttee  ddiiggeesstteerrهاضمة للفضلات هاضمة للفضلات هوائية هوائية 

  ..) ) ١١((استعمالها أول مرة في أورايجون بالولايات المتحدة استعمالها أول مرة في أورايجون بالولايات المتحدة 
تحليل الفضلات إلى خمس مستويات     تحليل الفضلات إلى خمس مستويات     الهاضمة ب الهاضمة ب بكتيريا  بكتيريا  وتقوم ال وتقوم ال   

تتباين حسب كثافتها النوعية ، أما الغاز المتـصاعد والمكـون     تتباين حسب كثافتها النوعية ، أما الغاز المتـصاعد والمكـون     
بخـار  بخـار  + + ة الـصاعدة    ة الـصاعدة    الحرارالحرار+ + من خليط ثاني أكسيد الكربون      من خليط ثاني أكسيد الكربون      

  ..الماء ، فيتم سحبه بشفاط هوائي للخارج الماء ، فيتم سحبه بشفاط هوائي للخارج 
ويشترط عدم ملء الخزان الـسفلي لنهايتـه لأن البكتيريـا           ويشترط عدم ملء الخزان الـسفلي لنهايتـه لأن البكتيريـا               

  . . هوائية وبالتالي تحتاج لقدر من الأكسجين لنجاح التفاعل  هوائية وبالتالي تحتاج لقدر من الأكسجين لنجاح التفاعل  
في الصورة ، أمـا  في الصورة ، أمـا  فيرقد في قاع الخزان ويتم سحبه بأنبوب أفقي كما فيرقد في قاع الخزان ويتم سحبه بأنبوب أفقي كما  )  )   LLeeaacchhaattee  ((أما السائل الناتج من التفاعل أما السائل الناتج من التفاعل 

المواد الناتجة فتكون آمنة لخلوها من الميكروبات والطفيليات المسببة للمرض ، وبالتالي يمكن استعمالها في الزراعة                المواد الناتجة فتكون آمنة لخلوها من الميكروبات والطفيليات المسببة للمرض ، وبالتالي يمكن استعمالها في الزراعة                
      ..بأمــــان  بأمــــان  

وبمقارنة تكلفة  وبمقارنة تكلفة  
المواد الهاضمة  المواد الهاضمة  

ســـــبعة ســـــبعة ( ( 
دولارات دولارات 

) ) تقريبا للعبوة   تقريبا للعبوة   
ــالمردود  ــالمردود بــ بــ
المادي العائـد   المادي العائـد   
ــسماد  ــن ال ــسماد م ــن ال م

النـاتج   النـاتج   الآمن  الآمن  
ومــن المــاء ومــن المــاء 

ــذ ــذال ــم ال ــم ي ت ي ت
فإن التصميم  فإن التصميم    في المرحاض، في المرحاض، تغناء عن استخدامه    تغناء عن استخدامه    سسالإالإ

 يعد ماما  اقتصاديا نوعاًاقتصاديا نوعاًيعد. .   
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 ١٤٨

 تطبق مباديء الشريعة من ترشيد للمياه واستفادة مـن   تطبق مباديء الشريعة من ترشيد للمياه واستفادة مـن  اتاتهذه التقنيهذه التقني: : باديء الشريعة باديء الشريعة  لم لماتاتمدى ملائمة هذه التقني مدى ملائمة هذه التقني   --
يتوافق يتوافق ها  ها  كل قطرة منها ، والحفاظ على صرف آمن وإبعاد الروائح الكريهة خارج المنازل ، كما أن السماد الناتج من                  كل قطرة منها ، والحفاظ على صرف آمن وإبعاد الروائح الكريهة خارج المنازل ، كما أن السماد الناتج من                  

 كمـا    كمـا   ،،  به صدقة به صدقة أو الطير فله    أو الطير فله    وحش  وحش  كل لنفسه ، فإن أكل منه ال      كل لنفسه ، فإن أكل منه ال      مع تشجيع الغرس والتشجير حتى لو لم يكن بنية الأ         مع تشجيع الغرس والتشجير حتى لو لم يكن بنية الأ         
 ـالنبي صلى االله عليه وسلّم النبي صلى االله عليه وسلّم حيث لعن   حيث لعن   نها توفّر تصريفا صحيا آمنا للفضلات الآدمية        نها توفّر تصريفا صحيا آمنا للفضلات الآدمية        أأ  ـكلّ م ن يتخلّـى فـي قارعـة    ن يتخلّـى فـي قارعـة    كلّ م

 فكـل    فكـل   وذلك لما ينشره من أمراض وما يسببه مـن أذى ،          وذلك لما ينشره من أمراض وما يسببه مـن أذى ،          ) ) التي يردها الناس    التي يردها الناس    ( ( الموارد  الموارد  الطريق أو في الظلّ أو في       الطريق أو في الظلّ أو في       
  ..ها فهو مطابق للشريعة ها فهو مطابق للشريعة البيئة من شرالبيئة من شرالناس والناس وتصريف سليم لهذه الفضلات يحمي تصريف سليم لهذه الفضلات يحمي 

  :: تلائم المشروع المقترح لعدة أسباب  تلائم المشروع المقترح لعدة أسباب هذه التقنيةهذه التقنية: : لمشروع المقترح لمشروع المقترح مدى ملائمة هذه التقنية لمدى ملائمة هذه التقنية ل  --
ائها والملايـين  ائها والملايـين  تتكلف المليارات لإنـش تتكلف المليارات لإنـش التي التي ، و، والبنية التحتية المركزية البنية التحتية المركزية بالمقارنة مع مشاريع بالمقارنة مع مشاريع : : رخيصة جدا   رخيصة جدا   أنها  أنها    --١١

   ) . ) .٢٠٠٩٢٠٠٩--٢٠٠٧٢٠٠٧راجع الباب الأول ومبالغ الإنفاق الحكومي في هذا البند لاعوام راجع الباب الأول ومبالغ الإنفاق الحكومي في هذا البند لاعوام ( ( لصــيانتها لصــيانتها 

  ..فيسهل جدا تركيبها دون حاجة لأي خبرة فنية أو هندسية مسبقة  فيسهل جدا تركيبها دون حاجة لأي خبرة فنية أو هندسية مسبقة  : : أنها بسيطة التركيب أنها بسيطة التركيب   --٢٢
كل منهما  كل منهما  من الطبيعي أن يحرص     من الطبيعي أن يحرص     التركيب والصيانة و  التركيب والصيانة و  في  في  والساكن  والساكن  المالك  المالك  على  على  وذلك لاعتمادها   وذلك لاعتمادها     ::قلّ تلفاً   قلّ تلفاً   أأأنها  أنها    --٣٣

  ..أسرته أسرته ى الساكن وى الساكن وتسلل الأمراض إلتسلل الأمراض إلالسكنية ومنعا لالسكنية ومنعا لة المالك ة المالك تلف وحدتلف وحدإتقان منعا لإتقان منعا لبانتظام وبانتظام وعلى صيانتها على صيانتها 
، بل ، بل الحكومية الحكومية فلا يشترط تركيب كل الوحدات مرة واحدة كما في مشاريع البنية التحتية  فلا يشترط تركيب كل الوحدات مرة واحدة كما في مشاريع البنية التحتية    ::  أنها متدرجة التركيب  أنها متدرجة التركيب    --٤٤

كل بيت يبنى يتلوه تركيب وحدة صرفه الخاصة به ، وبالتـالي فـإن دورة رأس                كل بيت يبنى يتلوه تركيب وحدة صرفه الخاصة به ، وبالتـالي فـإن دورة رأس                يتزامن التركيب مع البناء ، ف     يتزامن التركيب مع البناء ، ف     
  ..المال قصيرة الأجل مما يعد مكسبا في حد ذاته المال قصيرة الأجل مما يعد مكسبا في حد ذاته 

فكل ساكن له وحدته الخاصة به بداية       فكل ساكن له وحدته الخاصة به بداية         ::أنها مستقلة المسؤولية    أنها مستقلة المسؤولية      --٥٥
ونهاية ، فلا مجال للنزاع على تكـاليف الـصيانة أو تراشـق             ونهاية ، فلا مجال للنزاع على تكـاليف الـصيانة أو تراشـق             

  ..ات في حال التلف ات في حال التلف الاتهامات أو الخلاف على المصروفالاتهامات أو الخلاف على المصروف
فخطوط البنية التحتية تظـل غيـر قابلـة         فخطوط البنية التحتية تظـل غيـر قابلـة           ::أنها قابلة للتطوير    أنها قابلة للتطوير      --٦٦

للتعديل أو التطوير لعشرات السنين ، حتى لو ظهرت تصميمات          للتعديل أو التطوير لعشرات السنين ، حتى لو ظهرت تصميمات          
أحدث منها لأن إحلالها مكلف جدا خاصة في الـدول الفقيـرة            أحدث منها لأن إحلالها مكلف جدا خاصة في الـدول الفقيـرة            
كمصر ، أما الوحدات المنفصلة فمن السهل إذا ظهـرت تقنيـة            كمصر ، أما الوحدات المنفصلة فمن السهل إذا ظهـرت تقنيـة            

الك بالاسبتدال وتركيب الأحدث حـسب      الك بالاسبتدال وتركيب الأحدث حـسب      أحدث منها أن يقوم الم    أحدث منها أن يقوم الم    
  ..قدراته وثقافته قدراته وثقافته 

وهذه الخاصية تبدو مهمة لمشروع مـشابه       وهذه الخاصية تبدو مهمة لمشروع مـشابه         ::أنها موفرة للماء    أنها موفرة للماء      --٧٧
لاحتمال اعتماد السكان على طرمبات المياه الجوفية العميقة بـدلا   لاحتمال اعتماد السكان على طرمبات المياه الجوفية العميقة بـدلا   

  ..من الشبكة العمومية ، مما يجعل الماء شحيحا وبالغ الأهمية من الشبكة العمومية ، مما يجعل الماء شحيحا وبالغ الأهمية 
  ..م بتركيب أحد هذه الخزانات بأنفسهم م بتركيب أحد هذه الخزانات بأنفسهم لأسرة أمريكية تقولأسرة أمريكية تقو) ) ١٢١٢--٣٣((والصورة والصورة 
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 ١٤٩

م م  في الولايات المتحدة عا في الولايات المتحدة عا  BBiiooggaass  ظهر استعمال الغاز الحيوي أو ال ظهر استعمال الغاز الحيوي أو ال : : توليد الطاقة بالغاز الحيوي توليد الطاقة بالغاز الحيوي ) ) ٢٢––٢٢--٢٢--٣٣((
لى نطاق علمي  لى نطاق علمي  ة السبب ع  ة السبب ع  فتم دراس فتم دراس اختناق أحد عمال الصيانة أثناء قيامه بالتنظيف داخل غرفة التفتيش ،            اختناق أحد عمال الصيانة أثناء قيامه بالتنظيف داخل غرفة التفتيش ،             بعد    بعد   ١٩٦٥١٩٦٥

 (  ( شـديد الاشـتعال  شـديد الاشـتعال  غاز غاز وهو وهو       CChh44حين تتفاعل البكتيريا اللاهوائية في مياه الصرف ينتج غاز الميثان حين تتفاعل البكتيريا اللاهوائية في مياه الصرف ينتج غاز الميثان   ، فوجِد أنه، فوجِد أنه
ن الغـاز الطبيعـي   ن الغـاز الطبيعـي      م   م  %%  8877وقابل للانفجار ويشكّل وقابل للانفجار ويشكّل ) )   الجرام الوحدالجرام الوحد/ /   كيلو جول   كيلو جول   77..5555ينتج طاقة حرارية قدرهاينتج طاقة حرارية قدرها

هـي رائحـة   هـي رائحـة    الغاز الطبيعـي   الغاز الطبيعـي  لاحظها عند تسربلاحظها عند تسربتت  الرائحة التيالرائحة التي( ( ، وهو عديم الرائحة  ، وهو عديم الرائحة  ) ) ١١((البيوت  البيوت  الذي نستعمله في    الذي نستعمله في    
، وغاز الميثان يتصاعد مـن كـل التفـاعلات الحيويـة            ، وغاز الميثان يتصاعد مـن كـل التفـاعلات الحيويـة            ) ) ٣٣(() ) السكّان  السكّان  صناعية تضيفها الشركات كعامل أمان لتنبيه       صناعية تضيفها الشركات كعامل أمان لتنبيه       

بـاطن الأرض عبـر   بـاطن الأرض عبـر   العضوية على سطح الأرض ، من تفاعل للفضلات العضوية النباتية والحيوانية والآدمية ومن        العضوية على سطح الأرض ، من تفاعل للفضلات العضوية النباتية والحيوانية والآدمية ومن        
  ..  ))اللاهوائية  اللاهوائية  ( ( غير المكشوفة   غير المكشوفة   ر الحيوية   ر الحيوية   ل عمليات التخم  ل عمليات التخم   ومن ك   ومن ك  شقوق التربة   شقوق التربة   

ترك هذا الغاز دون استغلال هـو أنـه عنـد تركـه      ترك هذا الغاز دون استغلال هـو أنـه عنـد تركـه      والخطورة من   والخطورة من       
حيث أن أثـره فـي   حيث أن أثـره فـي   للغلاف الجوي مسببا أضرارا بالغة به ،   للغلاف الجوي مسببا أضرارا بالغة به ،   تصاعد  تصاعد  يي

 ضعفا لأثـر   ضعفا لأثـر  2255يساوي يساوي  )  ) GGlloobbaall  WWaarrmmiinngg( ( الاحتباس الحراري الاحتباس الحراري 
وبالتـالي فـإن إحـراق    وبالتـالي فـإن إحـراق    ، ،   CCoo22  ون ون ثاني أكسيد الكربثاني أكسيد الكربكمية مماثلة من كمية مماثلة من 

  هو أكثر أمانا بأضعاف مضاعفة للمناخ   هو أكثر أمانا بأضعاف مضاعفة للمناخ   CCoo22الميثان فورا وتحويله إلى الميثان فورا وتحويله إلى 
 خاصة نصفها الكروي الشمالي الذي تقـع فيـه           خاصة نصفها الكروي الشمالي الذي تقـع فيـه          ،  ،  وللحياة على الأرض    وللحياة على الأرض    

  ))١٢١٢--٣٣((شكل شكل ) ) ٢٢((مصرمصرالولايات المتحدة و الولايات المتحدة و 
ووفق أنظمة الـصرف الجـاف الـسابق        ووفق أنظمة الـصرف الجـاف الـسابق        

صاعد صاعد الالميثان  ميثان  ذكرها ، فإنه يمكن تخزين ال     ذكرها ، فإنه يمكن تخزين ال     
بدلا من طرده   بدلا من طرده   العمودي  العمودي  من أنبوب التهوية    من أنبوب التهوية    
تلقائي تلقائي وذلك لتصاعده ال  وذلك لتصاعده ال  للهواء الخارجي ،    للهواء الخارجي ،    

لجمعه ثم إعـادة    لجمعه ثم إعـادة    نحو الأعلى فنضع خزانا     نحو الأعلى فنضع خزانا     
استخدامه وهـي تقنيـة رخيـصة جـدا         استخدامه وهـي تقنيـة رخيـصة جـدا         
ومستدامة وتوفر مصدرا للطهي بل ويمكن      ومستدامة وتوفر مصدرا للطهي بل ويمكن      
تحويل هذا الغاز إلى كهرباء إنارة بواسطة       تحويل هذا الغاز إلى كهرباء إنارة بواسطة       

    يد منزلية بسيطةيد منزلية بسيطةماكينة تولماكينة تول

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
((11))  EEnnoocchh  DDuurrbbiinn  ,,  PPaattrriicckk  LL..  MMccGGeeeerr  ::  MMeetthhaannee  ::  FFuueell  ooff  tthhee  FFuuttuurree  ,,  PPlleennuumm  PPrreessss  ,,  11998822  ,,  pp..1111  
((22))  AAnnggeellaa  RR..  MMoossss  ::  MMeetthhaannee  ::  GGlloobbaall  wwaarrmmiinngg  aanndd  PPrroodduuccttiioonn  bbyy  AAnniimmaallss  ,,  CChhaallccoommbb  pprreessss  hhoouussee  ,,  11000033  ,,  pp..  1166  
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 ١٥٠

 ملائمـة    ملائمـة   هـذه التقنيـة   هـذه التقنيـة   : : باديء الشريعة   باديء الشريعة   مدى ملائمة هذه التقنية لم    مدى ملائمة هذه التقنية لم      --
لمباديء الشريعة من حيث توفيرها للموارد وحمايتها لـلأرض ومنعهـا           لمباديء الشريعة من حيث توفيرها للموارد وحمايتها لـلأرض ومنعهـا           

  ..للتلوث وحسن التدبير وتيسيرها على الفقراء في معيشتهم للتلوث وحسن التدبير وتيسيرها على الفقراء في معيشتهم 
 التقنيـة تناسـب      التقنيـة تناسـب     هـذه هـذه : :  مدى ملائمة هذه التقنية للمشروع المقترح         مدى ملائمة هذه التقنية للمشروع المقترح        --

  : : للأسباب التالية للأسباب التالية المشروع المقترح المشروع المقترح 
  ) .) .٦٦٦٦--٣٣( ( إنارة شوارع الموقع مجانا ، انظر شكل إنارة شوارع الموقع مجانا ، انظر شكل   --١١
  ) .) .٦٧٦٧--٣٣( ( انظر شكل انظر شكل ر وقود الطهي مجانا ، ر وقود الطهي مجانا ، توفيتوفي  --٢٢
توفير الطاقة الكهربائية للأغراض المنزلية مجانا بواسـطة ماكينـة          توفير الطاقة الكهربائية للأغراض المنزلية مجانا بواسـطة ماكينـة            --١١

  ) .) .٦٨٦٨--٣٣ ( (انظر شكلانظر شكل، ، تحويل الميثان لكهرباء تحويل الميثان لكهرباء 
ري وبالتـالي إنقـاذ     ري وبالتـالي إنقـاذ     الحفاظ على البيئة والحماية من الاحتباس الحرا      الحفاظ على البيئة والحماية من الاحتباس الحرا        --٣٣

   . .الدلتا والسواحل المصرية من الغرق الناتج عن هذه الظاهرةالدلتا والسواحل المصرية من الغرق الناتج عن هذه الظاهرة

  .. خارجية خارجيةمشروع وعدم الاعتماد على أي مواردمشروع وعدم الاعتماد على أي مواردللللالاستدامة الكاملة الاستدامة الكاملة   --٤٤
التخلص من الروائح الكريهة الناتجة من تـصاعد غـاز الـصرف            التخلص من الروائح الكريهة الناتجة من تـصاعد غـاز الـصرف              --٥٥

  ..الجاف للهواء الخارجي الجاف للهواء الخارجي 
  ..ف الجاف لأن التقنية تقوم بحبسه وتخزينه للاستعمال ف الجاف لأن التقنية تقوم بحبسه وتخزينه للاستعمال حماية السكان من مخاطر الميثان الناتج من الصرحماية السكان من مخاطر الميثان الناتج من الصر  --٦٦
  ..فرده أو بالتعاون مع جيرانه فرده أو بالتعاون مع جيرانه ممبواسطة الساكن ببواسطة الساكن ب    MMaannuuaall    IInnssttaallllaattiioonn  لتركيب الذاتيلتركيب الذاتيااة ة ييقابلقابل  --٧٧
الاستغناء عن تركيب مواسير ووصلات الشبكة العمومية للكهرباء والغاز الطبيعي ، وهي تركيبات تتكلف مبالغ             الاستغناء عن تركيب مواسير ووصلات الشبكة العمومية للكهرباء والغاز الطبيعي ، وهي تركيبات تتكلف مبالغ               --٨٨

  ..ة دورية ة دورية طائلة وتتطلب صيانطائلة وتتطلب صيان
  . . الكهرباء والغاز ، وهي مبالغ لا يستهان بها خاصة بعد الاتجاه لرفع الدعم عن الغاز والطاقة الكهرباء والغاز ، وهي مبالغ لا يستهان بها خاصة بعد الاتجاه لرفع الدعم عن الغاز والطاقة فواتير فواتير توفير توفير   --٩٩

  ..طبيق التقنية على مخلفات الدواجن والماشية مما يوفّر فرص عمل رخيصة للسكان في المشروعطبيق التقنية على مخلفات الدواجن والماشية مما يوفّر فرص عمل رخيصة للسكان في المشروعتتإمكانية إمكانية   --١٠١٠
الحمأة الناتجة  الحمأة الناتجة    --١١١١

ــة  ــة مــن التقني مــن التقني
توفر تـسميدا   توفر تـسميدا   
مجانيـــــا مجانيـــــا 

لأفنية لأفنية يرايرالتشجلتشج
ــادين  ــادين والميـ والميـ
وداخــــل وداخــــل 

  ..المنازل المنازل 
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 ١٥١

النظافـة  النظافـة  حثت الشريعة على    حثت الشريعة على    : : في المشروع   في المشروع   تشجير الذاتي   تشجير الذاتي   تخلص من النفايات وال   تخلص من النفايات وال   الال  تطبيق مبدأ تطبيق مبدأ  )  ) ٣٣––  ٢٢--٢٢--٣٣( ( 
 ولم   ولم  ) ) ١١(())فنظفوا أفنيتكم ولا تشبهوا باليهود      فنظفوا أفنيتكم ولا تشبهوا باليهود      ( ( وحملت السكّان مسؤولية ذلك     وحملت السكّان مسؤولية ذلك     ) ) الأفنية الأمامية   الأفنية الأمامية   ( ( داخل البيوت وأمامها    داخل البيوت وأمامها    

لى الحاكم تشجيعا لمبدأ التصرف الحضاري وتربية الفرد النظيف ، بل وحثّت على تنظيف ما لا يخـص                  لى الحاكم تشجيعا لمبدأ التصرف الحضاري وتربية الفرد النظيف ، بل وحثّت على تنظيف ما لا يخـص                  تفرضها ع تفرضها ع 
الإيمان بضع وسبعون شعبة أعلاها لا إله إلا االله وأدناها إماطة الأذى عن الطريـق  الإيمان بضع وسبعون شعبة أعلاها لا إله إلا االله وأدناها إماطة الأذى عن الطريـق  ( ( المسلم من أماكن ابتغاء الأجر      المسلم من أماكن ابتغاء الأجر      

المسلم للمسلم  المسلم للمسلم   : (  : ( ننكما حثّت على التكافل في أداء هذه المهام بين الجيرا         كما حثّت على التكافل في أداء هذه المهام بين الجيرا         ) ) ٢٢(() ) 
 ومن يلقي قمامته على جاره فهو غيـر          ومن يلقي قمامته على جاره فهو غيـر         ) ) ٣٣((  ))كالبنـــيان يشد بعضه بعضا     كالبنـــيان يشد بعضه بعضا     

كما حثّـت  كما حثّـت    ))٤٤(() ) من لا يأمن جاره بوائقه   من لا يأمن جاره بوائقه   ) ) قالها ثلاثا   قالها ثلاثا   ( ( واالله لا يؤمن    واالله لا يؤمن    ( ( مؤمن  مؤمن  
على الغرس والتشجير حتى لو لم يستفد مما غرس لأن له أجرا كلما اسـتظلّ               على الغرس والتشجير حتى لو لم يستفد مما غرس لأن له أجرا كلما اسـتظلّ               

ر أو إنسان ، بل وحتى لو سرق مـن ثمـاره       ر أو إنسان ، بل وحتى لو سرق مـن ثمـاره       به أحد أو أكل منه وحش او طي       به أحد أو أكل منه وحش او طي       
  كما منعت قطع الشجر نهائيا حتى في الحـروب        كما منعت قطع الشجر نهائيا حتى في الحـروب          ،،) ) ٥٥((لص كان للغارس أجر     لص كان للغارس أجر     

ونظرا لمسؤولية الـسكان    ونظرا لمسؤولية الـسكان      .. وهذه مجمل مباديء االشريعة في هذا الشأن          وهذه مجمل مباديء االشريعة في هذا الشأن         ،  ،  ) ) ٦٦((
لا بد من   لا بد من   ،  ،  ى لهم ذلك    ى لهم ذلك    حتى يتسنّ حتى يتسنّ ووعن نظافة وتشجير أفنيتهم وكنس طرقاتهم ،        عن نظافة وتشجير أفنيتهم وكنس طرقاتهم ،        

سؤوليتهم بدقّة حتى لا تتبعثر المسؤولية في مكان ما من المدينة   سؤوليتهم بدقّة حتى لا تتبعثر المسؤولية في مكان ما من المدينة   ممتحديد مناطق   تحديد مناطق   
بين عدة جهات فتهمل كل منها اعتمادا على الثانية ، ولذلك تم اقتراح التصميم              بين عدة جهات فتهمل كل منها اعتمادا على الثانية ، ولذلك تم اقتراح التصميم              

 سواء في مستوى وحدة الجوار او        سواء في مستوى وحدة الجوار او       ،  ،  المنكفيء على نفسه والمتجه نحو الداخل       المنكفيء على نفسه والمتجه نحو الداخل       
لوسطى بينهم بمداخل   لوسطى بينهم بمداخل   مستوى الخُطّة أو مستوى الحي ، كما تم تحديد المنطقة ا          مستوى الخُطّة أو مستوى الحي ، كما تم تحديد المنطقة ا          

ومخارج قابلة للغلق فهي كعنق زجاجة تقوم بدور الخط الفاصـل بـين     ومخارج قابلة للغلق فهي كعنق زجاجة تقوم بدور الخط الفاصـل بـين     
نجد أن نفـس    نجد أن نفـس    المشتركة ، و  المشتركة ، و  خاص ، وبين المسؤولية الفردية و     خاص ، وبين المسؤولية الفردية و     العام وال العام وال 

فرداً فرداً ( (  ، لأن من يملك حرم الشجرة         ، لأن من يملك حرم الشجرة         السيطرة  السيطرة مناطق الحرم هي مناطق   مناطق الحرم هي مناطق   
على منافعها  على منافعها   الآخرين من الاعتداء      الآخرين من الاعتداء     فهو يملك حقّ منع   فهو يملك حقّ منع   ) ) كان ام جماعة    كان ام جماعة    
  ومرافقها وبالتاليومرافقها وبالتالي

      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
من طريق خالد بن إياس عن صالح بن أبـي حـسان عـن    من طريق خالد بن إياس عن صالح بن أبـي حـسان عـن    ) ) ١٣١١٣١//٢٢((أخرجه الترمذي   أخرجه الترمذي   ) ) ١١((

رواه النسائي رواه النسائي ) ) ٢٢  (  (              ))٢٠٨٢٠٨//٣٣((الصحابي سعيد بن المسيب ، انظر زاد المعاد لابن القيم الصحابي سعيد بن المسيب ، انظر زاد المعاد لابن القيم 
رواه الشيخان عن طريق    رواه الشيخان عن طريق    ) ) ٣٣ ( (   باب طريق           باب طريق          ١٩١٩ الموسوعة الفقهية ج      الموسوعة الفقهية ج     --يرة  يرة  عن أبي هر  عن أبي هر  

رواه البخاري في كتـاب     رواه البخاري في كتـاب     ) ) ٤٤ ( (     باب جار         باب جار        ٨٨ الموسوعة الفقهية ج      الموسوعة الفقهية ج     --أبي موسى الأشعري  أبي موسى الأشعري  
ما من مسلم يغرس ما من مسلم يغرس     ((: :  قال  قال لملمصلى االله عليه وسصلى االله عليه وس  عن النبي عن النبي   جابر جابر   عن عن   عطاء عطاء        عن عند الملكد الملكعن عبعن عبابن نمير ابن نمير   لحديث لحديث ) ) ٥٥ ( (           )   )  ٦٠١٦٦٠١٦( ( الأدب الفرد رقم الأدب الفرد رقم 

  أحد إلا كان لهأحد إلا كان له        يرزؤه يرزؤه         السبع منه فهو له صدقة وما أكلت الطير فهو له صدقة ولا السبع منه فهو له صدقة وما أكلت الطير فهو له صدقة ولا   غرسا إلا كان ما أكل منه له صدقة وما سرق منه له صدقة وما أكلغرسا إلا كان ما أكل منه له صدقة وما سرق منه له صدقة وما أكل

 تغلو ، ولا تمثّلوا ، ولا تغدروا ، ولا تقتلوا شيخاً  تغلو ، ولا تمثّلوا ، ولا تغدروا ، ولا تقتلوا شيخاً لالا( ( : : يقول يقول في الحرب ففي الحرب فيوصي قادة سراياه يوصي قادة سراياه النبي النبي كان كان ) ) ٦٦((  .   .    صحيح مسلم على شرح النووي  صحيح مسلم على شرح النووي ))  صدقةصدقة
ولا تحرقوا النخل ، ولا تغرقوه بالماء ، ولا تقطعوا شجرة ولا تحرقوا النخل ، ولا تغرقوه بالماء ، ولا تقطعوا شجرة ( ( : : و في رواية اُخرى و في رواية اُخرى  )  ) فانياً ، ولا صبياً ، ولا امرأة ، ولا تقطعوا شجراً إلاّ أن تضطروا إليهافانياً ، ولا صبياً ، ولا امرأة ، ولا تقطعوا شجراً إلاّ أن تضطروا إليها

  ..٣٣وو٢٢ من أبواب جهاد العدو ، الحديث  من أبواب جهاد العدو ، الحديث ٥٥ الباب  الباب ١١١١الوسائل جالوسائل ج        .. )  ) تاجون إليهتاجون إليهمثمرة ، ولا تحرقوا زرعاً ، لأنّكم لا تدرون لعلّكم تحمثمرة ، ولا تحرقوا زرعاً ، لأنّكم لا تدرون لعلّكم تح

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 عمران في مصر تفعیل المنھج الإسلامي في عمارة المستقبل  ـــــــــــــــــــــــالرؤیة المقترحة وآفاق مستقبل العمارة وال

 ١٥٢

فهو المسؤول عن صيانتها لأنـه      فهو المسؤول عن صيانتها لأنـه      
يملك نفعها وهو أحقّ الناس بها ،       يملك نفعها وهو أحقّ الناس بها ،       

الغُرم بالغُنْم  الغُرم بالغُنْم  ( ( وفقا للقاعدة الفقهية    وفقا للقاعدة الفقهية    
، وهكذا يسري الأمـر علـى       ، وهكذا يسري الأمـر علـى       ) ) 

 والميدان   والميدان  الفناء والطريق والساحة  الفناء والطريق والساحة  
  ..وكافة المناطق العامةوكافة المناطق العامة

  لكن كيف يتم توزيع المـسؤولية   لكن كيف يتم توزيع المـسؤولية   وو    --

  ::في حال اشتراك عدة أفراد فيها ؟ في حال اشتراك عدة أفراد فيها ؟ 
كما ذكرنا فإن الشريعة عملت بالمهايأة ، وهي        كما ذكرنا فإن الشريعة عملت بالمهايأة ، وهي        
التناوب في الانتفاع زمانيا أو مكانيا بين عـدة         التناوب في الانتفاع زمانيا أو مكانيا بين عـدة         

نا نا ححي هذا الشيء المتهايأ عليه ، ووض      ي هذا الشيء المتهايأ عليه ، ووض      شركاء ف شركاء ف 
صيانة بقدر أنصبة الانتفاع ، فعلـى       صيانة بقدر أنصبة الانتفاع ، فعلـى       الالأن تكلفة   أن تكلفة   

لشيء ومنافعـه يكـون     لشيء ومنافعـه يكـون     قدر نصيبك في ملكية ا    قدر نصيبك في ملكية ا    
نصيبك في غرامـة صـيانته وتجديـده ، وإذا          نصيبك في غرامـة صـيانته وتجديـده ، وإذا          
امتنعت فللقاضي تأجير نصيبك لمن ينتفـع بـه      امتنعت فللقاضي تأجير نصيبك لمن ينتفـع بـه      

  ..لشخص آخر ، وتؤخذ الأجرة للإنفاق منها على ما امتنعت عن سداده ويتم إعطاؤك الباقي لشخص آخر ، وتؤخذ الأجرة للإنفاق منها على ما امتنعت عن سداده ويتم إعطاؤك الباقي من الشركاء أنفسهم أو من الشركاء أنفسهم أو 
ونظرا لأن المشروع المقترح يعتمـد علـى الإسـكان        ونظرا لأن المشروع المقترح يعتمـد علـى الإسـكان                

عاوني فمعظم السكان محدودي الـدخل لحداثـة        عاوني فمعظم السكان محدودي الـدخل لحداثـة        الشبابي الت الشبابي الت 
سنهم ، فيمكنهم تناوب التنظيف بأنفسهم أو عـن طريـق           سنهم ، فيمكنهم تناوب التنظيف بأنفسهم أو عـن طريـق           
زوجاتهم وأطفالهم وفق جدول تتابعي ، كـل بيـت يومـا            زوجاتهم وأطفالهم وفق جدول تتابعي ، كـل بيـت يومـا            
محددا ، مما سيجعل كل أفراد وحدة الجوار حريصين على          محددا ، مما سيجعل كل أفراد وحدة الجوار حريصين على          
نظافتها ، وربما قاموا بتأجير من يقوم بهذه المهمـة مـع            نظافتها ، وربما قاموا بتأجير من يقوم بهذه المهمـة مـع            

   ..ه كل حسب نصيبه ه كل حسب نصيبه سداد أجرتسداد أجرت في  في التشاركالتشارك
وجدير بالذكر أن العمل الجماعي بين السكان في النظافة         وجدير بالذكر أن العمل الجماعي بين السكان في النظافة         
والتشجير يقوي أواصر التعارف بينهم ويعيـد التـرابط         والتشجير يقوي أواصر التعارف بينهم ويعيـد التـرابط         

الاجتماعي الذي افتقده المجتمع في السنوات الأخيرة ، كما أن مشاركة الأطفال في التشجير يعتبر نشاطا تربويا هادفا               الاجتماعي الذي افتقده المجتمع في السنوات الأخيرة ، كما أن مشاركة الأطفال في التشجير يعتبر نشاطا تربويا هادفا               
  ..) ) ٧٣٧٣--٣٣((، انظر شكل ، انظر شكل  مع الجو الاحتفالي والتشجيع المستمر  مع الجو الاحتفالي والتشجيع المستمر وترفيها لهم في نفس الوقت خاصةوترفيها لهم في نفس الوقت خاصة
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  ::لشفعة في المشروع المقترح لشفعة في المشروع المقترح ااتطبيق حق الارتفاق وتطبيق حق الارتفاق و )  ) ٣٣--٢٢--٣٣((
تراكب النسيج العمرانـي وتـضامه نظـرا لـضمان     تراكب النسيج العمرانـي وتـضامه نظـرا لـضمان     الارتفاق الارتفاق تتيح حقوق تتيح حقوق   ::الارتفاق الارتفاق تطبيق حق   تطبيق حق   ) : ) : ١١--٣٣--٢٢--٣٣((  

ق الآخر رغم مرورها في ملكيته ، فينتج نسيج عمرانـي           ق الآخر رغم مرورها في ملكيته ، فينتج نسيج عمرانـي           الحقوق والمرافق وعدم اعتداء أي من العقارات على مراف        الحقوق والمرافق وعدم اعتداء أي من العقارات على مراف        
  ..متضام يدخر الكثير من الفراغات العامة للاستعمالات السكنية أو التجارية أو الترفيهية متضام يدخر الكثير من الفراغات العامة للاستعمالات السكنية أو التجارية أو الترفيهية 

فعند مبادرة أي من الساكنين فـي       فعند مبادرة أي من الساكنين فـي       
ي تأسيس أو بناء مرافق     ي تأسيس أو بناء مرافق     المشروع ف المشروع ف 

  ووأأبئر  بئر    زرع شجرة أو حفر   زرع شجرة أو حفر   عامة ك عامة ك 
بناء وحدة صرف   بناء وحدة صرف     مبة أو مبة أو تركيب طل تركيب طل 

جمعة إلخ ، فعلى من يـأتي       جمعة إلخ ، فعلى من يـأتي       ف م ف م جاجا
 يعوق استفادتهم من هذه      يعوق استفادتهم من هذه     لاّلاّبعدهم أ بعدهم أ 

 وله استعمالها معهم بعد      وله استعمالها معهم بعد     ،،المرافق  المرافق  
إعطائهم ما يساوي نـصيبه مـن       إعطائهم ما يساوي نـصيبه مـن       
مصاريف تأسيسها أو دفع إيجـار      مصاريف تأسيسها أو دفع إيجـار      
ــاج   ــذا لا يحت ــتعمالها ، وبه ــاج  اس ــذا لا يحت ــتعمالها ، وبه اس

جدد لاستحداث مرافـق    جدد لاستحداث مرافـق    الساكنون ال الساكنون ال 
جديدة بل يتشاركون من القدامي في      جديدة بل يتشاركون من القدامي في      

ا النظام يـوفر    ا النظام يـوفر    وهذوهذ..المرافق القائمة   المرافق القائمة   
الكثير من المـال والجهـد ، كمـا     الكثير من المـال والجهـد ، كمـا     
يحافظ على ترتيب الحقوق ، فـإذا       يحافظ على ترتيب الحقوق ، فـإذا       

عبر عبر جاء ساكن وبنى منزله بجوار المسجد مثلا فلجميع السكان حق الارتفاق للمرور إلى المسجد              جاء ساكن وبنى منزله بجوار المسجد مثلا فلجميع السكان حق الارتفاق للمرور إلى المسجد              
طريقه الخاص للوصول لمرفقهم العام ، مما يوفر في         طريقه الخاص للوصول لمرفقهم العام ، مما يوفر في         

  ) .) .٧٤٧٤--٣٣((شبكة الطرق المطلوبة انظر الشكل شبكة الطرق المطلوبة انظر الشكل 
المشروع المقترح  المشروع المقترح  الشفعة في   الشفعة في   تطبيقات  تطبيقات  ) ) ٢٢--٣٣--٢٢--٣٣((
تضمن الشفعة الاتحاد في الملكيات وتقليل المرافـق        تضمن الشفعة الاتحاد في الملكيات وتقليل المرافـق          ::

وبالتالي فالمصاريف العامة لـصيانة     وبالتالي فالمصاريف العامة لـصيانة     المطلوبة لخدمتها   المطلوبة لخدمتها   
المنشآت والمرافق ستكون أقل لاتحاد هـذه الأعيـان         المنشآت والمرافق ستكون أقل لاتحاد هـذه الأعيـان         

    ) .) .٧٥٧٥--٣٣( ( تحت سيطرة يد واحدة ، انظر الشكل تحت سيطرة يد واحدة ، انظر الشكل 
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  ملخصملخص
  الفصلالفصل
   الثاني الثاني

  
  
  
  
  

  

يمكن تلخيص النموذج التطبيقي لمباديء الشريعة على مستوى التصميم المعماري في مشروعنا المقترح في النقاط               يمكن تلخيص النموذج التطبيقي لمباديء الشريعة على مستوى التصميم المعماري في مشروعنا المقترح في النقاط               
  ::التالية التالية 

مد على الخامات من الموقع وتـوفر عـزلا   مد على الخامات من الموقع وتـوفر عـزلا    تطبيق تقنيات البناء المستدام التي لا تحتاج مواد بناء مكلفة بل تعت     تطبيق تقنيات البناء المستدام التي لا تحتاج مواد بناء مكلفة بل تعت      --١١
  ..حراريا جيدا ويمكن بناؤها ذاتيا بالتشارك بين الجيران لعدم حاجتها لخبرات استشارية محترفة حراريا جيدا ويمكن بناؤها ذاتيا بالتشارك بين الجيران لعدم حاجتها لخبرات استشارية محترفة 

 استخدام تقنيات الصرف الصحراوي الجاف لتوفير مياه الشرب من جهة وللاسـتغناء عـن خـدمات شـبكة                   استخدام تقنيات الصرف الصحراوي الجاف لتوفير مياه الشرب من جهة وللاسـتغناء عـن خـدمات شـبكة                    --٢٢
  ..الصرف الصحي العمومي من جهة أخرى الصرف الصحي العمومي من جهة أخرى 

  ..قنية تخزين الغاز الحيوي لأغراض الطهي والإنارة والتشغيل المنزلي مما يغني عن كهرباء البلديةقنية تخزين الغاز الحيوي لأغراض الطهي والإنارة والتشغيل المنزلي مما يغني عن كهرباء البلدية استخدام ت استخدام ت  --٣٣
 التشجير والتنظيف ذاتيا بواسطة الأهالي بالتبادل حسب أيام الأسبوع مما يقوي أواصر الترابط والتعارف بـين      التشجير والتنظيف ذاتيا بواسطة الأهالي بالتبادل حسب أيام الأسبوع مما يقوي أواصر الترابط والتعارف بـين       --٤٤

كن للسكان إنابة من يقوم بهذه المهـام        كن للسكان إنابة من يقوم بهذه المهـام        الجيران ، ومشاركة الأطفال فيها لتربيتهم على السلوك الحضاري ، ويم          الجيران ، ومشاركة الأطفال فيها لتربيتهم على السلوك الحضاري ، ويم          
  ..بأجر في حال وجود قدرة مالية على ذلك بأجر في حال وجود قدرة مالية على ذلك 

  .. الارتفاق يسمح بتضام المباني نظرا لحفاظه على حقوق ومنافع كل مبنى دون حاجة لأخذ المرافق من المنبع الارتفاق يسمح بتضام المباني نظرا لحفاظه على حقوق ومنافع كل مبنى دون حاجة لأخذ المرافق من المنبع  --٥٥
  ..المبنى وأدائه المبنى وأدائه  الشفعة توفر في نفقات الصيانة والمرافق لاتحاد الملكيات في يد واحدة مما يحسن وظيفة  الشفعة توفر في نفقات الصيانة والمرافق لاتحاد الملكيات في يد واحدة مما يحسن وظيفة   --٦٦
  ) .) .الغُنم بالغُرم الغُنم بالغُرم ( (  على قدر المنفعة تكون التكلفة ، وذلك في جميع المرافق العامة وشبه العامة والخاصة  على قدر المنفعة تكون التكلفة ، وذلك في جميع المرافق العامة وشبه العامة والخاصة   --٧٧

 المشروع مستقل تماما عن العالم الخارجي فالمياه الجوفية متوفرة والصرف جاف وذاتي التركيب ، والطاقـة                 المشروع مستقل تماما عن العالم الخارجي فالمياه الجوفية متوفرة والصرف جاف وذاتي التركيب ، والطاقـة                  --٨٨
نظافة مسؤولية أهلية ، والإدارة محلية لامركزيـة ، وتمويلهـا   نظافة مسؤولية أهلية ، والإدارة محلية لامركزيـة ، وتمويلهـا   تتولد من ناتج الصرف لكل بيت ، والتشجير وال تتولد من ناتج الصرف لكل بيت ، والتشجير وال 

ذاتي من أموال الأغنياء من السكان أو من الرسوم التي يتشاركون في جمعها ، أو من الوقف الذي يخصـصه                    ذاتي من أموال الأغنياء من السكان أو من الرسوم التي يتشاركون في جمعها ، أو من الوقف الذي يخصـصه                    
  . . أحدهم للإنفاق على المرافق العامة للمشروع ابتغاء الأجر من االله أحدهم للإنفاق على المرافق العامة للمشروع ابتغاء الأجر من االله 
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 ١٥٥

  : : على المشروع المقترح على المشروع المقترح يأة يأة مبدأ المهامبدأ المهاتطبيق تطبيق ) ) ١١--٣٣--٣٣((
كما سبق في الباب الثاني فإن المهايأة نوعان زمانية ومكانية ، والمدينة التي نقدمها كنموذج ستحتاج إلى كليهما معـا       كما سبق في الباب الثاني فإن المهايأة نوعان زمانية ومكانية ، والمدينة التي نقدمها كنموذج ستحتاج إلى كليهما معـا       

    : : التالية التالية صور صور وذلك في الوذلك في ال
  : : المهايأة على المرافق والبينة التحتية المهايأة على المرافق والبينة التحتية ) ) ١١--١١--٣٣--٣٣((

وا بتركيبها ذاتيا وبالاشتراك مع بعضهم البعض وحسب أنصبتهم من          وا بتركيبها ذاتيا وبالاشتراك مع بعضهم البعض وحسب أنصبتهم من          نظرا لأن المرافق مشتركة بين الأهالي فقام      نظرا لأن المرافق مشتركة بين الأهالي فقام            
الاستعمال ، ونظرا لأن هذه المرافق لا تنشأ مرة واحدة ولكن تتدرج من أنوية صغيرة متناثرة إلى شبكات صـغيرة                    الاستعمال ، ونظرا لأن هذه المرافق لا تنشأ مرة واحدة ولكن تتدرج من أنوية صغيرة متناثرة إلى شبكات صـغيرة                    

هلي بازديادهم هلي بازديادهم إلى شبكات أكبر إلى منظومة واحدة مجمعة وكل ذلك بالنمو الذاتي مع تزايد السكان وتزايد التعاون الأ        إلى شبكات أكبر إلى منظومة واحدة مجمعة وكل ذلك بالنمو الذاتي مع تزايد السكان وتزايد التعاون الأ        
، فغالبا ستمر أوقات لا تكفي هذه البنية لاستعمال جميع السكان مرة واحدة فتظهر الحاجة للمهايأة على هذه المرافـق     ، فغالبا ستمر أوقات لا تكفي هذه البنية لاستعمال جميع السكان مرة واحدة فتظهر الحاجة للمهايأة على هذه المرافـق     

بأن بأن ( ( ، أو مكانيا    ، أو مكانيا    ) ) بتقسيم نوبات الاستعمال بينهم بالتراضي كل بيت يستعمل المرفق ساعتان في اليوم مثلا              بتقسيم نوبات الاستعمال بينهم بالتراضي كل بيت يستعمل المرفق ساعتان في اليوم مثلا              ( ( زمانيا  زمانيا  
وفي كلا الحالتين فإن المرفقين مملـوكين     وفي كلا الحالتين فإن المرفقين مملـوكين     ) )  بالتبادل لتخفيف العبء على كلا المرفقين         بالتبادل لتخفيف العبء على كلا المرفقين        يستعمل كل منهم مرفق الآخر    يستعمل كل منهم مرفق الآخر    

لهما معا ، ومن حدث تلف في نوبته بدون إهمال أو تعدي أو تفريط منه فلا غرم عليه ويتكفل الجميع بالإصـلاح ،                 لهما معا ، ومن حدث تلف في نوبته بدون إهمال أو تعدي أو تفريط منه فلا غرم عليه ويتكفل الجميع بالإصـلاح ،                 
  . . أما إذا كان بسبب تفريطه ، فعليه وحده إصلاحه أما إذا كان بسبب تفريطه ، فعليه وحده إصلاحه 

في نوبة أحدهم لأي سبب وذلك قبل استيفاء الباقين لنفس هذه النوبة ، فلهـم تعـويض     في نوبة أحدهم لأي سبب وذلك قبل استيفاء الباقين لنفس هذه النوبة ، فلهـم تعـويض     وإذا توقف المرفق عن العمل      وإذا توقف المرفق عن العمل      
  ..مقابل ذلك يأخذونه ممن استوفى نوبته بحسب عدد وحجم الأنصبة مقابل ذلك يأخذونه ممن استوفى نوبته بحسب عدد وحجم الأنصبة 

 وهذه الشروط تنطبق مثلا على استعمال ماكينة تحويل غاز الميثان الناتج عن تحلل الصرف الـصحي إلـى طاقـة         وهذه الشروط تنطبق مثلا على استعمال ماكينة تحويل غاز الميثان الناتج عن تحلل الصرف الـصحي إلـى طاقـة        
ستعمال الطاقة الناتجة كيلا ينقطع التيار عن الجميع تحت ضغط السحب ، وكـذلك علـى                ستعمال الطاقة الناتجة كيلا ينقطع التيار عن الجميع تحت ضغط السحب ، وكـذلك علـى                كهربائية ، فيمكن تناوب ا    كهربائية ، فيمكن تناوب ا    

استعمال ماكينة هضم النفايات المنزلية وتحويلها إلى سماد ، وعلى استعمال شجرة ساحة الوحـدة الـسكنية للعـب                   استعمال ماكينة هضم النفايات المنزلية وتحويلها إلى سماد ، وعلى استعمال شجرة ساحة الوحـدة الـسكنية للعـب                   
 على نفقة الوحدة الـسكنية   على نفقة الوحدة الـسكنية  الأطفال تحتها فيلعب أطفال كل بيت تحتها يوما في الأسبوع لأن صيانة وري هذه الشجرة  الأطفال تحتها فيلعب أطفال كل بيت تحتها يوما في الأسبوع لأن صيانة وري هذه الشجرة  

  ..إلخإلخ... ... جميعا ، وكذلك طلمبات المياه الجوفية فكل بيت يملأ منها يوما أو ساعة محددة دوريا جميعا ، وكذلك طلمبات المياه الجوفية فكل بيت يملأ منها يوما أو ساعة محددة دوريا 
  : : المهايأة على المساكن للمغتربين المهايأة على المساكن للمغتربين  )  ) ٢٢--١١--٣٣--٣٣((

طلـب  طلـب  نظرا لأن معظم الساكنين في البداية سيكونون من الشباب حديثي الزواج أو غير المتزوجين بعد ، فربمـا تت    نظرا لأن معظم الساكنين في البداية سيكونون من الشباب حديثي الزواج أو غير المتزوجين بعد ، فربمـا تت        
الظروف أن يتنقل الشاب بين بيته الجديد وبيت أسرته في القرية أو المدينة القديمة للزيارة أو الدراسـة أو العمـل ،              الظروف أن يتنقل الشاب بين بيته الجديد وبيت أسرته في القرية أو المدينة القديمة للزيارة أو الدراسـة أو العمـل ،              
فيمكنه الاستفادة من وحدته خلال هذه الفترة بالتناوب هو وأحد زملائه بالسكنى فيها لفترة مؤقتـة بالترتيـب بيـنهم              فيمكنه الاستفادة من وحدته خلال هذه الفترة بالتناوب هو وأحد زملائه بالسكنى فيها لفترة مؤقتـة بالترتيـب بيـنهم              

  ..سب مع ما أنفقه في بناء وصيانة هذه الوحدة سب مع ما أنفقه في بناء وصيانة هذه الوحدة بحيث يحصل كل منهم على فترات إقامة تتنابحيث يحصل كل منهم على فترات إقامة تتنا
  : : في المشروع المقترح في المشروع المقترح الوقف الخيري الوقف الخيري تطبيقات تطبيقات ) ) ٢٢--٣٣--٣٣((

يعتبر الوقف عصب التمويل في هذا المشروع خاصة مع استقلالية التمويل عن العاصمة ، وتنقسم تطبيقات الوقـف                  يعتبر الوقف عصب التمويل في هذا المشروع خاصة مع استقلالية التمويل عن العاصمة ، وتنقسم تطبيقات الوقـف                  
    : : في هذا المشروع إلى الصور الآتية في هذا المشروع إلى الصور الآتية 
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 ١٥٦

        ::ية التحتية ية التحتية مرافق البنمرافق البنوقف وقف ) ) ١١  --٢٢--٣٣--٣٣((
فكما فعل سيدنا عثمان حين وقف بئر رومة ليشرب منها أهل المدينة ، فإن أيا من السكان يستطيع دق طلمبة جوفية                     فكما فعل سيدنا عثمان حين وقف بئر رومة ليشرب منها أهل المدينة ، فإن أيا من السكان يستطيع دق طلمبة جوفية                     
أمام بيته ثم وقفها لاستعمال العامة أو استعمال أهل وحدة الجوار مجانا وباقي الوحدات بأجر ، كما يمكنه تخـصيص   أمام بيته ثم وقفها لاستعمال العامة أو استعمال أهل وحدة الجوار مجانا وباقي الوحدات بأجر ، كما يمكنه تخـصيص   

فيكون وقفـه قـد   فيكون وقفـه قـد   ) ) الديزل الديزل ( ( لماكينة توليد الطاقة    لماكينة توليد الطاقة      لا ثم الفائض يوجه لشراء وقود     لا ثم الفائض يوجه لشراء وقود     ريع هذا الأجر لصييانة الطلمبة أو     ريع هذا الأجر لصييانة الطلمبة أو     
وفر الماء والطاقة معا ، وبنفس المبدأ يمكن لأهل وحدة الجوار زرع أشجار مثمرة في ساحتهم ثم وقف ثمارها على                    وفر الماء والطاقة معا ، وبنفس المبدأ يمكن لأهل وحدة الجوار زرع أشجار مثمرة في ساحتهم ثم وقف ثمارها على                    

د الذين لـم يـستكملوا بنـاء    د الذين لـم يـستكملوا بنـاء    فئة من السكان أو مرفق من المرافق ، ويمكنهم بناء بيت ووقفه لاستضافة السكان الجد          فئة من السكان أو مرفق من المرافق ، ويمكنهم بناء بيت ووقفه لاستضافة السكان الجد          
على أنفـسهم   على أنفـسهم   ) ) خمسة أعوام مثلا    خمسة أعوام مثلا    ( ( وحداتهم فيتم استضافتهم فيها دون أجر ، ويمكنهم وقف هذه البيوت لمدة مؤقتة              وحداتهم فيتم استضافتهم فيها دون أجر ، ويمكنهم وقف هذه البيوت لمدة مؤقتة              

تمهيـد  تمهيـد    ووتركيب وحدة توليد الكهرباء أتركيب وحدة توليد الكهرباء أوذريتهم ثم تصبح لعامة الناس ، أو العكس ، ويمكن لمجموعة من المجتهدين      وذريتهم ثم تصبح لعامة الناس ، أو العكس ، ويمكن لمجموعة من المجتهدين      
بعـد  بعـد  ) ) رسوم استعمال   رسوم استعمال   ( ( لمدة مؤقتة ثم جعله بأجر      لمدة مؤقتة ثم جعله بأجر      السكان  السكان  عامة  عامة  ما على   ما على   ف استعماله ف استعماله طريق رئيسي في المشروع ووق    طريق رئيسي في المشروع ووق    

  ..الوقف كثيرة الوقف كثيرة ذلك ، وأمثلة ذلك ، وأمثلة 
    ::وقف الوحدات السكنية مؤقتا وقف الوحدات السكنية مؤقتا ) ) ٢٢  --٢٢--٣٣--٣٣((

ربما يقوم المحيي ببناء وحدته ثم لا يحتاج أن يسكنها فورا بل يحتاج إلى مدة لتسوية أعماله بالمدينـة الأصـلية ،              ربما يقوم المحيي ببناء وحدته ثم لا يحتاج أن يسكنها فورا بل يحتاج إلى مدة لتسوية أعماله بالمدينـة الأصـلية ،                  
خلال هذه الفترة وقف منافع هذا البيت بتمكين الإدارة المحلية للمشروع من تشغيل وحدته وتأجيرها وتوجيـه           خلال هذه الفترة وقف منافع هذا البيت بتمكين الإدارة المحلية للمشروع من تشغيل وحدته وتأجيرها وتوجيـه           فيمكنه  فيمكنه  

ريع التأجير له أو توجيهه لأعمال الخير ، وذلك بصفة مؤقتة حتى يتمكن من الاستقرار النهائي في المشروع فيعـود      ريع التأجير له أو توجيهه لأعمال الخير ، وذلك بصفة مؤقتة حتى يتمكن من الاستقرار النهائي في المشروع فيعـود      
  ..لاستلام وحدته لاستلام وحدته 

لبئر والشجرة والطريق وربما مظلة للوقاية من الشمس يبنيها في ساحة           لبئر والشجرة والطريق وربما مظلة للوقاية من الشمس يبنيها في ساحة           وما يسري على الوحدة السكنية يسري على ا       وما يسري على الوحدة السكنية يسري على ا       
وحدة الجوار ثم يقفها الله لاستظلال العابرين ، ويكفي أن نعلم أن كل شيء يجوز وقفه مهما كان تافها حتى الملابس                      وحدة الجوار ثم يقفها الله لاستظلال العابرين ، ويكفي أن نعلم أن كل شيء يجوز وقفه مهما كان تافها حتى الملابس                      

    ..نه ينفد بهنه ينفد به، مادام يتوفر فيها شرط بقاء العين رغم الاستعمال ، فإذا وقف طعاما للأكل مثلا فلا يجوز لأ، مادام يتوفر فيها شرط بقاء العين رغم الاستعمال ، فإذا وقف طعاما للأكل مثلا فلا يجوز لأ
إن تمويل المحليات في الشريعة يكون ذاتيا       إن تمويل المحليات في الشريعة يكون ذاتيا       في الباب الثاني ف   في الباب الثاني ف   كما  كما    ::الرسوم والضرائب والتمويل المحلي     الرسوم والضرائب والتمويل المحلي     ) ) ٣٣--٣٣--٣٣((

دون الاعتماد على الإدارة المركزية ، وذلك من أموال الزكاة والصدقات وريع الأوقاف المخصصة لهذا الغـرض ،                دون الاعتماد على الإدارة المركزية ، وذلك من أموال الزكاة والصدقات وريع الأوقاف المخصصة لهذا الغـرض ،                
تبرعات الأغنياء لرصف طريق معين أو بناء خزان ميـاه أو تطهيـر   تبرعات الأغنياء لرصف طريق معين أو بناء خزان ميـاه أو تطهيـر   واشتراكات مستخدمي المرافق من السكان ، و    واشتراكات مستخدمي المرافق من السكان ، و    

شبكة الصرف أجرا واحتسابا ، فإذا قصرت الموارد الذاتية عن الوفاء بذلك يجوز الأخذ من فـائض أقـرب وحـدة              شبكة الصرف أجرا واحتسابا ، فإذا قصرت الموارد الذاتية عن الوفاء بذلك يجوز الأخذ من فـائض أقـرب وحـدة              
فرعيـة  فرعيـة  محلية مجاورة ، وكما أنه لا يتم التمويل من المركز فلا يجوز تمويل المركز ، إلا إذا فاضت أموال الوحدة ال محلية مجاورة ، وكما أنه لا يتم التمويل من المركز فلا يجوز تمويل المركز ، إلا إذا فاضت أموال الوحدة ال 

بعد وفاء احتياجاتها جميعا وظهرت وحدات أخرى بحاجة لهذا الفائض ، ففي هذه الحال تكون الوحدة الأقـرب هـي     بعد وفاء احتياجاتها جميعا وظهرت وحدات أخرى بحاجة لهذا الفائض ، ففي هذه الحال تكون الوحدة الأقـرب هـي     
  ..، أو الأشد احتياجا عند النوازل والنوائب ، أو الأشد احتياجا عند النوازل والنوائب ) ) إلى أقربهم منك بابا إلى أقربهم منك بابا ( ( الأولى بهذا الفائض ، لحديث الأولى بهذا الفائض ، لحديث 
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 ١٥٧

    ::مصادر تمويل المحليات مصادر تمويل المحليات  )  ) ١١--٣٣--٣٣--٣٣((
  ::يقي فسيتم تمويل الإدارة المحلية كالتالي يقي فسيتم تمويل الإدارة المحلية كالتالي في هذ النموذج التطبفي هذ النموذج التطب

  ..لمرافق تم تركيبها بأموال المحليات لمرافق تم تركيبها بأموال المحليات السكان في حال استعمالهم السكان في حال استعمالهم اشتراكات اشتراكات   ..١١
نواتج المعالجة المستدامة ، كبيع غاز الميثان الناتج عن الصرف بعد تعبئته وذلك لأغراض الطاقة ، أو بيع الماء                   نواتج المعالجة المستدامة ، كبيع غاز الميثان الناتج عن الصرف بعد تعبئته وذلك لأغراض الطاقة ، أو بيع الماء                     ..٢٢

  .. ، أو بيع الماء الجوفي العذب الفائض ، أو بيع الحمأة للتسميد إلخ  ، أو بيع الماء الجوفي العذب الفائض ، أو بيع الحمأة للتسميد إلخ الرمادي لري المزروعاتالرمادي لري المزروعات
  ..موارد التبرعات من زكاة أو صدقة أو وقف مخصص لأغراض التعمير والصيانة موارد التبرعات من زكاة أو صدقة أو وقف مخصص لأغراض التعمير والصيانة   ..٣٣
تأجير المرافق والخدمات للمحليات المجاورة ، كتأجير المحطة الهاضمة للنفايات مثلا أو محطـة رفـع الميـاه                  تأجير المرافق والخدمات للمحليات المجاورة ، كتأجير المحطة الهاضمة للنفايات مثلا أو محطـة رفـع الميـاه                    ..٤٤

  ..إلخ وذلك لتعزيز التعاون بين المحليات إلخ وذلك لتعزيز التعاون بين المحليات .. .. لغاز العضوي إلى كهرباء لغاز العضوي إلى كهرباء الجوفية أو محطة تحويل االجوفية أو محطة تحويل ا
        ..المجاورة المجاورة الغنية الغنية أقرب فائض من زكاة المحليات أقرب فائض من زكاة المحليات   ..٥٥
  :  :  الهيكل الإداري والرقابي الهيكل الإداري والرقابي ) ) ٢٢--٣٣--٣٣--٣٣((

وحدة وحدة ( ( كما سبق في الفصل الأول من هذا الباب فإن القرارات العمرانية تتدرج من الأصغر للأكبر عبر مستويات                  كما سبق في الفصل الأول من هذا الباب فإن القرارات العمرانية تتدرج من الأصغر للأكبر عبر مستويات                      
وأن أفراد كل مستوى يختارون منهم من يمثلهم في المـستوى الأعلـى منـه ،    وأن أفراد كل مستوى يختارون منهم من يمثلهم في المـستوى الأعلـى منـه ،    ) ) المدينة المدينة –– الحي  الحي –– الخطة    الخطة   ––لجوار  لجوار  اا

فكل منهم يمثل عينا رقيبة علـى المرافـق   فكل منهم يمثل عينا رقيبة علـى المرافـق   راد جميعا ، راد جميعا ، وذلك في الإدارة المحلية واتخاذ القرار ، أما الرقابة فهي للأف      وذلك في الإدارة المحلية واتخاذ القرار ، أما الرقابة فهي للأف      
  ..لمراجعة وتغيير من يمثل مجموعته إذا رأى منه تقصيرا لمراجعة وتغيير من يمثل مجموعته إذا رأى منه تقصيرا ، ويملك حق الاعتراض والمتابعة وا، ويملك حق الاعتراض والمتابعة واصيانتهاصيانتهاوكفاءتها ووكفاءتها و

  : : الفصل في المنازعات الفصل في المنازعات  )  ) ٣٣--٣٣--٣٣--٣٣((
لا يسلم الأمر بين الجيران في التنازع على أي مرفق مشترك يديرونه بينهم خاصة في غياب السلطة المركزية ،               لا يسلم الأمر بين الجيران في التنازع على أي مرفق مشترك يديرونه بينهم خاصة في غياب السلطة المركزية ،                       

هل الخبرة ، فإذا تنازع اثنان مـن وحـدة          هل الخبرة ، فإذا تنازع اثنان مـن وحـدة          ولذا فإن الفصل في المنازعات يكون مهمة المجموعة الأكبر بالاستعانة بأ          ولذا فإن الفصل في المنازعات يكون مهمة المجموعة الأكبر بالاستعانة بأ          
الجوار فإن مجلس إدارة وحدة الجوار هم المنوطون بالفصل فيها بالاستعانة بأهل الخبرة إن لزم الأمر ، وهكذا حتى                   الجوار فإن مجلس إدارة وحدة الجوار هم المنوطون بالفصل فيها بالاستعانة بأهل الخبرة إن لزم الأمر ، وهكذا حتى                   
لا يتم ترحيل المشكلات لمستوى أعلى ، ولا ننسى أن اتباع الأعراف في هذه النقطة سيمنع الكثير من النزاع لاتفاق                    لا يتم ترحيل المشكلات لمستوى أعلى ، ولا ننسى أن اتباع الأعراف في هذه النقطة سيمنع الكثير من النزاع لاتفاق                    

  ..مسبقا على أسس وتقاليد مشتركة يتم احترامها بينهم مسبقا على أسس وتقاليد مشتركة يتم احترامها بينهم السكان السكان 
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 ١٥٨

  

ملخص ملخص 
  الفصلالفصل
  لثلثالثاالثا

  
      
  
    
  

    
  
  
  
  
  
  

  

ي مشروعنا المقتـرح    ي مشروعنا المقتـرح    دارة المحلية والاستثمار ف   دارة المحلية والاستثمار ف   يقي لمباديء الشريعة على مستوى الإ     يقي لمباديء الشريعة على مستوى الإ     يمكن تلخيص النموذج التطب   يمكن تلخيص النموذج التطب   
  ::في النقاط التالية في النقاط التالية 

 المهايأة على المرافق والوحدات تسهم في تشغيل هذه المرافق طوال العام واستغلالها تجاريا مما يدر ريعا                  المهايأة على المرافق والوحدات تسهم في تشغيل هذه المرافق طوال العام واستغلالها تجاريا مما يدر ريعا                 --١١
  . . لنفقات المشروع لنفقات المشروع 

لمشتركة يمنع النزاع على الاستعمال ويمكن كل فرد مـن الخـدمات   لمشتركة يمنع النزاع على الاستعمال ويمكن كل فرد مـن الخـدمات    المهايأة على المرافق والبنية التحتية ا    المهايأة على المرافق والبنية التحتية ا   --٢٢
  ..بعدالة بعدالة 

  .. الوقف يمثل عصب التمويل في المشروع لتوفيره مرافق مجانية وموارد دخل للخدمات العامة  الوقف يمثل عصب التمويل في المشروع لتوفيره مرافق مجانية وموارد دخل للخدمات العامة --٣٣
تـأجير  تـأجير  + + التبرعات والزكاة التبرعات والزكاة + +  التمويل الذاتي للمحليات يكون من موارد الإنتاج المحلي لمرافقها وخدماتها         التمويل الذاتي للمحليات يكون من موارد الإنتاج المحلي لمرافقها وخدماتها        --٤٤
  ..نواتج التشغيل المستدام للصرف والطاقة نواتج التشغيل المستدام للصرف والطاقة + + مرافق للمحليات المجاورة مرافق للمحليات المجاورة الال
 الهيكل الإداري مسؤولية أفراد يختارهم السكان ، أما الهيكل الرقابي فلكل الأفراد وذلك يوفر رواتب الأجهزة  الهيكل الإداري مسؤولية أفراد يختارهم السكان ، أما الهيكل الرقابي فلكل الأفراد وذلك يوفر رواتب الأجهزة --٥٥

  ..الرقابية لأن الرقابة مجتمعية دائمة الرقابية لأن الرقابة مجتمعية دائمة 
  ..انة بأهل الخبرة ووفق الأعراف المتبعة انة بأهل الخبرة ووفق الأعراف المتبعة  الفصل في المنازعات يتولاه أفراد الجوار بالاستع الفصل في المنازعات يتولاه أفراد الجوار بالاستع--٦٦
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 ١٥٩

  :: يناير  يناير ٢٥٢٥أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا خاصة بعد ثورة أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا خاصة بعد ثورة  )  ) ٤٤--٣٣( ( 
هـل  هـل  : : يبرز سؤال مهـم     يبرز سؤال مهـم     ،  ،  والمعمارية المعاصرة   والمعمارية المعاصرة   منهج المستمد من الشريعة لبيئتنا العمرانية       منهج المستمد من الشريعة لبيئتنا العمرانية       الالبعد ثبوت ملاءمة    بعد ثبوت ملاءمة    

  للتطبيق في المستقبل ؟ للتطبيق في المستقبل ؟ يصلح أيضا يصلح أيضا 
  ::مناقشة نقطتين هامتين هما مناقشة نقطتين هامتين هما وللإجابة على هذا السؤال يجب أولا وللإجابة على هذا السؤال يجب أولا 

 يناير وما هي أهم المبادرات العمرانية التي دعـا إليهـا     يناير وما هي أهم المبادرات العمرانية التي دعـا إليهـا    ٢٥٢٥ ما هي آفاق المستقبل العمراني في مصر بعد ثورة    ما هي آفاق المستقبل العمراني في مصر بعد ثورة   --
  شباب الثورة ؟ شباب الثورة ؟ 

ذه المبادرات وبين المنهج المقترح محل الدراسة ؟ وهل يصلح هذا المـنهج لتعميـر     ذه المبادرات وبين المنهج المقترح محل الدراسة ؟ وهل يصلح هذا المـنهج لتعميـر     أوجه التشابه بين ه   أوجه التشابه بين ه    ما هي     ما هي    --
  :: ؟ وفيما يلي محاولة للإجابة على هذين السؤالين  ؟ وفيما يلي محاولة للإجابة على هذين السؤالين ٢٠١١٢٠١١مصر ما بعد ثورة مصر ما بعد ثورة 

عمراني بعد  عمراني بعد  مصر ال مصر ال آفاق مستقبل   آفاق مستقبل   ) ) ١١--٤٤--٣٣((
خلقت ثورة يناير روحا جديـدة      خلقت ثورة يناير روحا جديـدة      : :  يناير    يناير   ثورةثورة

ة في  ة في  لدى المصريين فازدادت الإيجابية والرغب    لدى المصريين فازدادت الإيجابية والرغب    
حل مشكلاتنا الحياتيـة ومنهـا المـشكلات         حل مشكلاتنا الحياتيـة ومنهـا المـشكلات         
العمرانية المتفاقمة سالفة الرصـد ، وتوالـت        العمرانية المتفاقمة سالفة الرصـد ، وتوالـت        
على إثر ذلك العديد من المبـادرات ، منهـا          على إثر ذلك العديد من المبـادرات ، منهـا          

 المـصريون    المـصريون   جديد ومنها القديم الذي قـرر     جديد ومنها القديم الذي قـرر     الال
لنور بعد حبسه في أدراج التـسويف       لنور بعد حبسه في أدراج التـسويف       للإخراجه  إخراجه  

  :  :   المطروح لتحقيقها والنهوض بها  المطروح لتحقيقها والنهوض بها ناناءمة منهجءمة منهجلعدة سنوات ، ونحن بصدد ذكر أمثلة من هذه المبادرات ومدى ملالعدة سنوات ، ونحن بصدد ذكر أمثلة من هذه المبادرات ومدى ملا
 فاروق الباز    فاروق الباز   للدكتورللدكتورتعمير  تعمير  ممر ال ممر ال مبادرة دعم مشروع    مبادرة دعم مشروع    ) ) ١١--١١--٤٤--٣٣((
التعمير الـذي وضـعه العـالم       التعمير الـذي وضـعه العـالم       وهي مبادرة لتنفيذ مشروع ممر      وهي مبادرة لتنفيذ مشروع ممر       :  : ))١١((
فاروق الباز ، والذي يطمح للامتداد غرب النيل بشريط محاذي لـه            فاروق الباز ، والذي يطمح للامتداد غرب النيل بشريط محاذي لـه            ..دد

وية مدن على طول هذا الـشريط       وية مدن على طول هذا الـشريط       من الشمال إلى الجنوب ، وتأسيس أن      من الشمال إلى الجنوب ، وتأسيس أن      
مع توفير خط سكة حديد طولي وخطوط تغذية ميـاه موازيـة للنيـل              مع توفير خط سكة حديد طولي وخطوط تغذية ميـاه موازيـة للنيـل              

 فما مـدى ملاءمـة       فما مـدى ملاءمـة      وخطوط مواصلات عرضية عبر المدن الهامة ،      وخطوط مواصلات عرضية عبر المدن الهامة ،      
يحتاج تنفيذ هذا المـشروع إلـى       يحتاج تنفيذ هذا المـشروع إلـى         ::منهجنا المقترح لهذا المشروع ؟      منهجنا المقترح لهذا المشروع ؟      

 حافزا  حافزا تمليك الأراضي المخططة الجديدة للسكان الجدد ليكون تملكهم لها        تمليك الأراضي المخططة الجديدة للسكان الجدد ليكون تملكهم لها        
 ، كما يحتـاج إلـى        ، كما يحتـاج إلـى       ))مبدأ الإحياء   مبدأ الإحياء   ( ( لإحيائها والبناء أو الزراعة فيها      لإحيائها والبناء أو الزراعة فيها      

، ،  )  ) حق الارتفـاق  حق الارتفـاق  ( ( ترتيب الحقوق حسب أقدمية البناء وأسبقية السكن        ترتيب الحقوق حسب أقدمية البناء وأسبقية السكن        
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 :  :                                                                                            : :موقع المبادرة على الفيس بوك    موقع المبادرة على الفيس بوك      ))١١((
wwwwww..ffaacceebbooookk..ccoomm//??rreeff==hhoommee##!!//eevveenntt..pphhpp??eeiidd==119999447733550033339966662299  
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 ١٦٠

  تركيـب تركيـب ( ( ويحتاج إلى الاعتماد على النفس في تركيب وتشغيل البنية التحتية أهليا لتقليل التكلفة الأولية للمــشروع                 ويحتاج إلى الاعتماد على النفس في تركيب وتشغيل البنية التحتية أهليا لتقليل التكلفة الأولية للمــشروع                 
تتمتع بالتمويل الذاتي والقدرة علـى اتخـاذ   تتمتع بالتمويل الذاتي والقدرة علـى اتخـاذ   كزية مستقلة عن العاصمة     كزية مستقلة عن العاصمة      ويحتاج إلى إدارة لا مر      ويحتاج إلى إدارة لا مر     ))البنية التحتية ذاتيا    البنية التحتية ذاتيا    

ويحتاج إلى تحديد حيز الانتفاع لكل مرفق لئلا يطغـى  ويحتاج إلى تحديد حيز الانتفاع لكل مرفق لئلا يطغـى   ،  ، ))اللامركزية والتمويل الذاتي اللامركزية والتمويل الذاتي ( ( القرارات العمرانية المحلية  القرارات العمرانية المحلية  
 على المرافق من  على المرافق من ايؤايؤ الته التهكما يحتاج إلى  كما يحتاج إلى   ،    ،   ))حق الحرم   حق الحرم   ( ( شخص على منافع جاره خاصة في غياب السلطة المركزية          شخص على منافع جاره خاصة في غياب السلطة المركزية          

وقبل ذلك كله فهمـا  وقبل ذلك كله فهمـا   ،  ، ))المهايأة المهايأة ( ( مياه وكهرباء وخدمات نظرا لعدم توافرها في البداية لكل السكان في نفس الوقت            مياه وكهرباء وخدمات نظرا لعدم توافرها في البداية لكل السكان في نفس الوقت            
فيتضح لنا أن تطبيق هـذا المـشروع     فيتضح لنا أن تطبيق هـذا المـشروع     .. ..  خاصة في عمارة الصحراء       خاصة في عمارة الصحراء      الانتشار الأفقي عوضا عن الرأسي    الانتشار الأفقي عوضا عن الرأسي    يتفقان في   يتفقان في   

  ..متوافق مع مباديء المنهج محل الدراسة متوافق مع مباديء المنهج محل الدراسة 
 يناير   يناير  ٢٥٢٥تجميل وتنظيف شوارع مصر بعد ثورة       تجميل وتنظيف شوارع مصر بعد ثورة       مبادرة  مبادرة  ) ) ٢٢--١١--٤٤--٣٣((
وتدعو المصريين خاصة الشباب والأطفال للتطوع لكـنس وتجميـل          وتدعو المصريين خاصة الشباب والأطفال للتطوع لكـنس وتجميـل          : : ) ) ١١((

ودهن الأرصفة وزرع الشوارع بالأشجار وتوزيع سلات المهملات ودهان       ودهن الأرصفة وزرع الشوارع بالأشجار وتوزيع سلات المهملات ودهان       
أعمدة الإنارة وذلك على شكل حملات بجدول زمني مـسبق الترتيـب ،             أعمدة الإنارة وذلك على شكل حملات بجدول زمني مـسبق الترتيـب ،             

حيث يتفقان في اعتماد السكان حيث يتفقان في اعتماد السكان ، ،  المقترح  المقترح بادرة مع المنهج  بادرة مع المنهج  تتلاءم تلك الم  تتلاءم تلك الم  وو
على أنفسهم في التشجير والتنظيف اليومي وفق جدول مسبق وتـوليهم أمـر             على أنفسهم في التشجير والتنظيف اليومي وفق جدول مسبق وتـوليهم أمـر             

إلخ مما يجعلهم أشد الناس حفاظا      إلخ مما يجعلهم أشد الناس حفاظا      .. .. جمع القمامة والزرع والرصف والتجميل      جمع القمامة والزرع والرصف والتجميل      
على هذه النظافة فيما بعد وسيمنعون أطفالهم من تلويث أو إهدار جهـودهم             على هذه النظافة فيما بعد وسيمنعون أطفالهم من تلويث أو إهدار جهـودهم             

  ..ك ك تلتل
وتدعو المصريين لبذل الجهود لإنقـاذ الثـروة   وتدعو المصريين لبذل الجهود لإنقـاذ الثـروة   : : ) ) ٢٢((إنقاذ نيل مصر    إنقاذ نيل مصر    مبادرة  مبادرة  ) ) ٣٣--١١--٤٤--٣٣((

المائية بالمخاطبات للمسؤولين الأفارقة من ناحية وباستخدام الحلول الذكية لأقصى استغلال           المائية بالمخاطبات للمسؤولين الأفارقة من ناحية وباستخدام الحلول الذكية لأقصى استغلال           
 وهناك مبادرة أخـرى باسـم الحملـة          وهناك مبادرة أخـرى باسـم الحملـة         للمياه من ناحية أخرى ،    للمياه من ناحية أخرى ،    

وتتفـق هـذه   وتتفـق هـذه   ، ، الهـدف  الهـدف  الشعبية لتوفير المياه ، وتعمل بـنفس     الشعبية لتوفير المياه ، وتعمل بـنفس     
في استخدام البنية التحتية الذكيـة      في استخدام البنية التحتية الذكيـة      المبادرة مع المنهج المقترح     المبادرة مع المنهج المقترح     

  كالمراحيض الجافة وآلات هضم الفضلات وتوليد الطاقـة مـن         كالمراحيض الجافة وآلات هضم الفضلات وتوليد الطاقـة مـن         
الفضلات لتعويض نقص طاقة كهرباء السد الناتج عـن نقـص           الفضلات لتعويض نقص طاقة كهرباء السد الناتج عـن نقـص           

وإعادة تكرير مياه الـشرب لأغـراض الـصناعة      وإعادة تكرير مياه الـشرب لأغـراض الـصناعة      تدفق النيل ،    تدفق النيل ،    
  ..والري والري 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ــسبوك      ))١١(( ــع الفي ــى موق ــصر عل ــف م ــلا ننظ ــادرة ي ــع مب ــسبوك    موق ــع الفي ــى موق ــصر عل ــف م ــلا ننظ ــادرة ي ــع مب موق

ccoomm..ffaacceebbooookk..wwwwww        
  ccoomm..ffaacceebbooookk..wwwwww) ) مبادرة إنقاذ نيل مصر مبادرة إنقاذ نيل مصر ( ( : : موقع المبادرة على الفيس بوك موقع المبادرة على الفيس بوك ) ) ٢٢((
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 ١٦١

تحـت إشـراف وزراة التخطـيط       تحـت إشـراف وزراة التخطـيط       وهي خطة وضعت    وهي خطة وضعت     :  : ))١١((  ٢٠١٧٢٠١٧عام  عام  إلى  إلى  التنمية الأفقية   التنمية الأفقية   خطة  خطة   )  ) ٤٤--١١--٤٤--٣٣((
وركزت على الامتداد والتنمية في الصحراء الغربية خاصة فـي المنـاطق   وركزت على الامتداد والتنمية في الصحراء الغربية خاصة فـي المنـاطق   ) ) ٢٠١٧٢٠١٧--  ٢٠٠٧٢٠٠٧( (   ٢٠٠٧٢٠٠٧عام عام العمراني  العمراني  

 يساعد على خلق فرص للتنمية ، وبرزت المبـادرات لتأييـد            يساعد على خلق فرص للتنمية ، وبرزت المبـادرات لتأييـد           ماماالقريبة من الواحات والفيوم لثرائها بخامات الحديد م       القريبة من الواحات والفيوم لثرائها بخامات الحديد م       
هذه الخطة التي وضعت حبيسة الأدراج حيث أنها قادرة على تفريغ الكثافة السكانية الهائلة بالوادي وخلـق مراكـز                  هذه الخطة التي وضعت حبيسة الأدراج حيث أنها قادرة على تفريغ الكثافة السكانية الهائلة بالوادي وخلـق مراكـز                  

  ..بتشجيع مبدأ الإحياء واللامركزية والانتشار الأفقي  بتشجيع مبدأ الإحياء واللامركزية والانتشار الأفقي   وهو ما يتفق مع المنهج المقترح وهو ما يتفق مع المنهج المقترح عمرانية جديدة عمرانية جديدة 
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 ١٦٢

أحمد راشد رئـيس قـسم   أحمد راشد رئـيس قـسم   . . دد.. وهي مبادرة أطلقها أ   وهي مبادرة أطلقها أ  : : ة كتابة تاريخ المستقبل العمراني لمصر       ة كتابة تاريخ المستقبل العمراني لمصر       مبادرمبادر) ) ٥٥--١١--٤٤--٣٣((
الهندسة المعمارية بالجامعة البريطانية والتف حوله العديد مـن شـباب       الهندسة المعمارية بالجامعة البريطانية والتف حوله العديد مـن شـباب       
المعماريين بهدف وضع الخطط العمرانية المستقبلية الملائمة لمصر ما         المعماريين بهدف وضع الخطط العمرانية المستقبلية الملائمة لمصر ما         

 المشاريع والأفكار التي تتناسب فـي   المشاريع والأفكار التي تتناسب فـي  بعد الثورة ، وتم اقتراح العديد من   بعد الثورة ، وتم اقتراح العديد من   
مجملها مع مبدأ البناء الأهلي اللامركزي واستخدام التكنولوجيا لترشـيد   مجملها مع مبدأ البناء الأهلي اللامركزي واستخدام التكنولوجيا لترشـيد   

  ) ) ١١((حياء وتعمير الصحراء حياء وتعمير الصحراء ارد والبناء المستدام والانتشارلإارد والبناء المستدام والانتشارلإالموالمو
وهناك العديد من المبادرات الأخرى التي لا تقتـصر علـى الجوانـب        وهناك العديد من المبادرات الأخرى التي لا تقتـصر علـى الجوانـب        

الكثير من جوانبهـا ، وكلهـا       الكثير من جوانبهـا ، وكلهـا       العمرانية مجل الدراسة وإن كانت تمس       العمرانية مجل الدراسة وإن كانت تمس       
ناتجة من الروح الجديدة التي سادت المجتمع المصري والرغبة العارمة        ناتجة من الروح الجديدة التي سادت المجتمع المصري والرغبة العارمة        

   . .في بناء مصر جديدة قوية ومتميزةفي بناء مصر جديدة قوية ومتميزة
اعتمدتـه رئاسـة مجلـس    اعتمدتـه رئاسـة مجلـس    الـذي  الـذي  مشروع مشروع الالوهو وهو ، ، مشروع نقل العاصمة خارج القاهرة مشروع نقل العاصمة خارج القاهرة   عنعن  وجدير بالذكر أن ننوه وجدير بالذكر أن ننوه 

اقتراحات لعواصم بديلة في المنيا أو الفيـوم أو سـاحل البحـر             اقتراحات لعواصم بديلة في المنيا أو الفيـوم أو سـاحل البحـر              وأصدرت عنه عدة دراسات و      وأصدرت عنه عدة دراسات و     ٢٠٠٦٢٠٠٦الوزراء منذ   الوزراء منذ   
الأحمر عند مرسى علم ، وكل هذه الدراسات بقيت حبيسة الأدراج لانعدام المنهج الأساسي الذي تقـوم عليـه أيـة                   الأحمر عند مرسى علم ، وكل هذه الدراسات بقيت حبيسة الأدراج لانعدام المنهج الأساسي الذي تقـوم عليـه أيـة                   

   ::امتدادات عمرانية مستقبلية وهو امتدادات عمرانية مستقبلية وهو 
  ..مجانية الأرض الموات لمن يرغب في البناء أو الزراعة مجانية الأرض الموات لمن يرغب في البناء أو الزراعة   ••
  ..راكبها وأقدميتها لكي لا يطغي حق أحد المحيين على الآخر راكبها وأقدميتها لكي لا يطغي حق أحد المحيين على الآخر حماية الحقوق وتحماية الحقوق وت  ••
  ..حيازة الضرر للأقدم على الأحدث وحصوله بها على حقوق الارتفاق لتمام المنفعة حيازة الضرر للأقدم على الأحدث وحصوله بها على حقوق الارتفاق لتمام المنفعة   ••
  ..توفير حرم لكل عنصر بيئي لتمكينه من أداء وظيفته توفير حرم لكل عنصر بيئي لتمكينه من أداء وظيفته   ••
  ..ا ا اللامركزية والحرية في البناء واتخاذ القرار العمراني بالاتفاق مع الأفراد محلياللامركزية والحرية في البناء واتخاذ القرار العمراني بالاتفاق مع الأفراد محلي  ••
  ..منع الجباية والمكوس التي بلا خدمات تعود على البيئة العمرانية بأي منفعة منع الجباية والمكوس التي بلا خدمات تعود على البيئة العمرانية بأي منفعة   ••
  ..لية خيرية كالسابق يديرها من يثق فيهم الواقفون ويأتمنونهم لية خيرية كالسابق يديرها من يثق فيهم الواقفون ويأتمنونهم ههرفع يد الدولة عن الأوقاف وتركها لتعود أرفع يد الدولة عن الأوقاف وتركها لتعود أ  ••
دقـة إلا بمـشقة     دقـة إلا بمـشقة     عدم التدخل في الطرز المعمارية والتفاصيل التي لا يستطيع الجهاز الحكومي مراقبتهـا ب             عدم التدخل في الطرز المعمارية والتفاصيل التي لا يستطيع الجهاز الحكومي مراقبتهـا ب               ••

  ..شديدة وفي نفس الوقفت لا تعود قيودها على البيئة العمرانية إلا بأقل القليل شديدة وفي نفس الوقفت لا تعود قيودها على البيئة العمرانية إلا بأقل القليل 
  ..القديمة بعد إتاحة الإحياء لأن حجة المستأجر انقضت باستطاعته البناء لنفسه  القديمة بعد إتاحة الإحياء لأن حجة المستأجر انقضت باستطاعته البناء لنفسه  إلغاء قوانين الإيجارات إلغاء قوانين الإيجارات   ••
د المجتهدين مـن معـشار   د المجتهدين مـن معـشار   عدم تخصيص آلاف الأفدنة لأفراد أو شركات في حين يتم حرمان ملايين الأفرا    عدم تخصيص آلاف الأفدنة لأفراد أو شركات في حين يتم حرمان ملايين الأفرا      ••

  ) .) .اقرأ عقد مدينتي اقرأ عقد مدينتي ( ( فرصة مماثلة فرصة مماثلة 
السماح بالبناء بأي مواد متاحة وإعطاء الجيران الحق في منع جارهم من البناء الذي قد يهدد سـلامتهم أو                   السماح بالبناء بأي مواد متاحة وإعطاء الجيران الحق في منع جارهم من البناء الذي قد يهدد سـلامتهم أو                     ••

  .. ولا تتدخل الدولة إلا في حال الشكوى أو النزاع   ولا تتدخل الدولة إلا في حال الشكوى أو النزاع  ،،منشآتهم منشآتهم 
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 ١٦٣

  

  خص الفصل الرابع خص الفصل الرابع ململ

  –– الـسماح     الـسماح    ––  رفع اليـد  رفع اليـد  ( ( ونلاحظ أن معظم هذه النقاط تدور حول        ونلاحظ أن معظم هذه النقاط تدور حول        
 حيث أن معظم مشكلاتنا العمرانية بدأت عند  حيث أن معظم مشكلاتنا العمرانية بدأت عند )) إعطاء الحرية  إعطاء الحرية ––الترك الترك 

تدخل الدولة في كل قرار عمراني مهما كان تافها واستبدال القـوانين            تدخل الدولة في كل قرار عمراني مهما كان تافها واستبدال القـوانين            
بالأعراف فلا استطاعت أن تتحكم في كل هذه التفاصيل ولا تركـت            بالأعراف فلا استطاعت أن تتحكم في كل هذه التفاصيل ولا تركـت            

  ..الأفراد يختارون لأنفسهم ويتحملون نتيجة قراراتهم كالسابق الأفراد يختارون لأنفسهم ويتحملون نتيجة قراراتهم كالسابق 
وفي حين كان أقصى مشاركة للسكان قديما هي أن يساعدوا الدولـة    وفي حين كان أقصى مشاركة للسكان قديما هي أن يساعدوا الدولـة        

في تحسين البيئة العمرانية ، فإن الاتجاه الـسائد الآن هـو أن يقـوم               في تحسين البيئة العمرانية ، فإن الاتجاه الـسائد الآن هـو أن يقـوم               
المصريون بأنفسهم ببناء بلدهم دون انتظار لمساعدة أحد ، ولعل أبرز           المصريون بأنفسهم ببناء بلدهم دون انتظار لمساعدة أحد ، ولعل أبرز           

 والذي أطلقه   والذي أطلقه  ))نبني بلدنا   نبني بلدنا   ... ... طبعا نقدر   طبعا نقدر   ( ( شعار يجسد هذه الفكرة هو      شعار يجسد هذه الفكرة هو      
) ) فيس بوك فيس بوك ( ( مي شريف شحاتة على موقع التواصل الإجتماعي        مي شريف شحاتة على موقع التواصل الإجتماعي        الإعلاالإعلا

  . . بهدف حفز الشباب على البناء والتعمير بأنفسهم دون انتظار بهدف حفز الشباب على البناء والتعمير بأنفسهم دون انتظار 
ة ة   لا يمكن تجاهل الدافع العقائدي في الإحياء فهو أحد أهم الدوافع الداعي               لا يمكن تجاهل الدافع العقائدي في الإحياء فهو أحد أهم الدوافع الداعي             --

، ونذكر هنا مثالين بارزين على تشجيع       ، ونذكر هنا مثالين بارزين على تشجيع       لتحمل مشاق الإحياء في الصحراء    لتحمل مشاق الإحياء في الصحراء    
، ، ) ) مـشيئة الـرب   مـشيئة الـرب   (( بالدين ، وهو إحياء الغرب الأمريكي بدعوى          بالدين ، وهو إحياء الغرب الأمريكي بدعوى         الإحياءالإحياء

  ) .) .أرض الميعاد أرض الميعاد  (  ( عوىعوىوغزو الأراضي الفلسطينية واستعمارها بدوغزو الأراضي الفلسطينية واستعمارها بد
   

   
   

  

 في  في  يناير يناير٢٥٢٥أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا خاصة بعد ثورة أوجه التشابه بين الرؤية المقترحة وبين المشاريع المطروحة حاليا خاصة بعد ثورة يمكن تلخيص يمكن تلخيص 
  : : التالي التالي 
المبادرات تدعو إلى البناء الذاتي والانتشار الأفقي وتعمير الصحراء واستغلال الموارد وترشيد الميـاه   المبادرات تدعو إلى البناء الذاتي والانتشار الأفقي وتعمير الصحراء واستغلال الموارد وترشيد الميـاه     --١١

ايؤ على المرافق المحدودة واللامركزية العمرانية والتشجير والتجميل ايؤ على المرافق المحدودة واللامركزية العمرانية والتشجير والتجميل واستخدام التقنية المستدامة والتهواستخدام التقنية المستدامة والته
  ..الذاتي وتنمية روح المشاركة واستخدام كافة الخبرات وكلها مباديء تتفق مع المنهج موضع الدراسة الذاتي وتنمية روح المشاركة واستخدام كافة الخبرات وكلها مباديء تتفق مع المنهج موضع الدراسة 

فاروق البتاز لممر فاروق البتاز لممر . . ليست كل المبادرات أهلية ولكن منها النابعة من أهل الخبرة والتخصص كمبادرة د  ليست كل المبادرات أهلية ولكن منها النابعة من أهل الخبرة والتخصص كمبادرة د    --٢٢
احمد راشد لكتابة تاريخ عمراني جديد لمصر ، ومبادرة وزارة التخطيط لخطـط             احمد راشد لكتابة تاريخ عمراني جديد لمصر ، ومبادرة وزارة التخطيط لخطـط             . . ر ، ومبادرة د   ر ، ومبادرة د   التعميالتعمي

   . .يةيةروتينروتين والتي لم تنفذ لأسباب  والتي لم تنفذ لأسباب ٢٠١٧٢٠١٧الاستثمار لعام الاستثمار لعام 

 وبالتالي  وبالتالي ٢٠١١٢٠١١لمستقبل المصري ما بعد ثورة يناير لمستقبل المصري ما بعد ثورة يناير مباديء المنهج المستمد من الشريعة تلائم روح ا      مباديء المنهج المستمد من الشريعة تلائم روح ا       -٣
 ..وجهات التطور المنشود في عمارة المستقبل في مصر وجهات التطور المنشود في عمارة المستقبل في مصر فإن تفعيل هذه المباديء سيخدم تفإن تفعيل هذه المباديء سيخدم ت

  ..الدافع الديني المستنير يعتبر عاملا بالغ الأهمية في تشجيع الإحياء وتحمل مشاقه الدافع الديني المستنير يعتبر عاملا بالغ الأهمية في تشجيع الإحياء وتحمل مشاقه   --٤٤
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 ١٦٤

   
حل مـشكلاتنا   حل مـشكلاتنا   حسب قدرته على    حسب قدرته على     ترتيب مباديء المنهج المقترح       ترتيب مباديء المنهج المقترح      نانامما سبق يمكن  مما سبق يمكن  : : التوصيات  التوصيات  لنتائج و لنتائج و اا

  ::وذلك كالتالي وذلك كالتالي المعمارية السابق رصدها المعمارية السابق رصدها 

  

  
  

مباديء 
الشريعة في 

العمارة 
والعمران 
ومدى 

ملاءمتها 
للعصر 
الحاضر 
وتجارب 
الغرب في 
تطبيقها 
ونتائج 

تطبيقها في 
  مصر

على ثلاث (
 )مستويات 

  

  

على على 
مستوى مستوى 
التخطيط التخطيط 
  العمرانيالعمراني

مبدأ اللامركزية في التخطيط والقوانين مبدأ اللامركزية في التخطيط والقوانين 
  البنائيةالبنائية

  مبدأ حقّ الحرم مبدأ حقّ الحرم 

  مبدأ إحياء الأرض الموات مبدأ إحياء الأرض الموات 

 قصور  قصور --تعقيدات التراخيصتعقيدات التراخيص: : عالج مشكلة عالج مشكلة 
  فساد المحليات فساد المحليات––التسجيل العيني التسجيل العيني 

 تهالك  تهالك ––تهالك الثروة العقارية تهالك الثروة العقارية : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
  راضي الدولةراضي الدولة الاستيلاء على أ الاستيلاء على أ––البنية التحتية البنية التحتية 

غلاء أراضي البناء، غلاء أراضي البناء، : : عالج مشكلةعالج مشكلة
العشوائيات، تآكل الوادي القديم، الاستيلاء العشوائيات، تآكل الوادي القديم، الاستيلاء 

  على أراضي الدولةعلى أراضي الدولة

  
على على 

مستوى مستوى 
  التصميم التصميم 
  المعماريالمعماري

  
  

  
  مبدأ حقّ الارتفاقمبدأ حقّ الارتفاق

  انة البنية التحتية ذاتياانة البنية التحتية ذاتيامبدأ تركيب وصيمبدأ تركيب وصي

مبدأ البناء الأفقي و المواد متوسطة العمر مبدأ البناء الأفقي و المواد متوسطة العمر 
    واللقطةواللقطة

  مبدأ حقّ الشفعةمبدأ حقّ الشفعة

 تهالك  تهالك ––تهالك الثروة العقارية تهالك الثروة العقارية : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
  العشوائيات  العشوائيات ––البنية التحتية البنية التحتية 

 تهالم  تهالم ––تهالك البنية التحتية تهالك البنية التحتية : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
   العشوائيات العشوائيات--الثروة العقارية الثروة العقارية 

  

  ––غلاء خامات ومواد البناء غلاء خامات ومواد البناء : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
   العشوائيات العشوائيات--ثروة العقارية ثروة العقارية تهالك التهالك ال

 

الاستيلاءعلى أراضي الدولة، الاستيلاءعلى أراضي الدولة، : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
تهالك البنية التحتية، قصورالتسجيل العيني، تهالك البنية التحتية، قصورالتسجيل العيني، 

  تهالك الثروة العقاريةتهالك الثروة العقارية
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 ١٦٥

  
  : : وفي نهاية هذه الدراسة يمكننا استنتاج أن وفي نهاية هذه الدراسة يمكننا استنتاج أن 

اتباع المباديء المستمدة من الشريعة في العمارة والعمران يصلح علاجا لمشكلاتنا العمرانية والمعمارية    اتباع المباديء المستمدة من الشريعة في العمارة والعمران يصلح علاجا لمشكلاتنا العمرانية والمعمارية      --١١
  ..المعاصرة المعاصرة 

كأوروبـا  كأوروبـا  ( ( إسلامية وأخرى غربيـة  إسلامية وأخرى غربيـة  لدول لدول   متنوعةمتنوعةناجحة ناجحة جارب  جارب  تتطابق بعض مباديء هذا المنهج مع ت      تتطابق بعض مباديء هذا المنهج مع ت        --٢٢
   ) . ) .كالهندكالهند( ( صاعدة بقوة صاعدة بقوة وأخرى وأخرى ) ) دة دة والولايات المتحوالولايات المتح

  ))حيثما كانت المصلحة فثَم الشَّرع حيثما كانت المصلحة فثَم الشَّرع ( ( مطابق للشريعة مطابق للشريعة اتضح أنه اتضح أنه كانت فيه مصلحة عمرانية كانت فيه مصلحة عمرانية كل إجراء كل إجراء   --٣٣
يصلح هذا المنهج للتطبيق المستقبلي نظرا لتوازيه مع الخطط الرسمية والخطط الموضوعة من قبل كبار يصلح هذا المنهج للتطبيق المستقبلي نظرا لتوازيه مع الخطط الرسمية والخطط الموضوعة من قبل كبار   --٤٤

  ..المخططين المخططين 
قبل فرزها وهضمها وتنقيحها وأخذ ما يلائم      قبل فرزها وهضمها وتنقيحها وأخذ ما يلائم      والمذاهب الفكرية المتنوعة    والمذاهب الفكرية المتنوعة    أأرس  رس  مدامدالا يجب اتباع أي من ال     لا يجب اتباع أي من ال       --٥٥

  ..البيئة المحلية والأعراف وترك ما يخالفه البيئة المحلية والأعراف وترك ما يخالفه 
 كل جوانب المنظومة العمرانية من عوامل مادية واجتماعية وبيئيـة   كل جوانب المنظومة العمرانية من عوامل مادية واجتماعية وبيئيـة  المنهج المستمد من الشريعة راعى   المنهج المستمد من الشريعة راعى     --٦٦

ء والتعمير أجرا وعملاً صالحاً وقربة إلى االله عز ء والتعمير أجرا وعملاً صالحاً وقربة إلى االله عز مستدامة ، بالإضافة إلى البعد الأخلاقي الذي يجعل البنا     مستدامة ، بالإضافة إلى البعد الأخلاقي الذي يجعل البنا     
   ..وجل وجل 

ليست المباديء التي ذكرناها هي كل ما وضعته الشريعة في هذا المجال لكن الباب واسع لكـل مجتهـد           ليست المباديء التي ذكرناها هي كل ما وضعته الشريعة في هذا المجال لكن الباب واسع لكـل مجتهـد             --٧٧
  ..ها ، فهي تمس كل جوانب الحياة عمرانيا واقتصاديا واجتماعيا وبيئيا ها ، فهي تمس كل جوانب الحياة عمرانيا واقتصاديا واجتماعيا وبيئيا لاستخلاص المزيد منلاستخلاص المزيد من

 الباحثة بالتعمق في دراسة باقي جوانب المنهج لاستكمال كافـة أبعـاده وتقييمهـا لاسـتكمال                  الباحثة بالتعمق في دراسة باقي جوانب المنهج لاستكمال كافـة أبعـاده وتقييمهـا لاسـتكمال                 توصيتوصي  --٨٨
  ..المعلومات حول هذا المنهج المعلومات حول هذا المنهج 

  

  علىعلى
مستوى مستوى 
الإدارة الإدارة 
  المحليةالمحلية

ولاستثمار ولاستثمار 
              العقاريالعقاري

  ضوابط الضريبة العقاريةضوابط الضريبة العقارية

  

  مبدأ الوقفمبدأ الوقف

  بدأ المهايأةبدأ المهايأةمم

غلاء الأراضي ، غلق الشقق غلاء الأراضي ، غلق الشقق : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
    وعدم طرحها للاستثماروعدم طرحها للاستثمار

 تهالك  تهالك ––تهالك البينة التحتية تهالك البينة التحتية : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
  غلق الشقق  غلق الشقق ––الثروة العقارية الثروة العقارية 

غلق الشقق وعدم طرحها غلق الشقق وعدم طرحها : : عالج مشكلة عالج مشكلة 
  تهالك الثروة العقارية  تهالك الثروة العقارية ––للاستثمار للاستثمار 
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 ١٦٦

 من الخروج للنـور      من الخروج للنـور     توصي الباحثة رجال القانون باستنباط القوانين العمرانية التي تمكن هذه المباديء          توصي الباحثة رجال القانون باستنباط القوانين العمرانية التي تمكن هذه المباديء            --٩٩
  ..على شكل تنفيذي على شكل تنفيذي 

 الدين المستنيرين بدعوة الشباب للإحياء بدافع الأجر والمثوبة وتأديـة مهمـة              الدين المستنيرين بدعوة الشباب للإحياء بدافع الأجر والمثوبة وتأديـة مهمـة             علماءعلماءتوصي الباحثة   توصي الباحثة     تت--١٠١٠
  ..المسلم في تعمير الأرض وذلك لتوفير الدافع القوي لتحمل مشاق الإحياء وصعوباته المسلم في تعمير الأرض وذلك لتوفير الدافع القوي لتحمل مشاق الإحياء وصعوباته 

  
التوسع في دراسة الأحكام الفقهية لمهنتهم لـضمان    التوسع في دراسة الأحكام الفقهية لمهنتهم لـضمان    وختاما توصي الباحثة زملاءها من معماريين ومهنيين ب       وختاما توصي الباحثة زملاءها من معماريين ومهنيين ب       

  .. ، ولكي نرى مصر كما نحب أن تكون  ، ولكي نرى مصر كما نحب أن تكون تحري الصواب في العمل الديني والدنيويتحري الصواب في العمل الديني والدنيوي
          

  
  

      وختاما فإن أزمة العمران في مصر لم تكن يومـا         وختاما فإن أزمة العمران في مصر لم تكن يومـا   
، ، أزمـة إرادة وتخطـيط      أزمـة إرادة وتخطـيط      ة موارد أو إمكانات بل      ة موارد أو إمكانات بل      ــأزمأزم

 ـ       وأمانة وضمير   وأمانة وضمير     ـ       ، ففي بلد بها كل هـذه الم وارد مـن   وارد مـن   ، ففي بلد بها كل هـذه الم
أراضي وخامات وخبرات ، نرى صورة التـدافع علـى        أراضي وخامات وخبرات ، نرى صورة التـدافع علـى        
شقق حكومية لا تتعدى مساحتها ستين مترا ، فقد صدق شقق حكومية لا تتعدى مساحتها ستين مترا ، فقد صدق 

  : : الشاعر حين قال الشاعر حين قال 
  
  
  
  

  ))١١((  يقُيقُضض تَ تَلِلِجاَجاَ الر الرممحلاَحلاَ أَ أَننككلَلَوو ....  .... هاَهاَهلهل بأَِ بأَِلادلاد بِ بِتْتْقَقَ ضاَ ضاَ ماَ ماَككمرمرععلَلَ                            
  

  ..فق وهو الهادي إلى سواء السبيل فق وهو الهادي إلى سواء السبيل واالله الموواالله المو                                              
  
  
  
  

  ..الشاعر هو عمرو بن الأهتم التميمي عاصر النبي صلى االله عليه وسلم والبيت مأخوذ من ديوانه في الحماسة الشاعر هو عمرو بن الأهتم التميمي عاصر النبي صلى االله عليه وسلم والبيت مأخوذ من ديوانه في الحماسة ) ) ١١((
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  : : كتب عربية كتب عربية : : أولا أولا 
  

.            .            مم١٩٩٨١٩٩٨هـ ،هـ ،١٤١٩١٤١٩إبراهيم البيومي غانم ، الأوقاف والسياسة في مصر ، دار الشروق بالقاهرة ، الطبعة الأولى ، إبراهيم البيومي غانم ، الأوقاف والسياسة في مصر ، دار الشروق بالقاهرة ، الطبعة الأولى ،   ..١١
   .  . ١٩٨٨١٩٨٨أبو الحسن البلاذري ، فتوح البلدان ، دار ومكتبة الهلال  ، الطبعة الأولى  ، أبو الحسن البلاذري ، فتوح البلدان ، دار ومكتبة الهلال  ، الطبعة الأولى  ،   ..٢٢

 ، المطبعة السنية ،  ، المطبعة السنية ، ٣٥٣٥--١١، الأجزاء من ، الأجزاء من مجموع الفتاوى لابن تيمية مجموع الفتاوى لابن تيمية الحراني ، الحراني ، أبو العباس أحمد بن عبد الحليم بن تيمية أبو العباس أحمد بن عبد الحليم بن تيمية   ..٣٣
   .  . ١٩٦٧١٩٦٧الطبعة الثالثة ، الطبعة الثالثة ، 

   . .٢٠٠٣٢٠٠٣أبو حامد الغزالي ، إحياء علوم الدين ، دار السلام للطباعة والنشر ، الطبعة الثانية ، أبو حامد الغزالي ، إحياء علوم الدين ، دار السلام للطباعة والنشر ، الطبعة الثانية ،   ..٤٤
      ٢٠٠١٢٠٠١ إحياء التراث العربي ، الطبعة الأولى  إحياء التراث العربي ، الطبعة الأولى  ، دار ، دار٣٣أبو نعيم الحافظ الأصفهاني ، حلية الأولياء وطبقات الأصفياء ، ج أبو نعيم الحافظ الأصفهاني ، حلية الأولياء وطبقات الأصفياء ، ج   ..٥٥
   . .١٩٣٧١٩٣٧أحمد ابراهيم بك ، أحكام الوقف والمواريث ، مطبعة المكتبة السلفية ، الطبعة الأولى، أحمد ابراهيم بك ، أحكام الوقف والمواريث ، مطبعة المكتبة السلفية ، الطبعة الأولى،   ..٦٦
   .     .    ١٩٩٩١٩٩٩الحصاف ، أحكام الأوقاف ، دار الكتب العلمية ، بيروت ، الطبعة الثالثة ، الحصاف ، أحكام الأوقاف ، دار الكتب العلمية ، بيروت ، الطبعة الثالثة ، أحمد أبو بكر الشيباني أحمد أبو بكر الشيباني   ..٧٧
   . .١٩٦٤١٩٦٤لقواعد الفقهية ، دار الغرب الإسلامي ، بيروت ، لبنان ، الطبعة الأولى ، لقواعد الفقهية ، دار الغرب الإسلامي ، بيروت ، لبنان ، الطبعة الأولى ، أحمد الزرقاء ، شرح اأحمد الزرقاء ، شرح ا  ..٨٨
أحمد بن أبي يعقوب بن جعفر ابن وهب ابن واضح اليعقوبي ، تاريخ اليعقوبي ، دار الرسالة ببيروت ، الطبعة الأولى ،                   أحمد بن أبي يعقوب بن جعفر ابن وهب ابن واضح اليعقوبي ، تاريخ اليعقوبي ، دار الرسالة ببيروت ، الطبعة الأولى ،                     ..٩٩

١٩٦٤١٩٦٤. .   

 من ذي الحجـة      من ذي الحجـة     ٢٣٢٣: : ور قانون إلغاء الوقف   ور قانون إلغاء الوقف   في ذكرى صد  في ذكرى صد  ،  ،  الوقف الأهلي وإنعاش المجتمع المدني بمصر       الوقف الأهلي وإنعاش المجتمع المدني بمصر       ،  ،  أحمد تمام   أحمد تمام     ..١٠١٠
        .. هـ هـ١٣٧١١٣٧١تحقيق خلوصي محمود خلوصي ، الهيئة العامة للأوقاف المصرية، إصدار خاص ، تحقيق خلوصي محمود خلوصي ، الهيئة العامة للأوقاف المصرية، إصدار خاص ،  ،  ، هـهـ١٣٧١١٣٧١

 بإصدار قانون الضريبة على العقارات  بإصدار قانون الضريبة على العقارات ٢٠٠٨٢٠٠٨ لسنة  لسنة ١٩٦١٩٦أحمد ثروت سعد زغلول وفاطمة الزهراء عباس ، القانون رقم  أحمد ثروت سعد زغلول وفاطمة الزهراء عباس ، القانون رقم    ..١١١١
   . .٢٠٠٧٢٠٠٧ئة العامة للمطابع الأميرية ئة العامة للمطابع الأميرية المبنية ، كتيب صادر من الهيالمبنية ، كتيب صادر من الهي

  ..  ١٩٦٨١٩٦٨   ، الطبعة الثانية ،  ، الطبعة الثانية ،  النهضة العربية النهضة العربية، دار، دارلملكية الخاصة في القانون المصري لملكية الخاصة في القانون المصري أحمد سلامة ، اأحمد سلامة ، ا  ..١٢١٢
إسماعيل بن محمد العجلوني ، كشف الخفاء ومزيل الإلباس عما اشتهر من الاحاديث على ألسنة الناس ، مكتبة القدسي                   إسماعيل بن محمد العجلوني ، كشف الخفاء ومزيل الإلباس عما اشتهر من الاحاديث على ألسنة الناس ، مكتبة القدسي                     ..١٣١٣

   . .١٩٩٧١٩٩٧ الثالثة ،  الثالثة ، للنشر والتوزيع ، الطبعةللنشر والتوزيع ، الطبعة

   .       .      ١٩٩٨١٩٩٨أشرف على التهانوي ، إعلاء السنن ، دار الفكر الإسلامي ن الطبعة الثانية ، أشرف على التهانوي ، إعلاء السنن ، دار الفكر الإسلامي ن الطبعة الثانية ،   ..١٤١٤
  ..٢٠٠٥٢٠٠٥كلية الدراسات الاسلامية و العربية بالجامعة ، كلية الدراسات الاسلامية و العربية بالجامعة ، الجامعة الأمريكية المفتوحة ، فقه النوازل ،  إصدار الجامعة الأمريكية المفتوحة ، فقه النوازل ،  إصدار   ..١٥١٥
             .  . ١٩٨٩١٩٨٩يق عاطف علي صالح ، عالم الكتب ، الطبعة الثانية ، يق عاطف علي صالح ، عالم الكتب ، الطبعة الثانية ، ، كتاب الأموال ، تحق، كتاب الأموال ، تحقالحافظ أبي عبيد القاسم ابن سلام الحافظ أبي عبيد القاسم ابن سلام   ..١٦١٦
مركز دراسـات واستـشارت الإدارة العامـة،    مركز دراسـات واستـشارت الإدارة العامـة،    : : رؤى مستقبلية، القاهرةرؤى مستقبلية، القاهرة: : السيد عبد المطلب غانم ، إدارة المدن الجديدة     السيد عبد المطلب غانم ، إدارة المدن الجديدة       ..١٧١٧

          ..٢٠٠٧٢٠٠٧برنامج اللامركزية وقضايا المحليات ، برنامج اللامركزية وقضايا المحليات ، 

  ١٩٩٠١٩٩٠ح الأنام ، دار الفكر العربي للطباعة والنشر ، الطبعة الأولى ، ح الأنام ، دار الفكر العربي للطباعة والنشر ، الطبعة الأولى ، العز بن عبد السلام ، قواعد الأحكام في مصالالعز بن عبد السلام ، قواعد الأحكام في مصال  ..١٨١٨
، التعليق على نصوص القانون المدني المعدل بمذاهب الفقه وأحكام القضاء الحديثـة ، دار بورسـعيد                 ، التعليق على نصوص القانون المدني المعدل بمذاهب الفقه وأحكام القضاء الحديثـة ، دار بورسـعيد                 أنور العمروسي   أنور العمروسي     ..١٩١٩

   . .١٩٧٨١٩٧٨للطباعة والنشر ، الطبعة الأولى، للطباعة والنشر ، الطبعة الأولى، 
   .       .      ١٩٦٦١٩٦٦ الفكر الحديث للطبع والنشر، الطبعة الأولى ،  الفكر الحديث للطبع والنشر، الطبعة الأولى ، ، دار، دارصلاح الزراعي صلاح الزراعي شرح قانون الإشرح قانون الإأنور العمروسي ، أنور العمروسي ،   ..٢٠٢٠

   .            .           ٢٠٠٦٢٠٠٦برهان الدين الطرابلسي ، الإسعاف في أحكام الأوقاف ، دار الرائد العربي، الطبعة الثانية ، برهان الدين الطرابلسي ، الإسعاف في أحكام الأوقاف ، دار الرائد العربي، الطبعة الثانية ،   ..٢١٢١
الماليـة  الماليـة  تحسين فاروق التاجي ، قاموس مصطلحات المصارف والمال والاستثمار ،  دار الأكاديميـة العربيـة للعلـوم                تحسين فاروق التاجي ، قاموس مصطلحات المصارف والمال والاستثمار ،  دار الأكاديميـة العربيـة للعلـوم                  ..٢٢٢٢

                      .      .      ١٩٩٧١٩٩٧والمصرفية ، الطبعة الأولى ، والمصرفية ، الطبعة الأولى ، 
   . .١٩٦٦١٩٦٦جلال الدين أبو الفضل السيوطي ، زيادة الجامع الصغير ، مكتبة بلدية الإسكندرية ، الطبعة الثانية ، جلال الدين أبو الفضل السيوطي ، زيادة الجامع الصغير ، مكتبة بلدية الإسكندرية ، الطبعة الثانية ،   ..٢٣٢٣

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 ـ                  ..٢٤٢٤  ـ                جلال الدين عبد الرحمن السيوطي ، الأشباه والنظائر في قواعد وفروع الفقه الشافعي ، دار الكتب العلمي ة ببيـروت ،  ة ببيـروت ،  جلال الدين عبد الرحمن السيوطي ، الأشباه والنظائر في قواعد وفروع الفقه الشافعي ، دار الكتب العلمي
  .        .        هـ هـ ١٤٠٣١٤٠٣الطبعة الثالثة ، الطبعة الثالثة ، 

   . .٢٠٠٠٢٠٠٠جلال الدين عبد الرحمن السيوطي ، الحاوي للفتاوي ، دار الجيل للنشر والطبع والتوزيع ، الطبعة الثالثة ، جلال الدين عبد الرحمن السيوطي ، الحاوي للفتاوي ، دار الجيل للنشر والطبع والتوزيع ، الطبعة الثالثة ،   ..٢٥٢٥
   .     .    ١٩٩٣١٩٩٣دراسة في عبقرية المكان ، دار الهلال ، القاهرة ، الطبعة الرايعة ، دراسة في عبقرية المكان ، دار الهلال ، القاهرة ، الطبعة الرايعة ، : : جمال حمدان ، شخصية مصر جمال حمدان ، شخصية مصر   ..٢٦٢٦
   . .١٩٩٠١٩٩٠، الطبعة الأولى ،، الطبعة الأولى ،دار القبلة للثقافة الإسلامية بجدة دار القبلة للثقافة الإسلامية بجدة  ،  ، عمارة الأرض في الإسلامعمارة الأرض في الإسلام، ، ل عبد القادر أكبر ل عبد القادر أكبر ييممجج  ..٢٧٢٧
   .   .  ١٩٨٥١٩٨٥حسني المصري ، فكرة الترست وعقد الاستثمار في القيم المنقولة ، نشر المؤلف ، الطبعة الأولى ، حسني المصري ، فكرة الترست وعقد الاستثمار في القيم المنقولة ، نشر المؤلف ، الطبعة الأولى ،   ..٢٨٢٨
   . .١٩٨٦١٩٨٦ل للبحوث والدراسات السلامية ،الطبعة الأولى ، ل للبحوث والدراسات السلامية ،الطبعة الأولى ، مركز الملك فيصمركز الملك فيصبن زنجويه ، كتاب الأموال ، بن زنجويه ، كتاب الأموال ، حميد بن مخلد حميد بن مخلد   ..٢٩٢٩

   . .١٩٩٧١٩٩٧دار النشر للجامعات ، الطبعة الأولى ، دار النشر للجامعات ، الطبعة الأولى ، خالد عزب ، فقه العمارة الإسلامية ، خالد عزب ، فقه العمارة الإسلامية ،   ..٣٠٣٠
 ، مطبعة دار الكتـب   ، مطبعة دار الكتـب  ١٩٥٢١٩٥٢  ––  ١٨٣٧١٨٣٧   في الفترة من في الفترة منكبار الملاك والفلاحين في مصر  كبار الملاك والفلاحين في مصر  ،  ،  رؤوف عباس وعاصم الدسوقي     رؤوف عباس وعاصم الدسوقي       ..٣١٣١

      ..  ٢٠٠٥٢٠٠٥ الطبعة الأولى ،  الطبعة الأولى ، والوثائق القومية بالقاهرة ،والوثائق القومية بالقاهرة ،

    .  .١٩٨٩١٩٨٩الاجتماع ، دار الكتب اللبناني ، الطبعة الأولى ، الاجتماع ، دار الكتب اللبناني ، الطبعة الأولى ، --الاقتصاد الاقتصاد --الحكم الحكم : : سامح عاطف زاين ، نظام الإسلام سامح عاطف زاين ، نظام الإسلام   ..٣٢٣٢
   . .١٩٦٩١٩٦٩على الرملي ، مكتبة الأحقاف بحضرموت اليمن ،  على الرملي ، مكتبة الأحقاف بحضرموت اليمن ،  الشّبراملّسي الشّبراملّسي سليمان بن محمد بن عمر البجيرمي ، حاشية سليمان بن محمد بن عمر البجيرمي ، حاشية   ..٣٣٣٣
ي ، عون المعبود في شرح سنن أبي داوود ، دار الفكر العربي للطباعة والنشر ، الطبعة الأولى              ي ، عون المعبود في شرح سنن أبي داوود ، دار الفكر العربي للطباعة والنشر ، الطبعة الأولى              شمس الحق العظيم أباد   شمس الحق العظيم أباد     ..٣٤٣٤

١٩٩٨١٩٩٨. .   
شمس الدين بن محمد السنباوي المالكي ، ضوء الشموع على شرح المجموع ، دار المخطوطات الفقهيـة ، مخطوطـة            شمس الدين بن محمد السنباوي المالكي ، ضوء الشموع على شرح المجموع ، دار المخطوطات الفقهيـة ، مخطوطـة              ..٣٥٣٥

    .  .١٨٦٧١٨٦٧نادرة ، نادرة ، 
   .   .  ٢٠٠٤٢٠٠٤للنشر والتوزيع ، الطبعة الثانية ، للنشر والتوزيع ، الطبعة الثانية ، صالح الفوزان ، الملخص الفقهي ، دار الكتب العلمية صالح الفوزان ، الملخص الفقهي ، دار الكتب العلمية   ..٣٦٣٦
              .   . مم١٩٦٠١٩٦٠صوفي حسن أبوطالب ، مبادئ تاريخ القانون ، دار النهضة العربية ، القاهرة ، الطبعة الثانية ، صوفي حسن أبوطالب ، مبادئ تاريخ القانون ، دار النهضة العربية ، القاهرة ، الطبعة الثانية ،   ..٣٧٣٧
بحوث مؤتمر نظـام الوقـف   بحوث مؤتمر نظـام الوقـف    ،  ، تحولات علاقة الوقف بمؤسسات المجتمع المدني في بلدان وادي النيل     تحولات علاقة الوقف بمؤسسات المجتمع المدني في بلدان وادي النيل      ،    ،   طارق البشري طارق البشري   ..٣٨٣٨

  ..٢٠٠٣٢٠٠٣  ،،بيروت بيروت ، ، مركز دراسات الوحدة العربية مركز دراسات الوحدة العربية ، ،  المدني في الوطن العربي  المدني في الوطن العربي والمجتمعوالمجتمع
   .    .   ٢٠٠٧٢٠٠٧عاطف محمد الفقي ، الشركات التجارية في القانون المصري ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى ، عاطف محمد الفقي ، الشركات التجارية في القانون المصري ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى ،   ..٣٩٣٩
 ، الطبعـة الأولـى ،         ، الطبعـة الأولـى ،        حسن فتحي ، مركز الدراسات التخطيطية والمعماريـة       حسن فتحي ، مركز الدراسات التخطيطية والمعماريـة       : : عبد الباقي ابراهيم ، المعماريون العرب       عبد الباقي ابراهيم ، المعماريون العرب         ..٤٠٤٠

١٩٨٨١٩٨٨. .   

     . .١٩٩٣١٩٩٣دار الكتب العلمية للنشر والتوزيع ، الطبعة الثانية ، دار الكتب العلمية للنشر والتوزيع ، الطبعة الثانية ،   ،، المقدمة  المقدمة ،،بن خلدون بن خلدون عبد الرحمن عبد الرحمن   ..٤١٤١
دراسة مقارنة بالفقه الإسـلامي ، دار       دراسة مقارنة بالفقه الإسـلامي ، دار       : : عبد السميع عبد الوهاب أبو خير ، نطرية الالتزام في القانون المدني المصري              عبد السميع عبد الوهاب أبو خير ، نطرية الالتزام في القانون المدني المصري                ..٤٢٤٢

         .   .  ٢٠٠٢٢٠٠٢لى ، لى ، النهضة العربية ، الطبعة الأوالنهضة العربية ، الطبعة الأو
 ، مؤسـسة     ، مؤسـسة    سوسيولوجيا المجتمعـات الجديـدة    سوسيولوجيا المجتمعـات الجديـدة    ،  ،  جمعة دمين سعد    جمعة دمين سعد     و    و   امية محمد جابر  امية محمد جابر  و س و س عبد االله محمد عبد الرحمن      عبد االله محمد عبد الرحمن        ..٤٣٤٣

  ..  ٢٠٠٨٢٠٠٨المعارف للطباعة والنشر ، الطبعة الثانية ، المعارف للطباعة والنشر ، الطبعة الثانية ، 
  . .  هـ  هـ ١٣٢٤١٣٢٤عبد المحسن العباد ، تحقيق سنن النسائي ، دار الرياض ، الطبعة الأولى ، عبد المحسن العباد ، تحقيق سنن النسائي ، دار الرياض ، الطبعة الأولى ،   ..٤٤٤٤

  . .  هـ  هـ ١٣٢١١٣٢١لعباد ، شرح سنن ابن ماجة ، دار الرياض ، الطبعة الأولى ، لعباد ، شرح سنن ابن ماجة ، دار الرياض ، الطبعة الأولى ، عبد المحسن اعبد المحسن ا  ..٤٥٤٥
   .   .  ١٩٩٤١٩٩٤عبد الملك السيد ، إدارة وتثمير ممتلكات الأوقاف ، المعهد الإسلامي للبحوث والتدريب ، الطبعة الأولى، عبد الملك السيد ، إدارة وتثمير ممتلكات الأوقاف ، المعهد الإسلامي للبحوث والتدريب ، الطبعة الأولى،   ..٤٦٤٦
   .     .    ١٩٦٤١٩٦٤  ، دار مصطفى البابي الحلبي للنشر ، الطبعة الأولى ،، دار مصطفى البابي الحلبي للنشر ، الطبعة الأولى ،حق الملكية حق الملكية عبد المنعم فرج صدة ، عبد المنعم فرج صدة ،   ..٤٧٤٧
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عبدالعزيز العبدالكريم ، دور القطاع الخاص في تنمية المدن العربية ، ندوة بمؤتمر المدن العربية بدمشق، الناشر المعهد عبدالعزيز العبدالكريم ، دور القطاع الخاص في تنمية المدن العربية ، ندوة بمؤتمر المدن العربية بدمشق، الناشر المعهد   ..٤٨٤٨
   . .٢٠٠٠٢٠٠٠العربي لإنماء المدن ، أغسطس العربي لإنماء المدن ، أغسطس 

                      . . ١٩٨٧١٩٨٧المكتبة التوفيقية بالقاهرة ، الطبعة الأولى ، المكتبة التوفيقية بالقاهرة ، الطبعة الأولى ، عز الدين بن الأثير ، أسد الغابة في معرفة الصحابة ، عز الدين بن الأثير ، أسد الغابة في معرفة الصحابة ،   ..٤٩٤٩
   . .    ١٩٦٩١٩٦٩على عبد الواحد وافي ، الملكية الخاصة في الإسلام ، مطبعة أحمد علي مخيمر ، الطبعة الأولى ، على عبد الواحد وافي ، الملكية الخاصة في الإسلام ، مطبعة أحمد علي مخيمر ، الطبعة الأولى ،   ..٥٠٥٠
ية مع مقارنتها بالقوانين الوضعية ، دار النهضة العربية ، الطبعة الثانيـة،             ية مع مقارنتها بالقوانين الوضعية ، دار النهضة العربية ، الطبعة الثانيـة،             علي الخفيفي ، الملكية في الشريعة الإسلام      علي الخفيفي ، الملكية في الشريعة الإسلام        ..٥١٥١

١٩٩٠١٩٩٠   .    .   
   . .١٩٨٧١٩٨٧، المكتبة العصرية ، الطبعة الرابعة ، ، المكتبة العصرية ، الطبعة الرابعة ، وج الذهب وج الذهب علي بن الحسين المسعودي ، مرعلي بن الحسين المسعودي ، مر  ..٥٢٥٢
لـى ،  لـى ،  ،،بعـة الأ بعـة الأ  ، الط ، الط٢٢علي بن محمد بن حبيب الماوردي ، الأحكام السلطانية ، دار الحديث للطبع والنشر والتوزيع ، ج   علي بن محمد بن حبيب الماوردي ، الأحكام السلطانية ، دار الحديث للطبع والنشر والتوزيع ، ج     ..٥٣٥٣

٢٠٠٦٢٠٠٦            .             .   

مجموعة قصصية لجرائم واقعية ، الهيئة المصرية العامة للكتـاب  ، الطبعـة الأولـى ،    مجموعة قصصية لجرائم واقعية ، الهيئة المصرية العامة للكتـاب  ، الطبعـة الأولـى ،    ، ، فادي متولي ، حكاية جريمة  فادي متولي ، حكاية جريمة    ..٥٤٥٤
١٩٩٣١٩٩٣ .  .   

                 . .١٩٩٨١٩٩٨فهمي هويدي ، مصر تريد حلا ، دار الشروق للنشر والتوزيع ، الطبعة الأولى ، فهمي هويدي ، مصر تريد حلا ، دار الشروق للنشر والتوزيع ، الطبعة الأولى ،   ..٥٥٥٥
  .                                 .                                 ١٩٨٠١٩٨٠لياس العصرية للنشر ، القاهرة ، الطبعة الأولى ، لياس العصرية للنشر ، القاهرة ، الطبعة الأولى ، قاموس إلياس العصري ، دار إقاموس إلياس العصري ، دار إ  ..٥٦٥٦
   .  . ١٩٩٨١٩٩٨قانون البناء المصري وتعديلاته ، مطبعة شركة التمدن الصناعية ، الطبعة الأولى  ، قانون البناء المصري وتعديلاته ، مطبعة شركة التمدن الصناعية ، الطبعة الأولى  ،   ..٥٧٥٧

                   ، ،٢٠٠٨٢٠٠٨، ،  قانون البناء الموحد ولائحته التنفيذية ، كتيب صادر عن وزارة الإسكان ، الطبعة الأولى  قانون البناء الموحد ولائحته التنفيذية ، كتيب صادر عن وزارة الإسكان ، الطبعة الأولى   ..٥٨٥٨

     .  . ١٩٩٦١٩٩٦مالك ابن أنس الأصبحي ، الموطّأ ، دار الغرب الإسلامي ، الطبعة الخامسة ، مالك ابن أنس الأصبحي ، الموطّأ ، دار الغرب الإسلامي ، الطبعة الخامسة ،   ..٥٩٥٩
   . .١٩٧١١٩٧١محمد أبو زهرة ، محاضرات في الوقف ، دار الفكر العربي للطباعة والنشر طبعة الرابعة ، محمد أبو زهرة ، محاضرات في الوقف ، دار الفكر العربي للطباعة والنشر طبعة الرابعة ،   ..٦٠٦٠
اعة والنشر ، الطبعـة الأولـى ،        اعة والنشر ، الطبعـة الأولـى ،        شرح سنن الترمذي ، دار عارف حكمت للطب       شرح سنن الترمذي ، دار عارف حكمت للطب       : : محمد الطيب و محمد بن عبد المحسن        محمد الطيب و محمد بن عبد المحسن          ..٦١٦١

١٩٨٤١٩٨٤. .   
لـى ،  لـى ،  ،، دار المعرفة للطباعة والنشر ، الطبعـة الأ        دار المعرفة للطباعة والنشر ، الطبعـة الأ       ––محمد أمين بن محمد صلاح الدين بن عابدين ، حاشية ابن عابدين             محمد أمين بن محمد صلاح الدين بن عابدين ، حاشية ابن عابدين               ..٦٢٦٢

٢٠٠٠٢٠٠٠ .  .   

محمد بن أبي الحسن إسماعيل البخاري ، صحيح البخاري ، دار الكتب الناصرية بتامكروت ، الجزائر ، الطبعة الأولى ،                    محمد بن أبي الحسن إسماعيل البخاري ، صحيح البخاري ، دار الكتب الناصرية بتامكروت ، الجزائر ، الطبعة الأولى ،                      ..٦٣٦٣
١٩٨٦١٩٨٦. .           

/ / هــ  هــ  ١٤١٤١٤١٤  ، الطبعة الثالثـة ، ، الطبعة الثالثـة ، محمد بن إسماعيل البخاري الجعفي ، الأدب الفرد في صحيح البخاري ، دار ابن كثير        محمد بن إسماعيل البخاري الجعفي ، الأدب الفرد في صحيح البخاري ، دار ابن كثير          ..٦٤٦٤
     .  . مم١٩٩٣١٩٩٣

 ، دار الثقافة والتراث بجـدة ،   ، دار الثقافة والتراث بجـدة ،  ٤٤رد المحتار على الدر المختار ، ج   رد المحتار على الدر المختار ، ج   : : محمد بن أمين بن عمر بن عابدين ، حاشية على           محمد بن أمين بن عمر بن عابدين ، حاشية على             ..٦٥٦٥
   . .٢٠٠٠٢٠٠٠الطبعة الأولى ، الطبعة الأولى ، 

   .             .            ١٩٩٨١٩٩٨حمد بن عبد االله الكبيسي ، أحكام الوقف في الشريعة الإسلامية ، مكتبة جامعة الأزهر ، الطبعة الأولى ، حمد بن عبد االله الكبيسي ، أحكام الوقف في الشريعة الإسلامية ، مكتبة جامعة الأزهر ، الطبعة الأولى ، مم  ..٦٦٦٦
  ..١٩٨٨١٩٨٨تحقيق علي شيري ، دار إحياء التراث العربي ، الطبعة الأولى ، تحقيق علي شيري ، دار إحياء التراث العربي ، الطبعة الأولى ،   ،،لسان العرب لسان العرب محمد بن مكرم بن منظور ، محمد بن مكرم بن منظور ،   ..٦٧٦٧
        ١٩٧٧١٩٧٧لرياض ، الطبعة الثالثة ، لرياض ، الطبعة الثالثة ،  على مختصر الشيخ خليل ، مكتبة الحرمين با على مختصر الشيخ خليل ، مكتبة الحرمين با ، التاج والإكليل ، التاج والإكليلالمواقالمواقمحمد بن يوسف محمد بن يوسف   ..٦٨٦٨
   . .٢٠٠٤٢٠٠٤محمد حامد عبد االله ، إدارة الدولة في الإسلام ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى ، محمد حامد عبد االله ، إدارة الدولة في الإسلام ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى ،   ..٦٩٦٩

   .  . ٢٠٠٩٢٠٠٩ى ، ى ، محمد رشاد ، الضريبة العقارية في التشريع المالي المصري ، مكتبة الانجلو المصرية ، الطبعة الأولمحمد رشاد ، الضريبة العقارية في التشريع المالي المصري ، مكتبة الانجلو المصرية ، الطبعة الأول  ..٧٠٧٠
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محمد صبري محسوب سالم ، دراسة في الجغرافيا الطبيعية لصحراء مصر الغربية ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى محمد صبري محسوب سالم ، دراسة في الجغرافيا الطبيعية لصحراء مصر الغربية ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى   ..٧١٧١
 ، ،١٩٩٢١٩٩٢     .       .    

   . .١٩٦٦١٩٦٦محمد صفي الدين ، مورفولوجية الأراضي المصرية ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى ، محمد صفي الدين ، مورفولوجية الأراضي المصرية ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى ،   ..٧٢٧٢

الإعلان بأحكام البنيان ، دراسة أثرية معمارية ، دار الوفاء للطباعـة       الإعلان بأحكام البنيان ، دراسة أثرية معمارية ، دار الوفاء للطباعـة       : : مي التونسي   مي التونسي   محمد عبد الستار عثمان ، ابن الرا      محمد عبد الستار عثمان ، ابن الرا        ..٧٣٧٣
   .  . ٢٠٠٢٢٠٠٢والنشر والتوزيع ، الطبعة الأولى ، والنشر والتوزيع ، الطبعة الأولى ، 

   .  . ١٩٩٨١٩٩٨محمد عبد الفتاح أبو الفضل ، الصحوة المصرية في عهد محمد علي ، إصدار المجلس الأعلى للثقافة ، محمد عبد الفتاح أبو الفضل ، الصحوة المصرية في عهد محمد علي ، إصدار المجلس الأعلى للثقافة ،   ..٧٤٧٤

  ––تماعي وتلبية حاجة الأمة ، مجلة أبحاث ندوة نحـو دور تنمـوي للوقـف                تماعي وتلبية حاجة الأمة ، مجلة أبحاث ندوة نحـو دور تنمـوي للوقـف                دور الوقف في النمو الاج    دور الوقف في النمو الاج    : : محمد عمارة   محمد عمارة     ..٧٥٧٥
  ١٩٩٣١٩٩٣وزارةالأوقاف الكويتية وزارةالأوقاف الكويتية 

ضمن بحوث مؤتمر نظـام الوقـف والمجتمـع    ضمن بحوث مؤتمر نظـام الوقـف والمجتمـع    ، ، الإطار التشريعي لنظام الوقف في بلدان وادي النيل  الإطار التشريعي لنظام الوقف في بلدان وادي النيل   ،    ،   محمد كمال إمام  محمد كمال إمام    ..٧٦٧٦
        ..  ٢٠٠٣٢٠٠٣لطبعة الأولى ، لطبعة الأولى ، ، ا، ا بيروت  بيروت ،،مركز دراسات الوحدة العربية مركز دراسات الوحدة العربية ، ، لوطن العربي لوطن العربي  ا االمدني فيالمدني في

  –– دار النهضة العربيـة   دار النهضة العربيـة  ––) ) مم١٥١٧١٥١٧--١٢٥٠١٢٥٠==هـهـ٩٢٣٩٢٣--٦٤٨٦٤٨((الأوقاف والحياة الاجتماعية في مصر     الأوقاف والحياة الاجتماعية في مصر     : : محمد محمد أمين  محمد محمد أمين    ..٧٧٧٧
            .. ) )مم١٩٨٠١٩٨٠  ––القاهرة القاهرة 

    ١٩٨٤١٩٨٤محمد محمد ظاهن ، الإدارة في الدولة الإسلامية ، الهيئة المصرية العامة للكتاب  ، الطبعة الأولى ، محمد محمد ظاهن ، الإدارة في الدولة الإسلامية ، الهيئة المصرية العامة للكتاب  ، الطبعة الأولى ،   ..٧٨٧٨
   .  . ٢٠٠٣٢٠٠٣أحمد بن مازة ، المحيط البرهاني في الفقه النعماني ، دار إحياء التراث العربية ، الطبعة الثانية ، أحمد بن مازة ، المحيط البرهاني في الفقه النعماني ، دار إحياء التراث العربية ، الطبعة الثانية ، محمود ابن محمود ابن   ..٧٩٧٩
شرح تفصيلي لتشريعات البيئة الارضية والهوائية والمائية والصحية في مـصر     شرح تفصيلي لتشريعات البيئة الارضية والهوائية والمائية والصحية في مـصر     : : شرح قوانين البيئة  شرح قوانين البيئة  مراد عبد الفتاح ،     مراد عبد الفتاح ،       ..٨٠٨٠

   .     .    ١٩٩٦١٩٩٦لتوزيع ، الطبعة الأولى ، لتوزيع ، الطبعة الأولى ،  للنشر وا للنشر وا  NN..SS ، دار  ، دار والدول العربية محليا ودولياوالدول العربية محليا ودوليا
   . .١٩٩٤١٩٩٤بن الحجاج القشيري ، صحيح مسلم ، دار المعرفة ببيروت ، الطبعة السادسة ، بن الحجاج القشيري ، صحيح مسلم ، دار المعرفة ببيروت ، الطبعة السادسة ، مسلم مسلم   ..٨١٨١
  wwwwww..aallssddaaqqaa..ccoomm على الموقع   على الموقع  ppddffنبيل محيسن ، نهاية مشكلة الإسكان الآن ، كتاب اليكتروني بصيغة نبيل محيسن ، نهاية مشكلة الإسكان الآن ، كتاب اليكتروني بصيغة   ..٨٢٨٢

الكويتية ، وزارة الأوقاف والشؤون الإسلامية الكويتية ، الأجـزاء  الكويتية ، وزارة الأوقاف والشؤون الإسلامية الكويتية ، الأجـزاء  لموسوعة الفقهية لموسوعة الفقهية اامن علماء الأزهر الشريف ، من علماء الأزهر الشريف ، نخبة  نخبة    ..٨٣٨٣
      .  .١٩٩٠١٩٩٠ ، الطبعة الأولى ،  ، الطبعة الأولى ، ٤٥٤٥  --١١من من 

   .  . ١٩٨٤١٩٨٤وهبة زحيلة ، الفقه الإسلامي وأدلته ، دار الفكر العربي ، الطبعة الأولى ، وهبة زحيلة ، الفقه الإسلامي وأدلته ، دار الفكر العربي ، الطبعة الأولى ،   ..٨٤٨٤
   .   .  ١٩٨٧١٩٨٧الإسلامي ، دار الفكر العربي ، الطبعة الأولى ، الإسلامي ، دار الفكر العربي ، الطبعة الأولى ، وهبة زحيلة ، الوصية والوقف في الفقه وهبة زحيلة ، الوصية والوقف في الفقه   ..٨٥٨٥

   . .١٩٧٢١٩٧٢ ، المطبعة السلفية ومكتبتها ، الطبعة الأولى ،  ، المطبعة السلفية ومكتبتها ، الطبعة الأولى ، كتاب الخراجكتاب الخراج، ، يحي بن آدم القرشي يحي بن آدم القرشي   ..٨٦٨٦
 يحيى بن شرف مسلم بن الحجاج النيسابوري النووي ، صحيح مسلم بشرح النووي ، دار إحياء التراث العربي ، الطبعة  يحيى بن شرف مسلم بن الحجاج النيسابوري النووي ، صحيح مسلم بشرح النووي ، دار إحياء التراث العربي ، الطبعة   ..٨٧٨٧

   . .١٩١٩٧٦٧٦الخامسة ، الخامسة ، 
  

  : : دراسات وأوراق بحثية  دراسات وأوراق بحثية  : : ثانيا ثانيا 
  

نماذج معاصرة لتطبيقاته في أمريكا الشمالية ، بحث منـشور  نماذج معاصرة لتطبيقاته في أمريكا الشمالية ، بحث منـشور  : : جمال برزنجي ، الوقف الإسلامي وأثره في تنمية المجتمع   جمال برزنجي ، الوقف الإسلامي وأثره في تنمية المجتمع     ..١١
   .  . ١٩٩٣١٩٩٣،  وزارة الأوقاف الكويتية ، ،  وزارة الأوقاف الكويتية ، ) ) نحو دور تنموي للوقف نحو دور تنموي للوقف ( ( بمجلد ندوة بمجلد ندوة 

العولمة والالقتصاد والتنمية العربية ، تحرير العولمة والالقتصاد والتنمية العربية ، تحرير : :  صبري عبد االله ، العرب والعولمة  صبري عبد االله ، العرب والعولمة حازم الببلاوي تعقيباً على ورقة اسماعيلحازم الببلاوي تعقيباً على ورقة اسماعيل  ..٢٢
  ..  ١٩٩٨١٩٩٨أسامة أمين الخولى ، مركز دراسات الوحدة العربية ، بيروت ، أسامة أمين الخولى ، مركز دراسات الوحدة العربية ، بيروت ، 
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سمير محمد عبدالوهاب ، مصادر التمويل المحلي وطبيعة العلاقات بين الحكومة المركزية والوحدات المحلية فـي الـدول             سمير محمد عبدالوهاب ، مصادر التمويل المحلي وطبيعة العلاقات بين الحكومة المركزية والوحدات المحلية فـي الـدول               ..٣٣
      ٢٠٠٢٢٠٠٢، ورقة مقدمة لندوة العلاقة بين الإدارة المركزية والإدارة المحلية ، المعهد العربي لإنماء المدن ، بيروت ، ، ورقة مقدمة لندوة العلاقة بين الإدارة المركزية والإدارة المحلية ، المعهد العربي لإنماء المدن ، بيروت ، العربية العربية 

: : تطـوير المنـاطق العـشوائية   تطـوير المنـاطق العـشوائية   ( ( : : ندوة ندوة   القاهرة،القاهرة،  تجربة إدارة العشوائيات فى محافظةتجربة إدارة العشوائيات فى محافظة، ، بد العظيم وزير محافظ القاهرة بد العظيم وزير محافظ القاهرة عع  ..٤٤
وليـو  وليـو   ي  ي ٤٤ بكلية الاقتصاد والعلوم السياسية بجامعـة القـاهرة           بكلية الاقتصاد والعلوم السياسية بجامعـة القـاهرة           الدول النامية   الدول النامية  مركز دراسات وبحوث  مركز دراسات وبحوث   )  ) السياسات والإدارة السياسات والإدارة 

٢٠٠٧٢٠٠٧..  

محمد حبيب وشادي عبد الكريم ، الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة ، ورقة بحثية لمؤسسة ملتقى الحوار                   محمد حبيب وشادي عبد الكريم ، الفساد في المحليات غياب الضمير وانعدام الرقابة ، ورقة بحثية لمؤسسة ملتقى الحوار                     ..٥٥
   .             .            ٢٠٠٢٠٠٨٨ ،  ،         wwwwww..mmoollttaakkaa..oorrggللتنمية وحقوق الإنسان ، على الموقع الإلكتروني للتنمية وحقوق الإنسان ، على الموقع الإلكتروني 

مهدي شيخ إدريس ، المعوقات التي تواجه الخدمات والمرافق العامة في المدن العربية ، ورقة بحث لمـؤتمر الخـدمات                    مهدي شيخ إدريس ، المعوقات التي تواجه الخدمات والمرافق العامة في المدن العربية ، ورقة بحث لمـؤتمر الخـدمات                      ..٦٦
 منـشور علـى الموقـع الإلكترونـي            منـشور علـى الموقـع الإلكترونـي           ٢٠٠٨٢٠٠٨والمرافق العامة فـي المـدن العربيـة المقـام فـي الريـاض نـوفمبر                 والمرافق العامة فـي المـدن العربيـة المقـام فـي الريـاض نـوفمبر                 

wwwwww..ppuubblliiccaattiioonnss..kkssuu..eedduu..ssaa  
  UUnniitteedd  NNaattiioonnss  GGlloobbaall  FFoorruummحدة الدولي للسياسات الإدارية المبتكرة في نظام الحكم المحلي ، حدة الدولي للسياسات الإدارية المبتكرة في نظام الحكم المحلي ، مؤتمر الأمم المتمؤتمر الأمم المت  ..٧٧

oonn  IInnnnoovvaattiivvee  PPoolliicciieess  aanndd  PPrraaccttiicceess  iinn  LLooccaall  GGoovveerrnnaannccee,,  SSwweeddeenn,,  11999966,,  –– الموقع  ، الموقع ١٩٩٦١٩٩٦السويد السويد ، 
   . .wwwwww..uunnddpp//oorrggالالكتروني الالكتروني 

  
  ::عون وأحكام قضائية عون وأحكام قضائية طط: : ثالثا ثالثا 

  

  wwwwww..ff--llaaww..nneett .  . ٦١١٦١١ ص ص٣٢٣٢ س س١٩٨١١٩٨١//٢٢//٢٤٢٤ جلسة  جلسة ضائية ،ضائية ،قق  ٥٠٥٠ لسنة  لسنة ٩٠٣٩٠٣الطعن الطعن حكم المحكمة العليا في حكم المحكمة العليا في   ..١١

  wwwwww..hhccccoouurrtt..ggoovv..eegg. .   ١٩٨٩١٩٨٩ ص ص٣٢٣٢ س س١٩٨١١٩٨١//١١١١//٤٤ق جلسة ق جلسة   ٤٨٤٨ لسنة  لسنة ٧٣٠٧٣٠الإدارية العليا رقم الإدارية العليا رقم طعن طعن   ..٢٢
      wwwwww..aarr..jjuurriissppeeddiiaa..oorrgg    ..  ٤٤//٤٤//١٩٤٦١٩٤٦، جلسة ، جلسة  قضائية  قضائية ١٥١٥   لسنة لسنة٤٠٤٠الطعن رقم الطعن رقم   ..٣٣
   . .wwwwww..llaawwyyeerrss--ggaattee..ccoomm، ،   ٥٦٥٥٦٥ ص ص٣٦٣٦ س س١٩٨٥١٩٨٥//٤٤//٩٩ جلسة  جلسة  قضائية ،  قضائية ، ٥١٥١  لسنة لسنة   ١٦٤٤١٦٤٤الطعن رقم الطعن رقم   ..٤٤

            wwwwww..ttaasshhrreeaaaatt..ccoomm//llaawweerrss..aasspp .  . ١٩٨٨١٩٨٨//٢٢//١١١١جلسة جلسة    قضائية ،  قضائية ، ٥٧٥٧ لسنة  لسنة ١٠٥٥١٠٥٥طعن رقم طعن رقم الال  ..٥٥
  
  

  : : تقارير معلوماتية تقارير معلوماتية : : رابعا رابعا 
  

   .           .          ٢٠٠٦٢٠٠٦لأولية لتعداد السكان والمساكن في مصر ، لأولية لتعداد السكان والمساكن في مصر ، الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء ، النتائج االجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء ، النتائج ا  ..١١
 ،  ، ٢٠٠٨٢٠٠٨الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء ، تركُّز الحديد واحتكاره في مـصر ، نـشرة صـادرة فـي مـايو                     الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء ، تركُّز الحديد واحتكاره في مـصر ، نـشرة صـادرة فـي مـايو                       ..٢٢

wwwwww..ccaappmmaass..ggoovv..eegg..  
   . .٢٠٠٦٢٠٠٦قرير خدمات توصيل االصرف في مصر ، قرير خدمات توصيل االصرف في مصر ، تتالجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء ، الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء ،   ..٣٣
  ..wwwwww..ccaappmmaass..ggoovv..eegg  ،   ، ٢٠٠٨٢٠٠٨الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء، تقرير التنمية والمتابعة لعام الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء، تقرير التنمية والمتابعة لعام   ..٤٤
الجهاز المركزي للتنظيم والإدارة التابع لرئاسة مجلس الوزراء ، أجور العاملين بالمؤسسات الحكومية وأجهزة الدولة ،                 الجهاز المركزي للتنظيم والإدارة التابع لرئاسة مجلس الوزراء ، أجور العاملين بالمؤسسات الحكومية وأجهزة الدولة ،                   ..٥٥

   . .wwwwww..ccaaooaa..ggoovv..eegg   على الموقع الإلكتروني على الموقع الإلكتروني٢٠٠٧٢٠٠٧مارس مارس 

، أغسطس ، أغسطس     ور العاملين بالدولةور العاملين بالدولةتقرير أجتقرير أج:  :  صفوت النحاس صفوت النحاس الهئيةالعامة للاستعلامات ، الهئيةالعامة للاستعلامات ،  و ولجهاز المركزي للتنظيم والإدارةلجهاز المركزي للتنظيم والإدارةاا  ..٦٦
٢٠٠٨٢٠٠٨ ، ،wwwwww..ssiiss..ggoovv..eegg    
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 ، تقرير ودراسة  ، تقرير ودراسة ٢٠٠٨٢٠٠٨إتاوات الحجر الجيري والمناجم لعام     إتاوات الحجر الجيري والمناجم لعام     ية ،   ية ،   ف التجار ف التجار الشعبة العامة للمستثمرين بالاتحاد العام للغر     الشعبة العامة للمستثمرين بالاتحاد العام للغر       ..٧٧
   . .wwwwww..ffeeddccoocc..oorrgg..eegg  ر مدخلات المحاجر على صناعة مواد البناء في مصر ، الموقع الالكتروني ر مدخلات المحاجر على صناعة مواد البناء في مصر ، الموقع الالكتروني تحليلية لأثتحليلية لأث

جمعية رجال أعمال الإسكندرية ، تقرير بمقترحات الجمعية مقدم إلى لجنة الإسكان بمجلس الـشعب لتيـسير تعقيـدات                   جمعية رجال أعمال الإسكندرية ، تقرير بمقترحات الجمعية مقدم إلى لجنة الإسكان بمجلس الـشعب لتيـسير تعقيـدات                     ..٨٨
  ..wwwwww..aabbaa..oorrgg..eegg  ،  ، ٢٠٠٩٢٠٠٩تراخيص البناء ، مارس تراخيص البناء ، مارس 

 ،  ، ٢٠٠٨٢٠٠٨الثروة العقارية في مصر ، تقريـر معلومـاتي ، نـوفمبر    الثروة العقارية في مصر ، تقريـر معلومـاتي ، نـوفمبر    معية الثروة العقارية،    معية الثروة العقارية،    جمعة، رئيس ج  جمعة، رئيس ج   محمد    محمد   حسينحسين  ..٩٩
wwwwww..eenngghhmmgg..ccoomm. .   

  ٢٠٠٨٢٠٠٨  ديسمبرديسمبر  ١٢١٢  لجلسةلجلسة  ppllaayyeerr..SS..BB  ملفملف  ،،  البرلمانيةالبرلمانية  الدورةالدورة  فيفي  الجلساتالجلسات  مضابطمضابط  ،،  الشعبالشعب  بمجلسبمجلس  الإسكانالإسكان  لجنةلجنة  ..١٠١٠
   iinnggaallllmmeeeett//mmeeeettiinnggvveeddiioo//AArraabbiicc//eegg..ggoovv..ppaarrlliiaammeenntt..wwwwww  الموقعالموقع  علىعلى

 ن شرة ص ادرة عل ى الموق ع الاكترون ي  ن شرة ص ادرة عل ى الموق ع الاكترون ي  ، ،٢٠٠٦٢٠٠٦للعام المالي  للعام المالي  مجموعة  مجموعة  سنوي لأرباح ال  سنوي لأرباح ال  التقرير ال التقرير ال مجموع ة ع ز ال صناعیة ، مجموع ة ع ز ال صناعیة ،   ..١١١١
   . .wwwwww..eezzsstteeeell..ccoomm    للمجموعة  للمجموعة  

 علـى   علـى  ٢٠٠٧٢٠٠٧مركز الأهرام للدراسات السياسية والاسترتيجية ، مؤشر قياس إدراك الفـساد الإداري بالمحافظـات ،  ،             مركز الأهرام للدراسات السياسية والاسترتيجية ، مؤشر قياس إدراك الفـساد الإداري بالمحافظـات ،  ،               ..١٢١٢
   . .wwwwww..aaccppssss..aahhrraamm..oorrgg..eeggي ي الموقع الالكترونالموقع الالكترون

  ، على الموقـع الاكترونـي للمركـز    ، على الموقـع الاكترونـي للمركـز   ٢٠٠٨٢٠٠٨، مارس ، مارس التقرير السنوى عن الفساد فى مصر التقرير السنوى عن الفساد فى مصر ، ،   مركز الدراسات الريفيةمركز الدراسات الريفية  ..١٣١٣
wwwwww..ffaallaahheeeenn..oorrgg  ..  

ء ، منهجية مؤشر قياس الفساد الإداري فـي مـصر ،        ء ، منهجية مؤشر قياس الفساد الإداري فـي مـصر ،        مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار التابع لرئاسة مجلس الوزرا        مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار التابع لرئاسة مجلس الوزرا          ..١٤١٤
   . .٢٠٠٩٢٠٠٩تقرير معلوماتي واستبيان إحصائي ، سبتمبر تقرير معلوماتي واستبيان إحصائي ، سبتمبر 

مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار التابع لمجلس الوزراء ، قطاع الدراسات التنموية ، أثر تحريـر مـدخلات صـناعة     مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار التابع لمجلس الوزراء ، قطاع الدراسات التنموية ، أثر تحريـر مـدخلات صـناعة       . . ١٥١٥
   .  . ٢٠٠٥٢٠٠٥مبر مبر الأسمنت على الصناعة والمستهلك النهائي ، تقرير معلوماتي ، سبتالأسمنت على الصناعة والمستهلك النهائي ، تقرير معلوماتي ، سبت

مركز المعلومات ودعم القرار التابع لمجلس الوزراء ، الدين المحلى العام ومؤشرات الاقتدار ، نشرة صادرة في مـايو                   مركز المعلومات ودعم القرار التابع لمجلس الوزراء ، الدين المحلى العام ومؤشرات الاقتدار ، نشرة صادرة في مـايو                     ..١٦١٦
   . .wwwwww..iiddsscc..ggoovv..eegg  كترونيكتروني  ، الموقع الإ  ، الموقع الإ٢٠٠٥٢٠٠٥

علـى موقـع المجموعـة      علـى موقـع المجموعـة       ،    ،   ٢٠٠٧٢٠٠٧//١٢١٢//٢٤٢٤   ،    ،   تقرير المجموعة المصرية للخـدمات الماليـة      تقرير المجموعة المصرية للخـدمات الماليـة      ،  ،  مصطفي عبد الحكيم    مصطفي عبد الحكيم      ..١٧١٧
wwwwww..eessggmmaarrkkeettss..ccoomm  

  ، علــى الموقــع الالكترونــي   ، علــى الموقــع الالكترونــي ٢٠٠٩٢٠٠٩منظمــة الــشفافية الدوليــة ، تقريــر الــشفافية الــسنوي عبــر العــالم ، منظمــة الــشفافية الدوليــة ، تقريــر الــشفافية الــسنوي عبــر العــالم ،   ..١٨١٨
wwwwww..ttrraannssppaarreennccyy..oorrgg  ..  

 ، على الموقع  ، على الموقع ٢٠٠٩٢٠٠٩هيئة المجتمعات العمرانية ، هيكل ملكية أراضي الدولة في مصر حسب القانون المدني الصادر من هيئة المجتمعات العمرانية ، هيكل ملكية أراضي الدولة في مصر حسب القانون المدني الصادر من   ..١٩١٩
  ..wwwwww..uurrbbaann--ccoommmm..ggoovv..eeggالالكتروني الالكتروني 

وزارة الاتصالات وتكنولوجيا المعلومات ، المشروع القومي لميكنة السجل العيني لللأراضي والعقارات في مصر ، تقرير      وزارة الاتصالات وتكنولوجيا المعلومات ، المشروع القومي لميكنة السجل العيني لللأراضي والعقارات في مصر ، تقرير        ..٢٠٢٠
   . .٢٠٠٨٢٠٠٨معلوماتي ، سبتمبر معلوماتي ، سبتمبر 

، ،   وزارة التعمير والمجتمعات العمرانية الجديدة والإسكان والمرافق، المدن الجديدة علامات مضيئة على خريطة مـصر              وزارة التعمير والمجتمعات العمرانية الجديدة والإسكان والمرافق، المدن الجديدة علامات مضيئة على خريطة مـصر                ..٢١٢١
   . .wwwwww..uurrbbaann--ccoommmm..ggoovv..eegg ، على الموقع الالكتروني  ، على الموقع الالكتروني ٢٠٠٩٢٠٠٩، ،   رةرةالقاهالقاه

 ، الموقع الالكتروني     ، الموقع الالكتروني    ٢٠٠٧٢٠٠٧//٢٠٠٦٢٠٠٦وزارة التنمية الاقتصادية ، تقرير متابعة التنمية الاقتصادية والاجتماعية لخطة عام            وزارة التنمية الاقتصادية ، تقرير متابعة التنمية الاقتصادية والاجتماعية لخطة عام              ..٢٢٢٢
    wwwwww..mmoopp..ggoovv..eeggالرسمي للوزارة  الرسمي للوزارة  
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  ::صحف ومجلات صحف ومجلات : : خامسا خامسا 
  

الرأسمالية العالمية في مرحلة ما بعد الإمبريالية ، مجلة المستقبل العربـي ، الـسنة               الرأسمالية العالمية في مرحلة ما بعد الإمبريالية ، مجلة المستقبل العربـي ، الـسنة               اسماعيل صبري عبد االله ، الكوكبة       اسماعيل صبري عبد االله ، الكوكبة        .١
 ..  ١٩٩٧١٩٩٧ أغسطس  أغسطس ٢٢٢٢٢٢العشرون ، العدد العشرون ، العدد 

 مـارس   مـارس  ٣٣جريدة الأهرام الاقتصادي عدد جريدة الأهرام الاقتصادي عدد تقرير عن دعم الدولة لأسعار الطاقة للمستثمرين الأجانب ،      تقرير عن دعم الدولة لأسعار الطاقة للمستثمرين الأجانب ،      : : المحرر الإقتصادي   المحرر الإقتصادي     ..٢٢
٢٠٠٨٢٠٠٨  ..  

    ٢٠٠٨٢٠٠٨ لسنة   لسنة  ٢٠٣٥٢٠٣٥تايم شير بين الحقيقة والوهم ، جريدة الأهرام الاقتصادي ، إصدار تايم شير بين الحقيقة والوهم ، جريدة الأهرام الاقتصادي ، إصدار الال: : المحرر الإقتصادي ، مقال المحرر الإقتصادي ، مقال   ..٣٣
،المجلة الاقتـصادية الـسعودية،     ،المجلة الاقتـصادية الـسعودية،     ) ) الرأسمالية والاشتراكية   الرأسمالية والاشتراكية   ( ( محاولة الجمع بين نقيضين     محاولة الجمع بين نقيضين     : : أمير طاهري ، الطريق الثالث      أمير طاهري ، الطريق الثالث        ..٤٤

   . .١٩٩٩١٩٩٩السنة الأولى ، العدد الثاني ، السنة الأولى ، العدد الثاني ، 

 ، علـى   ، علـى  ٢٠٠٩٢٠٠٩ نوفمبر  نوفمبر ٢٢٢٢لة العشوائيات بعزبة خير االله ، جريدة اليوم السابع ، عدد    لة العشوائيات بعزبة خير االله ، جريدة اليوم السابع ، عدد    جاكلين منير ، تحقيق عن حملة إزا      جاكلين منير ، تحقيق عن حملة إزا        ..٥٥
  ..wwwwww..yyoouumm77..ccoommالموقع الالكتروني الموقع الالكتروني 

  ٢٠٠٩٢٠٠٩//١٢١٢//١٨١٨ بتاريخ  بتاريخ ٢٦٤٢٦٤عدد عدد ) ) نسخة الدلتا نسخة الدلتا ( ( جريدة الوسيط الأسبوعية جريدة الوسيط الأسبوعية   ..٦٦
جريدة جريدة   شاريع الإسكانية ،    شاريع الإسكانية ،    تقرير معلوماتي عن سياسة الدولة في قروض الم       تقرير معلوماتي عن سياسة الدولة في قروض الم       حسين جمعة، رئيس جمعية الثروة العقارية،       حسين جمعة، رئيس جمعية الثروة العقارية،         ..٧٧

  ٢٠٠٨٢٠٠٨نوفمبر نوفمبر   ٢٣٢٣الأهرام الاقتصادي ، الأهرام الاقتصادي ، 
 العـدد    العـدد   ––حمود الغرير ، الوقف عبر التاريخ الإسلامي ، تحقيق في مجلة الأوقاف الصادرة عن الهيئة القطرية للأوقـاف                   حمود الغرير ، الوقف عبر التاريخ الإسلامي ، تحقيق في مجلة الأوقاف الصادرة عن الهيئة القطرية للأوقـاف                     . . ٨٨

   . .٢٠٠٨٢٠٠٨الثاني ، يوليو الثاني ، يوليو 

      ..  ١٩٣٢١٩٣٢   ،  ، السنة الثانيةالسنة الثانية، ، د الأول د الأول العدالعد، ، مجلة القانون والاقتصاد مجلة القانون والاقتصاد ، ، أبحاث في الوقف أبحاث في الوقف  ،  ، محمد كامل الغمراويمحمد كامل الغمراوي  ..٩٩

  ٢٠١٠٢٠١٠//٣٣//٢٠٢٠، جريدة الأسبوع عدد ، جريدة الأسبوع عدد خبير مالي خبير مالي ، ، الضريبة العقارية في الميزان الضريبة العقارية في الميزان  ،  ، محمود أبو الوفامحمود أبو الوفا  ..١٠١٠

   . .BBuussiinneessss  WWeeeekk,,  MMaarrcchh  22000088  ,,  pp..3355      ٢٢٠٠٨٠٠٨جريدة البيزنس ويك عدد مارس جريدة البيزنس ويك عدد مارس     ..١١١١

  UU..SS..  TTiimmeesshhaarree  SSeeccuurriittiizzaattiioonn  PPeerrffoorrmmaannccee  IInnddeexx  SSttaannddaarrdd  ..OOcctt  2299,,  22000088 التايمز شير ديلي  التايمز شير ديلي جريدةجريدة  ..١٢١٢
wwwwww..ttiimmeesshhaarreessddaaiillyy..ccoomm  

    ,,  HHootteellss  MMaaggaazziinnee  22//11//0055  aarrttiiccllee  ttiittlleedd  NNeeww  LLooookk  OOff  TTiimmeesshhaarreeجريـدة الهـوتيلز مجـازين    جريـدة الهـوتيلز مجـازين      ..١٣١٣
wwwwww..hhootteellssmmaagg..ccoomm....  

  
  ::كتب أجنبية كتب أجنبية : : سادسا سادسا 

  
((11))  AAnnggeellaa  RR..  MMoossss  ::  MMeetthhaannee  ::  GGlloobbaall  wwaarrmmiinngg  aanndd  PPrroodduuccttiioonn  bbyy  AAnniimmaallss  ,,  CChhaallccoommbb  

pprreessss  hhoouussee  ,,  22000033    ..  
((22))  DDaannii  RRooddrreekk,,  HHaass  GGlloobbaalliizzaattiioonn  GGoonnee  TToooo  FFaarr  ??  IInnssttiittuuttee  ffoorr  IInntteerrnnaattiioonnaall  eeccoonnoommiiccss,,  

WWaasshhiinnggttoonn,,DD..CC..,,  11999977..    
((33))  EEll--SSaayyeedd  AAbbddeell--MMootttteelleebb  GGhhaanneemm,,  RReeffoorrmm  ooff  LLooccaall  GGoovveerrnnmmeenntt  iinn  EEggyypptt,,  33  VVoollss..,,  MMIITT  --  CCUU  

TTeecchhnnoollooggiiccaall  PPllaannnniinngg  PPrrooggrraamm  ppuubblliisshhiinngg  ,,  11998822..    
((44))  EEll--SSaayyeedd  AAbbddeell--MMootttteelleebb  GGhhaanneemm,,  TThhee  CChhaannggiinngg  SSyysstteemm  ooff  LLooccaall  GGoovveerrnnmmeenntt  iinn  EEggyypptt  ,,  

VVoolluummee  22  ,,  MMIITT  --  CCUU  TTeecchhnnoollooggiiccaall  PPllaannnniinngg  PPrrooggrraamm  ppuubblliisshhiinngg,,  11998833..    
((55))  EEuuggeennee  YYaann  aanndd  MMoohhaammmmeedd  SSuullttaann  ,,  DDeevveellooppiinngg  rreenneewwaabbllee  ggrroouunndd  wwaatteerr  rreessoouurrcceess  iinn  

aarriidd  llaannddss  ,,  ssttoonnee  pprreessss  hhoouussee  ,,  11sstt..  eeddiittiioonn  ,,  22000066..  
((66))  CC..  TThhuurrooww  LLeesstteerr,,  TThhee  FFuuttuurree  ooff  CCaappiittaalliissmm,,  HHooww  TTooddaayy''ss  EEccoonnoommiiccss  FFoorrcceess  SShhaappee  

TToommoorrrrooww''ss  WWoorrlldd,,  WWiilllliiaamm  MMoorrrrooww  aanndd  CCoommppaannyy,,IInncc..,,NNeeww  YYoorrkk,,11999966  
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((77))  HHootteellss  MMaaggaazziinnee  22//11//0055  aarrttiiccllee  ttiittlleedd  NNeeww  LLooookk  OOff  TTiimmeesshhaarree""..  
((88))  UU..SS..  TTiimmeesshhaarree  SSeeccuurriittiizzaattiioonn  PPeerrffoorrmmaannccee  IInnddeexx  SSttaannddaarrdd  ..OOcctt  2299,,  22000088  ..  
((99))  PPeetteerr  wwaallkkeerr  ,,  RRaammmmeedd  eeaarrtthh::  ddeessiiggnn  aanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn  gguuiiddeelliinneess  ,,BBRREE  bbooookk  sshhoopp  ,,  

22000055  ..  
((1100))  HHuuggoo  HHoouubbeenn  ,,  HHuubbeerrtt  GGuuiillllaarrdd  ,,  EE  aarrtthh  CCoonnssttrruuccttiioonn  ,,  aa  ccoommpprreehheennssiivvee  gguuiiddee  ,,  

IInntteerrmmeeddiiaattee  ,,  TTeecchhnnoollooggyy  PPuubblliiccaattiioonnss  ,,    11999944  ..  
((1111))  PPeetteerr  WWaallkkeerr  ,,  RRaammmmeedd  EEaarrtthh  ::  DDeessiiggnn  aanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn  gguuiiddeelliinneess  ..  PPeetteerr  hhoovvee  

bbooookksshhoopp  22000022  ..  
((1122))  RRoonnaalldd  RRaaeell  ,,  EEaarrtthh  AArrcchhiitteeccttuurree  ,,  LLiibbrraarryy  ooff  CCoonnggrreessss  11  sstt  eeddiittiioonn,,  11997799  ..    
((1133))  KKaakkii  HHuunntteerr  aanndd  DDoonnaalldd  KKiiffffmmeeyyeerr  ,,  EEaarrtthh  BBaagg  BBuuiillddiinngg  ,,  ssuunnssttoonnee  pprreessss  ,,  22000044  ..    
((1144))  HHeerrbbeerrtt  ll..NNiicchhoollss,,jjrr  ,,  DDaavviidd  AA..  DDaayy  ,,  pp..EE..  ,,  MMoovviinngg  TThhee  EEaarrtthh  ,,WWoorrkk  BBooookk  ooff  

EExxccaavvaattiioonn  ssiixxtthh  eeddiittiioonn  11997766  ..  
((1155))  HHuuggoo  HHoouubbeenn  ,,  CCoommpprreesssseedd  EEaarrtthh  BBlloocckkss  ,,  PPrroodduuccttiioonn  EEqquuiippmmeennttss  ,,  SSuunnsseett  ppuubblliisshhiinngg  

hhoouussee  ,,  11999966  ..      
((1166))  HH..  TTeerrrryy  DD''EEuuggeenniioo,,  ::  BBuuiillddiinngg  wwiitthh  TTiirreess  ::  AAddvviissoorryy  ffoorr  OOppeenn  EEdduuccaattiioonn  ,,  AAddmmoonnttoonn    

pprreessss  hhoouussee  ,,  CCaannaaddaa  ,,    11997711..  
((1177))  EEdd  PPaasscchhiicchh,,PPaauullaa  HHeennddrriicckkss    ::  TThhee  TTiirree  HHoouussee  BBuuiillddiinngg  ,,  SSuunnssttoonnee  pprreessss  ,,  22000077  ..  
((1188))  MMuurrrraayy  HHoolllliiss  ,,  PPrraaccttiiccaall  ssttrraaww  BBaallee  BBuuiillddiinngg  ,,  llaannddLLiinnkkss  pprreessss  ,,  22000055    ..  
((1199))  JJ..  MM..  IIllllssttoonn,,PP..  LL..  JJ..  DDoommoonnee  ::  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmaatteerriiaallss  ,,  TThheeiirr  NNaattuurree  aanndd  bbeehhaavviioouurr    ,,  SSppoonnee  

PPrreessss  11999933  ..  
((2200))  CChhrriiss  MMaaggwwoooodd,,  CChhrriiss  WWaallkkeerr  ::  SSttrraaww  BBaallee  DDeettaaiillss  ::  AA  mmaannuuaall  ffoorr  DDeessiiggnneerrss  aanndd  BBuuiillddeerrss  ,,  

NNeeww  ssoocciieettyy  PPuubblliisshheerrss  ,,22000011  ..                      
((2211))  JJ..  MM..  IIllllssttoonn,,PP..  LL..  JJ..  DDoommoonnee  ::  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmaatteerriiaallss  ,,  TThheeiirr  NNaattuurree  aanndd  bbeehhaavviioouurr  ..  

RRiicchhaarrddssoonn  bbooookksshhoopp  ,,  22000077..      
((2222))  EElliissaabbeetthh  KKvvaarrnnssttrröömm  ,,  LLiiffttiinngg  tthhee  LLiidd  ::  aann  eeccoollooggiiccaall  aapppprrooaacchh  ttoo  ttooiilleett  ssyysstteemmss,,  CCeennttrree  

ffoorr  AAlltteerrnnaattiivvee  TTeecchhnnoollooggyy  ,,  11999999  ..  
((2233))    EElliissaabbeetthh  KKvvaarrnnssttrröömm  ::  UUrriinnee  ddiivveerrssiioonn::  oonnee  sstteepp    ttoowwaarrddss  ssuussttaaiinnaabbllee  ssaanniittaattiioonn  ,,  

SSttoocckkhhoollmm  EEnnvviirroonnmmeenntt    IInnssttiittuuttee  ,,  22000066  ..                                                  
((2244))  EEnnoocchh  DDuurrbbiinn  ,,  PPaattrriicckk  LL..  MMccGGeeeerr  ::  MMeetthhaannee  ::  FFuueell  ooff  tthhee  FFuuttuurree  ,,  PPlleennuumm  PPrreessss  ,,  11998822    

..  
((2255))  IInntteerrggoovveerrnnmmeennttaall  PPaanneell  oonn  CClliimmaattee  CChhaannggee  IIPPCCCC  ,,  CClliimmaattee  CChhaannggee  22000011::  TThhee  

SScciieennttiiffiicc  BBaassiiss..  CCoonnttrriibbuuttiioonn  ooff  WWoorrkkiinngg  GGrroouupp  II  ttoo  TThhee  TThhiirrdd  AAsssseessssmmeenntt  RReeppoorrtt  ooff  
tthhee  IIPPCCCC..    CCaammbbrriiddggee  UUnniivveerrssiittyy  PPrreessss,,  CCaammbbrriiddggee,,  UUKK..  ((22000011))  ..  

((2266))  ll  RRaaeeyy  MM..,,  FFrriihhyy,,  OO..,,  NNaassrr..MM,,  DDeewwiiddaarr  KK,,  VVuullnneerraabbiilliittyy  AAsssseessssmmeenntt  ooff  SSeeaa  LLeevveell  RRiissee  
OOvveerr  PPoorrtt--SSaaiidd  GGoovveerrnnoorraattee  ,,  EEggyypptt..  EEnnvviirroonn..  MMoonniitt..  AAsssseessss..  ,,  11999988  ..  

((2277))  LLooccaall  GGoovveerrnnaannccee  ::  RReeppoorrtt  ooff  tthhee  UUnniitteedd  NNaattiioonnss  GGlloobbaall  FFoorruumm  oonn  IInnnnoovvaattiivvee  PPoolliicciieess  
aanndd  PPrraaccttiicceess  iinn  LLooccaall  GGoovveerrnnaannccee,,  SSwweeddeenn,,  11999966  ..  

((2288))  MMaannssoouurr,,  EE..  ,,  TThhee  IImmpplliiccaattiioonnss  ooff  CClliimmaattee  CChhaannggee  oonn  EEggyypptt,,  EEggyyppttiiaann  EEnnvviirroonnmmeennttaall  
AAffffaaiirrss  AAggeennccyy,,  22000044  ..  

((2299))  MMiicchhaaeell  EE..  RReeyynnoollddss  ::  EEaarrtthh  sshhiipp  ::  SSyysstteemmss  aanndd  ccoommppoonneennttss  ,,  TTeerraa  PPrreessss  ,,  11999911..  
((3300))  RR..BB..MMiicchheellll    ,,  BBiibblloommaazzaaaarr  ::  TThhee    llaaww  ooff  EEaasseemmeenntt  ::  NNaattuurraall  rriigghhttss  aarriissiinngg  ffrroomm  

SSiittuuaattiioonn  ,,  AA..II..DD..  ffoorr  ppuubblliisshhiinngg  ,,  SSeeaattttllee  ,,  11999955..  
((3311))  SSttrrzzeeppeekk,,  KK..,,  YYaatteess,,  DD..NN..,,  YYoohhee,,  GG..,,  TTooll,,  RR..JJ..SS..  aanndd  MMaaddeerr,,  NN..  ::  CCoonnssttrruuccttiinngg  NNoott  

IImmppllaauussiibbllee’’  cclliimmaattee  aanndd  EEccoonnoommiicc  SScceennaarriiooss  ffoorr  EEggyypptt..  IInntteeggrraatteedd  AAsssseessssmmeenntt  22,,  22000011,,    
((3322))  RRoobbeerrtt  PPeenniinnggttoonn  ,,TThhee  CCrriissiiss  iinn  MMuunniicciippaall  FFiinnaannccee  ,,  MMaannuuffaaccttuurreerrss  TTrruusstt  CCoommppaannyy    ,,  

11999944  ..  
((3333))  EEnnccyyccllooppeeddiiaa  BBrriittaannnniiccaa..    RReettrriieevveedd  JJuunnee  0099,,  22001100,,  ffrroomm  EEnnccyyccllooppeeddiiaa  --BBrriittaannnniiccaa  

OOnnlliinnee  wwwwww..bbrriittaannnniiccaa..ccoomm    
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  ::واقع إلكترونية واقع إلكترونية مم: : سابعا  سابعا  
  

11--  wwwwww..iimmff..oorrgg11                     موقع صندوق النقد الدولي موقع صندوق النقد الدولي   IInntteerrnnaattiioonnaall  MMoonneettaarryy  FFuunndd      
22--              wwwwww..iippcccc..cchh          مستشاري التغيرات المناخيةمستشاري التغيرات المناخية عبر الحكومية ل عبر الحكومية لالهيئةالهيئة       ((  IIPPCCCC  ))  ..      
33--  wwwwww..  bboorrddeerrss..ccoomm..aauu  
44--  wwwwww....wwiikkiippeeddiiaa..oorrgg//wwiikkii//HHoommeesstteeaadd__AAcc    
55--  wwwwww..11aaiimm..nneett  
66--  wwwwww..mmaaaatt--llaaww..oorrgg         مركز ماعت للدراسات الحقوقية والدستورية  مركز ماعت للدراسات الحقوقية والدستورية   
77--  wwwwww..aahheewwaarr..oorrgg  
88--  wwwwww..aallmmaaddeeeennaa..ccoomm  
99--  wwwwww..AAllmmaassrryyaallyyyyoouumm..ccoomm     موقع جريدة المصري اليوم   موقع جريدة المصري اليوم  
1100--  wwwwww..aallssddaaqqaa..ccoomm          
1111--  wwwwww..aallyyoommaallssaabbee77..ccoomm  موقع جريدة اليوم السابع   موقع جريدة اليوم السابع   
1122--  wwwwww..aaoouu--eeggyypptt..ccoomm        كلية الدراسات الاسلامية و العربية     كلية الدراسات الاسلامية و العربية    –– الجامعة الأمريكية المفتوحة  الجامعة الأمريكية المفتوحة 
1133--  wwwwww..aaqqaarrcciittyy..ccoomm     شبكة العقار المصرية     شبكة العقار المصرية  
1144--  wwwwww..aarr..jjuurriissppeeddiiaa..oorrgg         وريسبيديا للقانون المشاركوريسبيديا للقانون المشارك  ج  ج
1155--  wwwwww..aarraabb--eenngg..oorrgg     موقع المهندسين العرب      موقع المهندسين العرب   
1166--  wwwwww..aarrcchhiitteeccttuurree..aabboouutt..ccoomm  
1177--  wwwwww..aarrcchhnneett..oorrgg  
1188--  wwwwww..aassssoocchhiiaatteeddssuurrvveeyyoorrss..ccoomm..uukk  
1199--  wwwwww..bbuuiillddiinnggggrreeeenn..ccoomm  
2200--  wwwwww..ccaalleeaarrtthhiinnssttiittuuttee..oorrgg     معهد كال إيرث بكاليفورنيا            معهد كال إيرث بكاليفورنيا         
2211--  wwwwww..ccaappmmaass..ggoovv..eegg          الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاءالجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء          
2222--  wwwwww..ccaarraavvaann--iinnffoo..uukk..ccoomm  
2233--  wwwwww..ccddpprr..ccaa..ggoovv  
2244--  wwwwww..cciiaa..ccoomm         موقع وكالة الاستخبارات الأمريكية   موقع وكالة الاستخبارات الأمريكية    
2255--  wwwwww..ccttrraaddee..oorrgg  
2266--  wwwwww..ddaarr--aalliiffttaa..oorrgg مصرية     مصرية      الموقع الرسمي لدار الإفتاء ال الموقع الرسمي لدار الإفتاء ال   
2277--  wwwwww..ddiiyyddaattaa..ccoomm  موقع شبكة البناء في المملكة المتحدة   موقع شبكة البناء في المملكة المتحدة   
2288--  wwwwww..eeaarrtthhsshhiipp..ccoomm  
2299--  wwwwww..eeaarrtthhsshhiipp..ccoomm                
3300--  wwwwww..eeaarrtthhsshhiippddeessiiggnn..oorrgg  
3311--  wwwwww..eeaasseemmeenntt..ccoomm  
3322--  wwwwww..eeccoobbuuiillddeerrss..ccoomm  
3333--              wwwwww..eeggyyppttggaattee..oorrgg    بوابة معلومات مصر     بوابة معلومات مصر   
3344--              wwwwww..eeggyyppttmmoorrttggaaggeehhoommee..ccoomm            شبكة التمويل العقاري شبكة التمويل العقاري         
3355--  wwwwww..eeggyyppttppaarrllmmeenntt..ggoovv..eegg   موقع البرلمان المصري    موقع البرلمان المصري   
3366--  wwwwww..eelleeccttrraanneett..ccoomm              ة في ولاية سياتل ة في ولاية سياتل  الأبراج اللاسلكي الأبراج اللاسلكي ضوابط ضوابط         
3377--  wwwwww..eerriinnuuss..oorrgg  
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3388--  wwwwww..eeuurrooppaarrll..eeuurrooppaa..eeuu       موقع البرلمان الأوروبي الموحد   موقع البرلمان الأوروبي الموحد   

3399--  wwwwww..eezzsstteeeell..ccoomm           مجموعة عز الدخيلةمجموعة عز الدخيلة موقع  موقع   على الانترنت على الانترنت       
4400--  wwwwww..ffaacceebbooookk..ccoomm    
4411--  wwwwww..gglloobbaallpprrooppeerrttyygguuiiddee..ccoomm    --  GGlloobbaall  PPrrooppeerrttyy  GGuuiiddee  AAnnnnuuaall  RReeppoorrtt  mmaarrcchh  22001100      
4422--  wwwwww..ggoooogglleeeeaarrtthh..ccoomm  
4433--            wwwwww..ggrriiddaa..nnoo//cclliimmaattee  --برنامج الأمم المتحدة البيئي برنامج الأمم المتحدة البيئي   UU..NN..  EEnnvviirroonnmmeenntt  PPrrooggrraamm  ((UUNNEEPP))    
4444--  wwwwww..hhcceerr..oorrgg  
4455--  wwwwww..hhootteellssmmaagg..ccoomm..      

4466--  wwwwww..iikk..aahhrraamm..oorrgg..eegg  جريدة الأهرام الاقتصادي   جريدة الأهرام الاقتصادي   
4477--  wwwwww..iimmaaggeesshhaacckkss..uuss  
4488--  wwwwww..iinnhhaabbiittaanntt..ccoomm  
4499--  wwwwww..iissllaamm..aalljjaayyyyaasshh..nneett     قسم إحياء المواتقسم إحياء الموات، ،  باب المعاملات الإسلامية  باب المعاملات الإسلامية ،، موسوعة الأسرة المسلمة موسوعة الأسرة المسلمة
5500--  wwwwww..kkhhaallddoooonn..eellaapphhbblloogg..ccoomm  
5511--              wwwwww..llcchhrr--eegg..oorrgg          مركز الأرض لحقوق الإنسان عن البنية التحتية    مركز الأرض لحقوق الإنسان عن البنية التحتية      
5522--  wwwwww..mmoohhaammoooonn--aarraabb..ccoomm           لسنهوري للمحاماة والاستشارات القانونيةلسنهوري للمحاماة والاستشارات القانونية ا ا
5533--  wwwwww..mmoojj..ggoovv..eegg              موقع وزارة العدل المصرية  موقع وزارة العدل المصرية  
5544--              wwwwww..mmoollttaakkaa..oorrgg  
5555--  wwwwww..nnccccss..uurrbbaann..oorrgg ––ت المتحدة الأمريكية  ت المتحدة الأمريكية   المركز الوطني للإحصاءات الخيرية في الولايا المركز الوطني للإحصاءات الخيرية في الولايا           
5566--  wwwwww..nnyycc..ggoovv  موقع بلدية نيويورك   موقع بلدية نيويورك   
5577--              wwwwww..ppaarrcc..oorrgg    مركز الدراسات والاستشارات العامة     مركز الدراسات والاستشارات العامة   
5588--  wwwwww..ppaarrlliiaammeenntt..ggoovv..eegg  
5599--  wwwwww..qqaannoonn22000088..wwoorrddpprreessss..ccoomm            
6600--              wwwwww..ssaavveeeeggyyppttffrroonntt..oorrgg    جبهة إنقاذ مصر     جبهة إنقاذ مصر   
6611--  wwwwww..sseeaattttllee..ggoovv        ينة سياتل الأمريكيةينة سياتل الأمريكية الموقع الرسمي لمد الموقع الرسمي لمد           
6622--  wwwwww..sshhaarrqqiiyyaaoonnlliinnee..ccoomm  
6633--  wwwwww..ssiiss..ggoovv..eegg         الهيئة العامة للاستعلامات بوابة مصر   الهيئة العامة للاستعلامات بوابة مصر  
6644--  wwwwww..ssttaattee..nnyy..uuss  
6655--  wwwwww..ssttrraawwbbaalleess..ccoomm  
6666--  wwwwww..ssttrraawwbbuuiillddiinngg..ccoomm  
6677--  wwwwww..ssuussttaannaabblleehhoommeess..ccoomm  
6688--  wwwwww..tthheettiimmeesshhaarreeaauutthhoorriittyy..ccoomm  
6699--  wwwwww..tthheettiimmeesshhaarreeaauutthhoorriittyy..ccoomm    

7700--  wwwwww..ttiimmeesshhaarreessddaaiillyy..ccoomm  

7711--              wwwwww..ttrraannssppeerraannccyy..oorrgg  منظمة الشفافية الدولية   منظمة الشفافية الدولية       
7722--  wwwwww..ttrraavveellllaattiimmeess..ccoomm  
7733--  wwwwww..uunnddpp..oorrgg          موقع برنامج الأمم المتحدة الإنمائيموقع برنامج الأمم المتحدة الإنمائي  

7744--  wwwwww..uurrbbaann--ccoommmm..ggoovv..eegg     موقع هيئة المجتمعات العمرانية موقع هيئة المجتمعات العمرانية   :   :      
7755--  wwwwww..uussccoonnssttiittuuttiioonn..nneett  
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7766--  wwwwww..wwaatteerrttrreeaattmmeennttppllaannttssiinnddiiaa..ccoomm  
77- wwwwww..wwiikkiippeeddiiaa..oorrgg..iirraann..ttaaxx..pprrooppeerrttyy 
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RReesseeaarrcchh  ssuumm--uupp  
  

 
      MMoosstt  ooff  EEggyyppttiiaann  cciittiieess  ssuuffffeerr  UUrrbbaann  &&  AArrcchhiitteeccttuurraall  ccoonntteemmppoorraarryy  pprroobblleemmss  ssuucchh  

aass  ccrroowwddeeddnneessss,,  hhoouussiinngg  eexxppeennsseess,,  ddeeccaayyiinngg  aanndd  rraannddoommnneessss  aass  mmeeaannwwhhiillee  wwhhaatt  wwee  

ggaaiinneedd  oouutt  ooff  tthhee  EEaasstteerrnn  &&  WWeesstteerrnn  mmeetthhooddss  aass  ssoocciiaalliissmm  &&  ccaappiittaalliissmm  ffaaiilleedd  ttoo  

ssoollvvee  tthheessee  pprroobblleemmss..  oonn  tthhee  ccoonnttrraarryy  ssiiddee  tthheeyy  ccoonnttrriibbuutteedd  ttoo  ffaaddee  oouurr  llooccaall  iiddeennttiittyy..    

    MMaannyy  ooff  uuss  tthhiinnkk  tthhaatt  IIssllaammiicc  MMeetthhoodd  iinn  AArrcchhiitteeccttuurree  mmeeaannss  RReelliiggiioouuss  AArrcchhiitteeccttuurree  

lliikkee  mmoossqquueess,,  ppaallaacceess,,  ttaakkaayyaass  &&  ffoouunnttaaiinnss..  BBuutt  iitt''ss  nnoott..  IIssllaammiicc  MMeetthhoodd  mmeeaannss  aallll  

AArrcchhiitteeccttuurraall  iissssuueess,,  iinncclluuddiinngg  uurrbbaann  ddeessiiggnn,,  AArrcchhiitteeccttuurraall  ddeessiiggnn  &&  LLooccaall  

GGoovveerrnnaannccee  &&  AAddmmiinniissttrraattiinngg..  TThhiiss  sseeaarrcchh  ddiissccuusssseess  oouurr  ccoonntteemmppoorraarryy  pprroobblleemmss  iinn  

EEggyypptt  ,,  aanndd  ddiissccuusssseess  iiff  tthhee  IIssllaammiicc  mmeetthhoodd  hhaass  ssoolluuttiioonnss  ffoorr  tthheemm..    

      IInn  tthhee  ffiirrsstt  cchhaapptteerr  wwee  ccaammee  aaccrroossss  tthhee  uurrbbaann  &&  aarrcchhiitteeccttuurraall  pprroobblleemmss,,  ppuuttttiinngg  

tthheemm  ddoowwnn  iinn  nnuummbbeerrss  aanndd  pphhoottooss  &&  aannaallyyzziinngg  tthheeiirr  ccaauusseess  aanndd  rreessuullttss..  TThheenn  wwee  

mmaaddee  ccoommppaarriissoonn  bbeettwweeeenn  tthhee  mmaaiinn  iiddeeoollooggiiccaall  sscchhoooollss  ffoolllloowweedd  iinn  EEggyypptt  dduurriinngg  llaasstt  

ffiiffttyy  yyeeaarrss  ttoo  ssoollvvee  tthheessee  pprroobblleemmss,,  lliikkee  SSoocciiaalliissmm,,  CCaappiittaalliissmm  aanndd  ccoommppaarriinngg  tthheeiirr  

ffeeaattuurreess  aanndd  rreessuullttss  wwiitthh  oouurr  ssuuggggeesstteedd  mmeetthhoodd  rreeffeerrrreedd  ttoo  IIssllaamm..    

      IInn  tthhee  sseeccoonndd  cchhaapptteerr  wwee  ssuubbttrraacctteedd  tthhee  bbaasseess  &&  ffeeaattuurreess  ooff  oouurr  ssuuggggeesstteedd  mmeetthhoodd  

bbaasseedd  oonn  IIssllaammiicc  rreegguullaattiioonnss  aa  ppaarrtt  ooff  ttiimmee  &&  ppllaaccee  ..tthheenn  ttrraacciinngg  tthhee  hhiissttoorryy  ooff  

aappppllyyiinngg  tthheemm  iinn  EEggyypptt  tthhrroouugghh  ddiiffffeerreenntt  eerraass  &&  wwhheenn  wweerree  tthheeyy  ccaanncceelllleedd  &&  tthhee  

rreessuullttss  ooff  ccaanncceelllliinngg  tthheemm..  MMeeaannwwhhiillee  iiff  ssuucchh  rreegguullaattiioonnss  hhaavvee  ssiimmiillaarr  oonneess  iinn  tthhee  

wweesstt  &&  wwhheetthheerr  tthheeyy  aarree  ssuucccceessssffuull  &&  wwhhaatt  wwoouulldd  hhaappppeenn  iiff  wwee  aappppllyy  ssuucchh  pprriinncciipplleess  

iinn  mmooddeerrnn  EEggyypptt..    

      IInn  tthhee  tthhiirrdd  cchhaapptteerr  wwee  aapppplliieedd  ssuuggggeesstteedd  mmeetthhoodd  oonn  aa  hhoouussiinngg  pprroojjeecctt  iinn  66tthh  

OOccttoobbeerr''ss  ddeesseerrtt  tthheenn  wwee  eevvaalluuaatteedd  tthhee  pprroojjeecctt  iiff  iitt  ssuucccceeeeddeedd  oorr  nnoott..  

  TThhee  RReesseeaarrcchh  PPrroobblleemm  iiss  ffiinnddiinngg  aa  mmeetthhoodd  tthhaatt  ssoollvveess  tthheessee  pprroobblleemmss  aanndd  ssuuiittss  oouurr  

ffuuttuurree  aass  wweellll..    

    TThhee  rreesseeaarrcchh  aaiimmss  ttoo  ssoollvvee  oouurr  ccoonntteemmppoorraarryy  pprroobblleemmss  iinn  UUrrbbaann  &&  aarrcchhiitteeccttuurraall  

ffiieelldd,,  wwhhiicchh  rreessuulltteedd  ffrroomm  aappppllyyiinngg  ffoorreeiiggnn  iiddeeoollooggiieess  iimmppoorrtteedd  ffrroomm  eeaasstt  &&  wweesstt..  

TThhee  rreesseeaarrcchh  ccoonncclluuddeess  tthhaatt  tthhee  IIssllaammiicc  MMeetthhoodd  ccaann  ssoollvvee  oouurr  ccoonntteemmppoorraarryy  

pprroobblleemmss  &&  iitt  iiss  ssuuiittaabbllee  ffoorr  bbuuiillddiinngg  oouurr  ffuuttuurree  aass  ffrreeee  EEggyyppttiiaannss  aafftteerr  JJaannuuaarryy  2255tthh  

rreevvoolluuttiioonn..    

  TThhee  aapppplliieedd  ssttuuddyy  ccoonncclluuddeess  tthhaatt  tthhiiss  mmeetthhoodd  ccaann  bbee  aapppplliieedd  oonn  nneeww  hhoouussiinngg  

pprroojjeeccttss  eessppeecciiaallllyy  iinn  EEggyypptt''ss  wweesstteerrnn  ddeesseerrtt..  

FFiinnaallllyy  tthhee  sseeaarrcchh  rreeccoommmmeennddss  aappppllyyiinngg  tthhiiss  mmeetthhoodd  iinn  oouurr  llooccaall  llaawwss  aanndd  

rreegguullaattiioonnss..  
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MMaannssoouurraa  UUnniivveerrssiittyy  

FFaaccuullttyy  OOff  EEnnggiinneeeerriinngg  
AArrcchhiitteeccttuurree  DDeeppaarrttmmeenntt  

  
  

  
    

  
RReesseeaarrcchh  pprreesseenntteedd  bbyy  

EEnn..  HHaallaa  MMoohhaammeedd  EEllssaayyeedd  RRaassllaann  
  

AAss  aa  ppaarrtt  ooff  tthhee  rreeqquuiirreemmeennttss  ffoorr  aa  MMaasstteerr''ss  DDeeggrreeee  iinn  AArrcchhiitteeccttuurraall  
EEnnggiinneeeerriinngg  

  
  

SSuuppeerrvviissoorrss  

PPrrooff..  MMoohhaammeedd  EEssmmaatt  EEll--AAttttaarr  
HHeeaadd  cchhiieeff  ooff  tthhee  AArrcchhiitteeccttuurree  DDeeppaarrttmmeenntt  ––  MMaannssuurraa  UUnniivveerrssiittyy  

  
DDrr..  AAllaaaa  sshhaammss  EEll--ddeeiinn  EEll--eeiisshhyy  
LLeeccttuurreerrrr  ooff  aarrcchhiitteeccttuurree  aanndd  ppllaannnniinngg  

AArrcchhiitteeccttuurree  DDeeppaarrttmmeenntt  ––  MMaannssuurraa  UUnniivveerrssiittyy  
  

  
22001111  
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