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  تخطيط و إدارة العمران في إطار الاستدامة : المجال 

  :ملخص البحــث
قѧضايا   التمويѧل العقѧاري و آيفيѧة مѧساهماته الإيجابيѧة فѧي حѧل                عقدت الكثير من الآمال و الطموحات حول قѧانون        

الإسكان و التمكين لمحدوى الدخل و ترتكز القضية المحورية للبحث على آيفية تفعيل قانون التمويل العقاري بحيث يكѧون                   
                ѧواد القѧع مѧل مѧذي يتعامѧق الѧال التطبيѧومي  الأول مجѧلال مفهѧه    أداة فعالة لعمليات التنمية و ذلك من خѧن خلالѧتم مѧانون وي

      ѧق فѧؤثر للتطبيѧل           يإغفال  الدور المѧة التعامѧق و آيفيѧات التطبيѧلبيات و ايجابيѧأثير و سѧال التѧاني مجѧة  و الثѧات التنميѧعملي 
  .معها آأداة للتنمية و ليست وسيلة للحل مرحلي 

ذلѧك مѧن خѧلال المراجѧع و     و يعتمد البحث على التحليل الدقيق  للمفѧاهيم المرتبطѧة و المختلفѧة للمحѧاور البحѧث و            
الأدبيات المنشورة و التي تسجل و تبرز هѧذه المفѧاهيم آمѧا يرصѧد البحѧث الدراسѧات و البحѧوث وثيقѧة الѧصلة بالإشѧكالية و                           

راء  آѧذلك يعتمѧد البحѧث علѧى أ    المحاور السابقة و يستعين البحث بالأمثلة و التجارب المختلفة للعمران لدلالѧة علѧى مفهومѧه           
وضع إطار عѧام لѧدعم و تفعيѧل قѧانون التمويѧل العقѧاري  آѧأداة                   و يلخص البحث إلى    في هذا المجال    صين    الخبراء و المخت  

  .هامة و حيوية في عمليات التنمية الحضرية 
  :المقدمة

قضية الإسكان و المأوي و إنمѧا هѧي سلѧسلة مѧن الإجѧراءات التѧي       ما من شك أنه لا يوجد  هناك حل سحري لحل     
حيث أن قانون التمويل العقѧاري قѧد صѧدر    رآات و البنوك لتنشيط الطلب للخروج من الرآود الحالي          تتخذها الحكومة و الش   

في وقت بلغت فيه حالة السوق العقاري مرحلة حرجة بسبب حدة الرآود و تراجѧع المبيعѧات رغѧم انخفѧاض الأسѧعار علѧى                    
وعات الѧسكنية الجديѧدة بعѧد سѧنوات آانѧت      حساب أرباح الشرآات آما يأتي في ظل توقف البنوك تقريبا عن إقراض المѧشر          

(   لѧѧدى مختلѧѧف قطاعѧѧات الѧѧسوق   ات العقاريѧѧة و نѧѧتج عѧѧن هѧѧذا  أزمѧѧة سѧѧيولة     البنѧѧوك مرنѧѧة فѧѧي مѧѧنح التمويѧѧل للاسѧѧتثمار    
و الشرآات إلى تغيير أنماط البناء في المشروعات الجديدة نحѧو التوسѧع فѧي        و هو ما دعا القطاع الخاص        ، )٢٠٠٢شوقي

وسطة بمساحات أقل آما دعاها آذلك إلى خفض الأسѧعار علѧى حѧساب الأربѧاح و عѧن طريѧق خفѧض تكلفѧة              بناء الشقق المت  
الإنشاء و أسعار الأراضي و منح تيسيرات في السداد قد تفوق أنظمة الدفع التي يأتي بها القانون حيث يتم تمليѧك الوحѧدات                       

  . )٢٠٠٢شوقي(  عاما ٢٠في السداد تصل إلى من قيمة الشقة مع تيسيرات % ٢٠السكنية بدفع مقدمات لا تتجاوز 
يرتكز على تحليل القѧانون   : ل للتفعيل قانون التمويل العقاري ،المحور الأون أساسي محوريينو يستعرض البحث    

 رمفهѧѧوم الاسѧѧتدامة بѧѧين التنظيѧѧ   :يو يѧѧستعرض المحѧѧور الثѧѧان . مѧѧن حيѧѧث المѧѧضمون و الأدوار و المѧѧؤثرات علѧѧى تطبيقѧѧه    
مع التأآيد على أن الاستمرارية فيشكل طرحا تنمويا لتفعيل القانون : أما المحور الثالث ،ة و النتاج الحادث   الممارسة المهني 

  .و المساواة  هما أساس هذا الطرح 
مѧѧع اسѧѧتعراض لأهѧѧم  ،ويهѧѧدف البحѧѧث إلѧѧى صѧѧياغة طرحѧѧا تنمويѧѧا لتفعيѧѧل قѧѧانون التمويѧѧل العقѧѧاري قبѧѧل التطبيѧѧق      

  .  آدروس مستفادة تعيد و تشكل أداه فعالة للعمل بالقانون الممارسات و التجارب العالمية 
و يعتمد البحث على التحليل الدقيق  للمفѧاهيم المرتبطѧة و المختلفѧة للمحѧاور البحѧث و ذلѧك مѧن خѧلال المراجѧع و                

شѧكالية و  الأدبيات المنشورة و التي تسجل و تبرز هѧذه المفѧاهيم آمѧا يرصѧد البحѧث الدراسѧات و البحѧوث وثيقѧة الѧصلة بالإ                         
  .المحاور السابقة و يستعين البحث بالأمثلة و التجارب المختلفة 

  : القانون بين المضمون و الأدوار و المؤثرات-١
على الرغم من صدور قانون التمويل العقاري و لائحته التنفيذية منذ أآثر من عامين إلا أنѧه مѧازال حتѧى الآن لѧم            

( ذلك حرص آافة الأطراف المعنية على لإسѧراع بتمريѧره و وضѧعه موضѧع التنفيѧذ     يتم تطبيقه و ممارسة فعالياته  و دلالة     
 الأمر الذي بدا و آأنه أداه سياسية للحد عن العزف على أوضاع محدودي الدخل  وهى النغمة التي ظهѧرت    )٢٠٠٢شوقي

  . أثناء مناقشة القانون بدلا من استخدامه آأداة تنفيذية لتوفير المأوي آاحتياج إنساني 
 عو يستعرض الجزء التالي من البحث مفاهيم القانون من خلال الفهم الواعي لتحليل مѧضمونه و آيفيѧة أداء أدوار مѧا يѧستتب              

  .ذلك من تحديد المؤثرات و العوامل التي تؤثر فيه 



  : حول المضمون و الآلية ١-١
البحѧوث خѧلال العقѧود الماضѧية علѧى       من واقع الأبعاد الحقيقية لأزمة القطاع العقاري و التي تعددت الدراسѧات و              

تحليها و رصد أبعادها بحيث أصبحت الدافع الرئيسي لإصدار قѧانون التمويѧل العقѧاري و يعتمѧد فѧي مѧضمونه علѧى وضѧع                          
آلية للتمويل العقاري و بالتالي توسيع قاعدة الѧشرائح الاجتماعيѧة المѧستفيدة مѧن القѧانون و ذلѧك بѧسداد قيمѧة الوحѧدة الѧسكنية                     

مѧن القيمѧة العادلѧة للوحѧدة الѧسكنية ويلتѧزم        % ٩٠ عѧام يعتمѧد علѧى دخلѧه الѧشهري وذلѧك فѧي حѧدود         ٢٠ي لمѧدة    بقسط شهر 
على الأقل من قيمة الوحدة وذلك بهدف تنشيط و تفعيل حرآة الأنشطة العقارية و شѧرآاتها بالѧسوق              % ١٠المستفيد بسداد   

وذلѧك بإدخѧال آليѧات جديѧدة بѧسوق  العقѧارات و       .مستحقاتها للبنوكلتوفير السيولة لهذه الشرآات و تيسير الأمر عليها لسداد    
ذلك بإصدار سندات توريق ديون الشرآات العقارية تحقق معدلات من الفائدة يقبلها المستثمر العادي فѧي البورصѧة خاصѧة                    

ام بتحويѧل مѧوارد المѧدخرين       والآلية الأساسية في قانون التمويل العقاري هي عملية القيѧ         .مع مراعاة الفائدة التجارية السائدة      
إلى المقترضين من أجѧل تمكيѧنهم مѧن شѧراء وحѧدات سѧكنية و ذلѧك فѧي عѧدة ودائѧع ادخاريѧة التѧي يقѧوم بإعѧادة تكوينهѧا فѧي                  

   ) .٢٠٠١ لسنة ١٤٨القانون رقم (. صورة قروض عقارية 
  : الأدوار الرئيسية في منظومة التمويل العقاري٢-١
لمستفيد الذي يرغب في شراء و الحصول على الوحدة السكنية و لقد قѧسم القѧانون المѧستفيد              يقصد به المواطن ا   :  المستثمر -

أما النوعية الثانية هѧي الفئѧات   ، من دخله % ٢٥ الوحدة السكنية بواقع     ىالقادر على دفع الأقساط عل    : إلى نوعين الأول    
 . جنيѧه للأسѧرة   ٩٠٠٠نيѧة للفѧرد و    ج٦٠٠٠ا عن  دخلهدمحدودي الدخل و التي يعرفها القانون بأنها الفئات التي لا يزي       

   ) .٢٠٠١ لسنة ١٤٨القانون رقم (
يقصد به شرآات التمويل التي سѧوف ستنѧشأ طبقѧا للقѧانون و تѧشكل مѧن البنѧوك و الأشѧخاص الاعتباريѧة و هѧذا                 :  الممول   -

طريѧق تحمѧل الѧصندوق      المجال يمكن إضافة صندوق ضمان و دعم نشاط التمويل العقاري و ذلك لمحѧددي الѧدخل عѧن                   
لجانѧѧب مѧѧن قيمѧѧة القѧѧسط و بمѧѧا يكفѧѧل النѧѧزول بعѧѧبء التمويѧѧل إلѧѧى الحѧѧدود التѧѧي تتناسѧѧب مѧѧع دخѧѧولهم بمѧѧا لا يجѧѧاوز ربѧѧع    

  .   ) ٢٠٠٣،علي شاآر(الدخل
مؤسسة و يتم البيѧع مѧن خѧلال وسѧيط يقѧوم بالوسѧاطة بѧين المѧستثمر و الممѧول                      / شرآة  /  هو المالك سواء آان فرد    : البائع -

بل عمولة يتقاضى من الممول و يستعين الممول بخبير تقيم عقاري يقوم بإعداد تقرير يحدد فيه القيمة العادلѧة لوحѧدة       مقا
  .السكنية و يقدمها للممول 

تطѧرح  ) سѧندات (هي المؤسسات التي تتولي اتفاق حوالѧة الحقѧوق للممѧول و تقѧوم بإصѧدار أوراق ماليѧة                    :قريالتو شرآات   -
  .     ) ٢٠٠٣،علي شاآر( نهائي و هي الخطوة النهائية لمنظومة التمويل العقاريللتدوال للمستثمر ال

  :  المؤثرات و  العوامل ٣-١
عملية التمويل العقاري سلسلة متصلة من الحلقѧات تبѧد أمѧن عمليѧة البنѧاء و الѧشراء للعقѧار و تحديѧد سѧعر البيѧع و                            

   : الذي يعتمد جانبا الطلب و العرض و ذلك على النحو التالي
مثѧل  ( حѧوافز الادخѧار   آѧذلك على ،مѧستوى الѧدخل وسѧعته والرغبѧة فѧي الادخѧار       و يعتمѧد بѧصورة مباشѧرة         :جانب الطلب  -

 وقѧد يختلѧف   (Mitiln,D ,1997 )  ) ......معدل أسعار الفائدة على المدخرات ، الضرائب المفروضة علѧى المѧدخرات  
إذا   و ،،وشكل الأسرة     التي تحدد وقتا للتطلعات الثقافية الطبقية      "الاحتياجات السكنية   " الطلب الفعال بصورة آبيرة عن      

آѧذلك تمثѧل   . (Kessler,E ,1994)ما آان هذا هѧو الوضѧع الѧسائد ، فѧان هنѧاك مجѧالا لتطѧوير نظѧام التمويѧل العقѧاري          
لقѧدرة الѧشرائية    وهناك مؤشرا قويا لقيѧاس تلѧك ا       ،  شراء وحدة سكنية     الأسرةيقيس مدى استطاعة    و الذي   القدرة الشرائية   

 Williams)وهى تقوم بمقارنة متوسѧط سѧعر العقѧار مѧع الѧدخل الѧسنوي للأسѧرة       " السعر إلى الدخل " نسبة يعتمد على 
,2000) .  

 إلѧى فتѧرة   دمتѧ الѧسداد و التѧي ت  قة و يشكل حجم و طبيعة القѧرض العنѧصر الأساسѧي و مѧا تѧشمله مѧن طري                   :جانب العرض    -
تѧوفير تمويѧل   فѧي  دعم الѧ  آѧذلك يѧشكل عنѧصر    ، (Mitiln,D ,1997 )علѧى فائѧدة   زمنيѧة محѧددة ويحѧصل فيѧه المقѧرض      
 آمѧا تѧشكل    ،)تخفѧيض سѧعر الأرض      ( ى شكل أخر من إشكال دعم النشاط مثѧل          إبأسعار فائدة اقل من سعر السوق ، أو         

شѧراء و بيѧع      مѧصطلح عѧام يطلѧق علѧى          ة الدعامة الرئيسية في جانѧب العѧرض و يمكѧن تعريفهѧا علѧى أنهѧا                الأسواق المالي 
   .  (Kessler,E ,1994)وراق ماليةالأ  من الأموال مجمعة في عدة إشكال

  :ب الاستدامة و التمويل العقاري بين التنظير والتجري-٢
لا يوجد خلاف بأن الاستدامة آهدف هي أساسا في أي عملية من عمليات التنمية الحضرية  و العلاقة بين قѧضية                     

 لا يمكن الفصل بينها حيث أنه من المعѧروف أن أي نتѧاج عمرانѧي يѧؤثر بطريقѧة        ة علاقة وثيق   العقاري و الاستدامة   لالتموي



 و التي عند دراسة مجال هذا التأثير نجد أنѧه يتعامѧل مѧع ثلاثѧة أبعѧاد أساسѧية        (Williams ,2000)مباشرة على الاستدامة
 علѧى  التѧدقيق مفѧاهيم التنظيѧر و تѧدعيم ذلѧك       و يعتمѧد (Chiu,2003) و التي تشمل البعد المكѧاني و الزمѧاني و المؤسѧسي    

  . بمجموعة التجارب العالمية  
  :  البعد المكاني ١-٢

 الحضرية قد لا تفشل فقط يراضلأاإن السياسات ضعيفة التخطيط ، والتي تهدف إلى تحسين وصول الفقراء إلى    
ضѧح أن تفعيѧل قѧانون التمويѧل العقѧاري      مѧن الوا  (Alida ,2003) ، بѧل قѧد يكѧون لهѧا أثѧارا عكѧسية ،      محѧددي  في مساعدة 

سوف يكون له أثرا آبيرا ليس فقط على مستوى توفير المأوي و لكن على مستوى النتاج العمراني آكل لذا  يѧستلزم الأمѧر     
بالضرورة عمل دراسة للتوزيع المكاني المدروس بحيث يمكن وضع آليات و ضوابط لعمليات الانتѧشار و التنميѧة ومѧن ثѧم           

تكامل من خلال صياغة مكانية مخطط لها  مع باقي عناصر التنمية المستدامة و قد يتطلب الأمر وضѧع مجموعѧة                  تترابط و 
تحديѧد سѧقف الأرض فѧي    " قѧانون  من الضوابط للتحكم فѧي العمѧران بالѧصورة المرغوبѧة و لعѧل التجربѧة الهنديѧة فѧي عمѧل                   

ى الأرض والѧى توزيѧع الأرض علѧى فقѧراء المنѧاطق             يѧستهدف الحѧد مѧن المѧضاربة علѧ         و الѧذي    المناطق الحѧضرية الهنديѧة      
لحجѧѧم الاراضѧѧى الѧѧشاغرة التѧѧي يملكهѧѧا شѧѧخص ) سѧѧقف ( الحѧѧضرية بѧѧصورة أآثѧѧر عدالѧѧة ، عѧѧن طريѧѧق فѧѧرض حѧѧد أقѧѧصى 

 مѧن اجѧل تѧوفير أمѧاآن جديѧدة لإنѧشاء عقѧارات       ) إجباريѧا  (  وتباع الأرض التي تتجاوز هذا الѧسقف إلѧى الحكومѧة          ٠بمفرده  
  .دخللصالح محدودي ال

محليѧة تѧشكل إطѧار للتنميѧة المكانيѧة قѧد            / أن عمليات التوزيع العشوائي لقروض التمويѧل العقѧاري دون وجѧود رؤيѧة قوميѧة                 
يساعد  بصورة غير مرغوبة في إهدار الإعتمѧادات الماليѧة فѧي تѧوفير مجموعѧة الخѧدمات و مѧد المرافѧق علѧى وضѧع غيѧر                           

التمويل العقاري من أداه ناجحة و مساعدة لعملية التنمية المستدامة إلى  ل و بالتالي يتحو(Alida ,2003)مخطط له أساسا
  .سببا من أسباب مشكلة جديدة 

  :ني  البعد الزم٢-٢
لما آان قانون التمويل العقاري يعتمد علѧى اسѧتدامة التѧدفقات النقديѧة نتيجѧة عمليѧات تمويѧل القѧروض خѧلال فتѧرة                   

 عامѧا و لكѧن يتطلѧب الأمѧر أن       ٢٠تѧصور مѧالي ثابѧت لفتѧرة زمنيѧة تѧصل إلѧي               زمنية طويلة نسبيا و بالتالي لا يمكن وضѧع          
فعوامѧل التѧضخم و   ، يكون القانون إطار عمل عام يدعم بمجموعة من الإجѧراءات المѧستمرة و التѧي تحѧافظ علѧى اسѧتدامته        

عمليѧات  ومة المكѧسيكية ب    و لقد قامت الحك    (Hugo,2003)القدرة الشرائية لا يمكن القطع بإستمراريتها خلال فترة التمويل        
% ٣التجارية تعѧادل    ) سنداتها  (  إقراض نسبة معينة من أوراقها        تم    البنوك التجارية  حيث آانت   إصلاح التمويل العقاري    

 آحѧل  –ولѧم يكѧن إمѧا البنѧك المرآѧزي المكѧسيكي       ٠من ودائع المخصصة للرهن العقاري للأسر منخفضة ومتوسطة الѧدخل     
 –وهѧذه الأداة  .الح آѧل مѧن المقترضѧين والمقرضѧين     ديѧدة للѧرهن العقѧاري مѧن اجѧل خدمѧة مѧص          سوى ابتكѧار أداة ج     –بديل  

  -: آان تتميز بالاتي–(Mitiln,1997 )المعروفة باسم  جدولة مزدوجة للرهن العقاري 
قيقي علѧى   حةيطبق سعر الفائد" جدولة مزدوجة للرهن العقاري " في التصميم المبدئي لهذه الـ : جدولة تغطى التضخم     -أ    

  ٠الموازنة المجدولة مما يؤدى إلى وجود معدل ايجابي عائد 
 إمѧا إذا مѧا تمѧت        ٠تقدر المدفوعات على أساس أقصى حد لدخل الأسرة         : جدولة من اجل الحفاظ على القدرة الشرائية         –ب  

ى أبدا أقѧصى حѧصة   جدولة المدفوعات حسب مسار الأجور ، يمكن زيادة المدفوعات من اجل تسدد القرض لكنها لن تتخط   
  ٠محددة من دخل الأسرة 

إذا ما تخطى مبلغ السداد الشهري اقصى نسبة لدخل الأسرة ، فانه يمكن تمويل هذا الفارق، آما يѧتم           : فترة سداد مرنة     -ج    
 وعѧن  ، وصѧادف هѧذه الطريقѧة الجديѧدة نجاحѧا فوريѧا      ،رفع فترة سداد الرهن العقاري المحددة ومѧن اجѧل زيѧادة فتѧرة الѧسداد          

  .طريق الحد من دعم سعر الفائدة ضمنيا ، قامت البنوك بزيادة فترة سداد القروض الإسكان 
مبѧѧادرة التمويѧѧل العقѧѧاري وتنميѧѧة القطѧѧاع   بمѧѧا يѧѧسمى (Du Plessis,1997)آѧѧذلك قامѧѧت الحكومѧѧة الكولومبيѧѧة

فائدة حقيقة وايجابية على الودائع أسست الحكومة الكولومبية هيئات مالية جديدة آانت تقدم أسعار  حيث المالي في آولومبيا  
 وآانت استجابة المودعين إلى هذه الآليات الجديدة فورية وايجابية مما أدى إلى فѧي النهايѧة             ٠مجدولة حسب معدل التضخم     

 ولكѧن الأمѧر اختلѧف فѧي البنѧوك التجاريѧة ، حيѧث سѧجلت أسѧعار الفائѧدة                      ٠إلى نمو نظام التمويѧل العقѧاري بѧصورة مطѧردة            
 إلѧى  – من اجل الاستمرار في المنافسة –على شهادات الإيداع معدلات سلبية وقد اضطرت هذه البنوك التجارية  المدفوعة  

  ٠ حجم المدخرات لديهم – والتالي زيادة –فع أسعار الفائدة تنافسية على المدخرات ، مما سمح لهم بالحفاظ على ر
  : البعد المؤسسي ٣-٢



يتأثر البعد المؤسسي للتمويل العقاري بثلاثة مفاهيم هامة تشكل حجر الزواية لعمليѧات الاسѧتدامة و تحقيѧق معѧدلات التنميѧة         
المطلوبة الأول و هو الفهم الكامل للمعايير الثقافية للفئات المستهدفة أما المفهوم الثѧاني هѧو الإدراك الѧواعي للأهميѧة الѧدعم                    

ه و يشمله من ايجابيات و سلبيات ويمثل المѧشارآة  المفهѧوم الثالѧث فѧي البعѧد المؤسѧسي و آيفيѧة                       نتائج/ مشاآله  /بين دوره   
الأدوار برؤيѧѧѧѧѧة واحѧѧѧѧѧدة و مѧѧѧѧѧشترآة و مجموعѧѧѧѧѧة أهѧѧѧѧѧداف و غايѧѧѧѧѧات ايجابيѧѧѧѧѧة   / تجѧѧѧѧѧاوب و تفاعѧѧѧѧѧل آافѧѧѧѧѧة المѧѧѧѧѧشارآين  

   .(Chiu,2002, 2003)للجميع
ول الناميѧة إقامѧة بѧرامج إقѧراض ناجحѧة للفقѧراء علѧى طريѧق                 قد استطاع عدد آبير من مؤسسات التمويѧل العقѧاري فѧي الѧد              

 واسѧتطاعت   ٠إتباع نفس المعايير الثقافية المحلية للتغلب على المخاطر التي قѧد تѧنجم عѧن اسѧتخدام أنظمѧة قانونيѧة ضѧعيفة                        
ض المؤسѧѧѧسات الماليѧѧѧة المѧѧѧشترآة ذات الѧѧѧسمعة الطيبѧѧѧة تحريѧѧѧك مѧѧѧدخرات الفقѧѧѧراء وتѧѧѧسهيل حѧѧѧصولهم علѧѧѧى ائتمѧѧѧان مѧѧѧنخف

مكتب تنمية " تأسس  في فهم المعايير الثقافية المحلية حيث  (Williams ,2000)ولقد نجحت  التجربة التايلاندية٠التكلفة
 للهيئة القوميѧة للѧسكان عѧام    UCDO ( The Urban Community Development Office( " المجتمع المحلى 

 ٠برنѧامج المنѧاطق الحѧضرية الفقيѧرة    " يѧدعى  ) تايلانѧد  (  ، وذلك بغѧرض تنفيѧذ برنѧامج طمѧوح يѧشمل جميѧع الѧبلاد            ١٩٩٢
وآانѧت  ٠إلى تحسين ظروف المعيشة وتنمية المناطق الحضرية الفقيرة فѧي الѧبلاد   " مكتب تنمية المجتمع المحلى   " ويسعى  

معيѧات  دعѧم فقѧراء المنѧاطق الحѧضارية مѧن اجѧل دعѧم وزيѧادة مѧدخراتهم ، وآѧذلك دعѧم الج                   :الأهداف التنموية للمكتب هي     
من اجل تحقيق موارد مالية اآبر ، والوصѧول إلѧى إدارة ذاتيѧة تمكѧنهم مѧن التعامѧل                    ) بالبنوك  ( التعاونية وشبكات الاتصال    

 تسهيل حصول فقراء المناطق الحضارية على الائتمان والقروض بأسعار فائدة  ٠مع عدد آبير من قضايا المجتمع المحلى        
الجمعيѧات  ( دعѧم الوسѧطاء    ٠ الدخل ، وتوفير المѧسكن ، وتحѧسين ظѧروف المعيѧشة              مناسبة وبشروط مرنة ، من اجل زيادة      

للمشارآة بفاعلية فѧي عمليѧة التنميѧة وآانѧت أهѧم الأنѧشطة الاسѧتراتيجية                ) غير الحكومة ، والباحثين ، والجمعيات التعاونية        
وأحوال المعيشة آانت أهم الأنѧشطة       تحسين ظروف الإسكان     - تحسين أوضاع المجتمع البيئي    -زيادة دخل الأسرة  : للمكتب  

تسهيل الحصول على قروض إسكان بأسعار فائدة بسيطة ،   :المتعلقة بعملية تحسين ظروف الإسكان وأحوال المعيشة وهى         
جزئيا أو آليا شراء ارض جديدة للانتقال للعيش عليها ، وآذلك تمويل إقامѧة  ( شراء ارض يقيمون عليها بالفعل  -:من اجل   

تѧѧوفير الأرض :بنيѧѧة الأساسѧѧية تحѧѧسين وتطѧѧوير الأرض الحاليѧѧة والمѧѧسكن الحѧѧالي وآانѧѧت أهѧѧم النتѧѧائج الايجابيѧѧة المѧѧسكن وال
   . (Hugo,2003)"بفخر الملكية " تزايد الإحساس  وجود بنية نحتية جيدة

                ѧة عنѧا و خاصѧل معهѧد التعامѧساسية عنѧن الحѧا مѧارب نوعѧاتها و تجѧع ممارسѧي جميѧل  لقد أفرزت مفاهيم الدعم  فѧدما يتعام
النخبة السياسية مع قضايا إسكان محددي الدخل و لعل تحول مفهوم الѧدعم مѧن دعѧم الوحѧدة الѧسكنية إلѧى دعѧم الأسѧرة مѧرة             
واحدة قد يمثل حلا ناجحا و يساعد على الحد من المضاربة على الوحѧدات و لقѧد قامѧت شѧيلي بممارسѧة ذلѧك حيѧث  تحѧول                         

 مѧѧن الѧѧدعم المѧالي الكبيѧѧر وغيѧѧر المѧѧدروس أو المخطѧѧط جيѧѧدا ومѧѧن الإنتѧѧاج  (Williams ,2000)دعѧم الإسѧѧكان فѧѧي شѧѧيلى 
 ممѧا سѧمح الأسѧر بالقѧدرة علѧى شѧراء          – لمѧرة واحѧدة فقѧط        –المباشر في قطاع الإسكان إلى دعѧم الطلѧب المباشѧر الѧصريح              

ف تمكѧѧنهم مѧѧن  وقѧѧد اسѧѧتهدف هѧѧذا البرنѧѧامج الأسѧѧر ذات القѧѧدرات الادخاريѧѧة المحѧѧدودة بهѧѧد   ٠مѧѧساآن مѧѧن القطѧѧاع الخѧѧاص  
 -داخل مؤسسة مالية ثم تستلم شهادة    " حساب الاسكانى   " وتقوم الأسر بإيداع مدخراتها في      ٠الحصول على ملكية خاصة     

 يمكن استخدامها فقط لѧشراء عقѧار ، وتѧستلم قѧرض رهѧن عقѧاري يعѧادل سѧعر المنѧزل شѧبيهة بتلѧك التѧي                       -لاسترداد قيمتها   
 – بالنѧسبة للأسѧرة   – ويعѧد هѧذا النظѧام     ٠الأسرة بناء أو شѧراء وحѧدة جديѧدة أو قديمѧة             وتستطيع   ،تفرضها البنوك التجارية    

   .نظاما عادلا إلى حد آبير ، وبالتالي فان فرص نجاحه آبيرة
 و ليس على مستوى الوحدات من خѧلال التجربѧة الناجحѧة فѧي     تو يتأآد أهمية مفهوم المشارآة و العمل الجماعي للمجتمعا 

أدت الحاجة الملحة إلى تحسين ظѧروف المعيѧشة   Slum networking project "  شبكة حي الفقراء "مشروع  الهند  ل
وعلѧى آѧل أسѧرة إن تѧساهم بحѧصة      . فѧي مدينѧة احمѧد أبѧاد      "شبكة حي الفقѧراء     " لسكان الأحياء الفقيرة إلى ظهور ما يسمى        

 روبيѧة لكѧل أسѧرة بالإضѧافة إلѧى           ٢٠٠٠ بѧـ    آما شارآت الشرآات الصناعية المحليѧة     .  روبية في المشروع     ٥١٠٠مقدارها  
والهدف هو تقديم خدمة شѧاملة مجمعѧة إلѧى          " احمد أباد   "  روبية لكل أسرة قدمته الوحدة المحلية لـ         ٣٠٠٠ – روبية   ٢٠٠٠

خѧدمات ميѧاه ، وصѧرف صѧحي ، وخدمѧة الѧتخلص مѧن المخلفѧات         : مكونѧة مѧن الاتѧى       . الأسرة التي تقطѧن الأحيѧاء الفقيѧرة         
  . (Du Plessis,1997)إنشاء طرق داخلية مرصوفة ، وإنارة الشوارعالصلبة ، و

  :تفعيل قانون التمويل العقاريتنموي نحو   إطار-٣
 السياسة و القرار نادرا ما يفكѧرون        هو أن صناع  : تبرز بعض الدروس العامة و المستفادة من العرض السابق الدرس أول            

لمѧѧشكاة طرحѧѧا أساسѧيا لهѧѧا مѧѧن حيѧѧث أداؤهѧا و طѧѧرق تقييمهѧѧا و آيفيѧѧة   فѧي إصѧѧلاح نظѧѧام آكѧل و لكѧѧل يѧѧشكل الحѧѧل الجزئѧي ل   
أمѧا   ،  (Chiu,2002)إداراتها ومن هنا آثيرا ما تكون لهذا الحل آثار جانبية غيѧر مقѧصودة تحѧول دون النتѧائج المتوقعѧة                      

               ѧة و بѧسم بالعموميѧق يتѧط     الدرس الثاني فلقد تبنت الحكومات فيما يبدو نطاقا واسعا من مجال التطبيѧود نمѧدم وجѧر بعѧدا الأم
هѧو ميѧل صѧناع الѧسياسة لتحميѧل التمويѧل العقѧاري بالعديѧد مѧن                 : و الѧدرس الثالѧث      ، يساعد على فهѧم محѧددات ذلѧك التنѧوع           

 دالأهداف دون النظر إلى التأثيرات الأخرى مثل توزيѧع اسѧتخدام الأراضѧي أو تعѧديل توزيѧع الѧدخل فѧي المجتمѧع أو الأبعѧا            



 ةفي أمكانيѧ   بين آافة المستفيدين     يعتمد المدخل التنموي المطروح على بعدين أساسين هما المساواة        .... .الاجتماعية الناتجة   
  .  في وضع نظام يتسم بالمرونة و التواصلو الاستمرارية الحصول بطريقة عادلة على وحدة سكنية 

  :المساواة  ١-٣
تتناسѧب مѧع احتياجѧاتهم و تحقѧق آمѧالهم و      لѧسكنية     للحѧصول علѧى الوحѧدات ا        أمѧا     متѧساوية  ص أن يكون لѧدى الجميѧع فѧر        -

الأفراد  أن تشارك في الحصول على التمويل اللازم لعملية البناء و التحѧسين طبقѧا                / طموحاتهم أو أن بالنسبة للشرآات      
لقانون حيث أن تجاهل عنصر التحسين و التطوير للمساآن القائمة سوف يرفѧع حجѧم الطلѧب علѧى الوحѧدات الجديѧدة  و             

   .(National Housing Policy 1998)التالي زيادة الموارد المطلوب تمويلهاب
 لتحقيق عمليات التنمية المستدامة يلزم تحقيق المساواة في توزيع القروض على المستوى المكѧاني أيѧضا بحيѧث يحѧد ذلѧك                       -

  .ة من استمرار تيارات الهجرة من منطقة إلى أخرى و بالتالي إحداث خلل في عمليات التنمي
تѧشطيب و   تحقيقا أيضا لمساواة أن يخصص قرض محدد و ثابت للوحѧدة الѧسكنية بѧذات المواصѧفات و المѧساحة و نѧوع ال           -

ثمѧن  % ٩٠بالتالي يكون النسبة المطلوب دفعها من قبل المستفيد هي المتغيرة و بمعنى أنه من الممكن تمويѧل أقѧل  مѧن                     
 يѧѧضمن تحقيѧѧق نوعѧѧا مѧѧن العدالѧѧة فѧѧي توزيѧѧع القѧѧروض آمѧѧا يمكѧѧن   الوحѧѧدة و ذلѧѧك طبقѧѧا لعناصѧѧر التميѧѧز الأخѧѧرى و هѧѧذا 
 ,Chiu,2002) (National Housing Policy 1998)اسѧѧتخدامه آѧѧأداة تنظيميѧѧة لѧѧسياسات التوزيѧѧع المكѧѧاني

2003) .  
    :ةالاستمراري ٢-٣
 وآلمѧѧا وجѧѧد ٠قѧѧروض  برنѧѧامج لتمويѧѧل الإسѧѧكان علѧѧى إمكانيѧѧة اسѧѧتعادة ال أيمحѧѧوري الѧѧذي تعتمѧѧد عليѧѧه اسѧѧتدامة  الأمѧѧر ال -

المѧѧستفيدون مѧѧن القѧѧروض عѧѧدم وجѧѧود غرامѧѧة تѧѧأخير فѧѧي الѧѧسداد فѧѧإنهم لا يقومѧѧون بالѧѧسداد فѧѧي المواعيѧѧد المحѧѧددة بѧѧل لا   
 جهѧة  أيرة مѧن القѧروض بكفѧاءة عاليѧة فѧان       وعنѧد عѧدم الѧتمكن مѧن اسѧتعادة نѧسبة آبيѧ       ٠يقومون بالسداد علѧى الإطѧلاق      

مѧѧال الѧѧضروري لتمويѧѧل قѧѧروض جديѧѧدة ولѧѧن يمكѧѧن آѧѧذلك إعطѧѧاء أيѧѧة   مانحѧѧة للقѧѧروض لѧѧن تحѧѧصل علѧѧى مѧѧورد راس ال 
  ٠ (Du Plessis,1997)قروض تجارية حيث إنها تكون ذات جدوى ائتمانية

 لمشروع التمويل العقاري يجѧب الحفѧاظ علѧى قيمѧة الѧسندات الѧصادرة مѧن شѧرآات التوريѧق و                       ةلضمان تحقيق استمراري   -
 عمل تطوير و تحسين علѧى مѧستوى المنѧاطق الأمѧر             نالسكنية و لكن لابد م    ذلك ممن خلال المحافظة ليس على الوحدة        

 منطقѧة   أي الفوائѧد الرئيѧسية لتطѧوير        من المتعѧارف عليѧه أن     الذي يجعل القانون أداة فعالة فѧي عمليѧات التنميѧة المѧستدامة            
لتالي يجѧب مراعѧاة أن يѧتم    و باسكنية تقاس من حيث التحسينات الصحية الناتجة عن تحسين المساآن أو البنية الأساسية  

جعلها تضع هذه الأمور آأولويات وتخصص      تخصيص جانب من القرض لتحسينات ومن ثم فقضية التحسين يجب أن ن           
  .(Mitiln,D ,1997 )لها مواردها المالية الخاصة 

ور علѧى  جمعيات للمجتمѧع المѧدني و لѧيس مقѧص     بمѧشارآة  بحيѧث يѧصبح   العقѧاري التمويѧل   تѧصميم برنѧامج      تطوير مفهѧوم   -
القѧسط  على تطبيقه علѧى المجتمعѧات التѧي تѧستطيع ممارسѧة الѧضغط علѧى أعѧضائها لѧسداد                 و يكون    دالشرآات أو الأفرا  

 التعثر عند السداد و بالتالي يتولد الشعور بأمان النѧسبي          وعلى قدرة المجتمعات على مساعدة أعضائها على التغلب على        
    .(Chiu,2002, 2003)دين على المحافظة على ملكيتهملعنصر الملكية و بالتالي يتم تحفيز المستفي

  : التوصيات  والنتائج

عملية تفعيل قانون التمويѧل العقѧاري لѧيس الغѧرض الأساسѧي منѧه انتهѧاء حالѧة الرآѧود و                      ضرورة التأآيد على أن      •
 عمومѧا و ذلѧك   توفير وحدات سكنية فقط و لكنه في المقام الأول عملية تصحيح و إعѧادة التѧوازن لعمليѧات التنميѧة                  

 و صياغة للمخطѧط تنمѧوي مكѧاني  و لѧيس             بعد الطفرة الكبيرة بداية  في حجم  الطلب و نهاية في نوعية العرض             
 .حل جزئي لقطاع الإسكان 

ضرورة تحول مفهوم الدعم لصندوق ضمان و دعم التمويل العقاري لمحددي الدخل إلى الدعم المѧادي للأسѧرة و                    •
 الوحѧدة الѧسكنية و      ى بالتѧالي ضѧمان وصѧول الѧدعم لمѧستحقيه و عѧدم المѧضاربة علѧ                 ليس الدعم المباشѧر للوحѧدة و      

 .بالتالي الحد من آميات الطلب 

مراعاة أن يتم تخصيص نسبة فعلية مدروسѧة  مѧن حجѧم  الاسѧتثمارات و القѧروض و علاقاتهѧا بحجѧم المѧدخرات                  •
ر سѧلبا علѧى أنѧواع القѧروض الأخѧرى          على القروض العقارية من الممكن أن يؤث       لعلى الحصو  التكالب    أن   ثحي

المطلوبة لمختلف الأنشطة الاقتصادية الأخرى و هو المحظور الرئيسي الذي تتخوف منه البنوك و من ثم التأثير                 
  . المباشر على عمليات التنمية الأخرى 



لبعѧد الزمنѧي   لها القدرة على التعامل مѧع ا ضرورة البحث على مؤسسات تمويلية قادرة على التمويل طويل الآجل          •
و و المتغيرات خلال فتѧرات الѧسداد مѧع الوضѧع فѧي الاعتبѧار أن القѧانون يѧشكل إطѧار عمѧل و لѧيس منهجيѧة أداء                               

 .بالتالي المرونة و التعدد عند توريق القروض بالنسبة لممول

ذلѧك بѧدعوة   و إنشاء بنك معلومات للسوق العقارية و إتباع أساليب التسويق الالكتروني في تنشيط سوق العقارات              •
آل الجهات العاملة في سوق العقارية  و المشارآة الواعية مѧن صѧانعي القѧرار بѧدعم مرآѧز المعلومѧات العقѧاري                        
برؤية فعلية للمخططات العمرانية الحالية و المستقبلية  مع مراعѧاة الѧوعي الكامѧل بالبعѧد الزمنѧي لتنفيѧذ مѧن واقѧع                

 . الإعتمادات الموجودة بالفعل 

التمويل العقاري و تحوله فهما و إدراآا مѧن آونهѧا تقѧوم بѧدور الرقيѧب إلѧى القيѧام بѧدور المحفѧز                    ة  تفعيل دور هيئ   •
أحياء  و ليس /  تعمل من خلال إدراك آامل بأن المعايير الثقافية و مفاهيم المشارآة تتعامل مع مجتمعات     للنشاط

 .وحدات سكنية
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