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 الملخص التنفيذي

فــي ظــل تركيــز الدولــة علــى مشــروعات التطويــر العمرانــي 
فــي المــدن الجديــدة خــال الأعــوام الخمســة الماضيــة، صاحب 
فــي  الداخليــة  المناطــق  فــي  عمرانــي  تغييــر  التطويــر  هــذا 
القاهــرة. يؤثــر اثنــان مــن المشــروعات القوميــة الكبــرى بشــكل 
مباشــر فــي القاهــرة التاريخيــة وهمــا مشــروع تطويــر القاهــرة 
ــاً  ــار، ٢٠٢٠(. غالب التاريخيــة ومشــروع تطويــر العشــوائيات )مخت
الحالييــن  الســكان  ملكيــات  نــزع  التطويــر  هــذا  يصاحــب  مــا 
ــر. خاصــةً  ــد التطوي وتعويضهــم مقابــل إخلائهــم المناطــق قي
وأن الدولــة تعتمــد فــي الغالــب علــى منهــج إعــادة البنــاء فــي 
المشــروعات داخــل القاهــرة التاريخيــة. إجــراءات إخــاء الســكان 
و نــزع الملكيــات عــادة مــا تثيــر النقاشــات بيــن مؤيــد و معــارض 
و تثيــر أيضــاً المشــكلات مــع الســكان المتخوفيــن مــن الخطــوة 
فنــرى  والاقتصاديــة.  الاجتماعيــة  حياتهــم  علــى  وتأثيرهــا 
العديــد مــن قضايــا المطالبــة بالتعويضــات أو إعــادة تقديــر 
التعويضــات مــن ســكان تلــك المناطــق. أيضــاً بعــض القــرارات 
ــو  ــوزراء فــي يوني ــس ال ــة ورئي والتصريحــات مــن رئيــس الدول
٢٠٢٠ بمنــع البنــاء فــي عواصــم المــدن لمــدة ٦ أشــهر ودراســة 
منــع إصــدار تراخيــص البنــاء إلا فــي إطــار المشــروعات القوميــة 
توجــه النظــر نحــو التعويضــات الملائمــة لمثــل هــذه القــرارات.

ــر  ــذ أكث ــون المصــري من ــات بالقان ــزع الملكي ــم ن ــم تنظي بينمــا ت
مــن ســبعين عامــاً، إلا أن التطــورات الســريعة خــال الســنوات 
القليلــة الماضيــة أظهــرت الحاجــة لإعــادة النظــر فــي الإجــراءات 
وطــرق تعويــض المتضرريــن عــن ملكياتهــم. تــم إقــرار القانــون 
الحالــي لنــزع الملكيــات ســنة ١٩٩٠ ولكــن لــم تظهــر اللائحــة 
ــه إلا ســنة ٢٠١٩، وعمــل البرلمــان المصــري علــى  ــة ل التنفيذي
تعديــل مــواده مرتيــن خــال الســنتين الســابقتين. هــذا يظهــر 
أهميــة الموضــوع فــي الوقــت الحالــي أكثــر مــن الســنوات 

الســابقة.

 - الســوقية  القيمــة  علــى  كامــل  بشــكل  القانــون  يعتمــد 
المنصــوص عليهــا فــي الدســتور - كمعيــار لتحديــد التعويــض 
العــادل، ولكــن مــن خــال مراجعــة ســريعة لأدبيــات التعويــض 
فــي حــالات نــزع الملكيــة فهنــاك العديــد من الخســائر والمخاطر 
التــي لا تعــوض عنهــا القيمــة الســوقية للعقــار. ســيتناول 
البحــث الجوانــب المختلفــة للمخاطــر وأنواعهــا وكيفيــة تقديــر 

وتعويــض عــن كل منهــا. 

آخــر  تســاؤل  يظهــر  للتعويــض  المختلفــة  الجوانــب  بمراعــاة 
وهــو التكلفــة الحقيقيــة لمشــروعات التطويــر داخــل القاهــرة 
التاريخيــة والتــي فــي هــذه الحالــة نتوقــع زيادتهــا عــن التكلفــة 
ــة  ــادة التكلفــة علــى إعــادة النظــر فــي نوعي الحاليــة. تســاعد زي
ظــل  فــي  جدواهــا  تقييــم  وإعــادة  المقترحــة  المشــروعات 

اختــال التــوازن بيــن التكلفــة والعائــد. 

يهتــم البحــث بمنطقــة القاهــرة التاريخيــة وبخاصــة فــي مناطــق 
ذات قيمة تاريخية وتراثية، وتعد إحدى مواقع التراث العالمي 
حيــث قامــت منظمــة الأمــم المتحــدة للتربيــة والعلــم والثقافــة 
بنســيجها  التاريخيــة  القاهــرة  بــإدراج  عــام ١٩٧٩   )اليونســكو( 
ــراث العالمــي، وتعــد القاهــرة  ــكات الت العمرانــي كإحــدى ممتل
التاريخيــة واحــدة مــن أوائــل المــدن التاريخيــة التــي تــم إدراجهــا 
أكبــر منطقــة حضريــة  العالمــي وتعتبــر  التــراث  فــي قائمــة 

مدرجــة؛ وبالتالــي يمكــن القــول إنهــا الأكثــر تعقيــداً مــن حيــث 
النســيج العمرانــي وطبقــات التاريــخ. وقــد تــم تســجيلها بســبب 
معالمهــا التاريخيــة المميــزة، وكذلــك مركزهــا التاريخــي الــذي لا 
يــزال نســيجه العمرانــي التقليــدي يســتخدم كمســتقر لمجتمــع 
والسياســية  التاريخيــة  الأهميــة  علــى  حــي، شــاهداً  بشــري 
والاســتراتيجية والفكريــة والتجاريــة المميــزة للقاهــرة )مشــروع 

ــة ٢٠١٠ -٢٠١٢(. ــي للقاهــرة التاريخي ــاء العمران الإحي

المشــكلات  مــن  مجموعــة  مــن  التاريخيــة  القاهــرة  تعانــي 
المتراكمــة الناتجــة عــن عوامــل مختلفــة مثــل البنيــة التحتيــة 
ونقــص  المنضبــط  غيــر  العمرانــي  والتحــول  المتداعيــة 
الخدمــات، بالإضافــة إلــى الضغــوط الاجتماعيــة والاقتصاديــة. 
ولكــن أي محاولــة لتعديــل تلــك الأوضــاع أو تحســين البيئــة 
العمرانيــة لا يمكــن أن تكــون علــى حســاب القيمــة التاريخيــة 
للمنطقــة أو تضــر بكونهــا مجتمعــاً بشــرياً حيــاً غنيــاً بالتــراث 
والتــي   - المناطــق  بعــض  تعانــي  المــادي.  وغيــر  المــادي 
تركــز عليهــا مشــروعات التطويــر الحاليــة - غالبــاً مــن التداعــي 
العمرانــي وقــد يكــون الســبيل لتطويرهــا هــو إخــاء بعــض 
المبانــي وهدمهــا، ولكــن يجــب ضمــان عــدم المســاس بالقيــم 
ــر الماديــة للمنطقــة والســكان  ــة الماديــة وغي ــة والتراثي التاريخي

كجــزء لا يتجــزأ مــن نســيج المدينــة القديمــة.

و فــي ســبيل تحقيــق ذلــك تمــت أولًا مراجعــة عامــة الأدبيــات 
المنشــورة دوليــاً فيمــا يخــص نــزع الملكيــة والتعويــض عنهــا 
مراجعــة  طريــق  عــن  دوليــاً  المســتخدمة  الطــرق  ومقارنــة 
نــزع  يخــص  فيمــا  المختلفــة  الدوليــة  والقوانيــن  الدســاتير 
العمــل  وأطــر  الًمواثيــق  وأيضــا  عنهــا  والتعويــض  الملكيــة 
الدوليــة للتعــرف علــى أحــدث الطــرق والوســائل المســتخدمة 
لتحديــد الأضــرار والمخاطــر التــي تنتــج عــن نــزع الملكيــة وأيضــاً 
المخاطــر  هــذه  عــن  التعويــض  تحديــد قيمتهــا وطــرق  طــرق 
والأضــرار. الخطــوة الثانيــة كانــت مراجعــة القوانيــن واللوائــح 
المصريــة المنظمــة لهــذه العمليــة والتعــرف علــى المســارات 
والإجــراءات المنظمــة لعمليــة نــزع الملكيــة والتعويــض عنهــا.

بإتمــام الخطوتيــن الســابقتين تــم التعــرف علــى الفجــوات بيــن 
التشــريع والإجــراءات المصريــة والاتجاهــات الحديثــة المقترحــة 
مــن المنظمــات الدوليــة المطبقــة فــي بعــض الــدول. وتمــت 
صياغتهــا فــي شــكل إطــار عمــل مبدئــي يضمــن التعويــض 
للقاهــرة  لحالــة  مناســب  بشــكل  الحقــوق  لأصحــاب  العــادل 
عملــي  بشــكل  التعــرف  كانــت  الرابعــة  الخطــوة  التاريخيــة. 
وميدانــي علــى الممارســات الحاليــة والمتبعــة فــي مشــروعات 

التطويــر المختلفــة فــي القاهــرة.

الخبــراء  مــع  مقابــات  إجــراء  تــم  ذلــك  ولتحقيــق  التاريخيــة، 
أو  القانونيــة  الناحيــة  مــن  ســواء  بالموضــوع  المختصيــن 
الاجرائيــة أو الحقوقيــة أو الفنيــة بالاضافــة إلــى إجراء مقابلات 
مــع الجهــات الحكوميــة التــي تتولــى تنفيــذ نــزع الملكيــة. تمــت 
أيضــاً زيــارة مناطــق مشــروعات التطويــر المناطــق التــي تــم 

فيهــا نقــل الســكان وإجــراء مقابــات معهــم.

مــن مخرجــات المرحلــة الســابقة، تــم تدقيــق الإطــار المبدئــي 
ليتناســب مــع الممارســات الحاليــة والمعوقــات التــي تواجــه 
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التطبيــق علــى أرض الواقــع، وأخيــراً الخــروج بالتوصيــات فيمــا 
ــرح والخطــوات المســتقبلية. ــق الإطــار المقت يخــص تطبي

تتلخص أهم نتائج البحث في النقاط التالية :

قابلــة  غيــر  الدوليــة  الإرشــادية  والأدلــة  الإجــراءات  أولًا: 
لخصوصيــة  المصريــة  الحالــة  فــي  مباشــر  بشــكل  للتطبيــق 
دول  فــي  يكــون  قــد  مــا  عــن  واختلافهــا  المحليــة  الأوضــاع 
أخــرى، خصوصــاً فــي النقــاط المتعلقــة باختــاف أنــواع الحيــازة 
والمعلومــات  البيانــات  وتوافــر  لذلــك  التاريخيــة  والأســباب 
فيمــا  الاقتصاديــة  والأوضــاع  الاجتماعيــة  العلاقــات  وقــوة 
يخــص تكلفــة الوصــول لتعويــض عــادل والأوضــاع السياســية 

الداخليــة.  والخلافــات  الشــفافية  يخــص  فيمــا 

المصريــة  المحليــة  التشــريع والإجــراءات  بيــن  الفجــوة  ثانيــاً: 
والإجــراءات الدوليــة كبيــر. فنجــد أن الإجــراءات المصريــة لــم 
ــذ عــام ١٩٩٠ إلا مؤخــراً  ــرة ٢٥ ســنة من يتــم تحديثهــا طــوال فت
عــام ٢٠٢٠؛ والتعديــل غيــر جوهــري ولا يــؤدي لزيــادة الضمانــات 
التعويــض  يضمــن  بمــا  الإجــراءات  تفصيــل  أو  الاجتماعيــة 
العــادل إلا بزيــادة قيمــة التعويــض ٢٠% عــن ذي قبــل وهــو مــا 
يعكــس فــي الحقيقــة قصــور القانــون الســابق فــي ضمــان 
التعويــض العــادل لمســتحقيه. أيضــاً التشــريعات المصريــة غير 
واضحــة ويوجــد أكثــر مــن تشــريع يحكــم نــزع الملكيــة والتعويض 
ــط  ــى تخب ــؤدي إل ــراءات ممــا ي ــر متشــابهين فــي الإج عنهــا غي

فــي التطبيــق. 

ثالثــاً: تختلــف الممارســات المحليــة علــى أرض الواقــع اختلافــاً 
كبيــراً عــن التشــريعات المحليــة المنظمــة للعمليــة لســببين: 
الأول، هــو عــدم وضــوح التشــريع ووجــود أكثــر مــن تشــريع 

فــي  غيــر متشــابهين  عنهــا  والتعويــض  الملكيــة  نــزع  يحكــم 
ثانيــاً، إن  التطبيــق.  إلــى تخبــط فــي  يــؤدي  الإجــراءات ممــا 
حتــى  أو  العــادل  التعويــض  تحقــق  لا  الحاليــة  التشــريعات 
الكافــي لضمــان الاســتقرار المجتمعــي أو السياســي ممــا 
يجبــر الدولــة علــى اتخــاذ بعــض الإجــراءات الإضافيــة مثــل زيــادة 
التعويــض أو اســتحداث تعويضــات لا ينــص عليهــا القانــون أو 
تعويــض شــريحة أكبــر مــن التــي يحددهــا القانــون لمســتحقي 
التعويضــات فقــط لضمــان الاســتقرار المجتمعي والسياســي 
و تفــادي الاعتراضــات. هــذه الأجــراءات الاضافيــة دليــل علــى 
قصــور التشــريع ولكنهــا غيــر كافيــة لتحقيــق التعويــض العــادل.

رابعــاً: يواجــه تحقيــق التعويــض العــادل العديــد مــن المعوقــات 
مثــل ضعــف  القصيــر  المــدى  فــي  تغييرهــا  يصعــب  التــي 
الكفــاءة المؤسســية للجهــات الحكوميــة فــي ضمــان تطبيــق 
الكفــاءة  بصــورة ســليمة، وضعــف  والإجــراءات  التشــريعات 
والخبــرة وبخاصــة فيمــا يخــص التعويــض عــن القيــم الاجتماعية 
غيــر الســوقية للجهــات المســؤولة عــن تقديــر التعويضــات، 
لنــزع  المصاحبــة  الأضــرار  عــن  عــام  بشــكل  الوعــي  وغيــاب 
الملكيــة واقتصــار فهــم التعويــض عــن الممتلــكات الســابقة 

مــن الجهــات الحكوميــة والمجتمــع بشــكل عــام.

خامســاً: الإجــراءات المصاحبــة لنــزع الملكيــة والتعويــض غالبــاً 
مــا يكــون تأثيرهــا أكثــر شــدة علــى المتضرريــن، والقنــوات 
الشــرعية للاعتــراض علــى قــرارات نــزع الملكيــة أو التعويــض 
الإجــراءات  ترتبــط  أيضــاً  كبيــرة.  تكلفتهــا  أو  موجــودة  غيــر 
المصاحبــة ارتباطــاً شــديداً بــالأداء العــام للإجــراءات الحكوميــة 
فــي مصــر ومــا يصاحبهــا مــن بيروقراطيــة والآثــار المترتبــة 
للمشــاركة  العــام  والوضــع  القــرارات  اتخــاذ  مركزيــة  علــى 

الشــعبية فــي اتخــاذ القــرارات.  

 الملخص التنفيذي
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المقدمة

الخلفية والأساس المنطقي

فــي ظــل تركيــز الدولــة علــى مشــروعات التطويــر العمرانــي 
فــي المــدن الجديــدة خــال الأعــوام الخمســة الماضيــة، صاحــب 
فــي  الداخليــة  المناطــق  فــي  عمرانــي  تغييــر  التطويــر  هــذا 
القاهــرة. يؤثــر اثنــان مــن المشــروعات القوميــة الكبــرى بشــكل 
مباشــر فــي القاهــرة التاريخيــة وهمــا مشــروع تطويــر القاهــرة 
التاريخيــة ومشــروع تطويــر العشــوائيات )مختــار، ٢٠٢٠(. غالبــاً 
الحالييــن  الســكان  ملكيــات  نــزع  التطويــر  هــذا  يصاحــب  مــا 
وتعويضهــم مقابــل إخلائهــم للمناطــق قيــد التطويــر. خاصــةً 
وأن الدولــة تعتمــد فــي الغالــب علــى منهــج إعــادة البنــاء فــي 
المشــروعات داخــل القاهــرة التاريخيــة. إجــراءات إخــاء الســكان 
ونــزع الملكيــات عــادة مــا تثيــر النقاشــات بيــن مؤيــد ومعــارض 
وتثيــر أيضــاً المشــكلات مــع الســكان المتخوفيــن مــن الخطــوة 
وتأثيرهــا علــى حياتهــم الاجتماعيــة والاقتصاديــة. فنــرى العديــد 
مــن قضايــا المطالبــة بالتعويضــات أو إعــادة تقديــر التعويضــات 
مــن ســكان تلــك المناطــق. أيضــاً بعــض القــرارات والتصريحــات 
الــوزراء فــي يونيــو ٢٠٢٠ بمنــع  الدولــة ورئيــس  رئيــس  مــن 
البنــاء فــي عواصــم المــدن لمــدة ٦ أشــهر ودراســة منــع إصــدار 
تراخيــص البنــاء إلا فــي إطــار المشــروعات القوميــة توجــه النظــر 

نحــو التعويضــات الملائمــة لمثــل هــذه القــرارات.

بينمــا تــم تنظيــم نــزع الملكيــات بالقانــون المصــري منــذ أكثــر مــن 
ســبعين عاماً، إلا أن التطورات الســريعة خلال الســنوات القليلة 
الماضيــة أظهــرت الحاجــة لإعــادة النظــر فــي الإجــراءات وطــرق 
تعويــض المتضرريــن عــن ملكياتهــم. تــم إقــرار القانــون الحالــي 
ــة  ــم تظهــر اللائحــة التنفيذي ــن ل ــات ســنة ١٩٩٠، ولك ــزع الملكي لن
لــه إلا ســنة ٠١٩٢ وعمــل البرلمــان المصــري علــى تعديــل مــواده 
مرتيــن خــال الســنتين الســابقتين. هــذا يظهــر أهميــة الموضــوع 

فــي الوقــت الحالــي أكثــر مــن الســنوات الســابقة.

 - الســوقية  القيمــة  علــى  كامــل  بشــكل  القانــون  يعتمــد 
قيمــة  لتحديــد  كمعيــار   - الدســتور  فــي  عليهــا  المنصــوص 
التعويــض العــادل ، ولكــن مــن خــال مراجعــة ســريعة لأدبيــات 
مــن  العديــد  فهنــاك  الملكيــة  نــزع  حــالات  فــي  التعويــض 
الخســائر والمخاطــر التــي لا تعــوض عنهــا القيمــة الســوقية 
للعقــار. ســيتناول البحــث الجوانــب المختلفــة للمخاطــر وأنواعها 

وكيفيــة تقديــر والتعويــض عــن كل منهــا. 

آخــر  تســاؤل  يظهــر  للتعويــض  المختلفــة  الجوانــب  بمراعــاة 
وهــو التكلفــة الحقيقيــة لمشــروعات التطويــر داخــل القاهــرة 
التاريخيــة والتــي فــي هــذه الحالــة نتوقــع زيادتهــا عــن التكلفــة 
ــة  ــادة التكلفــة علــى إعــادة النظــر فــي نوعي الحاليــة. تســاعد زي
ظــل  فــي  جدواهــا  تقييــم  وإعــادة  المقترحــة  المشــروعات 

اختــال التــوازن بيــن التكلفــة والعائــد. 

يهتــم البحــث بمنطقــة القاهــرة التاريخيــة وبخاصــة فــي مناطــق 
ذات قيمة تاريخية وتراثية، وتعد إحدى مواقع التراث العالمي 
حيــث قامــت منظمــة الأمــم المتحــدة للتربيــة والعلــم والثقافــة 
بنســيجها  التاريخيــة  القاهــرة  بــإدراج   ١٩٧٩ عــام  )اليونســكو( 
ــراث العالمــي، وتعــد القاهــرة  ــكات الت العمرانــي كإحــدى ممتل

التاريخيــة واحــدة مــن أوائــل المــدن التاريخيــة التــي تــم إدراجهــا 
أكبــر منطقــة حضريــة  العالمــي وتعتبــر  التــراث  فــي قائمــة 
مدرجــة؛ وبالتالــي يمكــن القــول إنهــا الأكثــر تعقيــداً مــن حيــث 
النســيج العمرانــي وطبقــات التاريــخ. وقــد تــم تســجيلها بســبب 
معالمهــا التاريخيــة المميــزة، وكذلــك مركزهــا التاريخــي الــذي لا 
يــزال نســيجه العمرانــي التقليــدي يســتخدم كمســتقر لمجتمــع 
والسياســية  التاريخيــة  الأهميــة  علــى  حــي، شــاهداً  بشــري 
والاســتراتيجية والفكريــة والتجاريــة المميــزة للقاهــرة )مشــروع 

ــة ٢٠١٠ -٢٠١٢(. ــي للقاهــرة التاريخي ــاء العمران الإحي

المشــكلات  مــن  مجموعــة  مــن  التاريخيــة  القاهــرة  تعانــي 
المتراكمــة الناتجــة عــن عوامــل مختلفــة مثــل البنيــة التحتيــة 
ونقــص  المنضبــط  غيــر  العمرانــي  والتحــول  المتداعيــة 
الخدمــات، بالإضافــة إلــى الضغــوط الاجتماعيــة والاقتصاديــة. 
ولكــن أي محاولــة لتعديــل تلــك الأوضــاع أو تحســين البيئــة 
العمرانيــة لا يمكــن أن تكــون علــى حســاب القيمــة التاريخيــة 
للمنطقــة أو تضــر بكونهــا مجتمعــاً بشــرياً حيــاً غنيــاً بالتــراث 
والتــي   - المناطــق  بعــض  تعانــي  المــادي.  وغيــر  المــادي 
تركــز عليهــا مشــروعات التطويــر الحاليــة - غالبــاً مــن التداعــي 
العمرانــي وقــد يكــون الســبيل لتطويرهــا هــو إخــاء بعــض 
المبانــي وهدمهــا، ولكــن يجــب ضمــان عــدم المســاس بالقيــم 
ــر الماديــة للمنطقــة والســكان  ــة الماديــة وغي ــة والتراثي التاريخي

كجــزء لا يتجــزأ مــن نســيج المدينــة القديمــة.

إشكالية البحث

تتركــز إشــكالية البحــث فــي العلاقــة المتضــادة بيــن جهــود 
الدولــة المتزايــدة واهتمامهــا بتطوير القاهــرة التاريخية وبين 
مــدى كفــاءة التشــريعات والممارســات الحاليــة التــي توفــر 
ــات المصاحــب  ــزع الملكي تحقيــق التعويــض العــادل نتيجــة ن
للتطويــر  الدولــة  جهــود  كانــت  وإن  التطويــر.  لمشــروعات 
تعكــس اهتمــام الدولــة بالأوضــاع العمرانيــة والمعيشــية 
فــإن هنــاك قصــور واضــح فــي قيمــة التعويضــات الحاليــة 
عكســية  لنتائــج  يــؤدي  ممــا  لهــا  المصاحبــة  والإجــراءات 
علــى الأوضــاع العمرانيــة والســكانية للســكان الذيــن تــم 
ــر  ــة للتطوي تعويضهــم. وبمــا أن الأصــل هــو ســعي الدول
بهــدف جلــب النفــع العــام فــكان لابــد مــن تقييــم كفــاءة 
آليــات التعويــض الحاليــة فــي تحقيــق التعويــض العــادل 
البحــث  يهتــم  الأشــمل.  بصورتــه  العــام  النفــع  لضمــان 
بتعويضــات نــزع الملكيــة بمفهومهــا الأشــمل، وبالتالــي 
يتنــاول البحــث دراســة كل حــالات تعويــض نــزع الملكيــات 

والحقــوق المترتبــة عليــه.

أهداف البحث 

التعويــض  لتقديــر  كمعيــار  الســوقية  القيمــة  أداء  تقييــم   -
العــادل

- دراســة وتحديــد الأضــرار والمخاطــر المختلفــة لنــزع الملكيــات 
قيمــة  لتقديــر  عمــل  إطــار  اقتــراح  التاريخيــة  القاهــرة  فــي 

التعويــض العــادل لنــزع الملكيــة فــي القاهــرة التاريخيــة
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الأسئلة البحثية 

سؤال رئيسي

مــا مــدى كفــاءة القيمــة الســوقية كمعيــار لتقديــر التعويــض 
العــادل لخســائر / مخاطــر نــزع الملكيــة فــي القاهــرة التاريخيــة؟

ــة بشــكل  ــزع الملكي ــام المخاطــر الناتجــة عــن ن ــواع وأحج - مــا أن
فــردي وجماعــي؟

- ما أنواع وأحجام القيم غير السوقية بالنسبة للأفراد والمجتمع؟

- مــا مــدى كفــاءة معاييــر وأدوات تحديــد القيمــة الســوقية 
التاريخيــة؟ القاهــرة  فــي  المســتخدمة 

الإطار النظري

يقــوم الإطــار النظــري للبحــث علــى دراســة القيمــة الســوقية 
والخســائر  المخاطــر  عــن  العــادل  التعويــض  لتحقيــق  كمعيــار 
الناتجــة عــن نــزع الملكيــة كمــا يقــوم بالتــوازي علــى دراســة طــرق 
تضميــن الاعتبــارات الأخــرى مثــل المخاطــر الجماعيــة والفرديــة 
والخســائر الماديــة وغيــر الماديــة والقيــم التراثيــة والثقافيــة 
لتحقيــق  ضروريــة  أخــرى  اعتبــارات  وأي  التأهيــل  وإعــادة 

العــادل. التعويــض 

يوضــح شــكل رقــم )١( الإطــار النظــري للبحــث، كمــا يوضــح 
شــكل رقــم )٢( منهجيــة البحــث.

المقدمة

شكل 1: الإطار النظري للبحث.
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أدوات البحث

ســتؤدي مرحلــة مراجعــة الأدبيــات فــي البحــث إلــى إطــار أولــي 
لمؤشــرات القيــم والمخاطــر فــي حالــة نــزع الملكيــة وإعــادة 
التســكين؛ ثــم مــن خــال بحــث مكتبــي للدراســات والتقاريــر 
الملكيــة  نــزع  عمليــات  الأخيــرة  الســنين  فــي  تناولــت  التــي 

ومخاطرهــا، ســنتم مراجعــة الإطــار المقتــرح لمصــر.

يتبــع ذلــك إجــراء مقابــات مــع خبــراء ومســؤولين فــي الجهــات 

المســؤولة عــن تنفيــذ قــرارات نــزع الملكيــة بالإضافــة إلــى 
زيــارات ميدانيــة ومقابــات مفتوحــة مــع ســكان المناطــق التــي 
تمــت بهــا مشــروعات تطويــر للتعــرف علــى أنــواع المخاطــر 
والقيــم، وتقديــر حجــم ضررهــا إن أمكــن، فــي حالــة الخســائر 

ــاً. ــر الســوقية مث الماديــة غي

المنهجية

استراتيجية البحث

المقدمة

شكل 2: منهجية البحث.

10

ية
حث

ة ب
رق

 و
ة /

خي
اري

الت
ة 

هر
قا

 ال
ي

 ف
ت

كيا
مل

 ال
زع

 لن
دل

عا
 ال

ض
وي

تع
 لل

يار
مع

ة ك
قي

سو
 ال

مة
قي

 ال
ى

دو
ج



 العينة

يــدرس البحــث عــدة مناطــق داخــل القاهــرة التاريخيــة والمقصــود 
بالقاهــرة التاريخيــة هنــا هــو الحــدود المقترحــة مــن مشــروع الإحياء 
العمرانــي للقاهــرة التاريخيــة ونطــاق حمايتهــا عــام ٢٠١٢. وقــد تــم 
اختيــار هــذه الحــدود باعتبارهــا الحــدود الأشــمل والأحــدث وطبقــاً 

لقــرار اعتمادهــا مــن وزارة الآثــار المصريــة عــام ٢٠١٢. 

تشــمل حــالات الدراســة التــي تــم تناولهــا فــي البحــث مناطــق 
شــهدت بعــض الأراضــي الواقعــة داخلهــا عمليــات نــزع ملكيــة 

أو إعــادة توطيــن الســكان داخلهــا أو خارجهــا. المناطــق هــي 
الكبــش،  قلعــة  ماســبيرو،  الســيدة(،  )روضــة  العقــارب  تــل 
مصــر القديمــة والســيدة عائشــة والجبانــة الجنوبيــة )الإمــام 
أيضــاً فــي مرحلــة  المماليــك ومناطــق  الشــافعي( وقرافــة 

التحضيــر لنــزع الملكيــة مثــل الحطابــة وعــرب اليســار.

ــات المختلفــة للتعامــل مــع  تغطــي المناطــق المدروســة الآلي
بيــن  وتتنــوع  التاريخيــة،  القاهــرة  داخــل  التطويــر  مشــروعات 
ومشــروعات  وعمرانيــة  ســكنية  مناطــق  تطويــر  مشــروعات 

تطويــر محــاور حركــة وطــرق.

المقدمة
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الفصل الأول: مراجعة الأدبيات

١.١. الجزء الأول: مراجعة الأدبيات العالمية

١.١.١. الملكية

تعريف الملكية/ الحيازة 
يوحــي المفهــوم المطلــق للملكيــة الخاصــة بملكيــة الشــخص 
لشــيء، وحقــه فــي منــع الآخريــن مــن العبــث بهــذا الشــيء، 
ــد  ــدون تحدي ــة الأراضــي، الحــق فــي الإقصــاء، وب أو فــي حال
الاســتعمالات غيــر المســموح بهــا لمالــك الشــيء، أو واجباتــه 
)كلايــن وروبنســون، ٢٠١١(. بينمــا ســيطر فــي القرن العشــرين 
تعريــف  لإعــادة  المتحــدة،  الولايــات  فــي  نظريــان  اتجاهــان 
الملكيــة؛ الأول، النظــر للملكيــة أنهــا ملكيــة شــخص مقابــل 
باقــي النــاس فــي العمــوم، أي امتيــازات مقابلهــم لهــا علاقــة 
اســتخدامه.  مــن  لإقصائهــم  وحقــوق  المملــوك  بالشــيء 
ــي المكمــل، ينظــر لهــا أنهــا حزمــة مــن الحقــوق،  ــاه الثان الاتج
فهــي مقيــدة باســتعمالات وحقــوق وامتيــازات معينــة. تحــاول 
هــذه النظريــة تفســير تدخــل الدولــة لتنظيــم الملكيــة ووضــع 

اتفاقــات مجتمعيــة لحدودهــا )ســميث، ٢٠١١(. 

وطبقــاً لأنمــاط مختلفــة متفــق عليهــا مجتمعيــاً فــي الحقــوق 
المعتــادة لأنــواع مختلفــة مــن ملكيــات الأراضــي، قــام بايــن 
تصنيفــات  ووضــع  لهــا  رئيســية  تصنيفــات  بوضــع   )١٩٩٧(
فرعيــة داخــل كل تصنيــف. بنــاء علــى الصيــغ المعتــادة فــي 
ــازة )tenure(، هــي  ــدأ بشــرح كيــف أن الحي ــة. فيب ــدول النامي ال
الوســيلة التــي يتــم بهــا التملــك، أو تنظيــم العلاقــات بيــن 
ملكيــة  حقــوق  حيــث  الأرض.  باســتخدام  المنوطــة  النــاس 
ــح معتــرف بهــا لشــخص أو لمجموعــة مــن  الأرض هــي مصال
الأشــخاص، لهــا علاقــة بــأرض مــا أو تطويرهــا. وتمثــل أنمــاط 
ــازة كحقــوق ملكيــة، جــزء مــن تصــور للحقــوق بشــكل عــام  الحي
فــي نظــام اجتماعــي مــا، وتتنــوع بتنــوع النظــام . فقســمها 
إلــى حيــازة عرفيــة وحيــازة خاصــة حديثــة وحيــازة عامــة وحيــازة 
ولارســمية  ودينيــة  الانتفــاع(  وحــق  )كالتعاونيــات  مشــتقة 

العقــاري. كالرهــن   )interest( وربحيــة 

حيــازة  نظــم  علــى  كــرد  ظهــرت  الحديثــة،  الخاصــة  الملكيــة 
مــع  الفرنســي  القانــون  الأراضــي الإقطاعيــة، وعنــت فــي 
مــن  والتخلــص  للتمتــع  المطلقــة  الحريــة  الفرنســية،  الثــورة 
الشــيء، بمــا لا يتعــارض مــع القوانيــن والاشــتراطات. وطبقــاً 
أو  مطلقــة،  عقاريــة  ملكيــة  الخاصــة  الحيــازة  تعتبــر  لمدتهــا، 
مؤقتــة، كالإيجــار وحــق الانتفــاع. وبينمــا كانــت الحيــازة الخاصــة 
القرنيــن  خــال  الغربيــة  المجتمعــات  تطــور  فــي  أساســية 
الماضييــن، المعتمــدة علــى الفرديــة واقتصــاد الســوق كمحرك 
صعوبــة  فــي  مشــاكلها  تمثلــت  الأراضــي،  لاســتعمالات 

وصــول الطبقــات الأفقــر للســلع المطروحــة فــي الســوق، 
والتحكــم فــي المصلحــة العامــة. فــي المقابــل، تحقــق الحيــازة 
العامــة أهــداف المصلحــة العامــة، إمــا مــن خــال كــون الدولــة 
المالــك المتحكــم فــي حقــوق الحيــازة، أو فــي حيــازة بعــض 
فــي  أو  المســاواة،  بهــدف  أو  بيئيــة  لأهــداف  الأراضــي 
احتفاظهــا بحــق نــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة، والــذي يعتبــر 
موجــوداً تقريبــاً فــي كل الدســاتير التــي تذكــر الملكيــة الخاصــة. 
ــة لهــا حريــة  ــة العامــة قــد تعنــي أراض مملوكــة للدول والملكي
التصــرف فيهــا أو أراض عامــة غيــر قابلــة للبيــع لمشــتر خــاص. 
أن  تعنــي  التعاونيــة فقــد  أو  الجماعيــة  للملكيــات  وبالنســبة 
بعــض حقــوق الحيــازة - كالتصــرف - محصــورة كحــق جماعــي 
قــد  الوصــول  أو  الاســتعمال  حقــوق  بينمــا  فــردي،  وليــس 
تكــون متاحــة لأكثــر مــن شــخص. تحصــل الحيــازة العرفيــة علــى 
شــرعيتها مــن الاعتــراف الجماعــي مــن مجتمــع مــا، وليــس 
بالضــرورة مــن الدولــة، وعــادة مــا تخضــع لقواعــد مجتمعــات مــا 

قبــل الحداثــة )بايــن، ١٩٩٧(.

لارسمية الحيازة
ــازة الأرض بتصــور الســكان للأمــان  ترتبــط اللارســمية فــي حي
وبأمانهــم مــن الإخــاء. ولكــن يشــرح بايــن )٢٠٠١( كيــف أن 
اللارســمية فــي الواقــع تتــدرج أنواعهــا، وتقــع أنــواع الحيــازات 
علــى الأغلــب غالبــاً فــي إحــدى درجــات ضعــف الحيــازة بيــن 
الرســمية واللارســمية. وحســب تحليلــه لأنمــاط الحيــازة فــي 
الجنــوب العالمــي، يرتبــط عنــده أمــان الحيازة بدرجة اللارســمية، 
فيفــرق بيــن الحيــازة بــدون أي اتفــاق، وبيــن الســاكن والمالــك 
حيــازة  ذات  الأرض  وبيــن  الحيــازة،  قانونيــة  غيــر  أرض  فــي 
قانونيــة لكــن اســتعمال غيــر قانونــي أو بنــاء غيــر مرخــص. 
يوضــح شــكل )٣( درجــات لارســمية الحيــازة طبقــاً لبايــن ودرجــات 

أمانهــا.

وانتشــر فــي التســعينات التوجــه نحــو تأميــن حيــازة العقــارات 
ــات  ــاء علــى نظري اللارســمية، كوســيلة لتأميــن المســكن، بن
الأســر  اســتثمار  مــن  يزيــد  الحيــازة  تأميــن  أن  ســوتو  دي 
فــي المســكن وقدرتهــم علــى التمويــل، ويزيــد مــن قــدرة 
الحكومــات علــى التحكــم فــي أســواق الإســكان، وضرائبهــا 
وجعلهــا أكثــر مســاواة وفعاليــة. لكــن، يغفــل هــذا التقســيم 
الفروقــات فــي الأمــان بحســب درجــات اللارســمية، والتــي 
تجعــل مــن حيــازة مــا، درجــة عاليــة مــن الأمــان، قريبــة مــن 
الحيــازة الرســمية التامــة، وتحفــز الســكان علــى الاســتثمار 
أمــان ضعيــف  لمناطــق ذات  الحيــازة  إعطــاء  أن  بــل  فيهــا، 
قيمــة  تزيــد  حيــث  للســكان،  الطبقــي  بالإحــال  يخاطــر 
العقــارات ويســتغل أصحــاب حيــازة الأرض هــذه الزيــادة مــن 

خــال زيــادة الإيجــارات )بايــن، ٢٠٠١(. 
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السلسلة المتصلة لحقوق الأرض
وبنــاء علــى مــا تــم شــرحه عــن تعقيــد أنظمــة الحيــازة وتنــوع 
صورهــا ودرجــات أمانهــا بشــكل أكثــر تنوعــاً مــن ثنائيــة الرســمية 
واللارســمية، تظهــر الحاجــة إلــى فهــم هــذه الأنــواع. ويســاعد 
مدخــل »السلســلة المتصلــة لحقــوق الأرض« فــي خلــق تصــور 
عــن أشــكال الحيــازة المختلفــة حســب الموقــف علــى الأرض 
وحســب المدخــل النظــري. يعبــر المدخــل بمرونــة عــن علاقــات 
النظريــات  اتجــاه  مــع  ســواء  تطبيقــه  ويمكــن  العقــار.  حيــازة 
الحداثيــة التطوريــة الخطيــة، أو اتجــاه نظريــات شــبكة المصالــح، 
ــازة، والتــي تظهــر العلاقــات  المبنيــة علــى فهــم نظمــي للحي
العناصــر  وبيــن  ببعــض،  بعضهــم  المصلحــة  أصحــاب  بيــن 
البيئيــة بعضهــا ببعــض. بنــاء عليــه تــم تطبيــق المدخــل بأشــكال 
مختلفــة ليعبــر عــن المعاييــر ذات الصلــة فــي كل حالــة لهــا 

علاقــة بأنمــاط حيــازة متنوعــة )بــاري وأوغســتينوس، ٢٠١٥(.

٢.١.١. نزع الملكية والمنفعة العامة

نزع الملكية
نــزع الملكيــة هــو قيــام الدولــة بالاســتيلاء علــى عقــار دون 
يوجــد  لا  وتقريبــاً   )٢٠٠٨ وآخــرون،  )كيــث،  مالكيــه  موافقــة 
دســتور يعتــرف بالملكيــة الخاصــة إلا ويذكــر قــوة الدولــة لنــزع 
الملكيــة الخاصــة فــي حالــة وجــود منفعــة عامــة تفــوق منفعــة 
الأفراد مســتخدمي الأرض. حيث يعتبر وســيلة للدولة للتحكم 
فــي الأراضــي والتنميــة الاقتصاديــة والبيئيــة والاجتماعيــة، 
وجــزء مــن نظــام الملكيــة الخاصــة. ولكــن ظهــرت مؤخــراً علــى 
مســتوى العالــم حــركات بالحمايــة مــن نــزع الملكيــة، خاصــة مــع 
الأضــرار التــي تصيــب الفقــراء فــي الــدول الناميــة نتيجــةً لــه. 
كثيــراً مــا تتعــدى الأضــرار الخســارة الماديــة للعقــار، ويرتبــط ذلك 
بكــون القوانيــن غالبــاً، لا تفــرق بيــن مــن يســكن، أو يســتخدم 

شكل3: تصنيف عام لأنواع الحيازات في المدن.
المصدر: )باين، ٢٠٠١(. 
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أو لــه مصلحــة فــي العقــار، وبيــن مــن يملــك العقــار كأصــل أو 
ــرا مارتيــن، ٢٠٠٩(. اســتثمار )أزويــا وهيري

المنفعة العامة
تختلــف القوانيــن عالميــاً فــي تعريــف المنفعــة العامــة فــي 
حالــة نــزع الملكيــة، بيــن وضــع اســتعمالات معينــة تعتبــر منفعة 
للفصــل  للقضــاء  ويُرجــع  أوســع  المفهــوم  جعــل  أو  عامــة، 
فــي ماهيــة المنفعــة العامــة حســب الحالــة )أزويــا وهيريــرا 
مارتيــن، ٢٠٠٩(. يعتبــر المشــروع بهــدف النفــع العــام إذا كان 
يخــدم العامــة بشــكل حقيقــي ولذلــك تعريــف النفــع العــام 
مســألة مهمــة جــداً فيمــا يخــص النــزع والتعويــض )فيرســتابين 
كــون  فــي  القضائــي  الفصــل  فيرتبــط   .)٢٠١٦ وآخــرون، 
مشــروع مــا محققــاً للمنفعــة العامــة، ومــا يترتــب عليــه مــن 
الطعــن علــى قــرار نــزع الملكيــة، بكــون القانــون يشــتمل علــى 
تعريــف للمنفعــة العامــة )فــاو، ٢٠١٢( ومــن أمثلــة الدســاتير 
التــي تقــدم تعريفــاً للمنفعــة العامــة، دســتور جنــوب افريقيــا 
الــذي يصفهــا بأنهــا »تتضمــن التــزام البــاد بإصــاح الأراضــي 
والإصــاح لتحقيــق المســاواة فــي الحصــول علــى المــوارد 
الطبيعيــة لجميــع مواطنــي جنــوب أفريقيــا.« ودســتور البرازيــل 
الــذي يســمح بنــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة »فــي حالــة وجــود 
خطــر عــام وشــيك« )تضامــن، ٢٠١٤( ولا يوجــد اتفــاق عالمــي 
عمــا يمثــل تعريفــاً للمنفعــة العامــة، فالموضــوع محــل نقــاش 
علــى  مختلفــة  بأشــكال  التعريــف  ينطبــق  ولكــن  واختــاف، 
الحــالات التــي تقــوم فيهــا الدولــة بنــزع الملكيــة بالتراضــي أو 
غصبــاً وإذا كانــت تقــوم بالنــزع لتنتقــل لهــا الملكيــة، أو لتنتقــل 
الحكومــة  فتبريــر   .)٢٠١٨ )لــي،  خاصــة  ملكيــة  إلــى  الملكيــة 
لضــرورة نــزع الملكيــة مــن الممكــن أن تكــون مفهومــة وواضحــة 
ــل المستشــفيات  ــة الاساســية مث ــة مشــروعات البني فــي حال
ــزع  والمــدارس، ولكــن يمكــن أن تكــون محــل خــاف إذا كان الن

ــذ مشــروع تجــاري )شــوارتز وآخــرون، ٢٠١٨(. مــن أجــل تنفي

ومــن التوصيــات بخصــوص مصداقيــة النفــع العــام، الضــرورة 
والتناســب مــع الضــرر، بمعنــى أن يكــون نــزع الملكيــة ضروريــاً 
الأهــداف  تحقيــق  يمكــن  ولا  المشــروع،  أهــداف  لتحقيــق 
المنفعــة  أن  بمعنــى  الضــرر  مــع  والتناســب  آخــر.  بأســلوب 

المســتفادة تتناســب حجمهــا مــع الضــرر الموجــود )لــي، ٢٠١٨(. 
وغالبــاً مــا يتــم الاعتمــاد علــى نظريــة الموازنــة بيــن المنافــع 
والأضــرار مــن قبــل القضــاء فيمــا يتعلــق بنــزع الملكيــة مــن 

أجــل المنفعــة العامــة )اللبــودي وعمــر، ٢٠١٧(.

 ولا يمكــن فصــل أضــرار نــزع الملكيــة، عــن حقــوق الملكيــة 
وأنمــاط الحيــازة، فالأخيــرة ترتبــط بضعــف موقــف المتضرريــن 
عــادلًا  تعويضــاً  يرونــه  بمــا  المطالبــة  علــى  قدرتهــم  وعــدم 
)أزويــا وهيريــرا مارتيــن، ٢٠٠٩(. و يضمــن تفصيــل الإجــراءات 
المصاحبة لنزع الملكية في القانون أن الاشــخاص المتضررين 
أتيحــت لهــم الفرصــة للمشــاركة والتفــاوض والطعــن علــى 

قــرار النــزع. )فيرســتابين وآخــرون، ٢٠١٦(.

٣.١.١. التعويضات

نــزع  مــن  القائمــة  الأضــرار  إصــاح  هــو  التعويــض  منطــق 
الملكيــة، وإعــادة مــا أخــذ مــن المتضرريــن لهــم )ســيرنيا، ٢٠٠٣( 
ويقــوم الكثيــر مــن الخــاف حــول قيمــة التعويــض المطلــوب 
والعــادل، وعمــن هــم مســتحقون لهــذا التعويــض. وهنــاك 
توجــه عالمــي لربــط التعويــض بالقيمــة الســوقية، ولكــن يــدور 
ــة  ــد قيمــة الأصــول، وتقني ــة تحدي النقــاش أيضــاً حــول مرجعي
حســاب القيمــة، وهمــا عامــان يؤثــران بشــكل كبيــر على تصور 

كــم وكيــف يكــون التعويــض العــادل.

يأتــي هــذا الفكــر مــن منطلــق أن نــزع الملكيــات غالبــاً مــا يؤثــر 
عليهــا  المنصــوص  الإنســان  حقــوق  علــى  مباشــر  بشــكل 
بالدســاتير والقوانيــن لــكل دولــة أو المواثيــق الدوليــة مثــل 
الأمــم  عــن  الصــادر  الإنســان«  لحقــوق  العالمــي  »الإعــان 
المتحــدة و«المبــادئ الأساســية والمبــادئ التوجيهيــة المتعلقــة 
عــن  الصــادر  التنميــة«  بدافــع  والترحيــل  الإخــاء  بعمليــات 

لحقــوق الإنســان.  الســامية  المتّحــدة  مفوضيّــة الأمــم 

يســتعرض الجــدول رقــم )١( المواثيــق والاتفاقيات والإعلانات 
الدوليــة التــي تغطــي تغيــرات حيــازة الأراضــي ســواء كانــت 

ملزمــة للــدول أم غيــر ملزمــة.
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علــى  الرئيســيين  المرجعيــن  تعتبــران  وثيقتــان  أيضــاً  هنــاك 
دولــة1.   ١٩٣ قبــل  مــن  عليهمــا  ومصــدق  العالــم  مســتوى 
الوثيقتــان صادرتــان عــن منظمــة الأغذيــة والزراعــة – التابعــة 
للأمــم المتحــدة وهمــا غيــر ملزمتيــن، ولكنهمــا الأكثــر انتشــاراً 
واســتخداماً فيمــا يخــص تغييــر الحيــازة. الوثيقــة الأولــى هــي 
دليــل  وهــي   )٢٠٠٩( الإجبــاري«  والتعويــض  الأرض  »حيــازة 
أمــا  الأرض.  حيــازة  بتغيــرات  الخــاص  الأساســية  المبــادئ 
الوثيقــة الأخــرى هــي “الخطــوط التوجيهيــة للحيــازة” )٢٠١٢( 
الواجــب  أكثــر تفصيــاً فيمــا يخــص الإجــراءات  وهــي دليــل 
اتباعهــا فيمــا يخــص تغييــر الملكيــة. بعــض الوثائــق الأخــرى 
الدوليــة أو الإقليميــة غيــر الملزمــة توفــر إطــاراً عامــاً للإجــراءات 

التــي يُنصــح باتباعهــا. 

  - تم التصديق عليها من لجنة الأمن الغذائي العالمي بتاريخ ١١ مايو ٢٠١٢. 

وإن كانــت كل الوثائــق الســابق ذكرهــا ينقصهــا تفاصيــل 
أن  بذكــر  والاكتفــاء  التطبيقيــة  والممارســات  الإجــراءات 
المناســبة  الإجــراءات  حزمــة  تضــع  أن  مســؤولة  دولــة  كل 
لهــا، فــإن هنــاك بعــض الدلائــل التنفيذيــة والاشــتراطات 
البنــك  مثــل  الهيئــات  بعــض  تصدرهــا  التــي  المرجعيــة 
الدولــي وصنــدوق النقــد الدولــي )IFC( ومجلــس معاييــر 
 )FIG( والاتحــاد الدولــي للمســاحين )IVSC( التقييــم الدوليــة
حقــوق  شــبكة   )GLTN( العالميــة  الأرض  أدوات  وشــبكة 
للإجــراءات  بالإضافــة  وآخريــن.   )HLRN( والســكن  الأرض 

لــكل دولــة. المحليــة 

فــي  تؤثــر  التــي  النقــاط  أهــم  مناقشــة  يلــي ســتتم  فيمــا 
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ملزم/ 
عنوان الاتفاقية / الدليلالمنظمةغير

مصداقية 
النفع 
العام

سلامة 
الإجراءات 
المصاحبة

التعويض 
العادل

ILO ILO C169 - Indigenous and Tribal peoplesملزم
convention

إعلان الأمم المتحدة بشأن حقوق الشعوب الأمم المتحدةملزم
الأصلية

مكتب المفوض السامي لحقوق ملزم
الإنسان - الأمم المتحدة

مبادئ توجيهية بشأن الأعمال التجارية وحقوق 
الإنسان

مكتب المفوض السامي لحقوق ملزم
الإنسان - الأمم المتحدة

المبادئ الأساسية والمبادئ التوجيهية المتعلقة 
بعمليات الإخلاء والترحيل بدافع التنمية

ملزم
لجنة الأمم المتحدة المعنية 

بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية 
والثقافية

التعليق العام رقم ٧: الحق في السكن الملائم - 
حالات إخلاء المساكن بالإكراه

ملزم
لجنة الأمم المتحدة المعنية 

بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية 
والثقافية

التعليق العام رقم ٢٣:السكان الأصليين

 لجنة الأمن الغذائي العالمي - غير
التابعة للفاو

الخطوط التوجيهية الطوعية بشأن الحوكمة 
VGGT - المسؤولة للحيازة

-FAO land tenure study 10: compulsory acquisiالفاوغير
tion of land and compensation

Respecting free, prior and informed consentالفاوغير

Governing Land for Women and Menالفاوغير

الاتحاد الإفريقي، بنك التنمية غير
UNECA ،الإفريقي

 Guiding principles on large scale land-based
investments in Africa

جدول 1: المواثيق والاتفاقيات والإعلانات الدولية الملزمة وغير الملزمة التي تتناول موضوع تغير الحيازات.
 تعبر الألوان عن درجة تناول الوثيقة للمفاهيم التالية: مصداقية صفة النفع العام، سلامة الإجراءات المصاحبة، 

التعويض العادل.
)درجات اللون الأزرق تعبر عن درجة شدة تناول المفهوم(.

المصدر: الباحثان عن )فيرستابين وآخرون، ٢٠١٦(.
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تشــكيل إطــار تقييــم التعويضــات مــن خــال تحليــل المراجــع 
والوثائــق الســابق ذكرهــا ومقارنتهــا فــي الجــزء التالــي بالطــرق 

المتبعــة فــي مصــر.

التعويض العادل
 ،)٢٨ ص.   ،٢٠١٢ )فــاو،  للحيــازة  التوجيهيــة  الخطــوط  تنــص 
علــى أنــه »يجــب أن تضمــن الــدول تقييمــاً عــادلًا وتعويضــاً 
ســريعاً وفقــاً للقانــون الوطنــي«. ويمكــن تعريــف التعويــض 
العــادل بأنــه التعويــض الــذي يضمــن أن الموقــف المالــي لــكل 
الأطــراف المتأثــرة لا يتضــرر )فيتانيــن وآخــرون، ٢٠١٠(. وبينمــا 
تنــص معظــم الدســاتير والقوانيــن الخاصــة بالــدول علــى مبــدأ 
التعويــض العــادل أو التعويــض المنصــف )أولانريــل وآخــرون، 
٢٠١٧( فــإن القيمــة الســوقية للممتلــكات أو الأرض تبســيط 

مبالــغ فيــه لترجمــة “العــدل” و”الإنصــاف”.

وعلــى الرغــم مــن أن العــدل والإنصــاف همــا مبــدأان أساســيان 
فيمــا يتعلــق بنــزع الملكيــة والتعويــض إلا أنهما ليســا المبدئين 
ــة  ــل مصداقي ــادئ هامــة أخــرى مث ــاك مب ــن، وإنمــا هن الوحيدي
صفــة النفــع العــام وســامة الإجــراءات المصاحبــة للعمليــة 
بشــكل عــام. تعتبــر هــذه المبــادئ شــروطاً اســتباقية لعمليــة 

التعويــض العــادل ولا تصــح بدونهــا.

الحقوق الواجب التعويض عنها 
هنــاك الكثيــر مــن الأدلــة التجريبيــة مــن مختلــف دول العالــم 

  - مجلس معايير التقييم الدولية ، ٢٠٠٣.
  - موئل الأمم المتحدة / الشبكة الدولية لأدوات الأراضي، ٢٠١٨.

بالتعويضــات  الخاصــة  القانونيــة  النزاعــات  أن  ترجــح  التــي 
ــاً مــا تنتهــي لصالــح مســتحق التعويــض وأنــه فــي أغلــب  غالب
الأحــوال تتــم زيــادة قيمــة التعويــض )نيويــل وآخــرون، ٢٠١١؛ 
ــاءً علــى راو، ٢٠١٩(.  ســينغ، ٢٠١٢؛ واهــي وآخــرون، ٢٠١٧؛ بن
يعكــس ذلــك ضــرورة النظــر فــي مناهــج وطــرق التعويــض 
للتأكــد مــن وصــول التعويــض العــادل والمنصــف لمســتحقيه 
وتفــادي النزاعــات أو عــدم العدالــة التــي تنشــأ مــن الإجــراءات 
معقــدة  بالأخــص  هــي  التعويــض  تحديــد  عمليــة  المتبعــة. 
وتســتهلك الكثيــر مــن الوقــت وغالبــاً مــا تديــر ظهرهــا لمــن لا 

يملكــون حيــازة قانونيــة.

نــزع  عمليــات  فــي  المشــاركة  الأطــراف   )٤( الشــكل  يوضــح 
الملكيــة، وتشــمل الأطــراف الواقــع عليهــا الضــرر وتســتحق 
تســتحق  ولا  الضــرر  عليهــا  يقــع  أشــخاص  أو  التعويــض 
التعويــض. )فيتانيــن وآخــرون، ٢٠١٠(. اســتحقاق التعويــض 
غالبــاً مــا يُحــدد بالحيــازة القانونيــة للأمــاك. ولكــن فــي الــدول 
ــة  ــر قانوني ــازات غي ــازات هــي حي ــي ٧٠% مــن الحي ــة حوال النامي
)موئــل الأمــم المتحــدة / الشــبكة العالميــة لوســائل اســتغلال 
الأراضــي و المعهــد الدولــي لإعــادة الإعمــار الريفــي، ٢٠١٢(. 
لذلــك يجــب أن يتــم اتبــاع وســائل مبتكــرة تتناســب مــع طبيعــة 
الدوليــة  التقييــم  معاييــر  مجلــس  الناشــئة.قام  الأســواق 
)IVSC(2 وشــبكة أدوات الأرض العالميــة )GLTN(3 بتطويــر أدلــة 
إرشــادية مخصوصــة للحيــازات غيــر القانونيــة يمكــن الرجــوع 

ــا. إليه

شكل 4: أطراف الاستحواذ القسري.
المصدر: )فيتانين وآخرون، ٢٠١٠(، ترجمة الباحثين.	
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هــو  الحالــي  العــام  والاتجــاه  أمــر معقــد،  الحيــازة  ملكيــة  إن 
خــال  مــن  القانونيــة  وغيــر  العرفيــة  بالملكيــات  الاعتــراف 
السلســلة المتصلــة لحقــوق الأرض. بالإضافــة إلــى الحقــوق 
الفرديــة الواجــب التعويــض عنهــا فهنــاك أيضــاً حقــوق جماعيــة 
يجــب أن تؤخــذ فــي الاعتبــار وهــي الحقــوق التــي يســتفيد 
منهــا المجتمــع بشــكل عــام وتمتــد لدوائــر أعــم مــن مســتحقي 
التعويــض مثــل الحقــوق المتعلقــة بتوفيــر الخدمــات وحقــوق 

الحفــاظ علــى البيئــة والتــراث. 

إعــادة  أو  التأهيــل  إعــادة  بدمــج قواعــد وقوانيــن  أيضــاً  يُنصــح 
التســكين بقانــون نــزع الملكيــات. فــي دولة ســريلانكا على ســبيل 
المثــال، تتيــح السياســة القوميــة لإعــادة التوطيــن غيــر الطوعــي 
ــة مــن الدعــم لمــن ليــس لهــم الحــق بالتعويضــات  دفــع أقــل فئ
فيمــا يســمى بمبــدأ »اســتحقاق الحــد الأدنــى« )موئــل الأمــم 

المتحــدة / الشــبكة الدوليــة لأدوات الأراضــي، ٢٠١٣(.

بنود التعويض
تختلــف بنــود التعويــض مــن بلــد إلــى آخــر والثابــت الوحيــد 
الدســاتير والقوانيــن  بدراســة  أو الأرض.  العقــار  هــو قيمــة 
بالقائمــة  الخــروج  تــم   )٢٠١٧ وآخــرون،  )أولانريــل  المختلفــة 
ــود للأضــرار أو الخســائر الممكــن  ــة التــي تشــمل كل البن التالي

عنهــا: التعويــض 

- الأرض المنزوع ملكيتها

- المباني

- التحسينات

- انخفاض قيمة الجزء غير المنزوع إن وجد

- الازعــاج أو اضطــراب الظــروف: مثــل الاحتيــاج لتأجيــر مســكن بديــل 
لفتــرة أو شــراء احتياجــات معينــة نتيجــة نــزع الملكيــة

- القطــع: وهــي أي أضــرار تحــدث لــأرض بســبب أخــذ جــزء منهــا. 
مثــا بنــاء ســور جديــد أو بوابــة جديــدة أو ضــرورة تعديــل الطــرق 

داخــل الأرض

أو  بالمــكان،  الارتبــاط  عــن  التعويــض  النفســي: ويكــون  - الأذى 
المبنــى لأســباب شــخصية أو دينيــة أو روحيــة أو ثقافيــة

كان  لــو  حتــى  الرســمية،  الإجــراءات والأوراق  تكلفــة  التكاليــف:   -
طلــب الالتمــاس علــى القــرار

مشكلات التعويض في صورته النقدية
يأخــذ التعويــض صــوراً مختلفــة منهــا النقــدي والعينــي. ميــزة 
التعويــض العينــي أو مبــدأ الأرض مقابــل الأرض تكمــن فــي 
يشــرح  المــادي.  بالتعويــض  المتعلقــة  المشــكلات  تفــادي 
ســيرنيا )٢٠٠٣( الأخطــار المصاحبــة للتعويــض النقــدي، حيــث 
أنــه غالبــاً لا يكفــي لاســتعادة الأصــول المفقودة. تشــمل تلك 
الأخطــار تغيــر ســعر الأرض فــي حالــة زيــادة الطلــب المفاجــئ، 
وإغفــال تكاليــف المعامــات الماليــة، وبــدء عمليــات الإنتــاج، 
والضغــوط التــي تــؤدي إلــى اقتطــاع أجــزاء مــن التعويــض 
عمليــات  تتــم  كمــا  الأصــول.  اســترجاع  عــن  بعيــداً  النقــدي 
التعويــض مــن خــال مفاوضــات بيــن المتضرريــن والحكومــة، 

القويــة  المجتمعــات  بيــن  المفاوضــات  نتيجــة  وتختلــف 
ــاً  والمجتمعــات الأضعــف. كمــا يشــكل التعويــض المالــي عبئ
علــى مســتحقي التعويــض أحيانــاً لعــدم اعتيادهــم التعامــات 
الماليــة بمبالــغ كبيــرة و قــد يــؤدي ذلــك لســوء صــرف مبالــغ 
التعويــض أو ضيــاع جــزء منهــا أو كلهــا. وعنــد التعويض العيني 
أو الأرض مقابــل الارض يجــب أن تكــون الارض المعــوض بهــا 
مســاوية لنفــس قيمــة الأرض المنزوعــة أي تمكــن مالكهــا مــن 

ــأرض المنزوعــة. ــل ل ــد دخــل مماث اســتخدامها لتولي

يقتــرح ســيرنيا )٢٠٠٣( النظــر للتعويــض كوســيلة لإعــادة تأهيــل 
المتضرريــن لحالــة مــا قبــل الضــرر، مــن خــال برامــج تنميــة إلــى 
جانــب التعويضــات الماليــة، وأن هــذا المدخــل أشــمل لرفــع 

الضــرر عــن المتأثريــن.

٤.١.١. القيم

القيمة السوقية للعقار
 تنقســم قيمــة العقــار إلــى قيمــة رأس المــال وقيمــة العمالــة 
وقيمة الأرض )إيكيرت وآخرون، ١٩٩٠(. والأرض ســلعة مركبة 
تضــم حجــم )مســاحة وارتفــاع قانونييــن( واســتعمال وموقــع. 
بأنواعــه،  التنقــل  تكاليــف  توفيــر  الموقــع  قيمــة  وتتضمــن 
للعمــل أو الخدمــات الاجتماعيــة، والخدمــات الموجــودة فــي 
بالعــرض  الموقــع  وتأثــر   .)٢٠١٩ وجويتيــا،  )ســمولكا  الأرض 
ــى اســتعمال ممكــن، تشــوبه مشــوهات فــي  ــب وأعل والطل
شــكل تحكمــات قانونيــة وسياســية، مثــل تحديــد المســاحات 
اجتماعيــة، وعوامــل  البنــاء، والتراخيــص، وعوامــل  وكثافــات 
اقتصاديــة مثــل المضاربــة العقاريــة )إيكيــرت وآخــرون، ١٩٩٠(.

المدخــل  اســتخدام  يمكــن  المتاحــة  المعلومــات  علــى  وبنــاء 
المناســب لمعرفــة قيمــة الأرض. ويشــمل المدخــل الأول أنــه 
فــي حالــة توافــر قــدر مــن عمليــات البيــع التــي يمكــن مقارنتهــا 
بالعقــار المطلــوب، يمكــن اســتخدام أحــد أســاليب مقارنة قيمة 
العقــار، حيــث قيمــة العقــار تســاوي قيمــة عقــار )أو أكثــر مقــارن( 
مــع إضافــة أو طــرح التعديــات والاختلافــات بيــن العقــارات. 
أمــا المدخــل الثانــي يعتمــد علــى وجــود معلومــات عــن الدخــول 
ــة  ــار لأنشــطة تجاري ــة مــن قطعــة أرض )مــن خــال إيج الممكن
أو زراعيــة مثــاً(، ويتــم التقديــر مــن خــال نظــام قيمــة رأس 
المــال )رســملة الدخــل(، حيــث يتــم حســاب الدخــل مطروحــاً منــه 

مصاريــف التشــغيل ومقســوماً علــى معــدل الفائــدة.

أمــا المدخــل الثالــث فيعتمــد علــى حســاب القيمــة الباقيــة للأرض، 
ويتــم ذلــك مــن خــال حســاب القيمــة الكاملــة لعقــار مــا إمــا عبــر 
الإضافــات  قيمــة  وطــرح  الدخــل،  رســملة  أو  الأســعار  مقارنــة 
والتحســينات علــى قيمــة الأرض. و يتــم المدخــل الرابــع لحســاب 
قيمــة عقــار مــن خــال حســاب قيمــة الأرض ثــم إضافــة قيمــة 
التحســينات عليهــا )إيكيــرت وآخــرون، ١٩٩٠(. المدخــل الخامــس، 
مدخــل القيمــة الاســتثمارية أو قيمــة أعلــى اســتخدام، لا يتــم 
حســابه بنــاء علــى الاســتخدام الحالــي لــأرض ولكن علــى افتراض 
أن الأرض مســتخدمة اســتخداماً اســتثمارياً يــدر أعلــى عائــد ممكــن 
بشــرط أن تســمح التنظيمــات وقوانيــن التخطيــط العمرانــي بهــذا 

الاســتخدام علــى الأرض المــراد حســاب قيمتهــا.
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ورغــم المداخــل المختلفــة لتقييــم العقــار، إلا أن عــدم وجــود 
ســوق عقــاري يصعــب كثيــراً حســاب القيمــة الســوقية بشــكل 
موضوعــي. ومــن المقترحــات فــي حــالات نــزع الملكيــة، أن 
للأصــول  الاســتبدال  تكلفــة  أســاس  علــى  التعويــض  يتــم 
المزالــة وليــس علــى أســاس القيمــة الســوقية )تاجليارينــو، 

.)٢٠١٧

الأضرار والمخاطر
ونــرى أن نتيجــة ٧٥% مــن عمليــات إعــادة التوطيــن فــي العالــم 
تســببت فــي إفقــار المجتمعــات التــي تمــت إعــادة توطينهــا 
حتــى مــع وجــود التعويــض )ســيرنيا، ٢٠٠٣(. ويرجــع ذلــك 
الأصــول  قيمــة  حســب  فقــط  التعويــض  تقييــم  أن  إلــى 
ونظيرهــا الاقتصــادي يغفــل خســائر غيــر مرئيــة للمتضرريــن، 
تتمثــل فــي المنفعــة التــي يســتطيعون اســتخلاصها مــن 
الأرض كوســيلة )ويتــر وســاترفيلد، ٢٠١٤( طبقــاً لمفهــوم 
عدالــة الإمكانيــة، قــدرة كل شــخص علــى اســتعمال المــوارد، 
 ،)٢٠١٧ )روبينــز،  النــاس  بيــن  تختلــف  لمنفعــة،  للوصــول 
اســتعمالية  لهــم  بالنســبة  الأرض  قيمــة  كانــت  إذا  خاصــة 
»الخطــوط  تنــص  كمــا  )للاســتثمار(.  تبادليــة  وليســت 
التوجيهيــة الطوعيــة بشــأن الحوكمــة المســؤولة« الصــادرة 
عــن الفــاو علــى أهميــة التعويــض عــن القيــم غيــر الســوقية، 
ــة  ــة والبيئي ــة والروحاني ــة والديني ــة والثقافي كالقيــم الاجتماعي

 .)٢٠١٧ )تاجليارينــو، 

لــذا فــإن دراســة التعويض المناســب لإعادة تأهيــل المتضررين 
مــن عمليــات نــزع الملكيــة تتوســع لتشــمل أكثــر مــن تعويــض 
الأصــول المفقــودة )ســيرنيا، ٢٠٠٣(. ومــن الأطــر الموضوعــة 
لتقييــم هــذه المخاطــر، نمــوذج مخاطــر الإفقــار وإعــادة البنــاء، 
والــذي يشــمل: انعــدام الأرض، وضيــاع العمــل، والتشــرد، 
والمــوت،  الصحــة  وأضــرار  المــأكل،  ونقــص  والتهميــش، 

وضيــاع المشــاع والخدمــات، وضيــاع الروابــط الاجتماعيــة.

فيمــا يخــص الخســائر المعنويــة، فــإن أصحــاب الحيــازات فــي 
الهنــد يحصلــون علــى زيــادة بمقــدار ٣٠% علــى قيمــة التعويض 
لســنة  القانــون  بحســب  القســرية  النــزع  عــن طبيعــة  عوضــاً 
١٩٨٤؛ ولكــن وفــق القانــون الجديــد لســنة ٢٠١٣، تمــت مراجعــة 
هــذه الزيــادة وأصبحــت تصــل إلــى ٢٠٠% مــن القيمــة الســوقية 

للعقــار أو الأرض. )راو، ٢٠١٩(.

يشــير طاقــم أدوات رصــد حقــوق الأرض والســكن )٢٠٢٠( - 
الصــادر عــن شــبكة حقــوق الأرض والســكن - إلــى المعاهــدات 
الدوليــة التــي تحكــم نــزع الملكيــة وتحمــي حقــوق المتضرريــن 

مــن عمليــة إعــادة التوطيــن.

وقــام التقريــر بعمــل مصفوفــة تقييــم الخســائر الناتجــة عــن 
إعــادة التوطيــن لتشــمل أربــع أنــواع مــن المخاطــر: الخســائر 
الماديــة للضحايــا، والخســائر غيــر الماديــة للضحايــا، والخســائر 
الماديــة لغيــر الضحايــا )الخســائر العامــة(، والخســائر غيــر المادية 

ــي: ــة(. كالآت ــة الخســائر الاجتماعي ــا )متضمن ــر الضحاي لغي

الخســائر الماديــة للضحايــا: وفيهــا يتــم تقديــر قيمــة الخســائر 
المســكن وقطعــة الأرض والبنيــة الأساســية  الماديــة مثــل 

ومــا عليهــا مــن منقــولات، أو ماشــية، أو اشــجار، أو معــدات، 
أو أصــول. ومــن الخســائر الماديــة، خســائر الانخفــاض فــي 
الدخــل والإيــواء المؤقــت والمســكن البديــل وإعــادة التوطيــن 

وتكلفــة المواصــات.

الخســائر غيــر الماديــة للضحايــا: وفيهــا يتم حســاب تقدير قيمة 
الخســائر غيــر الماديــة مثــل الصحة والأضرار النفســية وتشــتيت 
الأســرة وفقــدان المجتمــع، بالإضافــة إلــى الاســتثمار فــي 
البنيــة الأساســية والخدمــات الصحيــة والتعليميــة والحمايــة 
وأيضــاً للموروثــات. كمــا يتــم تقديــر قيمــة الحيــازة والأقدميــة 

والتهميــش السياســي والاجتماعــي.

الخســائر الماديــة لغيــر الضحايــا )الخســائر العامــة(: ومنهــا 
والجرافــات  والجيــش  الشــرطة  اســتدعاء  تكاليــف  حســاب 

والمســؤولين. القانــون  وممارســة 

الخســائر  )متضمنــة  الضحايــا  لغيــر  الماديــة  غيــر  الخســائر 
بالنظــام  والإخــال  الاجتماعيــة  الخســائر  مثــل  الاجتماعيــة(: 

السياســية. الشــرعية  أو  المدنــي 

القيمة التراثية
أكانــت  ســواء  التراثيــة  المناطــق  فــي  التراثيــة  القيمــة  تبــرز 
مــع  متطابقــة  بالضــرورة  ليســت  والتــي  بيئيــة،  أو  ثقافيــة 
ــاً مــا تكــون الأماكــن  القيمــة الســوقية للعقــارات. فــأولًا، غالب
التراثيــة حاملــة لصفــات البضائــع العامــة غيــر الممكــن الاعتمــاد 
ــة )مفتوحــة(  ــر إقصائي ــث أنهــا غي فيهــا علــى الســوق، مــن حي
وغيــر تزاحميــه )اســتخدام شــخص لهــا لا يقلــل مــن قيمتهــا 
للآخريــن(، بــل إنــه فــي بعــض الحــالات )كالموالــد مثــاً( تزيــد 

القيمــة بزيــادة اســتخدام الآخريــن.

ثانيــاً، للمناطــق التراثيــة قيــم توصيــة، وهــي قيــم لأشــخاص 
أن يبقــى العنصــر حتــى وإن لــم يســتخدموه، ولكــن يســتخدمه 
آخــرون أو أنهــم قــد يســتخدموه فــي المســتقبل. ورغــم أن 
تســليعها  الحــالات  بعــض  فــي  يمكــن  الاســتعمالية  القيــم 
فــي صــور كالســياحة، إلا أن ذلــك لا ينفــي وجــود القيــم غيــر 

الاســتعمالية وغيــر الســوقية )بــن مالــكا وبوريــا، ٢٠٢٠(.

ــن  ــة شــخصية مختلفــة بي ــم التراثي ــون القي ــراً مــا تك ــاً، كثي وثالث
النــاس، مــا يعيــق تمثيلهــا فــي القيمــة الســوقية. تختلــف 
رؤيــة ودلالــة التــراث للســاكنين عــن الزائريــن، وكيفيــة اســتفادة 
كل منهــم مــن حقــه فــي النفــاذ إلــى التــراث. مــا يــؤدي إلــى 
للمناطــق  والاثنوغرافيــة  الأنثروبولوجيــة  الدراســة  أهميــة 
بالمســتخدمين  الخاصــة  الثقافيــة  الــدلالات  لتقييــم  التراثيــة 
)لــو، ٢٠٠٢(. وتختلــف المنهجيــات المســتخدمة للتوصــل للقيــم 

والــدلالات بيــن مرجعيــات معرفيــة مختلفــة )لــو، ٢٠٠٢(.

مــن جانــب آخــر، وســائل التقييــم الاقتصــادي الآن تتجــاوز حــدود 
التقييــم الســوقي لتحــاول التقــاط القيمــة الاســتعمالية التــي 
يفشــل الســوق فــي تمثيلهــا. أســاليب تقييــم التفضيــات 
إجابــات  علــى  تعتمــد  المصرحــة،  والتفضيــات  المســتنبطة 
وغيــر  مباشــرة  افتراضيــة  أســئلة  علــى  المســتخدمين  مــن 
الســوقية  غيــر  التفضيــات  لتقييــم  للوصــول  مباشــرة 
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)موراتــو ومازانتــي، ٢٠٠٢(. ومــن أســاليب تقييــم التفضيــات 
المصرحــة: الاســتعداد للدفــع )WTP(، والاســتعداد للقبــول 
مــن  بينمــا  )CFE(؛  الإزالــة  وتعويــض   ،)WTA( )بالتدهــور( 
تكلفــة  تقييــم  المســتنبطة:  التفضيــات  تقييــم  أســاليب 
المعتمــدة  الهيدونيــة  التســعير  وطريقــة   ،)TCM( الانتقــال 
علــى تأثيــر بعــض القيــم علــى أســعار العقــارات، كمــا تشــمل 
طريقــة تقييــم كلفــة الصيانــة. ولكــن طــرق التقييــم المســتنبطة 
يصعــب أن تعبــر عــن قيــم التوصيــة )بــن مالــكا وبوريــا، ٢٠٢٠؛ 

.)٢٠٠٢ ومازانتــي،  موراتــو 

مــن صعوبــات تحديــد القيمــة التراثيــة غيــر الســوقية ســواء 
)جمالــي،  تنــوع مصادرهــا  اســتعمالية،  غيــر  أو  اســتعمالية 
وتغيــر  بينهــا،  والتداخــل   ،)…  ، دينــي  علمــي،  سياســي، 
القيــم بشــكل مســتمر حســب الظــروف المحيطــة، مــا يجعــل 
عمليــة تحديــد القيمــة التراثيــة عمليــة ديناميكيــة واجتماعيــة 
منهجيــة   )٢٠٠٢( مايســون  يقتــرح  ثــم   .)٢٠٠٢ )مايســون، 
أنــواع  تصنيــف  علــى  أولًا  تعتمــد  والتــي  التراثيــة،  القيــم 
ــة،  ــة، رمزي ــراث )تاريخي ــم المســتمدة مــن أحــد عناصــر الت القي
اجتماعيــة، ...الــخ(، ثــم علــى اســتراتيجيات تقديــر قيمــة كل 

صنــف، ثــم تجميــع وتوفيــق القيــم المختلفــة. 

لتقييــم  انتشــاراً  الطــرق  أكثــر  مــن  المنهجيــة  هــذه  أن  ورغــم 
التــراث، إلا أن إعــداد قوائــم بالقيــم التراثيــة المختلفــة يســبب 
إقصــاء بعــض القيــم. يقتــرح )فريدهايــم وخلــف، ٢٠١٦( بديــاً 
لمنهجيــات القيــم التراثيــة، يعتمــد علــى ثــاث خطــوات: تحديــد 
عنصــر التــراث، ثــم  نواحــي قيمتــه، ثــم عوامــل زيــادة قيمتــه. 
أولًا، عنصــر التــراث أو »العنصــر المتميــز«، ســواء فــي صــورة 
»أشــكال، أو علاقات، أو ممارســات«، بشــكل يســهل تفســيره 
فــي ســياقات وخلفيــات ومحادثــات مختلفــة. وثانيــاً، »نواحــي 
للقيمــة«، إمــا مــن الترابطيــة بيــن العنصــر وشــيء مــا كبشــر أو 
أماكــن، أو مــن الحســية وعلاقتهــا بالإمتــاع، أو مــن التوثيقيــة، 
القيمــة:  مؤهــات  مــن  التحقــق  وثالثــاً،  الوظيفيــة.  مــن  أو 

النــدرة، والأصالــة، وحالــة العنصــر.

وتفيــد طــرق التقييــم فــي توضيــح القيــم الحاليــة والممكنــة من 
العنصــر التراثــي، أو فــي إثــراء تقديــر الأثــر التراثــي، أو تقييــم 
ــات تبديــل القيــم. ويوضــح الشــكل رقــم )٥( تصنيفــات  إمكاني

القيــم التراثيــة وطــرق تقديرهــا.

 

 . هاوطرق تقدير القيم التراثية تصنيفات :5 شكل

 القيم الاجتماعية والبيئية 
مناقشتها في الجزء الخاص بالمخاطر.    تفي حالة نزع الملكية، لا شك أن هناك تأثيرات اجتماعية مباشرة على المتضررين كما تم

ويمتد تأثيرها   ،وسعأولكن لكل مشروع تنموي بشكل عام ومشروعات نزع الملكية بشكل خاص تأثيرات بيئية واجتماعية على نطاق 
بية إلا أن له تأثيرات  الإيجا  همشروع السد العالي ومع كل جوانب   ،وقد تمتد لأجيال متعاقبة. فمثلا    ،دوائر أوسع من دائرة التأثير المباشر

 .  ا  عام ٥٠بيئية وتأثيرات اجتماعية على أهل النوبة ممتدة حتى يومنا هذا بعد أكثر من 

استخدام   )يتم  الاجتماعية  البيئية  الاعتبارات  السياسات    قبل   ( منESSمصطلح  إلى  للإشارة  الدولية  والاتفاقيات  التنمية  مؤسسات 
بها  والمبادئ والإجراءات التنفيذية التي من شأنها تحديد التأثيرات البيئية والاجتماعية لمشروعات التنمية ومن ثم محاولة تفاديها أو تجن 

يهدف لمحاولة استغلال مشروع تنموي لتعظيم آثاره الإيجابية    يجابيإلها جانب    يضا  أأو تقليل تأثيرها. الاعتبارات البيئية والاجتماعية  
كل منظمات التنمية الدولية لها الدليل الخاص بها للاعتبارات البيئية   إن (.٢٠١٥  ،الصندوق العالمي للطبيعة) على البيئة والمجتمع

التهجير القسري    دائما  يكون  و   ،تي حددتها المنظمات.  تتشابه الاعتبارات العامة الدوريا    ومراجعتهاوالاجتماعية والتي تقوم بتحديثها  
 (. ٢على الأرض أحد هذه النقاط كما نرى في جدول رقم ) الجبريوالاستحواذ 

 مثال للاعتبارات البيئية والاجتماعية 

 الاعتبارات البيئية والاجتماعية لمرفق البيئة العالمي 
 (٢٠١٩ ، مرفق البيئة العالمية)

 البيئية والاجتماعية للبنك الدولي الاعتبارات 
 (٢٠١٧البنك الدولي، )

 . تقدير وإدارة المخاطر والتأثيرات البيئية والاجتماعية 1 أ( التقديرات والإدارة والمراقبة البيئية والاجتماعية،  

 . ظروف العمل والتوظيف ٢ ب( المحاسبة والتظلم وحل النزاعات 

التنوع   الحفاظ على  الطبيعية  ج(  للموارد  المستدامة  البيولوجي والإدارة 
 الحية 

 . كفاءة استخدام الموارد ومنع وإدارة التلوث  ٣
 

 . صحة وسلامة المجتمع ٤ د( محددات استعمال الأراضي، والتهجير القسري

 ه( الشعوب الأصلية 
 

والتهجير  ٥ الأراضي،  استعمال  محددات  الأرض،  على  الاستحواذ   .
 القسري 

شكل 5: تصنيفات القيم التراثية وطرق تقديرها.
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مراجعة الأدبيات 01

القيم الاجتماعية والبيئية
فــي حالــة نــزع الملكيــة، لا شــك أن هنــاك تأثيــرات اجتماعيــة 
مباشــرة علــى المتضرريــن كمــا تمــت مناقشــتها فــي الجــزء 
بشــكل  تنمــوي  مشــروع  لــكل  ولكــن  بالمخاطــر.  الخــاص 
عــام ومشــروعات نــزع الملكيــة بشــكل خــاص تأثيــرات بيئيــة 
واجتماعيــة علــى نطــاق أوســع، ويمتــد تأثيرهــا دوائــر أوســع 
مــن دائــرة التأثيــر المباشــر، وقــد تمتــد لأجيــال متعاقبــة. فمثلًا، 
مشــروع الســد العالــي ومــع كل جوانبــه الإيجابيــة إلا أن لــه 
تأثيــرات بيئيــة وتأثيــرات اجتماعيــة علــى أهــل النوبــة ممتــدة 

حتــى يومنــا هــذا بعــد أكثــر مــن ٥٠ عامــاً. 

يتــم اســتخدام مصطلــح الاعتبــارات البيئيــة الاجتماعيــة )ESS( من 

قبــل مؤسســات التنميــة والاتفاقيــات الدوليــة للإشــارة إلــى 
السياســات والمبــادئ والإجــراءات التنفيذيــة التــي مــن شــأنها 
تحديــد التأثيــرات البيئيــة والاجتماعيــة لمشــروعات التنميــة ومــن 
ثــم محاولــة تفاديهــا أو تجنبهــا أو تقليــل تأثيرهــا. الاعتبــارات 
البيئيــة والاجتماعيــة أيضــاً لهــا جانــب إيجابــي يهــدف لمحاولــة 
علــى  الإيجابيــة  آثــاره  لتعظيــم  تنمــوي  مشــروع  اســتغلال 
البيئــة والمجتمــع )الصنــدوق العالمــي للطبيعــة، ٢٠١٥(.إن كل 
منظمــات التنميــة الدوليــة لهــا الدليــل الخــاص بهــا للاعتبــارات 
البيئيــة والاجتماعيــة والتــي تقــوم بتحديثهــا ومراجعتهــا دوريــاً.  
تتشــابه الاعتبــارات العامــة التــي حددتهــا المنظمــات، ويكــون 
ــري علــى الأرض أحــد  ــر القســري والاســتحواذ الجب دائمــاً التهجي

ــرى فــي جــدول رقــم )٢(. هــذه النقــاط كمــا ن

مثال للاعتبارات البيئية والاجتماعية

الاعتبارات البيئية والاجتماعية لمرفق البيئة العالمي
)مرفق البيئة العالمية، ٢٠١٩(

الاعتبارات البيئية والاجتماعية للبنك الدولي
)البنك الدولي، ٢٠١٧(

١. تقدير وإدارة المخاطر والتأثيرات البيئية والاجتماعيةأ( التقديرات والإدارة والمراقبة البيئية والاجتماعية

٢. ظروف العمل والتوظيفب( المحاسبة والتظلم وحل النزاعات

ج( الحفاظ على التنوع البيولوجي والإدارة المستدامة 
للموارد الطبيعية الحية

٣. كفاءة استخدام الموارد ومنع وإدارة التلوث 

٤. صحة وسلامة المجتمعد( محددات استعمال الأراضي، والتهجير القسري

٥. الاستحواذ على الأرض، محددات استعمال الأراضي، ه( الشعوب الأصلية
والتهجير القسري

٦. الحفاظ على التنوع البيولوجي والإدارة المستدامة و( التراث الثقافي
للموارد الطبيعية الحية

٧. الشعوب الأصليةز( كفاءة استخدام الموارد ومنع التلوث

٨. التراث الثقافيح( ظروف العمل والتوظيف

٩. الوساطة الماليةط(  صحة وسلامة وأمن المجتمع

١٠. إشراك أصحاب المصلحة وإعلامهم

  جدول 2: مثال للاعتبارات البيئية والاجتماعية.
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مراجعة الأدبيات 01

٢.١. الجــزء الثانــي: مراجعــة القوانيــن واللوائــح المصريــة 
المنظمــة لعمليــة نــزع الملكيــة والتعويــض

١.٢.١. الملكية

تطور مفهوم الملكية في مصر
يشــرح القانــون المدنــي المصــري أنــه »لمالــك الشــيء وحــده، 
فــي حــدود القانــون، حــق اســتعماله واســتغلاله والتصــرف 
فيــه. مالــك الشــيء يملــك كل مــا يعــد مــن عناصــره الجوهريــة 
بحيــث لا يمكــن فصلــه عنــه دون أن يهلــك أو يتلــف أو يتغيــر. 
وملكيــة الأرض تشــمل مــا فوقهــا ومــا تحتهــا إلــى الحــد المفيد 
فــي التمتــع بهــا، علــواً أو عمقًــا. ويجــوز بمقتضــى القانــون أو 
الاتفــاق أن تكــون ملكيــة ســطح الأرض منفصلــة عــن ملكيــة مــا 

فوقهــا أو مــا تحتــه« )الوقائــع المصريــة، ١٩٤٨(.

طبقــاً للمــادة ٣٣ مــن الدســتور المصــري )٢٠١٤(، فالملكيــة في 
مصــر ثلاثــة أنــواع، خاصــة وعامــة وتعاونيــة. ولكــن شــوكت 
)٢٠١٣( يضــع تقســيماً لأنمــاط حيــازة الأراضــي أكثــر تفصيــاً؛ 
فإلــى جانــب ملكيــة الأراضــي الخاصــة للأشــخاص والشــركات، 
يفــرق بيــن أراضــي الدولــة الخاصــة وأراضــي الدولــة المؤجــرة 
أراضٍ  هــي  الخاصــة،  الدولــة  فأراضــي  العامــة.  والملكيــة 
صحراويــة خــارج الزمــام أو أراضٍ داخــل الزمــام تابعــة لهيئــات لــم 
يتــم تخصيصهــا، أو تــم تخصيصهــا لهيئــات اســتثمارية؛ ويمكن 
بيعهــا أو إيجارهــا، وحينهــا تصبــح ملكيــة دولــة مؤجــرة. بينمــا 
ــة العامــة هــي الأراضــي المخصصــة لخدمــات أو نفــع  الملكي
عــام وغيــر مخصصــة للبيــع. إضافــة إلــى ذلــك، يصنــف حيــازة 

وضــع اليــد أو التقــادم المكســب للحيــازة والأوقــاف والحِكــر.

علــى الرغــم مــن أن معظــم المصرييــن يعيشــون فــي عقــارات 
بــدون حيــازة مســجلة )٩٠% حســب تقديــر دي ســوتو( )شــوكت، 
مــن  متباينــة  مســتويات  إلــى  تصــل  الحيــازة  أن  إلا   ،)٢٠١٣
الرســمية، بنــاء علــى ممارســات موازيــة لأســلوب التســجيل 
الرســمي. يشــترط القانــون المصــري أن تكــون حيــازة العقــارات 
مســجلة حتــى تكــون قانونيــة، إلا أن عمليــة التســجيل معقــدة 

ومكلفــة وغيــر واضحــة، مــا يجعــل معظــم العقــارات الرســمية 
ــر مســجلة بهــذه الطريقــة. كمــا أن  واللارســمية فــي مصــر غي
تســجيل عقــار حاليــاً يعتمــد علــى توفيــر سلســلة واضحــة مــن 
عقــود البيــع غيــر المســجلة، تصــل حتــى آخــر حيــازة مســجلة، 
والتــي قــد تصــل إلــى عــدة عقــود، ويكــون مســتحيلًا فــي 
الكثيــر مــن الحــالات. مــع الوقت، قل تســجيل العقــارات وأصبح 
النظــام أقــل فائــدةً. مــن ضمــن الـــ ٢٧% الرســمية مــن عقــارات 
القاهــرة، نســبة قليلــة جــداً لهــا تســجيل محــدث )ســيمز، ٢٠١٦(.

علــى  الأســاس  فــي  يعتمــد  نظــام  هــو  البديــل  النظــام 
وبشــهود،  طرفيــن،  بيــن  عقــود  وهــي  العرفيــة،  العقــود 
وبــدون تســجيل. وفــي الغالــب تكفــي هــذه العقــود، لكــن 
أحيانــاً يتــم دعــم هــذه العقــود بدعــوى صحــة توقيــع أو دعــوى 
صحــة ونفــاذ فــي الشــهر العقــاري، وأحيانــاً يتــم البيــع فــي 
الطــرق  هــذه  العقــاري.  الشــهر  فــي  مســجل  توكيــل  شــكل 
أقــل تكلفــةً وتعقيــداً مــن عمليــة التســجيل، ورغــم أنهــا غيــر 
ــاً ضــد التلاعــب، إلا أنهــا الطــرق الأساســية فــي  ــة كلي محصن
ــاه الشــركات  ــى تتبن ــل وحت المناطــق الرســمية واللارســمية، ب
الاســتثمارية والجهــات الحكوميــة فــي عمليــة بيــع العقــارات 

)ســيمز، ٢٠١٦(. بهــا  الخاصــة 

لارسمية الحيازة
مــن  أنــواع  ثلاثــة  علــى  عشــوائيات  لفــظ  يُطلــق  مصــر،  فــي 
المناطــق، تقــع تحــت قانــون نــزع الملكيــة بغــرض التطويــر، دون 
ــاء رقــم ١١٩ لســنة  ــون البن ــازة. بحســب قان تعريــف مفصــل للحي
٢٠٠٨، فالمناطق غير المخططة، هي المناطق المبنية بالمخالفة 
لقوانيــن التخطيــط وعــادة مــا تكــون خــارج كــردون المدينــة. ولكنهــا 
ليســت المناطــق الوحيــدة التــي تقــع تحــت قانــون نــزع الملكيــة 
بغــرض التطويــر، فيضــاف إليهــا مناطــق إعــادة التخطيــط، والتــي 
بحســب نفــس القانــون، هــي المناطــق المخططــة، لكنهــا تفتقــد 
إلــى المرافــق أو الأمــان الإنشــائي لغيــاب الصيانــة أو المتابعــة. 
والنــوع الثالــث هــي المناطــق غيــر الآمنــة، والتــي تفتقــد للأمــان 
أو  طبيعيــة  أو  إنشــائية  عوامــل  بســبب  ســواء  والاســتقرار، 

التلــوث أو لغمــوض الحيــازة )شــوكت، ٢٠١٣(.
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مراجعة الأدبيات 01

شكل 6: معدل استقرار الحيازة )نسبة من عدد الوحدات(.
المصدر: شوكت )٢٠١٣( عن المعهد الدولي للحرية والديموقراطية )١٩٩٧(.

وبينمــا صنــف دي ســوتو ٩٠% مــن العقــارات كعقــارات غيــر 
آمنــة الحيــازة - نظــراً لعــدم حصولهــا علــى أعلــى درجــات الحيــازة 
شــوكت  يشــرح  العقــاري(،  الشــهر  فــي  )التســجيل  رســمية 
)٢٠١٣( كيــف أن العديــد مــن هــذه العقــارات لهــا أمــان قــوي 
أمــان  بســبب  رســمياً،  تســجيلها  عــدم  رغــم  الحيــازة،  فــي 
حيــازة الأرض، ومــن هــذا المنظــور تقــل نســبة العقــارات غيــر 

مســتقرة الحيــازة إلــى ٤٤%.

يســري  فــكان  الرســمية،  غيــر  الأرض  حيــازة  تقنيــن  عــن  أمــا 
قانونيــن فــي مصــر؛ الأول هــو قانــون وضــع اليــد الــذي كان 
يســري علــى أراضــي الدولــة الخاصــة التــي تــم الســكن عليهــا 
أو اســتزراعها لمــدة ١٥ ســنة متواصلــة دون نــزاع، ولكــن تــم 
إيقافــه بقانــون عــام ١٩٥٨، إلا فــي حــالات يحكــم فيهــا القضــاء 
التقــادم  مبــدأ  يوجــد  مشــابه،  وبشــكل   .)٢٠١٣ )شــوكت، 
المكســب للحيــازة فــي القانــون المدنــي الــذي ينــص علــى 
كســب الحيــازة إذا وقعــت علــى عقــار أو منقــول لمــدة ١٥ ســنة، 
ويســري ذلــك علــى تقــادم الحيــازة علــى ملكيــة خاصــة وليــس 

ملكيــة أراضــي دولــة )الوقائــع المصريــة، ١٩٤٨(. 

الوظيفة الاجتماعية للعقار
للملكيــة  الوظيفــة  مفهــوم  المصريــة  الدســاتير  فــي  ظهــر 

للمالــك  مطلقــة  ليســت  الخاصــة  الملكيــة  حيــث  الخاصــة، 
دســتور  فــي  كمــا  يشــاء،  كيفمــا  ويغيرهــا  يســتعملها 
]الملكيــة  القانــون وظيفتهــا  أنــه »ينظــم  نــص  الــذي   ١٩٧١
ــة فــي خدمــة الاقتصــاد القومــي وفــي  الخاصــة[ الاجتماعي
إطــار خطــط التنميــة دون انحــراف واســتغلال، ولا يجــوز أن 
ــر العــام للشــعب«  تتعــارض فــي طــرق اســتخدامها مــع الخي
وفــي دســتور ٢٠١٤ أنــه »تعمــل الدولــة علــى تحفيــز القطــاع 
ــة فــي خدمــة الاقتصــاد  الخــاص لأداء مســؤوليته الاجتماعي
القانونييــن  الفقهــاء  بعــض  ويــرى  والمجتمــع«.  الوطنــي 
عبــارة  اجتماعيــة،  وظيفــة  الخاصــة  الملكيــة  أن  المصرييــن 
عــن صلاحيــات للمالــك نتيجــة كونــه فــرداً اجتماعيــاً وليســت 
وتنميتهــا  اســتخدامها  عليــه حســن  وأن  امتيــازات طبيعيــة، 
القانونيــة  الحمايــة  لصالــح المجتمــع؛ وإلا فإنــه لا يســتحق 
ــة، أن  ــرى جــزء آخــر مــن الفقهــاء وهــم الأغلبي عليهــا. بينمــا ي
الملكيــة الخاصــة حــق ذاتــي لــه وظيفــة اجتماعيــة، ناتجــة مــن 
مبــدأ التضامــن الاجتماعــي حيــث يســتحيل أن يعيــش فــرد 
المجتمــع بذاتــه ويكفــي نفســه بنفســه، ومــن مبــدأ  فــي 
أن الملكيــة الخاصــة نتــاج لمســاهمة المجتمــع فــي إنشــاء 
الملكيــة وحمايتهــا مــن أي اعتــداء. وبنــاءً علــى مبــدأ الوظيفــة 
ونزعهــا  الخاصــة  الملكيــة  تنظيــم  للدولــة  يحــق  الاجتماعيــة 

فــي حــالات الضــرورة )ســليم، ٢٠١٣(.
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٢.٢.١. نزع الملكية والمنفعة العامة

نزع الملكية
تعويضــاً  الحالــي  المصــري  الملكيــة  نــزع  قانــون  ينظــم  لا 
لأصحــاب الحقــوق المتفرعــة مــن حــق الملكيــة، كحــق الانتفــاع 
أو الإيجــار، وإنمــا يكتفــي بتعويــض الملكيــة، رغــم أن قوانيــن 
مصريــة ســابقة لنــزع الملكيــة )١٨٩٦ و١٩٠٦ و١٩٠٧( تطرقــت 
لهــذه الحقــوق وأقــرت لهــم التعويــض )اللبــودي وعمــر، ٢٠١٧(. 
إلــى جانــب إقــرار ذلــك فــي القانــون الفرنســي والتوصيــة 

بذلــك فــي السلســلة الممتــدة لحقــوق الأرض. 

لكــن فــي المقابــل، - فــي حــالات إعــان مناطــق إعــادة تخطيط، 
والــذي يتضمــن عنــد الحاجــة نــزع الملكيــة - يذكر قانــون البناء حق 
الشــاغلين فــي التعويــض، والأمــر ذاتــه فــي حــالات المناطــق 
ــدة الرســمية، ٢٠٠٨( ويترتــب علــى عــدم  ــر المخططــة )الجري غي
اعتبــار الحقــوق العينيــة، عــدم اعتبــار حــالات إخــاء العقــارات 
ــانٍ  ــة مب ــر الإخــاء فــي حال ــث يعتب ــة، حي ــاً للملكي للخطــورة نزع
دون  وإدارتهــا  المحافظــة  مــن  متبعــاً  إجــراءً  للســقوط،  آيلــة 
الحاجــة للرجــوع لقانــون نــزع الملكيــة، إنمــا طبقــاً لقانــون البنــاء 

الموحــد، الــذي يحكــم إجــراءات الإخــاء، والتعويــض للشــاغلين 
فقــط بغــض النظــر عــن الحيــازات )الجريــدة الرســمية، ٢٠٠٨(.

بوحــدات  الشــاغلين  بتعويــض  المعنيــة  الحكوميــة  والجهــات 
بديلــة هــي الإدارة العامــة للتســكين التابعــة للمحافظــة. بينمــا 
الجهــات المعنيــة بتنفيــذ خطــط نــزع الملكيــة فــي المحافظــة 
والتحســين  الملكيــة  نــزع  إدارة  هــي  الملكيــة  نــزع  وتعويــض 
التابعــة لمديريــة الإســكان فــي المحافظــة )محافظــة القاهــرة، 
نــزع الملكيــة )الجريــدة  إلــى جانــب مــا ينصــه قانــون   ،)٢٠١٨
الرســمية، ١٩٩٠( مــن تشــكيل لجنــة تشــمل هيئــة المســاحة 

وتشــكلها وزارة المــوارد المائيــة والــري.

الملكيــة  نــزع  قانــون  ينظــم  كيــف   )٧( الشــكل  يشــرح 
وتعديلاتــه   ١٩٩٠ لســنة   ١٠ رقــم  العامــة  للمنفعــة 
خطــوات عمليــة نــزع الملكيــة، والتعويــض، والطعــن عليــه؛ 
والجهــات المنوطــة بقــرار وإجــراءات نــزع الملكيــة وكل نــوع 
مــن أصحــاب الحقــوق المنصــوص عليهــم. يقســم الشــكل 
خطــوات تنفيــذ القــرار طبقــاً للشــهور منــذ إعــان قــرار 

العامــة. المنفعــة 
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  شكل 7: الجدول الزمني لإجراءات قانون نزع الملكية للمنفعة العامة رقم ١٠ لسنة ١٩٩٠ وتعديلاته.
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المنفعة العامة
يحــدد القانــون المصــري ضوابــط وحقــوق الملكيــة الخاصــة في 
نــص المــادة ٣٥ والتــي تنــص علــى »الملكيــة الخاصــة مصونــة 
]...[ولا تنــزع الملكيــة إلا للمنفعــة العامــة ومقابــل تعويــض 
ــا وفقــاً للقانــون.« وهــو القانــون رقــم ١٠  عــادل يدفــع مقدمً
لســنة ١٩٩٠ ولائحتــه التنفيذيــة الصــادرة ســنة ٢٠١٩. لا يقــدم 
الدســتور أو القانون ولائحته التنفيذية شــرحاً لمعنى المنفعة 
العامــة واكتفــى بذكــر أنــواع المشــروعات التــي يمكــن اعتبارهــا 
مشــروعات  القائمــة  وتشــمل   .)٢٠١٧ )وانــج،  عامــة  منفعــة 
العامــة  الخدمــات  مثــل مشــروعات  القانــون  محــددة حســب 
كالطــرق والتوســعة والصــرف، وكذلــك مشــروعات لأغــراض 
التطويــر، أو حمايــة الآثــار )شــوكت، ٢٠١٣(؛ كمــا تمــت إضافــة 
المشــروعات التجاريــة إلــى المشــروعات التــي ينطبــق عليهــا 
المنفعــة العامــة بقــرار مــن رئاســة مجلــس الــوزراء )الجريــدة 
الرســمية، ٢٠١٠ (. يطبــق نــزع الملكيــة بغــرض التطويــر فــي 
حــالات مناطــق إعــادة التخطيــط، والمناطــق غيــر المخططــة، 
والمناطــق غيــر الآمنــة )شــوكت، ٢٠١٣(. وبغــرض حمايــة الآثــار، 
يتيــح القانــون ١١٧ لســنة ١٩٨٣ لــوزارة الآثــار تســجيل عقــار كأثــر، 
وبالتالــي تحديــد أســاليب التصــرف فيــه، وحتــى نــزع ملكيتــه 
كمــا   ،)٢٠٠٩ وآخــرون،  )جوهانســن  للآثــار  الأعلــى  للمجلــس 

يتيــح القانــون نــزع ملكيــة حــرم الأثــر.

ونلاحــظ ممــا ســبق أن المشــرع المصــري يميــل إلــى منــح جهــة 
الإدارة ســلطة واســعة فــي تقريــر المنفعــة العامــة )اللبــودي 
وعمــر، ٢٠١٧(. كمــا يوضــح تقريــر رئيس مجلس الدولة المصري 
خــال مشــاركته فــي المؤتمــر الثالــث لرؤســاء المحاكــم الإداريــة 
ــف  ــد تعري ــام ٢٠١٣ 4: »أن عــدم تحدي ــروت ع المعقــود فــي بي
محــدد للمنفعــة العامــة يثيــر العديــد مــن الانحرافــات مــن جانــب 
الســلطة، فتــرك مفهــوم المنفعــة العامــة فضفاضــاً بهــذا 
الشــكل يتــرك المجــال واســعاً لجهــة الإدارة لاختيــار نــزع الملكيــة 
فــي أي مشــروع تــراه مناســباً”. ويقتــرح التقريــر رقابــة القضــاء 
علــى توافــر شــرط المنفعــة العامــة. الجديــر بالذكــر أنــه أثنــاء 
إعــداد القانــون ١٠ لســنة ١٩٩٠ تمــت صياغــة مــادة لتشــكيل 
وتحديــد أعمــال لجنــة فنيــة لدراســة أهميــة وجديــة المشــروع 
المــراد تنفيــذه5 ولكنهــا لــم تظهــر فــي النــص النهائــي للقانون. 
كان الهــدف مــن المــادة كمــا ذكــر التقريــر هــو »التحقــق مــن 
جديــة وأهميــة المشــروع المــراد تنفيــذه ومــدى الحاجــة الفعليــة 
للعقــارات المــراد نــزع ملكيتهــا، مــع إتاحــة الفرصــة أمــام القاعدة 
الشــعبية وذوي الشــأن فــي المنطقــة المــراد تنفيــذ مشــروع 
بهــا لإبــداء ملاحظاتهــم حيالــه«. ولــم يطبــق القضــاء المصــري 
ــن المنافــع والأضــرار إلا مؤخــراً فــي حكــم  ــة بي ــة الموازن نظري
لمحكمــة القضــاء الإداري فــي ١٥ مــارس ١٩٨٤ 6 فــي موضــوع 
أنــه “إذا كان للجهــة الإداريــة  مشــابه. فــكان حكــم المحكمــة 

  - ورقة العمل المقدمة من الوفد المصري المشارك فى المؤتمر الثالث لرؤساء المحاكم الإدارية المعقود ببيروت – لبنان في الفترة من ١٦ إلى ١٨ 
ديسمبر ٢٠١٣برئاسة معالي السيد المستشار / رئيس مجلس الدولة المصري في موضوع نزع الملكية للمنفعة العامة.

  - مادة 3 من تقرير اللجنة المشتركة من لجنة الشؤون الدستورية والتشريعية ومكاتب لجان الإسكان والمرافق العامة والتعمير، والزراعة، والادارة المحلية 
والتنظيمات الشعبية عن مشروع قانون بشأن نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة او التحسين. )المطابع الاميرية، ٢٠١٨(.

  -  حكم محكمة القضاء الإداري في الدعوى رقم ١٦٨١ لسنة ٣٨ ق.
  - تقرير اللجنة المشتركة من لجنة الإدارة المحلية ومكاتب لجان الخطة والموازنة والمرافق العامة والتعمير والشؤون الدستورية والتشريعية عن مشروع 

قانون مقدم من الحكومة بتعديل بعض أحكام القانون رقم ١٠ لسنة ١٩٩٠ بشأن نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة - نوفمبر ٢٠١٧.

حــق إزالــة مــا يقــع مــن تعديــات علــى أمــاك الدولــة بالطريــق 
الإداري ]موقــع مشــروع التطويــر[، وهــذه مصلحــة عامــة لا 
ريــب فيهــا، إلا أن القــرار يكــون قــد ضحــى بمصلحــة عامــة 
ــر مــن المواطنيــن  أخــرى، تتمثــل فــي وجــوب تشــريد عــدد كبي

بأســرهم ومنقولاتهــم ومتعلقاتهــم«.

يــؤدي قــرار نــزع الملكيــة والإجــراءات المصاحبــة لــه فــي النهايــة 
إلــى الإخــاء الإداري لصالــح الجهــة الطالبــة لنــزع الملكيــة. يفــرق 
والإخــاء  )القانونــي(،  الإداري  الإخــاء  بيــن   )٢٠١٣( شــوكت 
القســري بــدون ســند قانونــي، كمــا يضــع تصنيفــاً ثالثــاً وهــو 
الإخــاء غيــر المباشــر، الــذي يعتبــره تلاعبــاً بالقانــون مــن خــال 
قــرارات منــع الترميــم أو منــع إعــادة البنــاء، مثــاً فــي حــرم الأثر.

٣.٢.١. التعويضات

التعويض العادل
ويشــترط مــع نــزع الملكيــة التعويــض العادل، وحــق المالك الذي 
يتــم تعويضــه الطعــن فــي قيمــة التعويــض وليــس فــي قــرار 
نــزع الملكيــة )الجريــدة الرســمية، ١٩٩٠(. لكــن وحســب القانــون، 
لا يتــم انتظــار الطعــون المقدمــة واســتيفائها قبــل نــزع الملكيــة 
)شــوكت، ٢٠١٣(. وحســب التعديــات لقانــون نــزع الملكيــة )١٠ 
لســنة ١٩٩٠( المتضمنــة فــي القانــون ١٨٧ لســنة ٢٠٢٠، فُســر 
التعويــض العــادل بالقيمــة الســوقية للعقــار مــع إضافــة ٢٠% 
منهــا. لا يفســر القانــون القيمة الســوقية أو إجــراءات تقديرها، 
ــة تعويــض  وإنمــا نجــد تفســيراً لإضافــة الـــ ٢٠% لتكــون “بمثاب
معنــوي لمســتحق التعويــض عــن نــزع الملكيــة قســراً إذ إنــه لا 
يملــك حــق رفــض قــرار نــزع الملكيــة إذا أراد الاحتفــاظ بعقــاره” 
كمــا ورد فــي تقريــر اللجنــة المشــتركة مــن لجنــة الإدارة المحليــة 
ومكاتــب لجــان الخطــة والموازنــة والمرافــق العامــة والتعميــر 
والشــؤون الدســتورية والتشــريعية7 بمــا يتوافــق - بحســب 

وصــف تقريــر اللجنــة - مــع التشــريعات الحديثــة.

كمــا يغيــب عــن القانــون فــي مصــر بعــض المعاييــر المطلوبــة، 
الحيــازة، حيــث يتعامــل فقــط مــع  مثــل التعامــل مــع تعقــد 
ــى  ــك الظاهــر للعقــار، وهــو منطــق يصعــب تطبيقــه عل المال
حــالات مركبــة مــن الحيــازة، كمــا يشــتمل القانــون علــى منهجيــة 
الإخطــار، ولكــن لا يوجــد فيــه منهجيــة للمشــاركة والتشــاور 
)وانــج، ٢٠١٧(. ومــن العوامــل الأخــرى المؤثــرة علــى تطبيق نزع 
الملكيــة للمنفعــة العامــة، غيــاب الإطــار المؤسســي الموحــد 
لعمليــات نــزع الملكيــة، وغيــاب وجــود أســس موحــدة للتقييــم، 
والاعتمــاد علــى العقــود العرفيــة، وإقصــاء بعــض أصحــاب 
المصلحــة، وكــون عمليــات التعويــض طويلــة ومكلفــة )وانــج، 
٢٠١٧(. أمــا عــن صــورة التعويــض، فينــص قانــون ١٠ لســنة 
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مراجعة الأدبيات 01

١٩٩٠ بعــد آخــر تعديــل لــه فــي ســنة ٢٠٢٠ علــى أن التعويــض 
يمكــن أن يكــون ماديــاً أو عينيــاً. ســابقاً، أتــاح القانــون أن يكــون 

جــزء مــن التعويــض عينيــاً والباقــي ماديــاً. 

٤.٢.١. القيم

القيمة السوقية للعقار
تفســير  يقــدم  لــم  فهــو  المصــري،  القانــون  يخــص  فيمــا 
حــدد  ولكــن  الســوقية،  القيمــة  تحديــد  أو شــروط  لإجــراءات 
تشــترط  لا  والتــي  ذلــك  عــن  المســؤولة  اللجنــة  تشــكيل 
إجــراءات  وبخصــوص  عقــاري.  مقيــم  خبيــر  وجــود  بالضــرورة 
وأساســيات التقييــم، قامــت الهيئــة العامــة للرقابــة الماليــة 
)الوقائــع  العقــاري  للتقييــم  المصريــة  المعاييــر  بإصــدار 
المصريــة، ٢٠١٥( وألزمــت بــه المقيميــن العقارييــن والشــركات 
بهــذه  العقاريــة  الأصــول  تقييــم  عنــد  المســاهمة  الخاصــة 
ــة بالاعتمــاد عليهــا  ــزم الجهــات الحكومي ــم تل ــر، ولكــن ل المعايي
فــي أعمالهــا. تتماشــى المعاييــر المعلنــة مــن قبــل الهيئــة إلى 
حــد كبيــر مــع المعاييــر الدوليــة، ولكنهــا تفتقــد معاييــراً خاصــة 

المصريــة.  بالحالــة 

ال﻿أضرار والمخاطر
ــى  ــار الإفقــار عل ــم آث ــدة دراســات فــي مصــر بتقيي وقامــت ع
المجتمعــات المصريــة التــي تتــم إعــادة توطينهــا، وشــملت 
الأســباب زيــادة تكاليــف الإيجــار، وزيــادة تكلفــة المواصــات أو 
عــدم توافرهــا، ممــا يؤثــر علــى إمكانيــة الوصــول للعمــل أو 
الخدمــات الدراســة، أو عــدم توافــر فــرص العمــل أو الأســواق 

المناســبة لمنتجــات المواطنيــن المنقوليــن )تــوكل، ٢٠٢٠(.

القيم التراثية والبيئية
ينــص الدســتور المصــري علــى أنــه »تــراث مصــر الحضــاري 
ومراحلــه  تنوعاتــه  بجميــع  والمعنــوي،  المــادي  والثقافــي، 
الكبــرى، المصريــة القديمــة، والقبطيــة، والإســامية، ثــروة 
عليــه وصيانتــه«  بالحفــاظ  الدولــة  تلتــزم  وإنســانية،  قوميــة 
)دســتور ٢٠١٤(. أمــا فيمــا يخــص القيــم الاجتماعيــة البيئيــة 
يلــزم  المصــري  القانــون  فــإن  عليهــا،  الحفــاظ  الواجــب 
المشــروعات حســب نوعهــا وحجمهــا بعمــل الدراســات البيئيــة 
اللازمــة وتســليم اســتمارات تقييــم الأثــر البيئــي للمشــروع 
حســب الإجــراءات المنصــوص عليهــا فــي قانــون البيئــة رقــم 

.١٩٩٤ لســنة   ٤
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الفصل الثاني: الإطار النظري المقترح لتقدير التعويضات 
                      بسبب نزع الملكية

المقتــرح  النظــري  الإطــار  عــرض  ســيتم  الفصــل  هــذا  فــي 
لتقديــر التعويضــات بســبب نــزع الملكيــة وهــو مخــرج لمــا تمــت 
بســبب  التعويضــات  لتقديــر  المختلفــة  الأطــر  مــن  دراســته 
نــزع الملكيــة والتــي تــم عرضهــا فــي الفصــل الســابق. هنــاك 
بعــض العوامــل المشــتركة لنجــاح أي إطــار لتقديــر التعويضــات 
والتــي تعتبــر الركيــزة الأساســية للإطــار المقتــرح مــن الباحثيــن. 

المبادئ الأساسية لنجاح أي إطار لتقدير التعويضات هي:
- التكامل مع المعايير والمواثيق الدولية الخاصة بتغير الحيازة

- ســهولة اســتخدامه مــن كافــة الأطــراف المشــاركة فــي عمليــة 
التعويــض

- التكامــل مــع القوانيــن والأطــر الحاليــة للتعويــض وعــدم مخالفتــه 
للقوانيــن المحليــة

للتعويــض  اللازمــة  والإجــراءات  التفاصيــل  لكافــة  الشــمولية   -
الحيــازات  وأنــواع 

  -  الأطر والدراسات المختلفة التي تمت مراجعتها للوصول إلى أهم النقاط التي يجب أن يتناولها للإطار النظري المقترح: 

شبكة حقوق الأرض والسكن، ٢٠١٢.
البنك الدولي، ٢٠١٧.

فاو، ٢٠١٢.
كيث، وآخرون، ٢٠٠٨.

موئل الأمم المتحدة / الشبكة العالمية لوسائل استغلال الأراضي و المعهد الدولي لإعادة الإعمار الريفي، ٢٠١٢؛ موئل الأمم المتحدة / الشبكة الدولية 
لأدوات الأراضي، ٢٠١٣؛ موئل الأمم المتحدة / الشبكة الدولية لأدوات الأراضي، 2018.

المعهد الدولي للبيئة والتنمية - شوارتز وآخرون ٢٠١٨.
معهد بنك التنمية الآسيوي - راو، ٢٠١٩.

أولانريل وآخرون، ٢٠١٧. 
فيرستابين وآخرون، ٢٠١٦.

الاتحاد الدولي للمساحين - فيتانين وآخرون، ٢٠١٠.
مجلس معايير التقييم الدولية، ٢٠٠٣.

١.٢. النقــاط الهامــة التــي تناولتهــا الأطــر العالميــة التــي 
تمــت دراســتها

يســتعرض هــذا الجــزء أهــم النقــاط التــي يجــب أن يتناولهــا 
الإطــار المقتــرح لتقديــر التعويضــات بســبب نــزع الملكيــة والتي 
تــم اســتنباطها مــن دراســة مقارنــة للأطــر العالميــة المختلفــة8 
الاســتباقية  بالشــروط  خــاص  جــزء  لجزئيــن،  تنظيمهــا  وتــم 
لعمليــة التعويــض، وجــزء خــاص بعمليــة التعويــض نفســها 
الأكثــر  باعتبــاره   )٢٠١٦ وآخــرون،  )فيرســتابين  لتقســيم  تبعــاً 
توضيحــاً للجوانــب النظريــة فــي عمليــة تقديــر التعويضــات. 
بمقارنــة النقــاط التــي تناولتهــا الأطــر المختلفــة، تــم تحديــد 
التــي يجــب أن يتناولهــا الإطــار المقتــرح  النقــاط الأساســية 
لتقديــر التعويــض العــادل بســبب نــزع الملكيــة فــي القاهــرة 
ــة، كمــا هــو موضــح فــي الجــدول )٣(. موضــح باللــون  التاريخي
الأحمــر النقــاط التــي تكــررت فــي أكثــر مــن ثلثــي المراجــع التــي 

تمــت دراســتها. 
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 النقاط الأساسية في الأطر المختلفة لتقدير تعويضات نزع الملكية.  :3 جدول
 . يشير اللون الأحمر للنقاط المتكررة في أكثر من مرجع 

؛ ٢٠١٧أولانريل وآخرون،  ؛٢٠١٠وآخرون،  فيتانين؛ ٢٠١٨، وآخرون شوارتز؛ ٢٠٠٨وآخرون،  كيث؛ ٢٠١٢؛ فاو؛ ٢٠١٦ ، وآخرون فيرستابينالمصدر: الباحثان عن )
،  موئل الأمم المتحدة / الشبكة الدولية لأدوات الأراضي؛ ٢٠١٢ ،الأراضي و المعهد الدولي لإعادة الإعمار الريفي الدولية لأدواتموئل الأمم المتحدة / الشبكة ؛ ٢٠١٩راو، 

 (. ٢٠١٢ ،شبكة حقوق الأرض والسكن؛ ٢٠١٧ ،البنك الدولي؛ ٢٠٠٣، مجلس معايير التقييم الدولية؛ ٢٠١٨، الأراضيموئل الأمم المتحدة / الشبكة الدولية لأدوات ؛ ٢٠١٣

 

 الإطار النظري المقترح للتعويض العادل في القاهرة التاريخية .٢.٢

همية والصلة من الجدول  تمت صياغة الإطار النظري المقترح للتعويض العادل من خلال التركيز على النقاط ذات الأ  ،بدراسة الأطر المختلفة
 خاصة.   السابق مع مراعاة تناسبها وأهميتها مع الواقع المصري عامة وفي القاهرة التاريخية

النقاط الأساسية

●●●●●●●●●التعريف
ر ورة وتناسبها مع الضر ●●●●●●الضر

●●تقليل التأثير كلما أمكن
●●●المساواة

وعة ●●●●●●●●●تحديد أصحاب حقوق الحيازة المشر
ي الاستشارة

●●الحق فر
ة وحجبها ي منح الموافقة الحرة والمسبقة والمستنير

●الحق فر
●●●●●●المشاركة فر التقييم

●●●الشمولية
●●بناء القدرات والمساعدة
●●مفاوضات حرة ومتوازنة

ي الاستئناف والطعن 
●●●الحق فر

ي نامج الزمنر ●●●●الير
●التعامل مع تغيير الخطط

اعات ر ●●التعامل مع الير
ات البيئية ●●التأثير

ات الاجتماعية والثقافية ●●التأثير
ي

●●●●●●الجانب الغير الرسمية لسلسلة حقوق الأراضر
●●●●●●●●●شمولية النوع الاجتماعي

●●●أصحاب حقوق الانتفاع وضع اليد
●الحقوق الجماعية 

●●عدم وجود سجلات تاريخية
●أرض متنازع عليها
●●●●●الجوانب الإجرائية
●●●●●●القيم الغير سوقية

●التعويضات عن المخالفات الماضية
●●●●●●●●●خسائر انتقالية

ر ء لأصله أو التحسير ي ●●●●●إعادة الشر
●●●●●●الأرض مقابل الأرض والتعويض المادي مقابل الأرض

●أرض ذات قيمة متساوية
●●المخاطر المتعلقة بالتعويضات النقدية

وع ●فوائد المشر
●الأسهم القابضة

ئ لسبل العيش ر المكافر ●●●التحسير
●المتابعة

●●●●تقييم الأصول غير الملموسة
●●●●●●●●●تقييم الأصول الملموسة

ي
●●●●●●عدم وجود أسواق نشطة للأراضر

●●●●●تعويض عن التأخير
●●التمويل عملية التقييم 

الجوانب المختلفة للعملية

وط  الشر
الاستباقية

مصداقية صفة 
النفع العام

الإجراءات 
المصاحبة

التعويض

من يستحق 
التعويض

ار  اى اضر
ومخاطر 

تستحق التعويض

اى أشكال 
التعويض أكثر 

ملائمة

كيفية تحديد 
قيمة التعويض

الإطار النظري المقترح لتقدير التعويضات بسبب نزع الملكية ٠٢

جدول 3: النقاط الأساسية في الأطر المختلفة لتقدير تعويضات نزع الملكية.
 يشير اللون الأحمر للنقاط المتكررة في أكثر من مرجع.

المصدر: الباحثان عن )فيرستابين وآخرون، ٢٠١٦؛ فاو، ٢٠١٢؛ كيث وآخرون، ٢٠٠٨؛ شوارتز وآخرون، ٢٠١٨؛ فيتانين 
وآخرون، ٢٠١٠؛ أولانريل وآخرون، ٢٠١٧؛ راو، ٢٠١٩؛ موئل الأمم المتحدة / الشبكة الدولية لأدوات الأراضي و 

المعهد الدولي لإعادة الإعمار الريفي، ٢٠١٢؛ موئل الأمم المتحدة / الشبكة الدولية لأدوات الأراضي، ٢٠١٣؛ موئل 
الأمم المتحدة / الشبكة الدولية لأدوات الأراضي، ٢٠١٨؛ مجلس معايير التقييم الدولية، ٢٠٠٣؛ البنك الدولي، ٢٠١٧؛ 

شبكة حقوق الأرض والسكن، ٢٠١٢(.
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فــي  العــادل  للتعويــض  المقتــرح  النظــري  الإطــار   .٢.٢
التاريخيــة القاهــرة 

بدراســة الأطــر المختلفــة، تمــت صياغــة الإطــار النظــري المقترح 
للتعويــض العــادل مــن خــال التركيــز علــى النقــاط ذات الأهمية 
والصلــة مــن الجــدول الســابق مــع مراعــاة تناســبها وأهميتهــا 

مــع الواقــع المصــري عامــة وفــي القاهــرة التاريخيــة خاصــة.

الحديــث عــن حقــوق الســكان الأصلييــن غيــر وارد،   فمثــاً، 

وأيضــاً الحديــث عــن حقــوق المجتمعــات القبليــة غيــر وارد وإن 
كان وارداً فــي مصــر. فيمــا يلــي اســتعراض للنقاط الأساســية 
والإجــراءات الواجــب اتباعهــا لتقديــر التعويــض العــادل بســبب 

نــزع الملكيــة فــي القاهــرة التاريخيــة. 

ويلخــص الجــدول )٤( النقــاط التــي تناولهــا الإطــار النظــري 
المقتــرح لتقديــر التعويــض العــادل فــي القاهــرة التاريخيــة 
لأجــزاء  تفصيــل  ويتبعــه  النقــاط،  تلــك  اختيــار  وأســباب 

الإطــار.

الإطار النظري المقترح لتقدير التعويضات بسبب نزع الملكية ٠٢

 

في مصر. فيما   ا  قوق المجتمعات القبلية غير وارد وإن كان واردالحديث عن ح  الحديث عن حقوق السكان الأصليين غير وارد، وأيضا    ،فمثلا   
 نزع الملكية في القاهرة التاريخية.   بسبب يلي استعراض للنقاط الأساسية والإجراءات الواجب اتباعها لتقدير التعويض العادل 

ويتبعه    ،في القاهرة التاريخية وأسباب اختيار تلك النقاط( النقاط التي تناولها الإطار النظري المقترح لتقدير التعويض العادل  ٤جدول )ال يلخص  و
 . تفصيل لأجزاء الإطار 

 

  

 : النقاط الأساسية للإطار المقترح لتقدير التعويض العادل لنزع الملكية في القاهرة التاريخية  4جدول 

 مصداقية صفة النفع العام .١.٢.٢

يمكن  باعتبارها نقطة خلافية. بها  والطرق الممكنة للطعن    ، صدارهاإساس يتم  أ ي  أوعلى    ، القانون بشكل أكبر صفة النفع العاميجب أن يفسر  
 لمشروع فائدة عامة تتناسب مع التكلفة التي يتحملها المجتمع. لوالعائد وبالتالي تحديد إذا كان  ، الاعتماد على مبدأ حساب التكلفة

علان صفة النفع العام خلال إعداد  إجد مرجع قانوني للمنفعة العامة ولا مجال للطعن على الرغم من صياغة مادة لتنظيم  الحالة في مصر: لا يو 
 .. لا يلزم القانون القيام بدراسة جدوى لأضرار المشروع9ن المادة لم تظهر في نص القانون النهائي ألا  إ  ،١٩٩٠لسنة    ١٠قانون نزع الملكية رقم  

تقرير اللجنة المشتركة لمشروع قانون مقدم لتعديل قانون نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة  

ملاحظاتالنقاط الأساسية

التعريف
ر ورة وتناسبها مع الضر الضر

تقليل التأثير كلما أمكن
المساواة

المشاركة فر التقييم
مفاوضات حرة ومتوازنة

ي الاستئناف والطعن 
الحق فر

ي نامج الزمنر الير
ات الاجتماعية والثقافية التأثير

ي الاستشارة
الحق فر

ة وحجبها ي منح الموافقة الحرة والمسبقة والمستنير
الحق فر

بناء القدرات والمساعدة
التعامل مع تغيير الخطط

اعات ر التعامل مع الير
ات البيئية التأثير

وعة تحديد أصحاب حقوق الحيازة المشر
ي
الجانب الغير الرسمية لسلسلة حقوق الأراضر

أصحاب حقوق الانتفاع وضع اليد

شمولية النوع الاجتماعي

الشمولية لكل أطياف المجتمع

الحقوق الجماعية 
عدم وجود سجلات تاريخية

أرض متنازع عليها
الجوانب الإجرائية
القيم الغير سوقية
خسائر انتقالية

التعويضات عن المخالفات الماضية
ر ء لأصله أو التحسير ي إعادة الشر

الأرض مقابل الأرض والتعويض المادي مقابل الأرض
المخاطر المتعلقة بالتعويضات النقدية

ئ لسبل العيش ر المكافر التحسير
أرض ذات قيمة متساوية

وع فوائد المشر
الأسهم القابضة

المتابعة
تقييم الأصول غير الملموسة

ي
عدم وجود أسواق نشطة للأراضر

تعويض عن التأخير
تقييم الأصول الملموسة
التمويل عملية التقييم 

( فقط.  ي
ي مض هزيلة جدا وتعتمد على الأصول المادية )المبانر

قيمة التعويض الحالية فر
الأصول غير الملموسة تعتير هي أساس سبل المعيشة بالنسبة لسكان القاهرة التاريخية

ة  ي توفير تعويضات عادلة وبسبب تسارع وتير
ي مض فر

ر والإجراءات فر بسبب عدم كفاءة القوانير
ة، يجب ان تكون العملية تشاركية وتضمن الشفافية للتغلب  ي السنوات الأخير

نزع الملكيات فر
ي عدالة العملية ككل.

على ازمة فقدان الثقة فر

ي القاهرة التاريخية معقدة جدا ويجب التعامل مع تعقيدها بحساسية شديدة 
الحيازات فر

ي الاعتبار.
لضمان عدم ضياع حقوق السكان وبالتالي كل أنواع الحيازات يجب ان تؤخذ فر

بسبب الطبيعة الاجتماعية للقاهرة التاريخية من عائلات ممتدة وسكن اكير من اسرة من نفس 
وري جدا خصوصا  ي فمراعات وصول التعويضات للنساء من العائلات ضر العائلة نفس المبنر

ر ي يتم فيها إعادة التسكير ي المناطق الن 
بسبب اختلاف طبيعة ونمط الإسكان فر

ي مض وخصوصا المناطق التاريخية والحقوق العرفية 
عدم وجود سجلات هي مشكلة عامة فر

ي القاهرة التاريخية
لجماعة معينة لمنطقة هي مشهد متكرر فر

اء غير رائجة  ي القاهرة التاريخية فعمليات البيع و الشر
القيم الغير سوقية تعتير القيم الحاكمة فر

ي المناطق السكنية.
خصوصا فر

ي تدهور الحالة المعيشية لمدة طويلة
ي بعض الأحيان تكون سبب رئيشي فر

الخسائر الانتقالية فر

اء مساكن  ي القاهرة التاريخية لشر
التعويض المادي الحالي شبه غير مجدي لعدم وجود فرص فر

ئ  ر المكافر ي إدارة المبالغ النقدية. فكرة التحسير
ي يواجهها السكان فر بديلة وللصعوبة البالغة الن 

ي حالة الدراسة
ر جودة الحياه بشكل عام هي الأنسب فر لسبل العيش الحالية وتحسير

من يستحق التعويض

غياب تعريف المنفعة العامة واي وسيلة لقياسها يعتير عائق أساسي لعملية التعويض العادل 
" استفادة  ي القاهرة التاريخية حيث ان معظم القرارات تكون بهدف تحقيق "اقصي

وله اولوية فر
من قيمة المنطقة

الجوانب المختلفة للعملية

وط  الشر
الاستباقية

مصداقية صفة النفع العام

ي 
ضمان الشفافية والمشاركة فر

عملية نزع الملكية

التعويض

التعويض العادل لكل اصحاب 
الحيازة باختلاف أنواعها

ار ومخاطر تستحق التعويض اى اضر

اى أشكال التعويض أكثر ملائمة

كيفية تحديد قيمة التعويض

التعويض العادل الشامل لكل 
المجتمع المحلي

ح للقاهرة التاريخية ي تم دراستها وذات صلة بالاطار المقثر ي الأطر التر
نقاط متكررة فر

ح للقاهرة التاريخية ي تم دراستها وغثر ذات صلة بالاطار المقثر ي الأطر التر
نقاط متكررة فر

ح للقاهرة التاريخية ي تم دراستها ولكنها ذات مناسبة للاطار المقثر ي الأطر التر
نقاط غثر متكررة فر

جدول 4: النقاط الأساسية للإطار المقترح لتقدير التعويض العادل لنزع الملكية في القاهرة التاريخية.
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١.٢.٢. مصداقية صفة النفع العام

العــام،  النفــع  أكبــر صفــة  بشــكل  القانــون  يفســر  أن  يجــب 
وعلــى أي أســاس يتــم إصدارهــا، والطــرق الممكنــة للطعــن 
مبــدأ  علــى  الاعتمــاد  يمكــن  خلافيــة.  نقطــة  باعتبارهــا  بهــا 
حســاب التكلفــة، والعائــد وبالتالــي تحديــد إذا كان للمشــروع 
فائــدة عامــة تتناســب مــع التكلفــة التــي يتحملهــا المجتمــع.

الحالــة فــي مصــر: لا يوجــد مرجــع قانونــي للمنفعــة العامــة 
لتنظيــم  مــادة  مــن صياغــة  الرغــم  علــى  للطعــن  مجــال  ولا 
إعــان صفــة النفــع العــام خــال إعــداد قانــون نــزع الملكيــة رقــم 
١٠ لســنة ١٩٩٠، إلا أن المــادة لــم تظهــر فــي نــص القانــون 
جــدوى لأضــرار  بدراســة  القيــام  القانــون  يلــزم  النهائــي9. لا 

المشــروع.

٢.٢.٢. ضمان الشفافية والمشاركة في عملية نزع الملكية

يجــب أن تكــون عمليــة نــزع الملكيــات عمليــة تشــاركية وتتميــز 
بالشــفافية فهــي فــي الأصــل تهــدف للنفــع العــام وبالتالــي 
أي مشــاركة مــن المجتمــع يجــب تشــجيعها لضمــان شــفافية 

ــة. العملي

يجــب أن ينــص التشــريع علــى دراســة وحصــر المجتمــع وبلاغــه 
واستشــارته قبــل البــدء بعمليــة النــزع. يــؤدي الانفــراد بقــرارات 
عــن  ناتجــة  واشــتباكات  خلافــات  نشــوء  إلــى  الملكيــة  نــزع 
مقاومــة قــرار النــزع، وقــد تــؤدي لتأخــر المشــروعات المقترحــة. 
التكلفــة  لارتفــاع  ويــؤدي  عــام،  بشــكل  بالســلب  ذلــك  يوثــر 

المصاحبــة لقــرار النــزع.

باختــاف  الحيــازة  أصحــاب  لــكل  العــادل  التعويــض   .٣.٢.٢
أنواعهــا

يجــب الأخــذ فــي الاعتبــار كافــة أنواع الحيازة المعتــرف بها محلياً 
ــاً مــا يكــون  ــر مســجلة. غالب ــر رســمية أو غي ــت غي حتــى وإن كان
ــة وارتفــاع التكاليــف  ــة العملي عــدم التســجيل ناتجــاً عــن صعوب
المصاحبــة لهــا. تعانــي القاهــرة التاريخيــة مــن مشــكلات تحديــد 

الملكيــة ويجــب أخــذ ذلــك فــي الاعتبــار.

٤.٢.٢. التعويض العادل الشامل لكل المجتمع المحلي

للوصــول إلــى تعويــض عــادل، يجــب أن تكــون عمليــة التقييــم 
أيضــاً عادلــة. يتــم ذلــك عــن طريــق تحديــد الحقــوق الخاصــة 
بــكل فــرد فــي المجتمــع، والاعتــراف بالحقــوق الضمنيــة فــي 
الســكن والأنشــطة. تظهــر أهميــة هــذه النقطــة فيمــا يتعلــق 
بحقــوق الســيدات. فــي المجتمعــات مثــل القاهــرة التاريخيــة، 
يكــون رب الأســرة مســؤولًا عــن المعامــات الرســمية، وقــد 
توزيــع  خــال عمليــة  التملــك  فــي  الســيدات  حقــوق  تضيــع 
أكثــر  مــن  النقطــة  هــذه  تعتبــر  المــادي.  وخاصــةً  التعويــض 
النقــاط إهمــالًا فــي عمليــة نــزع الملكيــات والتعويــض علــى 

الرغــم مــن الخســائر الشــديدة التــي تنتــج عنهــا.

  - تقرير اللجنة المشتركة لمشروع قانون مقدم لتعديل قانون نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة. 

٥.٢.٢. من يستحق التعويض؟

الإجابــة عــن ســؤال مــن يســتحق التعويــض مرتبطــة بالحقــوق 
التــي يمتلكهــا الأفــراد. التعويــض فــي الأصــل يكــون عــن 
الحقــوق والامتيــازات التــي يتــم نزعهــا. فــي حالــة القاهــرة 
التاريخيــة، تختلــف أنــواع الملكيــات والحيــازات، وجــزء كبيــر منهــا 
غيــر رســمي. يجــب أن يتــم النظــر فــي الحقــوق والامتيــازات 
بغــض النظــر عــن رســميتها، و يكــون التعويــض مكافئــاً لحجــم 
ــكل فــرد. لا يجــب اســتبعاد أصحــاب  ــوع الحقــوق الخاصــة ب ون
الحيــازات غيــر الرســمية، وإنمــا تعويضهــم من مبدأ »اســتحقاق 
الحــد الأدنــى«، ويمكــن أن يســاهم فــي ذلــك ربــط قانــون نــزع 

الملكيــة بالتشــريع المنظــم لإعــادة التأهيــل.

تفســر »السلســلة المتصلــة بحقــوق الأرض« اختــاف درجــات 
الحيــازات، وتســهل عمليــة التعامــل معهــا حســب درجتهــا مــن 

الحيــازة الرســمية إلــى الحيــازة الرســمية المســتقرة. 

٦.٢.٢. أي أضرار ومخاطر تستحق التعويض؟

يجــب أن يشــمل التعويــض القيــم غيــر الســوقية مثــل القيــم 
مــا  غالبــاً  فهــي  والبيئيــة،  والدينيــة  والثقافيــة  الاجتماعيــة 
يتــم تجاهلهــا. فــي حالــة القاهــرة التاريخيــة، القيمــة التراثيــة 

والثقافيــة هــي الأبــرز ويجــب الاهتمــام بالتعويــض عنهــا.

يمكــن تقســيم الأضــرار إلــى أضــرار تخــص مــن تــم نــزع الملكيــة 
منــه، وأضــرار أخــرى تخــص المجتمــع بشــكل عــام والمجتمــع 
المحيــط بشــكل خــاص. تتضمــن الأضــرار الخاصــة بالشــخص 
الــذي تــم نــزع الملكيــة منــه التعويــض عــن الأرض والمبنــى 
والتحســينات وأي تكلفــة اضطــر الشــخص إلــى تحملهــا نتيجــة 
النــزاع ســواء للانتقــال خــارج المنطقــة مؤقتــاً أو إعــادة تهيئــة مــا 
تبقــى مــن أملاكــه، وتتضمــن أيضــاً التعويــض عــن الانزعــاج 

ــزع القســري.  ــة الن والأذى النفســي مــن عملي

عــام،  بشــكل  المجتمــع  أو  المحيــط  المجتمــع  يخــص  فيمــا 
هنــاك أضــرار مباشــرة غالبــاً مــا تقــع علــى المجتمــع المحيــط 
مــن إزعــاج، أو انخفــاض قيمــة الأرض، أو العقــار، أو تكلفــة 
الانزعــاج مــن عمليــة النــزع أو التطويــر، أو أي تكلفــة يتحملوهــا 
بســبب تغيــر الحيــازات. أمــا المجتمــع بشــكل عــام، فيجــب أن 
يُعــوض عمــا خســره مــن تكاليــف مصاحبــة لعمليــة الهــدم أو 
خســارة ممتلــكات مجتمعيــة خــال عمليــة النــزع أو التطويــر. 

علــى ســبيل المثــال، القيــم التراثيــة والأشــجار.

يتضمــن )طاقــم أدوات رصــد حقــوق الأرض والســكن، ٢٠٢٠( 
الصــادر عــن شــبكة حقــوق الأرض والســكن رصــد وشــرح كامــل 

للخســائر وكيفيــة تقييمهــا.

٧.٢.٢. أي أشكال التعويض أكثر ملائمة؟

فــي حالــة القاهــرة التاريخيــة، يتــم التعويــض - كمــا تــراه الجهــات 
فــي  بعقــار  أو  المــادي،  التعويــض  إمــا  بثــاث طــرق:   - الرســمية 
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منطقــة أخــرى، وغالبــاً مــا تكــون ضمن مشــروعات الإســكان الحكومي 
جديــدة الإيجــار لمــدة معينــة، ثــم الرجــوع للمنطقــة نفســها مــرة أخــرى 

ــه الحكومــة.  ــر التــي قامــت ب مــع دفــع ثمــن التحســينات والتطوي

فــي وضــع القاهــرة التاريخيــة ،وبالنظــر لأنمــاط الإســكان فيهــا 
مــن عائــات ممتــدة، يجــب أن يكــون هنــاك أولويــات لتعويــض 
ــة أولــى وتقديــم الدعــم طــوال  الرجــوع للمــكان نفســه كأولوي

فتــرة الابتعــاد. 

الأولويــة الثانيــة، فــي حالــة تعــذر الرجــوع، يتــم اللجــوء إلــى 
التعويــض بوحــدة أو أرض مماثلــة، مــع تقديــم الدعــم لضمــان 
الاســتقرار فــي الموقــع الجديــد وأن مصــادر كســب الــرزق لــم 

تتأثــر. 

يُســتبعد التعويــض المــادي أو يتــم الاعتمــاد عليــه فــي أضيــق 
مماثلــة  أرض  أو  وحــدة  إيجــاد  صعوبــة  عنــد  وذلــك  الحــدود 
المنزوعــة بغــض النظــر عــن ســعرها. أيضــاً. يكــون التعويــض 
المــادي غيــر مناســب لأن مســتحقي التعويــض غالبــاً ليــس 
إدارة مبلــغ مالــي  أو  البيــع والشــراء،  خبــرة فــي  أي  لديهــم 
ضخــم؛ وفــي معظــم الأحــوال لا يتــم اســتغلاله لاســتعادة 

مصــادر كســب الــرزق الســابقة. 

تظهــر مشــكلة أخــرى مــن التعويــض المــادي وهــي تحكــم 

شــخص واحــد فــي تقريــر مصيــر العائلــة )كبيــر العائلــة( فــي 
حالــة ســكن العائلــة الممتــدة، وفــي هــذه الحالــة يرتفــع خطــر 

ضيــاع بعــض الحقــوق خاصــةً النســاء وصغــار الســن.

٨.٢.٢. كيفية تحديد قيمة التعويض

كطريقــة  الســوقية  القيمــة  علــى  فقــط  الاعتمــاد  يجــب  لا 
للتقييــم، ولكــن يجــب اســتخدام طــرق أكثــر ملائمــة للواقــع 
ــة،  ــة واجتماعي ــة. لأســباب قانوني المجتمعــي للقاهــرة التاريخي
تكــون  تــكاد  الســوقية  القيمــة  لتقديــر  المبدئيــة  الشــروط 
منعدمــة فــي القاهــرة التاريخيــة. فــا توجــد ســجلات توثــق 
عمليــات البيــع والشــراء، والســوق لا يعتبــر مفتوحــاً بســبب 
إتاحــة  مــن  تحــد  التــي  المختلفــة  والاشــتراطات  القوانيــن 
الأمــاك للبيــع، بالإضافــة لوجــود أنشــطة كثيــرة ليــس لهــا 

ســليمة. قانونيــة  صفــة 

الاســتبدال،  تكلفــة  نمــوذج  مثــل:  أخــرى  مفاهيــم  يمكــن 
ورســملة الدخــل وآخريــن وينصــح بالطــرق التشــاركية المبتكــرة 
توفــر  عــدم  علــى  وتتغلــب  التاريخيــة  القاهــرة  تلائــم  التــي 
معلومــات رســمية. يمكــن مراجعــة دليــل شــبكة أدوات الأرض 
العالميــة )موئــل الأمــم المتحــدة / الشــبكة الدوليــة لأدوات 
الأراضــي، ٢٠١٨( الخــاص بـــ »تقييــم الأراضــي غيــر المســجلة« 

للاطــاع علــى الحلــول الأخــرى.
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الفصل الثالث: الدراسة الميدانية

فــي هــذا الفصــل ســيتم توضيــح الدراســة الميدانيــة التــي قام 
بهــا الباحثــان ودراســة حــالات نــزع الملكيــة التــي تمــت لأســباب 
مختلفــة وتــم أيضــاً تعويضهــا بطــرق مختلفــة. الهــدف مــن 
التعــرف بصــورة أدق وأقــرب علــى  الميدانيــة هــو  الدراســة 
ــة والتعويــض والإجــراءات المصاحبــة لهمــا  عمليــة نــزع الملكي
بهــدف تطويــر الإطــار النظــري المقتــرح فــي الفصــل الثانــي 

ليتناســب مــع الواقــع المحلــي لمناطــق الدراســة.

١.٣. الدراسة الميدانية 

هــذا  وفــي  الخبــراء،  مــع  المقابــات  وهــو  الأول:  القســم   -
الخبــراء  مــع  مطولــة  مقابــات   ٩ بإجــراء  الباحثــان  قــام  الصــدد 
بنظــام الأســئلة الاسترشــادية. تمــت تغطيــة الجهــات الحكوميــة 

كممثــل للجهــات نازعــة الملكيــة، والخبــراء فــي التقييــم، والخبــراء 
العمرانييــن المهتميــن بدراســة المنطقــة التــي تــم نــزع ملكيتهــا.

- القســم الثانــي: يغطــي وجهــة نظــر الســكان الواقــع عليهــم نــزع 
ــاث مناطــق مختلفــة  ــارة ث ــة. وفــي هــذا الصــدد تمــت زي الملكي
تــم فيهــا أو مخطــط أن يتــم فيهــا نــزع الملكيــة والتعويــض بإحــدى 
ــار المناطــق أن  ــون. رُوعــي فــي اختي الصــور التــي ينظمهــا القان

تغطــى حــالات مختلفــة مــن نــزع الملكيــة والتعويضــات.

التــي  والقــرارات  المشــروعات  يوضــح   )٥( التالــي  الجــدول 
صاحبهــا نــزع ملكيــة وتعويــض خــال العشــر ســنوات الأخيــرة 
فــي القاهــرة التاريخيــة والمناطــق المرتبطــة بهــا، وكان قــد 
ــات مــع  ــراء مقاب ــار بعــض هــذه المناطــق لزيارتهــا إج ــم اختي ت

الســكان.

استحقاق التعويض حسب أمثلةالحالة
القانون

التعويض على أرض الواقع

نزع ملكية للمنفعة العامة لبناء 
 الطرق 

تابع لقانون نزع الملكية 
للمنفعة العامة )١٠ لسنة 

)١٩٩٠

محور الحضارات - محور 
الفردوس

الملاك: يستحق
الشاغلين: غير واضح

ملاك: تم التعويض
الشاغلين: تم التعويض

إعادة تخطيط
تابع لقانون البناء )١١٩ لسنة 

)٢٠٠٨

عرب اليسار والحطابة )قراران 
لم ينفذا وتم إلغاؤهما( - تل 

العقارب - الطيبي - المواردي - 
ماسبيرو - عين الصيرة ومجرى 

العيون

ملاك: يستحق
الشاغلين: يستحق

ملاك: تم التعويض
الشاغلين: تم التعويض

ميدان السيدة عائشة - قلعة بدون قرار / غير واضح
الكبش - كوبري السيدة عائشة

ملاك: غير واضح
الشاغلين: غير واضح

ملاك: غير معلوم
الشاغلين: تم التعويض

مناطق تطوير
تابع للتعديل المستقبلي في 
قانون البناء )١١٩ لسنة ٢٠٠٨(

مشروع تطوير القاهرة التاريخية 
)درب اللبانة - جامع الحاكم - باب 

زويلة(

ملاك: يستحق
الشاغلين: غير واضح

ملاك: لم يتم حتى نشر البحث
الشاغلين: لم يتم حتى نشر 

البحث

نزع ملكية منشأ أثري غير آيل 
للسقوط

تابع لقانون التنسيق الحضاري 
)١٤٤ لسنة ٢٠٠٦(

ملاك: يستحقبيت الرزاز
الشاغلين: غير واضح

ملاك: غير معلوم
الشاغلين: غير معلوم

منع بناء في حرم الأثر بدون 
تصريح )بدون تعويض(

تابع لقانون حماية الآثار )١١٧ 
لسنة ١٩٨٣(

صفي الدين جوهر - مشهد 
كلثم - وكالة وسبيل نفيسة 
البيضا - قبة الأميرة طولبية 

- بيت السحيمي - مسجد 
قوصون - مسجد الملكة صفية 

- مسجد محمود الكردي - قبة 
الأميرة أم أنوك - ...

ملاك: لا يستحق
الشاغلين: لا يستحق

ملاك: لا يستحق
الشاغلين: لا يستحق

جدول 5: المشروعات والقرارات التي صاحبها نزع ملكية وتعويض خلال العشر سنوات الأخيرة في القاهرة التاريخية.
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المناطــق التــي تــم اختيارهــا للزيــارات الميدانيــة هــي الحطابة وقلعة 
الكبــش وتــل العقــارب. تمثــل الحطابــة منطقــة مهــددة بالإزالــة10، 
ومنطقــة قلعــة الكبــش، والتــي تمــت بالفعــل إزالتهــا وتعويــض 
ماليــة،  ومبالــغ  أخــرى  مناطــق  فــي  ســكنية  بوحــدات  الســكان 
بوحــدات  الســكان  تعويــض  تــم  والتــي  العقــارب،  تــل  ومنطقــة 
ســكنية بنفــس المنطقــة. الهــدف مــن الاختيــار هــو محاولــة تغطيــة 

كل الحــالات الممكنــة لنــزع الملكيــة والتعويــض عنهــا. 

تــم جمــع معلومــات حــول حالات الدراســة بمراجعــة المعلومات 
المتوفــرة فــي المصــادر الرســمية أو أبحــاث ســابقة، ثــم عــن 
طريــق إجــراء مقابــات مــع الســكان أو الســكان المتواجديــن 
مقابلــة،   ٢٠ إجــراء  تــم  عــام،  بشــكل  المنطقــة.  فــي  حاليــاً 
ولكنهــم غيــر موزعيــن علــى المناطــق بشــكل متســاوٍ للأســباب 

ــة: التالي

 1 - بعد الانتهاء من العمل الميداني ومسودة البحث وتحديداً في منتصف مارس 2021 أعلن رئيس الوزراء عدم وجود نية لهدم منطقة الحطابة.

ومعظــم  بالفعــل،  إزالتهــا  تمــت  الكبــش:  قلعــة  منطقــة   -
الســكان تــم تســكينهم فــي مناطــق مختلفــة )مدينــة بــدر، 
ــك بإجــراء مقابــات مــع بعــض  ــدارك ذل ــم ت الأســمرات(، وت
الســكان الذيــن مازالــوا يعيشــون أو يعملــون فــي شــوارع 
مجــاورة للمبانــي التــي تمــت إزالتهــا أو بإجــراء مقابــات مــع 

ســكان المبانــي المجــاورة للمبانــي التــي تمــت إزالتهــا. 

- منطقــة تــل العقــارب )روضــة الســيدة(: تــم إجــراء عــدد محــدود 
مــن المقابــات لعــدم رغبــة الســكان وتخوفهــم مــن التحــدث عــن 

المشــروع وتفاصيلــه.

ويوضــح الجــدول )٦( المشــروعات الحاليــة والمقترحــة داخــل القاهرة 
التاريخيــة والتــي يصاحبهــا نــزع للملكيــة وقــد تســتلزم التعويــض، 
ويوضــح الشــكل )٨( مواقــع المناطــق التــي تــم اختيارهــا للدراســة 

الميدانيــة بالنســبة إلــى خريطــة القاهــرة التاريخيــة.

الدراسة الميدانية ٠٣

مواقع مشروعات التطوير الحالية والتي يصاحبها 
نزع ملكية وتستلزم التعويض

مواقع مشروعات التطوير المقترحة أو المعلن عنها 
والتي يصاحبها نزع ملكية وتستلزم التعويض

١. منطقة ماسبيرو
٢. منطقة تل العقارب

٣. منطقة قلعة الكبش
٤. منطقة الطيبي

٥. منطقة المواردي
٦. منطقة ميدان السيدة عائشة

٧. منطقة المدابغ 
٨. منطقة عزبة أبو قرن

٩. منطقة عين الحياة
١٠. منطقة الجبانات الجنوبية

١١. شارع الخيالة
١٢. شارع صلاح سالم وقرافة المماليك

١٣. منطقة مسجد الحاكم
١٤. منطقة مسجد الحسين

١٥. منطقة باب زويلة
١٦. منطقة الحطابة

١٧. منطقة درب اللبانة
١٨. منطقة عرب اليسار

١٩. منطقة الجبانات الجنوبية

جدول 6: المشروعات الحالية والمقترحة داخل القاهرة التاريخية والتي يصاحبها نزع للملكية وقد تستلزم التعويض.
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منطقــة تــل العقــارب )روضــة الســيدة( - إعــادة التســكين 
فــي المنطقــة نفســها

تقــع منطقــة تــل العقــارب )روضــة الســيدة حاليــاً( فــي حــي 
نطــاق  وداخــل  الســد  شــارع  امتــداد  علــى  زينــب  الســيدة 
إزالــة  تمــت  التاريخيــة.  للقاهــرة  الفاصلــة  الحمايــة  منطقــة 
المنطقــة بالكامــل وتعويــض الســكان مؤقتــاً مقابــل الإيجــار 
بنــاء المشــروع  أخــرى، وبعــد الانتهــاء مــن  فــي أي منطقــة 
تــم رجــوع الســكان للمنطقــة نفســها. اســتُخدمت الوحــدات 
الأخــرى الشــاغرة لاحقــاً لتســكين ســكان المنطقــة المقابلــة 
)الطيبــي( وذلــك لإنشــاء مشــروع روضــة الســيدة ٢. الســكان 
المعــاد تســكينهم فــي المنطقــة نفســها عــادوا بنظــام الإيجــار 
ومتوســط الإيجــار ٤٠٠ جنيــه شــهرياً فــي وحــدات مفروشــة 

الإســكان. وزارة  مــن 

منطقة قلعة الكبش - إعادة التسكين في منطقة أخرى

ــداد  منطقــة قلعــة الكبــش تقــع فــي حــي الســيدة زينــب بامت
شــارع عبــد المجيــد اللبــان، وتــم نــزع ملكيتهــا لأنهــا منطقــة 

خطــورة داهمــة ولــن يتــم رجــوع الســكان إليهــا أو إعــادة تطويرها 
الشــاغلين  الســكان  تعويــض  تــم  لذلــك  ســكنية.  كمنطقــة 
للوحــدات بوحــدات ســكنية فــي حــي الأســمرات ومدينــة بــدر 
فــي وحــدات مفروشــة بنظــام الإيجــار. أمــا بالنســبة لمــاك 
الأراضــي فمــن المقــرر تعويضهــم بســعر الأرض، ولكــن حتــى 

ــم يتــم تعويضهــم.  ــة البحــث ل وقــت كتاب

منطقة الحطابة - منطقة مهددة بالإزالة

تقــع منطقــة الحطابــة فــي حــي الخليفــة فــي جــوار الســور 
تــم  المنطقــة  الأيوبــي.  الديــن  صــاح  لقلعــة  الشــمالي 
تصنيفهــا كمنطقــة خطــورة مــن الدرجــة الثانيــة، بــدأت محافظــة 
القاهــرة بالفعــل ســنة ٢٠٢٠ بتنفيــذ إجــراءات الحصــر وهــي أول 
خطــوة فــي إجــراءات الإخــاء والإزالــة. ولكــن بعــد زيــارة رئيــس 
القاهــرة  تطويــر  وإعــان مشــروع  التاريخيــة  للقاهــرة  الــوزراء 
التاريخيــة، تــم الإعــان فــي مــارس ٢٠٢١ عــن أنــه لا يوجــد 
هنــاك نيــة لإزالــة المنطقــة وهنــاك مشــروع تطويــر المنطقــة 

ضمــن خطــة الحكومــة.

الدراسة الميدانية ٠٣

34

ية
حث

ة ب
رق

 و
ة /

خي
اري

الت
ة 

هر
قا

 ال
ي

 ف
ت

كيا
مل

 ال
زع

 لن
دل

عا
 ال

ض
وي

تع
 لل

يار
مع

ة ك
قي

سو
 ال

مة
قي

 ال
ى

دو
ج



الدراسة الميدانية ٠٣

شكل 8: خريطة لحدود للقاهرة التاريخية موضح عليها المشروعات الحالية والمقترحة أو المعلن عنها والتي يصاحبها 
نزع للملكية وتستلزم التعويض.

المصدر: الباحثان استناداً إلى )مشروع الإحياء العمراني للقاهرة التاريخية ٢٠١٠ -٢٠١٢(.
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المساحة: ٥.٩ فدان
عدد الأسر: ٤٤٥ أسرة

تاريخ الإزالة: ٢٠١٥
تاريخ التسكين: ٢٠١٩

أعلى اليمين: المنطقة حالياً )بعد التطوير( – )المصدر: الوفد – البوابة الالكترونية(
أسفل اليمين: المنطقة قبل الإزالة– )المصدر: صندوق تطوير العشوائيات(
اليسار: حدود المنطقة )صندوق تطوير العشوائيات(

المساحة: ١.٧ فدان
عدد الأسر: ٢٦٧ أسرة

تاريخ الإزالة: ٢٠١٧

أعلى اليمين: المنطقة حالياً )بعد التطوير( – )المصدر: محافظة القاهرة(
أسفل اليمين: المنطقة قبل الإزالة – )المصدر: محافظة القاهرة(
اليسار: حدود المنطقة )صندوق تطوير العشوائيات(

شكل 10: منطقة قلعة الكبش - إعادة التسكين في منطقة أخرى.

شكل 9 : منطقة تل العقارب )روضة السيدة( - إعادة التسكين في المنطقة نفسها.
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الدراسة الميدانية ٠٣

المساحة: ١٠.٥ فدان
عدد الأسر: ٧٠٠ أسرة

تاريخ الإزالة: ٢٠١٧

أعلى اليمين: المنطقة حالياً – )المصدر: مبادرة الأثر لنا(
أسفل اليمين: المنطقة حالياً – )المصدر: مبادرة الأثر لنا(
اليسار: حدود المنطقة )صندوق تطوير العشوائيات(

شكل 11: منطقة الحطابة - منطقة مهددة بالإزالة.

٢.٣. تطبيق الإطار النظري المقترح على الواقع المصري

١.٢.٣. مصداقية صفة النفع العام

نــزع  العامــة محصــورة فــي قانــون  المنفعــة  أنــواع  أن  رغــم 
ــه يتــم تطبيــق  ــوزراء. إلا أن ــة، ويضيــف إليهــا مجلــس ال الملكي
المنفعــة العامــة مــن خــال قوانيــن أخــرى. تشــمل المنفعــة 
العامــة فــي القاهــرة التاريخيــة إمــا مشــروعات طــرق، وهــي 
 ١٠( العامــة  للمنفعــة  الملكيــة  نــزع  لقانــون  التابعــة  الوحيــدة 
لســنة ١٩٩٠(، أو مشــروعات إعــادة تخطيــط، أو إزالــة الخطــورة 
)تابعيــن لقانــون البنــاء ١١٩ لســنة ٢٠٠٨(، أو نــزع ملكية المباني 
ــع  ــة )طبقــاً لقانــون ١٤٤ لســنة ٢٠٠٦(، أو من ذات القيمــة تراثي
التراخيــص فــي حــرم الأثــر طبقــاً لقانــون حمايــة الآثــار )١١٧ 
لســنة ١٩٨٣(. وتــم رصــد حالتيــن لإزالات بــدون قرار وهما، حالة 
ميــدان الســيدة عائشــة، حيــث لا تتضــح المنفعــة العامــة منــه 
ولــم تصــدر قــرارات بالمنفعــة العامــة للطــرق. كمــا ظهــر فــي 
ــاء طريــق، ولــم يصــدر أي قــرار  مقــالات إخباريــة أن الغــرض بن
بإعــادة التخطيــط أو قــرار بالإزالــة، خاصــة أنــه تــم مؤخــراً تنفيــذ 
مشــروع ترميــم وتجميــل لواجهــات الميــدان مــن المحافظــة 
قلعــة  وحالــة  الملكيــة(؛  نــزع  إدارة  مــن  يحيــى  م/  )مقابلــة 
الكبــش، التــي كان مــن المفتــرض أن يصــدر بهــا قــرارات إزالــة 
ــى  ــة م/ يحي ــات ســكان قلعــة الكبــش( )مقابل ــي )مقاب للمبان
مــن إدارة نــزع الملكيــة( و)مقابلــة م/ مــروة مــن صنــدوق تطويــر 
اســتثمارية،  تجاريــة  ورغــم وجــود مشــروعات  العشــوائيات(. 

ــة  ــزع الملكي ــوزراء علــى قانــون ن ورغــم أن تعديــات مجلــس ال
تُدخــل الاســتخدامات التجاريــة فــي المنفعــة العامــة، إلا أنهــا 
كانــت دائمــاً جــزءاً مــن مشــروع إعــادة تخطيــط. -وحاليــاً يتــم 
تعديــل قانــون البنــاء، لتتغيــر تصنيفــات المناطــق التــي يتــم 
ــر الآمنــة  التعامــل معهــا، فســيتم إلغــاء تصنيــف المناطــق غي
ذلــك ســيتم تصنيــف مناطــق  المخططــة، وبــدلًا مــن  وغيــر 
التطويــر العمرانــي، مــع شــرح لتصنيفهــا وإجــراءات التعامــل 
معهــا )مقابلــة م/ مــروة مــن صنــدوق تطويــر العشــوائيات(.

فــي حالتــي محــور الحضــارات ومحــور الفــردوس، صــدر قــرار 
بنــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة مــن أجــل إنشــاء الطــرق والجســور 
الكبــش، كان الدافــع وراء الإخــاء  )الكبــاري(. فــي حالــة قلعــة 
هــو خطــورة مبانــي المنطقــة لوجودهــا علــى حافــة الجبــل طبقــاً 
لتوصيــات اللجنــة العلميــة للمحافظــة )فايــز، ٢٠١٨(؛ لكــن مــع 
وجــود ملكيــات خاصــة يتــم تعويضها حســب قيمــة الأرض )اليوم 
الســابع(. أمــا فــي حالــة ماســبيرو تــم إصــدار قــرار بنــزع الملكيــة 
بغــرض إعــادة التخطيــط، وفــي القــرار تــم إصــدار قــرار بتعويــض 
المــاك الظاهريــن بقطعــة أرض بعــد التطويــر لهــا نفــس قيمــة 
لماســبيرو(؛  الملكيــة  نــزع  )قــرار  التطويــر  قبــل  الأرض  قطعــة 
وفــي بقيــة المناطــق التــي خضعــت لتطويــر صــدرت لهــا قــرارات 
ــم  ــون القــرار مــن المنفعــة العامــة لا يت ــط. ورغــم ك ــادة تخطي إع
الطعــن فيــه، إلا أنــه صــدر قــرار مؤخــراً مــن المحكمــة الإداريــة 
بإلغــاء قــرار إعــادة تخطيــط عــرب اليســار، وحكــم آخــر بإلغــاء قــرار 

ــح مشــروع اســتثماري. ــة لصال ــانٍ علــى أراضــي دول ــة لمب إزال
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الدراسة الميدانية ٠٣

٢.٢.٣. الشفافية والمشاركة لعملية نزع الملكية

الشــاغلين وإجراءاتهــا  مــن  التعويــض  إن حقــوق مســتحقي 
المرتبطــة غيــر واضحة، وحســب لائحة داخلية لمحافظة القاهرة 
)مقابلــة أمنيــة(، حيــث تفاصيــل إجــراءات المــاك واضحــة فــي 
ليســت هنــاك قاعــدة  للشــاغلين  لكــن  الملكيــة؛  نــزع  قانــون 
تقديــره  وطــرق  التعويــض ومنطقــه  أنــواع  تغطــي  واضحــة 
وميعــاد تســليمه. فــا يتــم التعامــل مــع كل المناطــق بنفــس 
الطريقــة، فــي التعامــل مــع ماســبيرو، تــم اتبــاع كل الإجــراءات 
دون إغفــال الحقــوق )مقابلــة أمنيــة(، وقــد يكــون ذلــك لتنظيــم 
ــاء  ــر الأهميــة السياســية. برغــم أن قانــون البن الســكان أو لتغي
ينــص علــى أنــه فــي حالات إعــادة التخطيط يتوجب على الدولة 
توفيــر ســكن للشــاغلين قبــل التنفيــذ، إلا أنــه فــي مشــروع 
إعــادة تخطيــط منطقــة أبــو الســعود فــي مصــر القديمــة مثــاً، 
تأخــر التســكين عــن إخــاء الســكان، وكان البديــل هــو إســكانهم 
فــي خيــم مؤقتــة فــي حديقــة عامــة بمقابــل لليلــة )مقابلــة 
أمنيــة(. وفــي قلعــة الكبــش، لــم يكــن واضحــاً للســكان اختيــار 
المبانــي المقــرر هدمهــا، حيــث أن بعــض المبانــي المجــاورة 
تباينــت فــي الهــدم، وعلــى حــد علمهــم، كانــت هنــاك حــالات 
رشــوة )مقابلــة ١ و ٢ و٣ و٥ فــي قلعــة الكبــش( ولــم يحصلــوا 
أقرتهــا  التــي  الهــدم  حــدود  عــن  واضحــة  معلومــات  علــى 
اللجنــة العلميــة، حيــث تضاربــت الأرقــام بيــن ١٥ متــراً فــي 
ــراً بعــد ذلــك )مقابلــة ٣ فــي قلعــة  البدايــة لتصــل إلــى ٣٠ مت
الكبــش(، ولا يتــم التخييــر أو النقــاش معهــم )مقابلــة ١ و٢ و٣ 
فــي قلعــة الكبــش(. وفــي تــل العقــارب، تــم ذكــر احتماليــة أن 
هنــاك شــقق ســكنية تــم الحصــول عليهــا بالرشــاوي واحتجــوا 
علــى ذلــك برؤيــة ســكان غيــر معروفيــن، وحصــول شــخص 
تــل العقــارب(؛ كمــا ذكــروا  علــى أكثــر مــن شــقة )مقابــات 
ــوا علــى شــقق واســتقروا فــي  ــم يحصل أن بعــض الســكان ل
فيهــا  تــم  التــي  الوحيــدة  الحالــة  المشــروع.  بجانــب  عشــش 
إعــان مســتحقي التعويــض مــن المــاك بجــداول فــي قــرار 
ــة يحيــى شــوكت(. إعــادة تخطيــط كانــت فــي ماســبيرو )مقابل

الاعتــراض  مــن  الســكان  يخشــى  أن  يمكــن  المنطقــة  وحســب 
والمواجهــة مــع الجهــات الحكوميــة، ويمكــن أن يتــم تفــادي طريــق 
الشــكاوى والاســتعاضة عنــه بالعلاقــات الشــخصية مــع المعــارف 
أو النــواب وذوي الســلطة، وتــم رصــد حالــة أســر فــي عيــن الصيــرة 
قُدمــت باســمهم شــكاوى، فتــم طردهــم مــن بيوتهــم بعدهــا. 
إلــى  الســكان  بعــض  يدفــع  التهديــد  كان  بــولاق  رملــة  وفــي 
ــة أمنيــة(، والبعــض الآخــر كانــوا علــى  التعامــل بالتراضــي )مقابل
وعــي بمــدة الطعــن وقامــوا بالطعــن فــي المــدة المتاحــة )مقابلــة 
يحيــى شــوكت(. ويرتبــط الخــوف مــن الاعتــراض بوضــع اســتخدام 
القــوة الجبريــة للشــرطة ممــا يشــكل حاجــزاً للتفاهــم والتواصــل، 
خاصــةً إذا كان ذلــك أول اتصــال بيــن الجهــات الحكوميــة والســكان 
)مقابلــة ٢ فــي قلعــة الكبــش(، لدرجــة أنــه فــي حالــة مستشــفى 
الســكان  لطــرد  الشــرطة  مــن  بقــوة  بالاســتعانة  قامــوا   ٥٧٣٥٧
المجاوريــن حتــى وإن لــم بكــن المستشــفى جهــة حكوميــة )مقابلــة 
المثمــن ابراهيــم عــارف(. إلــى جانــب أن الشــرطة والقســم علــى 
ذلــك  فيتدخــل  الحــي،  مــن  أكثــر  الســكان  مــن  قريــب  احتــكاك 
فــي علاقتهــم مــع العائــات المحببــة إليهــم فــي شــكل عقــود 
اســتثمارية مثــاً أو التعويــض أولًا، والعائــات المكروهــة مــن 

ــة(. ــة أمني ــاً )مقابل ــم تهميشــهم مث قبلهــم فيت

علــى  الحاصلــة  الجهــات  فتتعــدد  الإجــراءات،  ســير  عــن  أمــا 
الآثــار  وزارة  بيــن  متعــددة  لقوانيــن  الملكيــة وفقــاً  نــزع  حــق 
والمجلــس الأعلــى للتخطيــط ومجلــس الــوزراء )مقابلــة يحيــى 
ــة  ــزع الملكي ــة، تقــوم إدارة ن ــزع الملكي شــوكت(. فــي حــالات ن
فــي المحافظــة أولًا بعمــل تقديــر مبدئــي، ثــم يصــدر مجلــس 
الــوزراء قــراراً وتقــوم هيئــة المســاحة بالحصــر، ويقــدم المــاك 
إثباتــات الملكيــة. أمــا فــي حــالات إعــادة التخطيــط، فالقــرار 
يصــدر مــن المجلــس الأعلــى للتخطيــط )إدارة نــزع الملكيــة - 
مهنــدس يحيــى زكريــا علــي(. بينمــا فــي قلعــة الكبــش، كان 
الهــدم بــدون قــرار نــزع ملكيــة أو إعــادة تخطيــط، وتــم تشــكيل 
مثمنيــن  مــن  والأخــرى  الجيولوجيــة  للأخطــار  واحــدة  لجنتيــن 
مهنــدس   - الملكيــة  نــزع  )إدارة  التعويــض  لتقديــر  محترفيــن 
يحيــى زكريــا علــي(. وتتــم مرحلــة التعويــض والحصــر مــن ٤ 
العقاريــة  والضرائــب  والزراعــة  والإســكان  المســاحة  جهــات: 
)كامــل الوزيــر - لقــاء مــع صــدى البلــد(، وفــي بعــض الحــالات 
يتبــع التعويــض العينــي صنــدوق تطويــر العشــوائيات، أو فــي 
المحافظــات )مهندســة  التســكين فــي  إدارات  أخــرى  حــالات 
هبــة مــن الصنــدوق( ثــم يعتبــر التعويــض واصــاً عندمــا يصــل 
ــة يحيــى  ــة وليــس لمســتحق للتعويــض )مقابل للوحــدة المحلي
شــوكت(، فيتــم إخطــار المــاك الظاهريــن، وإدارة الأمــاك 
لا تنســق مــع الشــهر العقــاري لتحديــث الملكيــات، وحســب 
آخــر تعديــل للقانــون فالإخطــار يشــمل تعليــق الإخطــار علــى 
ومــن  يحيــى شــوكت(.  )مقابلــة  يومــاً   ٣٠ بـــ  قبلهــا  المبنــى 
معوقــات تأخيــر الوقــت، كــون الضرائــب تؤخــر مــن التعويــض 
حيــث أن القانــون يوجــب خصــم ديــون الضرائــب علــى العقارات 
قبــل صــرف التعويــض، وتتأخــر مصلحــة الضرائــب فــي تقديــر 
ذلــك )مقابلــة المثمــن ابراهيــم عــارف( )تقريــر اللجنــة المشــتركة 
لتعديــل قانــون نــزع الملكيــة(. مؤخــراً، تــم ضــم مشــروع تطويــر 
القاهــرة التاريخيــة لأعمــال صنــدوق تطويــر العشــوائيات، وقــد 
يكــون ذلــك بســبب ســرعة الصنــدوق فــي التعامــل و إلمامــه 
بأوجــه فنيــة أكثــر مــن إدارات المحافظــة )مقابلــة م/مــروة مــن 

صنــدوق تطويــر العشــوائيات(.

٣.٢.٣. التعويض العادل الشامل لكل المجتمع المحلي

النظــام الاجتماعــي لمســتحقي  القــوى فــي  تؤثــر توازنــات 
التعويــض علــى وصــول التعويض للأفراد. فيمكن أن يســيطر 
الرجــال علــى التعويــض مــن خلال اســتلام التعويضــات بالنيابة 
عــن أخواتهــم مثــاً )مقابلــة أمنيــة(، أو ألا يصــل التعويــض، 
ــار الســن  ــل الأرامــل أو الرجــال كب ــات الأضعــف مث أو لأن الفئ
أو الأقليــة الدينيــة المســيحية أو مــن ليــس لهــم مــن يدافــع 
عــن حقوقهــم، فيمكــن ألا يحصلــوا علــى التعويــض )مقابلــة 

أمنيــة(.

وتظهــر قيمــة التــراث فــي القاهــرة التاريخيــة ونواحيهــا كإحــدى 
فالمشــروعات  للمجتمــع،  المســتحقة  الجماعيــة  القيــم  أهــم 
التــي كانــت مقــررة فــي المناطــق الموجــودة علــى أطــراف 
التراجــع  تــم  اليســار،  وعــرب  كالحطابــة  التاريخيــة  القاهــرة 
عنهــا، حيــث قــام الصنــدوق بعمــل ورشــة عمــل مــع د. مــي 
ــراء المســؤولين عــن مشــروعات دراســة  الابراشــي - أحــد الخب
وتطويــر فــي – والتــي تــم التوضيــح فيهــا أن المنطقــة لهــا 
طبيعــة خاصــة تســتدعي تدخــات خاصــة غيــر الآليــات المعتــادة 
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الدراسة الميدانية ٠٣

للتطويــر للصنــدوق، فأوقفــوا أعمالهــم فــي هــذه المناطــق، 
حتــى بعــد صــدور قــرار إعــادة التخطيــط، فإنهــم لا يقومــون 

حاليــاً بالهــدم فيهــا.

قــد  نفســها  التاريخيــة  القاهــرة  لتطويــر  القــادم  والمشــروع 
أُســند للصنــدوق، وهــي منطقــة ذات طبيعــة خاصــة. آليــات 
واختيــارات  والملكيــة  بالأمــان  مرتبطــة  الســابقة  الصنــدوق 
الســكان، بينمــا فــي القاهــرة التاريخيــة لابــد أن نلتــزم بمعاييــر 
العمرانــي  النســيج  علــى  الحفــاظ  مثــل  أخــرى،  واشــتراطات 
والتــراث المــادي وغيــر المــادي حتــى وإن لــم يكــن مســجلًا، 
وطــرق التعامــل مــع إعــادة البنــاء والهــدم. والمناطــق القادمــة 
فــي هــذا المشــروع هــي مناطــق درب اللبانــة ومســجد الحاكــم 
وبــاب زويلــة. و يتــم تقييــم المناطــق التراثيــة مــن خــال تقييــم 
القيــم المعماريــة والوظيفيــة والتاريخيــة ومقارنتهــا بدرجــات 
قواعــد  وهــي  اليونســكو،  عــن  الصــادرة  والتميــز  الأصالــة 
تطبيقهــا  يتــم  فلــم  معممــة،  وليســت  بالمشــروع  خاصــة 
علــى الحطابــة وعــرب اليســار مثــاً. إلــى جانــب أن المشــروع 
يشــمل علــى دراســات تقييــم أثــر اجتماعــي تشــمل دراســة 
ديموغرافيــة واســتبيان لعــدد مــن الوحــدات ودراســة للحــرف. 
ويتــم وضــع كل الاشــتراطات فــي مذكــرة التفاهــم الممضيــة 
مــع الاستشــاري للقيــام بدراســة المشــروع )م/مــروة، صنــدوق 

العشــوائيات(. تطويــر 

٤.٢.٣. من يستحق التعويض؟

فاســتحقاقهم  لــأرض  الملكيــة  واضحــي  للمــاك  بالنســبة 
إعــادة  أو  الملكيــة  نــزع  قانــون  تطبيــق  حــالات  فــي  مذكــور 
التخطيــط. ففــي ماســبيرو، تــم تطبيــق قــرار نــزع ملكيــة حيــث 
كبيــرة وصغيــرة  بمســاحات  كثيــرة  خاصــة  ملكيــات  فيهــا  كان 
ــة. مــاك  ــل العقــارب فهــي أرض دول ــات، بينمــا ت وبهــا تعدي
الأراضــي فــي ماســبيرو يتــم تعويضهــم، لكــن يقــل نصيــب 
مــاك المســاحات الصغيــرة بســبب خصــم نســبة الطــرق فــي 
بديلــة  أرض  مــن  بــدلًا  ماليــاً  التعويــض  المشــروع، فيصبــح 
)م/مــروة، صنــدوق تطويــر العشــوائيات(. ولا يتــم تعويــض 
مالكــي الوحــدات المبنيــة علــى أراضــي دولــة، ولا تعويــض 
يحيــى  - مهنــدس  الملكيــة  نــزع  )إدارة  المرخصــة  غيــر  الأدوار 
زكريــا علــي(، وبخاصــةٍ إذا لــم يكونــوا شــاغليها، ففــي حالــة 
مالــك أرض ومبــانٍ مخالفــة غيــر مشــغولة، مثــاً لبقيــة العائلــة 
والأولاد يتــم تعويضــه فقــط عــن الأرض )مقابلــة ٥ فــي قلعــة 
الكبــش(. ولا يتــم تعويــض أصحــاب العقــود غيــر المســجلة أو 
بــدون حكــم صحــة ونفــاذ )إدارة نــزع الملكيــة - مهنــدس يحيــى 
زكريــا علــي(، إذا لــم يحــز الشــخص أوراقــاً فــا يحــق لــه المطالبــة 
بتعويــض عــن الملكيــة )مقابلــة ٢ فــي قلعــة الكبــش(. وفــي 
)إدارة  للملكيــة  نــزع  يوجــد  للخطــورة فقــط لا  الهــدم  حــالات 
نــزع الملكيــة – مهنــدس يحيــى زكريــا علــي(، ويمكــن ألا يتــم 
إعطــاء المــاك فــي حالــة الهــدم لإزالــة المبنــى تعويضــاً، حيــث 
يطلــب الحــي مــن شــاغلي البيــت هدمــه علــى حســابهم دون 
مســاعدة )مقابلــة ٤ فــي قلعــة الكبــش(، لكــن فــي الوقــت 
ــة  ــة الخاصــة للأراضــي فــي حال نفســه، ســببت حقــوق الملكي
قلعــة الكبــش أزمــة للمحافظــة )الخلفــاوي، ٢٠١٧(. وبالنســبة 
للمشــروع القــادم لتطويــر القاهــرة التاريخيــة، يتــم أيضــاً دراســة 
الملكيــات  تكــون  أن  والمتوقــع  المشــروع،  فــي  الملكيــات 

لــم تكــن خاصــة، غيــر مســجلة،  التاريخيــة وإن  فــي القاهــرة 
حيــث إنهــا قديمــة ويضطــر المــاك لإثبــات ملكياتهــم مــن دار 
المحفوظــات مثــاً )م/ مــروة، صنــدوق تطويــر العشــوائيات(.

نــزع  قانــون  فــي  غيــر واضــح  الشــاغلين  تعويــض  أن  ورغــم 
الملكيــة، إلا أنــه مُســتحق، حتــى أنــه فــي تصريــح لوزيــر النقــل، 
يتــم التعويــض للشــاغلين حتــى البنــاء علــى أرض الدولــة وحــرم 
ــد(، و مــن مهــام  ــر - لقــاء مــع صــدى البل ــق )كامــل الوزي الطري
صنــدوق تطويــر العشــوائيات توفير الســكن، حســب الدســتور، 
والحــق فــي الســكن )م/مــروة، صنــدوق تطويــر العشــوائيات(. 
فــي قلعــة الكبــش، تــم تعويــض الشــاغلين، وتــم وعــد المــاك 
ــة  ــه تأخــر ٣ ســنوات حتــى وقــت البحــث )مقابل بالتعويــض لكن
١ و٢ و٣ و٤ فــي قلعــة الكبــش(. لكــن يتــم الاعتمــاد لإثبــات 
اســتحقاق الســكن علــى وثائــق مثــل البطاقــة وشــهادة الميــاد 

وفواتيــر الكهربــاء أو عقــود التمليــك أو الإيجــار إذا وجــدت. 

ومــن الصعــب التســكين بنــاء علــى العقــود، حيــث إن الكثيــر من 
الشــاغلين يســكنون بلا عقود، لكن في نفس الوقت لا تمثل 
الوثائــق البديلــة أدق طريقــة، إذ يمكــن أن يكــون أحــد الشــاغلين 
غيــر حائــز علــى أي مــن الوثائــق )مقابلــة أمنيــة( )مقابلــة صاحــب 
محــل فــي تــل العقــارب( )رئيــس حــي البســاتين( )حــي الســيدة 
)مقابــات  الحــي(  رئيــس  وســكرتير  التســكين  إدارة   - زينــب 
ــة  ــزع الملكي ــاء أو ن ــر قانونــي البن ــل العقــارب(. وبينمــا لا يذك ت
شــروطاً خاصــة بدخــل المســتحقين، إلا أنــه ذكــر الحاجــة إلــى 
إثبــات دخــل مــن شــاغلي أبــو الســعود )مقابلــة أمنيــة(، وهــي 
قاعــدة تنطبــق فــي حالــة التقديــم علــى الإســكان الاجتماعــي 
التجاريــة  النشــاطات  أصحــاب  ذكــر  يتــم  ولا   .)٢٠٢٠ )عامــر، 
فــي أي مــن القوانيــن المتعلقــة بالموضــوع بشــكل واضــح، 
ويترتــب عليــه عــدم اعتبــار حقــوق غيــر الشــاغلين، مــن شــاغلي 
المحــات، وأنــواع الباعــة الآخريــن، المتجوليــن والثابتيــن غيــر 

الرســميين )مقابلــة أمنيــة(.

٥.٢.٣. أي أضرار أو مخاطر تستحق التعويض؟

لــم تتــم مــن قبــل الصندوق دراســة وافية للتأثيــرات الاجتماعية 
لإعــادة التســكين، لكــن بالخبــرة والتواصــل مــع الســكان تظهــر 
المشــاكل، وقلــة فــرص العمــل وتفــكك العلاقــات الاجتماعيــة 
)م/ مــروة مــن الصنــدوق(. ظهــر ذلــك فــي الأســمرات حيــث إن 
أهــل كل منطقــة فضلــوا العيــش ســوياً، وهــو مــا تــم، وتجــد 
المنطقــة  حســب  مقســمة  الأســمرات  فــي  المناطــق  الآن 
الأصليــة )م/مــروة مــن الصنــدوق(. بينمــا يتــم تفكيــك ربــط 
المجتمــع فــي حالــة نقــل النــاس إلــى أماكــن فيهــا مجتمعــات 
أخــرى مســيطرة، كنقــل بعــض ســكان ماســبيرو إلــى منطقــة 
لعبــة فــي الجيــزة، إذ يصعــب علــى الســكان التعايــش مــع 
المجتمعــات الجديــدة )مقابلــة أمنيــة(. وفــي قلعــة الكبــش، 
تــم ذكــر كيــف أن المجتمــع مترابــط بشــكل يصعــب علــى الكثيــر 
مــن القاطنيــن هجــره »مثــل الســمك فــي الميــاه« )مقابلــة 
١ فــي قلعــة الكبــش( »اللــي متربــي فــي الســيدة والبغالــة 
انــت بتدبحــه« )مقابلــة ٤  أنــت لمــا بتوديــه أكتوبــر  والكبــش 
فــي قلعــة الكبــش(، حتــى عنــد الانتقــال إلــى مناطــق شــعبية 
أخــرى مثــل دار الســام، لــم يتمكــن الســاكن مــن التأقلــم مــع 
الجيــران وقــرر العــودة إلــى الســيدة زينــب والمعيشــة فــي 
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الدراسة الميدانية ٠٣

غرفــة )مقابلــة ٤ فــي قلعــة الكبــش( لكــن هنــاك مــن يتأقلــم 
ــة ١ فــي  ــون ســوياً )مقابل ــن ينتقل خاصــة وأن بعــض القاطني
قلعــة الكبــش(. كمــا ظهــر ذلــك فــي المرحلــة الانتقاليــة لســكان 
تــل العقــارب الذيــن تــم نقلهــم لمســاكن الأولــى بالرعايــة فــي 
٦ أكتوبــر؛ وذكــروا العديــد مــن المشــاكل هنــاك، مــن البلطجــة 
والجريمــة، وربطوهــا بوجــود مجموعــات مــن أكثــر مــن منطقــة 
مــن القاهــرة، ومــن عــدم وجــود حيــاة فــي الشــوارع خاصــة 
ــم نقــل بعــض  فــي المســاء، وبعدهــا عــن الخدمــات. بينمــا ت
ســكان الطيبــي إلــى تــل العقــارب وأخــذ البعــض الآخــر قيمــة 
إيجاريــة )مقابــات تــل العقــارب(. إلــى جانــب ذلــك، توجــد حالــة 
ارتبــاط بيــن بعــض الســكان والمناطــق للذكريــات وأماكــن اللقــاء 
واختفــت،  تغيــرت  وكيــف  الاجتماعيــة،  والأنشــطة  واللعــب 
حتــى مــن الســكان المجاوريــن للمناطــق التــي تمــت إزالتهــا 

ــة ٥ فــي قلعــة الكبــش(. )مقابل

عملهــم،  فــرص  فقــدوا  قــد  الســكان  بعــض  أن  ظهــر  كمــا 
وبخاصــة مــع نقــل الســكن، وهــي مــن الشــكاوى الظاهــرة 
المرتبطــة بمصــدر رزق الســكان ســواء فــي مــكان ثابت كوصول 
لمــكان وظيفــة قريــب أو مــكان للعمــل، أو اعتمــاد علــى وصــول 
زبائــن، أو لتجــارة متجولــة، أو ارتبــاط حــرف بأماكــن الخامــات أو 
البيــع القريبــة. ويظهــر كيــف تــدور الشــكوى حــول أن المــال 
والحيــاة كلهــا مرتبطــة بالمــكان )لقــاء تلفزيونــي مــع مســؤولي 

ــب، ٢٠١٧(. الإســكان فــي حــي الســيدة زين

وقــام الصنــدوق فــي الأســمرات بعمــل برامــج للحــرف وفــرص 
العمــل والمــدارس الحرفيــة، وتــم تكويــن بعــض المشــروعات، 
ــة حــل  ــك بالتعــاون مــع القطــاع الخــاص، كمــا قــام بمحاول وذل
العمــل  بمناطــق  وارتباطهــا  المواصــات  صعوبــة  مشــكلة 
مــن خــال التنســيق مــع محافظــة القاهــرة لعمــل ٥ خطــوط 
منشــية  إلــى  وخــط  الرئيســية،  المياديــن  إلــى  “أتوبيــس” 
ناصــر وخــط إلــى مصنــع فــي العاشــر مــن رمضــان )م/ مــروة 
مــن الصنــدوق(. وبالنســبة لقلعــة الكبــش، ســاعد قربهــا مــن 
الســيدة عائشــة ومواصلاتهــا أن ينتقــل إليهــا بعــض الســكان 

ــة ١ فــي قلعــة الكبــش(. ــا )مقابل ــون فيه ــوا يعمل ــن كان الذي

إلــى جانــب ذلــك، تظهــر فــي مناطــق إعــادة التســكين قلــة 
الخدمــات. كمــا فــي النهضــة فــي البدايــة، لكــن مــع الوقــت 
 ١ )مقابلــة  مثــاً  متجوليــن  بائعيــن  مــن  خدمــات  توفيــر  تــم 
ــم التعامــل مــع مشــكلة نقــل  ــاً يت فــي قلعــة الكبــش(، وأحيان
المــدارس وقتيــاً حتــى يســهل نقــل الأطفــال مــن المــدارس 
لكنهــا صعبــة فــي البدايــة )مقابلــة ٣ فــي قلعــة الكبــش(، 
ولمشــكلة رعايــة الاطفــال قــام الصنــدوق فــي الأســمرات 

ببنــاء حضانــة )م/مــروة مــن الصنــدوق(.

نقطــة أخــرى هــي شــكل الأمــن، مثلمــا ظهــر فــي المنطقــة 
العقــارب خاصــة تواجــد قــوي لأفــراد  تــل  المطــورة فــي 
الأمــن الخــاص والكاميــرات، والســيطرة الأمنيــة مــن خــال 
الشــوارع المســتقيمة الواســعة نســبياً مقارنــة مــع الوضــع 
قبــل التطويــر، ممــا يســهل علــى أفــراد الأمــن مراقبتهــا 
أكثــر مــن الطــرق الأصعــب فــي الرؤيــة والمعتمــدة علــى 
مــن  ذلــك  ويظهــر  الخصوصيــة،  فــي  والتــدرج  الالتفــاف 

خــال وجهيــن:

ذكــر  حيــث  والبلطجــة،  الســرقات  مــن  الأمــان  الأول:  الوجــه 
اســتعادة  فــي  التأميــن  فائــدة  العقــارب  تــل  ســكان  أحــد 
المســروقات، خاصــة وأن نظــام التأميــن المجتمعــي القائــم 
قبــل التطويــر قــد اختفــى. فقبــل التطويــر كان ارتبــاط الســكان 
يراقبونــه  الشــارع  فــي  المتواجديــن  حيــث  قــوي  بالشــارع 
ويخطــرون الســكان الآخريــن بســهولة لقلــة ارتفاعــات المبانــي، 
ولقــوة الروابــط الاجتماعيــة بينهــم، وتغيــر ذلــك بتغيــر ارتفاعــات 
يقلــل  كمــا  معــاً.  مناطــق  عــدة  ســكان  ولدخــول  المبانــي 
الأمــن مــن نشــاطات البلطجــة فــي هــذه المرحلــة مــن عمــر 
المشــروع، ومــن تعاطــي المخــدرات، حيــث كان أكثــر انتشــاراً 
ــاء. فــي  ــر حيــث كان يســهل الاختب فــي الشــوارع قبــل التطوي
المقابــل، تقيــد الســيطرة الأمنيــة القويــة فــي المشــروع حريــة 
التعبيــر والتواصــل حســب ملاحظاتنــا، حيــث قمنــا بســهولة 
بالمقابــات فــي قلعــة الكبــش، بينمــا فــي تــل العقــارب تمــت 
ملاحظتنــا مــن أفــراد الأمــن وســؤال أفــراد المقابــات عــن 

محتــوى مقابلاتنــا لهــم )مقابــات تــل العقــارب(.

يظهــر تأثيــر التخطيــط المتعامــد أيضــاً فــي اســتعمال الســيدات 
للفــراغ العــام، حيــث مــن المعتــاد فــي القاهــرة التاريخيــة وجــود 
تدريــج مــن الخصوصيــة فــي الشــوارع والاســتعمالات، وتمثــل 
الدرجــات الأصغــر شــيوعاً أكبــر للاســتعمالات الاجتماعيــة خاصةً 
للســيدات والأطفــال، لكــن هــذا التدريــج لــم يكــن موجــوداً فــي 
تــل العقــارب بهــذا الشــكل بعــد التطويــر، واســتخدم الســيدات 
ــدداً مــن الشــوارع، خاصــةً وأن معظــم المحــات  والأطفــال ع
ــر  ــه غي مغلقــة، ممــا ســاعد علــى اســتخدامهم للفــراغ حيــث أن
مســتخدم مــن المحــات، لكــن بفتــح المحــات، لــن يوجــد مــكان 

للقــاءات الاجتماعيــة فــي الشــوارع )ملاحظــات تــل العقــارب(.

ــة أيضــاً بالوقــت والوســائل المتاحــة،  ترتبــط الأضــرار الانتقالي
لبائعــي  القديــم  الأثــاث  بيــع  يتــم  كان  الكبــش  قلعــة  فــي 
ــة  ــوا أســرع مــن فــي المــكان )مقابل ــا حيــث أنهــم كان الروبابيكي
١ فــي قلعــة الكبــش(، ويلــزم تقييــم أضــرار فقــدان الأصــول 
عنــد الانتقــال مثــل الأثــاث، رغــم أنــه تــم ذكــر أنــه يتــم تعويــض 
الشــاغلين عــن أثــاث شــققهم بشــكل كامــل )مقابلــة ١ و٣ فــي 

قلعــة الكبــش(.

ظهــرت  عندمــا  أنــه  علــى  معتمــداً  الصنــدوق  منهــج  وكان 
المشــاكل بــدؤوا العمــل عليهــا. حاليــاً، يقوم الصندوق بدراســة 
ودراســة  فتــرة،  بعــد  الأســمرات  مشــروع  مخرجــات  تقييــم 
للتغيــرات والتداخــات الاجتماعيــة. ودراســة مثيلــة لمنطقــة 

الــرزازت فــي بورســعيد )م/مــروة مــن الصنــدوق(.

٦.٢.٣. أي أشكال التعويض أكثر ملائمة؟

تعويــض  مالــي،  تعويــض  للشــاغلين:  الخيــارات  تشــمل 
عينــي )شــقة( فــي نفــس المــكان إيجــار أو إيجــار تملكــي ، 
تعويــض عينــي )شــقة( فــي مــكان آخــر )إعــادة تســكين( إيجــار 
أو إيجــار تملكــي )م/ مــروة مــن الصنــدوق(.  وللمــاك تشــمل: 
تعويــض مالــي أو عينــي تمليــك أو إيجــار تملكــي، أوحصــص 
مــن  يتــم حســابها  بشــقة  التعويــض  وعنــد  المشــروع.  مــن 
تكلفــة التعويــض الاجتماعــي )٤٠ ألــف للغرفــة( والمحاســبة 
ــر العشــوائيات(،  ــدوق تطوي ــى الفــرق )إيهــاب حنفــي، صن عل
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الدراسة الميدانية ٠٣

وبنــاء عليــه أحيانــاً يكــون للشــاغلين الخيــار بيــن أنــواع التعويــض 
العينــي أو المــادي وأحيانــاً يتــاح نــوع واحــد )إيهــاب حنفــي، 
خيــارات  أنــواع  وتعتمــد  العشــوائيات(.  تطويــر  صنــدوق 
رســمية  ونــوع  المــكان  فــي  الأمــان  درجــة  علــى  التعويــض 
الحيــازة وتفضيــات المســتحقين )م/ مــروة مــن الصنــدوق(، 
وكمــا شــرحنا أيضــاً علــى تنظيــم المســتحقين ومطالباتهــم.

فــي قلعــة الكبــش، طلــب البعض إعادة التســكين في المكان، 
لكــن لــم يُطــرح هــذا الخيــار بســبب قــرار اللجنــة الجيولوجيــة حــول 
المحافظــة(.  فــي  الملكيــة  نــزع  )إدارة  الجبــل  حــواف  خطــورة 
ــدر  ــة ب ــى مدين انتقــل بعــض الســكان للأســمرات والبعــض إل
ــراً  ــدر أبعــد كثي )مقابلــة ٣ و٤ قلعــة الكبــش( والمســافة إلــى ب
وأصعــب مــن الأســمرات )مقابلــة ٣ فــي قلعــة الكبــش(. ورجــع 
بعــض الســكان إلــى المنطقــة )قلعــة الكبــش(، عــن طريــق بيــع 
شــققهم )بيــع حــق الإيجــار بشــكل غيــر رســمي(، وإيجــار مــكان 
فــي قلعــة الكبــش )مقابلــة ٢ و٣ فــي قلعــة الكبــش(. تــا ذلــك 
المشــروع، تــل العقــارب التــي كان لهــا قــرار بالتطويــر قبــل بقية 
مناطــق إعــادة التخطيــط، وكذلــك ماســبيرو. بقيــة المناطــق 
ــر فــي  ــم فيهــا التطوي ــم يت ــن المشــروعين، ل ــت هذي ــي تل الت
القاهــرة  محافظــة  أن  حيــث  التســكين،  إعــادة  وإنمــا  المــكان 
لديهــا وحــدات وأراضٍ مخصصــة للتســكين فــي الأســمرات 

وبــدر )م. مــروة مــن الصنــدوق(.

قــد تكــون قيمــة التعويــض الســكني بإيجــار أعلــى مــن قــدرة 
الشــاغلين علــى الســداد، حســب مســاحة الشــقة يتــراوح بيــن 
٣٠٠ و٤٠٠ جنيهــاً )مقابلــة أمنيــة( )مقابلــة شــاغل شــقة فــي 
تــل العقــارب(، ومصاريــف الشــقق الجديــدة قــد تكــون أكثــر 
مــن الاســتطاعة، فمــن ســكان قلعــة الكبــش مــن لــم يقــدر 
علــى دفــع التكاليــف فطُــرد بعــد ســنة ومــات عندهــا. وآخــرون 
الإيجــار  وأن  خاصــة  الأولــى،  الســنة  بعــد  الطــرد  يخشــون 
يزيــد عليــه تكلفــة المرافــق: الكهربــاء والغــاز والميــاه )مقابلــة 
١ و٣ فــي قلعــة الكبــش(. وبالمثــل فــي تــل العقــارب، واجــه 
العديــد مــن الســكان مشــكلة فــي التكاليــف الإيجاريــة الجديــدة، 
ويتراكــم المبلــغ لكميــة أكبــر مــن قــدرة الدفــع مما يهدد الســكان 
أصبحــوا  ثــم  بيــوت  أصحــاب  يُعتبــرون  كانــوا  حيــث  بالطــرد، 
مؤجريــن. و يحتــاج الوضــع لدراســة تفصيليــة لقــدرات الســكان 
علــى الســداد وتكاليــف معيشــتهم وطــرق كســبها للتحقــق 
مــن وضــع القــدرة علــى الســداد. لكــن مــن مؤشــرات عــدم 
القــدرة علــى الســداد مــوت الســكان بعــد الطــرد أو محاولتهــم 
الحصــول علــى قــرض )مقابــات تــل العقــارب(. أحــد ســكان 
تــل العقــارب يســرد قصتــه، قائــاً »كنــا عايشــين فــي الزبالــة، 
الواحــد يقــول اللــي لــه واللــي عليــه، بــس كنــا بنــاكل ونشــرب 
ومبنســتلفش كنــا بنســلف. النضافــة حلــوة، بــس أنــا مــش 
لاقــي، أدفــع كهربــا وميــه وغــاز فــوق إيجــار ٤٠٠ جنيــه، ومتراكــم 
عليــا ١٧ شــهر بـــ ٧٢٠٠ جنيــه وجالــي إنــذار نهائــي بالطــرد، طــب 

أنــا أروح فيــن، هحــاول آخــد قــرض وأســد جــزء وأشــوف، وأنــا 
ــن«. ــا مأجري ــا وبقين ــا بيوتن مــش لوحــدي، كان عندن

مبــاع،  غيــر  معظمهــا  العقــارب  تــل  فــي  التجاريــة  المحــات 
قيمتهــا كبيــرة علــى الســكان وعلــى الربــح مــن المنطقــة، وهــي 
مولــت  التــي  الجديــدة  العمرانيــة  المجتمعــات  لهيئــة  تابعــة 
متــاح  لكــن  للتمليــك  كوحــدات  مطروحــة  وكلهــا  المشــروع، 
فيهــا التقســيط )مقابــات تــل العقــارب(. وبالنســبة لملائمــة 
التعويــض المالــي، كانــت إحــدى الملاحظــات أن الســيدات أكثــر 
كفــاءة مــن الرجــال فــي إدارة التعويــض المالــي، بــدلًا مــن 

تضييعهــا )مقابلــة أمنيــة(.

٧.٢.٣. كيفية تحديد قيمة التعويض

هنــاك ثــاث طــرق مســتخدمة للتقييــم: القيمــة الســوقية، 
وقيمــة التكلفــة، وعائــد رأس المــال )مقابلــة المثمــن ابراهيــم 
عــارف(، وزاد عليهــم أبــو الحســن نصــار طريقــة التقييــم بالكــم 
لمنطقــة كاملــة Mass appraisal )مقابلــة أبــو الحســن نصــار(. 
الطــرق  فإحــدى  كافيــة،  ســجلات  وجــود  عــدم  بســبب  لكــن 
للوصــول للقيمــة الســوقية تكــون عــن طريــق المــزادات، لكنهــا 
ــة المثمــن ابراهيــم  ــر متاحــة إلا عــن طريــق المعــارف )مقابل غي
ــة للاســتفادة مــن  ــم خصــم التكاليــف المطلوب عــارف(. كمــا يت
قيمتــه  مــن  القديــم  الإيجــار  مســتأجري  إخــاء  مثــل  العقــار 

)مقابلــة المثمــن ابراهيــم عــارف(.

التعويضــات المقــدرة مــن الجهــات الحكوميــة عــادة مــا تكــون 
أقــل مــن القيــم الســوقية )مقابلــة ابراهيــم عــارف(، وفــي 
الكثيــر مــن الأحيــان، تعتمــد قيمــة التعويــض علــى المبالــغ 
المتاحــة لا علــى القيمــة الســوقية، حتــى فــي حــالات التقديــر 
مــن الجهــات غيــر الحكوميــة مثــل مستشــفى ســرطان الأطفــال 
٥٧٣٥٧ )مقابلــة المثمــن ابراهيــم عــارف(. ويســند قانــون البنــاء 
مهــام التقييــم لمقيميــن عقارييــن فــي حــالات نــزع الملكيــة 
لتطويــر مناطــق إعــادة التخطيــط والمناطــق غيــر المخططــة، لكن 
ــة  ــن )مقابل ــن معتمدي ــن عقاريي ــك لا يســتدعي مقيمي ــر ذل غي
الدوليــة  والمنظمــات  الدولــي  وللبنــك  نصــار(.  الحســن  أبــو 
اشــتراطات فــي التعويــض تركــز أكثــر علــى جبــر الضــرر أكثــر ممــا 
ينــص عليــة القانــون المصــري أو مــا يتــم علــى أرض الواقــع. 
يتضــح هــذا الاختــاف فــي طريقــة تحديــد قيمــة التعويضــات 
والمبالــغ المقــررة بيــن مشــروعات لنفــس الجهــة الحكوميــة 
المصريــة فــي حــال كان أحــد المشــروعات ممــول محليــاً والآخــر 
ممــول عــن طريــق إحــدى الجهــات المانحــة مثــل البنــك الدولــي. 
فمثــاً، يوجــد اختــاف كبيــر فــي خطــوات وشــفافية ونتائــج 
عمليــة تقييــم التعويــض الخــاص بالخــط الثالــث والرابــع لمتــرو 
يتــم  كلاهمــا  أن  رغــم  الفــردوس  محــور  ومشــروع  الأنفــاق 

ــة يحيــى شــوكت(. ــذه مــن خــال وزارة النقــل )مقابل تنفي
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مــن نتائــج الدراســة التطبيقيــة ومقارنتهــا بدراســة الأدبيــات 
أرض  علــى  والتطبيــق  النظريــة  الأطــر  بيــن  الفجــوة  تتضــح 
ــات والإجــراءات  الواقــع. فالقانــون المصــري لا يجــاري التوصي
المقترحــة مــن المنظمــات الدوليــة وفــي الوقــت نفســه، لا 
يُطبــق القانــون بشــكل حرفــي فــي كل مشــروعات التطويــر 
وإن كان عــدم الالتــزام بالقانــون يعــود بالنفــع علــى المتضرريــن 

فــي بعــض الأحيــان بســبب ضعــف موقفهــم القانونــي. 

وفيمــا يلــي بعــض أهــم نقــاط التــي تســتلزم تدقيــق الإطــار 
ــرح: النظــري المقت

أولًا: الإجــراءات والأدلــة الإرشــادية الدوليــة غيــر قابلــة للتطبيــق 
الأوضــاع  لخصوصيــة  المصريــة  الحالــة  فــي  مباشــر  بشــكل 
المحليــة واختلافهــا عمــا قــد يكــون فــي دول أخــرى، خصوصــاً 
والأســباب  الحيــازة  أنــواع  باختــاف  المتعلقــة  النقــاط  فــي 
وقــوة  والمعلومــات  البيانــات  وتوافــر  لذلــك  التاريخيــة 
يخــص  فيمــا  الاقتصاديــة  والأوضــاع  الاجتماعيــة  العلاقــات 
تكلفــة الوصــول لتعويــض عــادل، والأوضــاع السياســية فيمــا 

الداخليــة.  والخلافــات  الشــفافية  يخــص 

المصريــة  المحليــة  التشــريع والإجــراءات  بيــن  الفجــوة  ثانيــاً: 
ــم  ــة ل ــراءات المصري ــرة. فنجــد أن الإج ــة كبي ــراءات الدولي والإج
يتــم تحديثهــا طــوال فتــرة ٢٥ ســنة منــذ ســنة ١٩٩٠ إلا مؤخــراً 
عــام ٢٠٢٠، والتعديــل غيــر جوهــري ولا يــؤدي لزيــادة الضمانــات 
التعويــض  يضمــن  بمــا  الإجــراءات  تفصيــل  أو  الاجتماعيــة 
العــادل إلا بزيــادة قيمــة التعويــض ٢٠% عــن ذي قبــل وهــو مــا 
يعكــس فــي الحقيقــة قصــور القانــون الســابق فــي ضمــان 
التعويــض العــادل لمســتحقيه. أيضــاً، التشــريعات المصريــة 
الملكيــة  نــزع  يحكــم  تشــريع  مــن  أكثــر  ويوجــد  واضحــة  غيــر 
والتعويــض عنهــا غيــر متشــابهين فــي الإجــراءات ممــا يــؤدي 

ــق.  ــط فــي التطبي ــى تخب إل

ثالثــاً: تختلــف الممارســات المحليــة علــى أرض الواقــع اختلافــاً 
كبيــراً عــن التشــريعات المحليــة المنظمــة للعمليــة لســببين: 
الأول هــو عــدم وضــوح التشــريع ووجــود أكثــر من تشــريع يحكم 
نــزع الملكيــة والتعويــض عنهــا غيــر متشــابهين فــي الإجــراءات 
ممــا يــؤدي إلــى تخبــط فــي التطبيــق. ثانيــاً، إن التشــريعات 
الحاليــة لا تحقــق التعويــض العــادل ولا حتــى الكافــي لضمــان 
ــى  ــة عل ــر الدول الاســتقرار المجتمعــي أو السياســي ممــا يجب
اتخــاذ بعــض الإجــراءات الإضافيــة مثــل زيــادة التعويــض أو 
القانــون أو تعويــض  اســتحداث تعويضــات لا ينــص عليهــا 
مســتحقي  مــن  القانــون  يحددهــا  التــي  مــن  أكبــر  شــريحة 
تعويــض فقــط لضمــان الاســتقرار المجتمعــي والسياســي 
ــى  ــل عل ــة دلي وتفــادي الاعتراضــات. هــذه الإجــراءات الإضافي
قصــور التشــريع، ولكنهــا غيــر كافيــة لتحقيــق التعويــض العادل.

رابعــاً: يواجــه تحقيــق التعويــض العــادل العديــد مــن المعوقــات 
مثــل ضعــف  القصيــر  المــدى  فــي  تغييرهــا  يصعــب  التــي 
الكفــاءة المؤسســية لمعظــم الجهــات الحكومية لضمان تطبيق 
الكفــاءة  بصــورة ســليمة، وضعــف  والإجــراءات  التشــريعات 
والخبــرة ويخاصــةٍ فيمــا يخــص التعويــض عــن القيــم الاجتماعية 
غيــر الســوقية للجهــات المســؤولة عــن تقديــر التعويضــات، 
لنــزع  المصاحبــة  الأضــرار  عــن  عــام  بشــكل  الوعــي  وغيــاب 
الملكيــة واقتصــار فهــم التعويــض علــى الممتلــكات الســابقة 

ــة والمجتمــع بشــكل عــام. مــن الجهــات الحكومي

خامســاً: الإجــراءات المصاحبــة لنــزع الملكيــة والتعويــض غالبــاً مــا 
الشــرعية  والقنــوات  المتضرريــن،  علــى  أكثــر شــدة  تأثيرهــا  يكــون 
للاعتــراض علــى قــرارات نــزع الملكيــة أو التعويــض عنهــا غيــر موجــودة 
أو تكلفتهــا كبيــرة. أيضــاً، ترتبــط الإجــراءات المصاحبــة ارتباطــاً شــديداً 
بــالأداء العــام للإجــراءات الحكوميــة فــي مصــر ومــا يصاحبهــا مــن 
ــار المترتبــة علــى مركزيــة اتخــاذ القــرارات والوضــع  بيروقراطيــة والآث

العــام للمشــاركة الشــعبية فــي اتخــاذ القــرارات.

الفصل الرابع: الإطار المطور ليتناسب مع الواقع المصري
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الإطار المطور ليتناسب مع الواقع المصري ٠٤

١.٤. الإطــار النظــري المطــور لتقديــر قيمــة التعويــض العــادل 
لحــالات نــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة فــي القاهــرة التاريخيــة

 

 : النقاط الأساسية في الإطار النظري المطور لتقدير قيمة التعويض العادل لحالات نزع الملكية للمنفعة العامة في القاهرة التاريخية.7جدول 

 التوصيات   .٢.٤

ة  بما أن البحث يحاول اقتراح إطار نظري يضمن حق التعويض العادل للأضرار والمخاطر الناتجة عن نزع الملكية بكافة أشكالها، فهناك مجموع
من التوصيات الواجب أخذها في عين الاعتبار لضمان تحقيق الإطار النظري المقترح لغايته. بالإضافة لمحاولة الباحثين ضمان عدم تحول  

 النظري لمجموعة أخرى من المقترحات صعبة التنفيذ أو المنفصلة عن أرض الواقع.   الإطار 
 التوصيات الآتية اللازمة لتحقيق هذه الغاية: 

باعتبار أنه في معظم الأحوال تكون الأضرار الناتجة عن نزع الملكية وإعادة التوطين جسيمة وقد ينتج عنها اضطرابات وصلت في   •
اشتباكات نتج عنها خسائر في الأرواح والممتلكات، فإن مسألة نزع الملكية يجب أن ت عامل بحساسية شديدة من قبل  بعض الحالات إلى  

 السلطة التنفيذية والبعد عن استخدامها كلما أمكن. 
تتطلب    تصنيف مشروعات التطوير بتصنيف مشابه لتصنيف المشروعات حسب التأثيرات البيئية بحيث تكون مشروعات التطوير التي •

ويشترط فيها المشاركة المجتمعية    -منافعها وأضرارها    -نزع ملكية في أعلى تصنيف وتتطلب إجراءات خاصة ودراسات مفصلة  
 بشكل موسع عن باقي المشروعات. 

ت  • عن  مسؤولة  تكون  التنفيذية  الجهة  لأن  والتعويض  الملكية  نزع  لعمليات  التشريعية  والسلطة  المدني  المجتمع  رقابة  نفيذ ضرورة 
 الإجراءات وفي الوقت نفسه الجهة الطالبة لنزع الملكية مما يجعل العملية عرضة للحياد عن الإجراءات العادلة. 

النقاط الأساسية
تحديد النفع العام بناء على تفسير واضح ومتفق عليه

إمكانية الطعن على صفة النفع العام
وعات الممثلة للنفع العام تحديد وتثبيت قائمة المشر
ار، ر المنافع والأضر الاعتماد على نظرية الموازنة بير
ر الأوضاع بعد مخالفة الإجراءات عدم تقنير

ع ر توضيح لكل القواعد الحاكمة لعملية النفع العام والير
ي أضيق الحدود

محاولة تفادي نزع الملكية واستخدامه فر
رين المشاركة الشعبية للمتضر

وعات اللىي تتقدم للنفع العام، وتنشر تفاصيلها ي المشر
اء فر مشاركة الخير

الإجراءات تبعد عن  العنف
ي للحض

مراقبة واسعة وملائمة من منظمات المجتمع المدنر
إعلان تفاصيل أعمال اللجان

تقييم آثار بيئية وتراثية واجتماعية إلزامي ومعلن
رين توفير خدمات استشارية قانونية مالية للمتضر
ر وع وجداول المستحقير ي للمشر نامج الزمنر إعلان الير
ي الحالات الطارئة فقط

استخدام قاعدة الاستيلاء فر
ر مقدما قبل الخلاء وليس فقط للجهة المنفذة التأكد من ضف التعويض للمستحقير

إعطاء فرصة متساوية للمشاركة للفئات المهمشة
ها ي المجتمع وتأثير

الأخذ بالاعتبار بالنظام الاجتماعي وفرق القوة فر
ين، ومفهوم المجتمع يشمل التعويض أصحاب مصلحة غير مباسرر

ر التأكد من تعويض كل أصحاب الحقوق المتفرعة عن الملكية، من الشاغلير
اف بسلسلة الحقوق غير الرسمية الاعي 

ار تراثية اضر
ار اجتماعية فردية وجماعية اضر

ار انتقالية اضر
إعادة التأهيل

ة وع لكل أصحاب المصلحة وليس فقط أصحاب الحيازات الكبير ي المشر
المشاركة فر

اعتبار الحلول المدمجة
ار ي على تغطية الأضر منطق تعويض مبنر

ر سبل المعيشة عدم الضر
تقييم القيم غير السوقية من خلال طرق اقتصادية إثنوغرافية

) الاستخدام الأدوات المناسبة لتقدير الواقع المحلىي للقيم السوقية )تقييم تشاركي

مصداقية النفع العام

ي 
ضمان الشفافية والمشاركة فر

عملية نزع الملكية

الجوانب المختلفة للعملية

وط  الشر
الاستباقية

التعويض

كيفية تحديد قيمة التعويض

أي أشكال التعويض أكثر ملائمة؟

ار ومخاطر تستحق  أي أضر
التعويض؟

من يستحق التعويض؟

التعويض العادل الشامل لكل 
المجتمع المحلي

جدول 7: النقاط الأساسية في الإطار النظري المطور لتقدير قيمة التعويض العادل لحالات نزع الملكية للمنفعة 
العامة في القاهرة التاريخية.
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الإطار المطور ليتناسب مع الواقع المصري ٠٤

٢.٤. التوصيات 

بمــا أن البحــث يحــاول اقتــراح إطــار نظــري يضمــن حــق التعويض 
بكافــة  الملكيــة  نــزع  عــن  الناتجــة  والمخاطــر  العــادل للأضــرار 
أشــكالها، فهنــاك مجموعــة مــن التوصيــات الواجــب أخذهــا 
فــي عيــن الاعتبــار لضمــان تحقيــق الإطــار النظــري المقتــرح 
لغايتــه. بالإضافــة لمحاولــة الباحثيــن ضمــان عــدم تحــول الإطــار 
النظــري لمجموعــة أخــرى مــن المقترحــات صعبــة التنفيــذ أو 

المنفصلــة عــن أرض الواقــع. 

التوصيات الآتية اللازمة لتحقيق هذه الغاية:

الناتجــة  الأضــرار  تكــون  الأحــوال  معظــم  فــي  أنــه  باعتبــار   -
ــج عنهــا  ــة وإعــادة التوطيــن جســيمة وقــد ينت ــزع الملكي عــن ن
إلــى اشــتباكات  الحــالات  اضطرابــات وصلــت فــي بعــض 
نتــج عنهــا خســائر فــي الأرواح والممتلــكات، فــإن مســألة 
نــزع الملكيــة يجــب أن تُعامــل بحساســية شــديدة مــن قبــل 

الســلطة التنفيذيــة والبعــد عــن اســتخدامها كلمــا أمكــن.

لتصنيــف  بتصنيــف مشــابه  التطويــر  - تصنيــف مشــروعات 
المشــروعات حســب التأثيرات البيئية بحيث تكون مشــروعات 
تصنيــف  أعلــى  فــي  ملكيــة  نــزع  تتطلــب  التــي  التطويــر 
منافعهــا   - مفصلــة  ودراســات  خاصــة  إجــراءات  وتتطلــب 
وأضرارهــا - ويشــترط فيهــا المشــاركة المجتمعيــة بشــكل 

موســع عــن باقــي المشــروعات.

التشــريعية  والســلطة  المدنــي  المجتمــع  رقابــة  ضــرورة   -
التنفيذيــة  الجهــة  لأن  والتعويــض  الملكيــة  نــزع  لعمليــات 
تكــون مســؤولة عــن تنفيــذ الإجــراءات وفــي الوقــت نفســه 
عرضــة  العمليــة  يجعــل  ممــا  الملكيــة  لنــزع  الطالبــة  الجهــة 

العادلــة. الإجــراءات  عــن  للحيــاد 

الملكيــة  لنــزع  الحاكمــة  التشــريعات  تطويــر  علــى  العمــل   -
والتعويــض والتأكــد مــن ضمــان تعويــض أصحــاب الحقــوق 
القانــون  فــي  واضــح  بشــكل  مــن مســتأجرين ومنتفعيــن 
وأن  إقــراره،  قبــل  واســع  بشــكل  الجمهــور  علــى  وعرضــه 
يغطــي قانــون نــزع الملكيــة للنفــع العــام معظــم حــالات نــزع 

أســبابها.  بمختلــف  الملكيــة 

التعويضــات  تســليم  موعــد  علــى  القانــون  نــص  ضــرورة   -
الإخــاء. قبــل  تســليمها  مــن  والتأكــد 

العقــاري  للتقييــم  اعتبــارات وقواعــد عامــة  - ضــرورة إصــدار 

تكــون ملزمــة لــكل أعمــال التقييــم العقــاري وتكــون مناســبة 
لخصوصيــة الحالــة المصريــة 

- ضــرورة رفــع كفــاءة وتنظيــم المقيميــن العقارييــن المعتمدين 
بمــا  التقييــم  فــي  الحديثــة  الاتجاهــات  علــى  وتدريبهــم 

يتناســب مــع الحالــة المصريــة

- بســبب ارتفــاع تكلفــة عمليــات التقييــم الســليمة وغالبــاً ارتفــاع 
قيمــة التعويــض العــادل عــن طاقــة الدولــة لتمويلــه خصوصاً 
مــع حجــم المشــروعات التــي تنفذهــا حاليــاً والمشــروعات 
لأضيــق  تقليلــه  أو  الملكيــة  نــزع  تجنــب  فيجــب  المقترحــة 
الحــدود وهــو الحــل لضمــان عــدم تحمــل الدولــة أعبــاء ماليــة 

ــة.  إضافي

- التوعيــة بحقــوق المواطنيــن فيمــا يخــص نــزع الملكيــة وأيضــاً 
التوعيــة بأهــداف مشــروعات النفــع العــام لمســاعدة النــاس 
علــى تقبــل تلــك المشــروعات التــي يمكــن أن تُــرى مــن وجهــة 

نظــر فرديــة ضــارة، ولكنهــا تهــدف للنفــع العــام للمجتمــع.

- اتخــاذ إعــادة التســكين الاضطــراري كفرصــة لتحســين ســبل 
المعيشــة للســكان المنزوعــة ملكيتهــم وربــط نــزع الملكيــة 

بمشــروعات إعــادة التوطيــن والتأهيــل.

٣.٤. الخطوات المستقبلية

تحســن الخطــوات البحثيــة التاليــة مــن اعتماديــة هــذا البحــث 
والإطــار الــذي يقدمــه وتحدثــه وتشــمل مــا يلــي:

- تطبيــق الإطــار باختبــاره علــى حــالات دراســة، لقيــاس إمكانيــة 
القانــون  فــي ظــل  مــن جهــة، واقعيتهــا  عناصــره  تطبيــق 
الموجــودة  البيانــات  وتحديــد  تعديلــه،  إمكانيــة  أو  الحالــي 
والبيانــات التــي يســهل الوصــول إليهــا مــن جهــة، والمــوارد 

المطلوبــة لتنفيــذ العنصــر مــن جهــة أخــرى.

- إجــراء دراســة كميــة لقيــاس تأثيــر العوامــل المذكــورة علــى 
فــي  العــام  للنفــع  المختلفــة  الأنــواع  مــن  المتضرريــن. 
القاهــرة التاريخيــة، وفــرق التأثيــر بيــن المــاك والشــاغلين 

الســكنية. غيــر  الأخــرى  والأنشــطة 

التابــع  المرتقــب  التاريخيــة  القاهــرة  تأثيــر مشــروع  مراجعــة   -
المتبعــة  الإجــراءات  علــى  العشــوائيات  تطويــر  لصنــدوق 
وإمكانيــات تنفيــذ عناصــر الإطــار كذلــك علــى تغييــر تصنيــف 

مناطــق التطويــر فــي قانــون البنــاء.

44

ية
حث

ة ب
رق

 و
ة /

خي
اري

الت
ة 

هر
قا

 ال
ي

 ف
ت

كيا
مل

 ال
زع

 لن
دل

عا
 ال

ض
وي

تع
 لل

يار
مع

ة ك
قي

سو
 ال

مة
قي

 ال
ى

دو
ج



 المراجع

أزويــا ، أ ، وهيريــرا مارتيــن ، س. )٢٠٠٩(. أخــذ الأراضــي حــول العالــم: الاتجاهــات الدوليــة فــي نــزع الملكيــة للمشــاريع الحضريــة 
والبنيــة التحتيــة. فــي: لال، س، ف.، فريــري ، م.، يويــن ، ب.، راجــاك ، ر.، هيلويــن ، ج،ج. )محــررون( أســواق الأراضــي الحضريــة 

)ص ٣٣٧-٣٦٢(. ســبرينغر ، دوردريخت. 
13_9-8862-4020-1-978/https://doi.org/10.1007

البنك الدولي )٢٠١٧(. الإطار البيئي والاجتماعي للبنك الدولي.

الجريــدة الرســمية )٢٠١٨( قانــون رقــم ٢٤ لســنة ٢٠١٨ بتعديــل بعــض أحــكام القانــون رقــم ١٠ لســنة ١٩٩٠ بشــأن نــزع ملكيــة 
العقــارات للمنفعــة العامــة - العــدد رقــم ١٦ مكــرر )أ(.

الجريــدة الرســمية )٢٠١٠( قــرار رئيــس مجلــس الــوزراء رقــم ٢٦٤٤ لســنة ٢٠١٠  بغــرض إنشــاء المناطــق التجاريــة إلــى أعمــال 
المنفعــة العامــة.

الجريدة الرسمية )٢٠٠٨( قانون رقم ١١٩ لسنة ٢٠٠٨ بإنشاء قانون البناء.

الجريدة الرسمية )١٩٩٠( قانون رقم ١٠ لسنة ١٩٩٠ بشأن نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة - العدد ٢٢ تابع.

الخلفــاوي، ســيد )٣٠ أكتوبــر ٢٠١٧(، »بالصــور.. العاصمــة تواصــل جهودهــا لتطويــر العشــوائيات.. إزالــة عقــارات قلعــة الكبــش 
والمــواردى.. نائــب محافــظ القاهــرة: تشــكيل لجنتيــن لتحديــد المبانــي الخطــرة والآيلــة للســقوط.. وصــرف تعويــض لأصحــاب 

الملكيــات الخاصــة«. اليــوم الســابع، تــم الولــوج إليــه فــي ٢٦ ينايــر ٢٠٢١. الرابــط:
com/story.https://www.youm7/30/10/2017/بالصور-العاصمة-تواصل-جهودها-لتطوير-العشوائيات-إزالة-عقارات-قلعة-الكبش/3486147

الصندوق العالمي للطبيعة )٢٠١٥(. الصندوق العالمي للطبيعة حول الضمانات البيئية والاجتماعية.
https://www.worldwildlife.org/publications/wwf-on-environmental-and-social-safeguards-ess

اللبــودي، أحمــد صالــح وعمــر، منــة )٢٠١٧( الحــق فــي العمل..حيــاة »تقريــر عــن حــق الانتفــاع والمنفعــة العامــة - قضيــة ســوق 
البوهــي نموذجــا«، المركــز المصــري للحقــوق الاقتصاديــة والاجتماعيــة. تــم الولــوج إليــه فــي ١٤ فبرايــر ٢٠٢١:

https://ecesr.org/-esdar/الحق-في-العمل-حياة-تقرير-عن-حق-الانتفاع/

الوقائع المصرية )١٩٤٨( القانون رقم ١٣١ لسنة ١٩٤٨ بإصدار القانون المدني

الوقائــع المصريــة )٢٠١٥( قــرار مجلــس الهيئــة العامــة للرقابــة الماليــة رقــم ٣٩ لســنة ٢٠١٥ بشــأن إصــدار المعاييــر المصريــة 
للتقييــم العقــاري. العــدد ١٣٠ )تابــع(

الوقائع المصرية )٢٠١٩( اللائحة التنفيذية بشأن نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة. العدد ٣١ تابع )أ(

أولانريــل ، أو. وآخــرون )٢٠١٧(. نحــو التوحيــد العالمــي وتقييــم التعويــض المســتدام لامتــاك الأراضــي الإجبــاري. مجلــة 
التصميــم والبيئــة المبنيــة. عــدد خــاص: بيئــة عمرانيــة صالحــة للعيــش. ٢٧-٣٧.

https://doi.org/10.22452/jdbe.sp2017no1.3

ــة لمســؤولي  ــكات. الرابطــة الدولي ــز، ر.ج.، وألمــي، ر. )محــررون(. )١٩٩٠(. إدارة تثميــن وتقييــم الممتل إيكيــرت، ج.ك.، جلودمان
التقييــم.

بــاري، م.، وأوغســتينوس، س. )٢٠١٥، مــارس(. اســتعارات الملكيــة ونظريــة الملكيــة وإيصــال السلســلة المتصلــة لحقــوق 
الأرض. فــي واشــنطن العاصمــة: تــم إعــداد ورقــة للعــرض فــي مؤتمــر البنــك الدولــي لعــام ٢٠١٥ بشــأن الأرض والفقــر، البنــك 

الدولــي - واشــنطن العاصمــة.
https://www.oicrf.org/-/property-metaphors-property-theory-and-the-continuum-of-land-rights

بــن مالــكا، ر.، وبوريــا، واي. )٢٠٢٠(. التعويــض عــن الإزالــة: تقنيــة مبتكــرة لتقييــم القيمــة النقديــة لمواقــع التــراث الثقافــي. مجلــة 
الســياحة التراثية ، ١٥)٢(، ص. ٢٢٨-٢٣١.

1743873X.2019.1619746/https://doi.org/10.1080
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باين، ج. ك. )١٩٩٧(. حيازة الأراضي الحضرية وحقوق الملكية في البلدان النامية. منشورات التكنولوجيا المتوسطة.
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١٢٦: ص. ٤٢٠-٤٣٠. 
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الملحقات

ملحق ١: قائمة بالخبراء الذين تمت مقابلتهم

التخصصالاسم والمنصب

مهندس/ ابو الحسن نصار 
خبير مقيم معتمد التقييم رئيس المركز الاستشاري للخبراء العقاريين

أ. ابراهيم عارف 
خبير مثمن معتمد رئيس مجلس ادارة عارف وشركاه للتثمين

مهندسة/ أمنية خليل
باحث عمراني باحث عمراني مستقل

مهندس/ يحيى شوكت
باحث عمراني شريك مؤسس ومنسق الأبحاث - ١٠ طوبة

د. داليا وهدان
الاجتماع العمراني وأنثروبولوجيا العمرانأستاذ مساعد - جامعة النيل

د. مي الابراشي 
 مؤسسة ورئيسة مجلس إدارة جمعيّة الفكر العمراني 

)مجاورة( 
الحفاظ وإدارة التراث

د. مروه احمد
مدير إدارة التمويل الدولي والمحلي - صندوق تطوير 

العشوائيات
التخطيط والتطوير العمراني

د. إيهاب حنفي
التخطيط والتطوير العمراني المنسق العام لصندوق تطوير العشوائيات

أ. يحيى زكريا 
نزع الملكيةمدير إدارة نزع الملكية والتحسين - محافظة القاهرة
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الملحقات

ملحق ٢: الأسئلة الاسترشادية الخاصة بمقابلات الخبراء 

أسئلة ذات صلة بمصداقية النفع العام

- ما هي أنواع المنفعة العامة في القاهرة التاريخية؟ هل هناك مناطق تم نزع ملكيتها بهدف المنفعة العامة؟

- تاريخياً، هل هناك نزع ملكية في القاهرة التاريخية لإنشاء الطرق؟

- هل المناطق التي تمت إزالتها تم اعتبارها مناطق إعادة تخطيط أو مناطق غير مخططة أو مناطق غير آمنة أو حرم أثر؟

- هــل يســمح القانــون بالطعــن علــى قــرار المنفعــة العامــة وهــل هنــاك ســوابق لذلــك؟ أم أن الطعــن يكــون فقــط علــى قيمــة التعويــض 
والإجراءات؟

- ما هو تأثير عدم وجود تعريف واضح للمنفعة العامة؟ هل عدم وجود تعريف مفيد أم مضر؟

- هل صدور قرار المنفعة العامة مرتبط بتنفيذ نزع الملكية على أرض الواقع أم لا؟

- ما هو أسلوب دراسة تأثير منافع أو مضار مشروع ما قبل تنفيذه؟

- هل أسلوب التعامل يختلف من منطقة لأخرى ولماذا؟

أسئلة ذات صلة بالإجراءات المصاحبة

- ما هي الطريقة المتبعة لتحديد مستحقي التعويض؟ من هم؟ من الذي لا يتم ضمه لمستحقي التعويض؟

- مــا هــي طريقــة إيصــال المعلومــات أو الــرد علــى استفســارات الســكان؟ هــل يســتعين الســكان بمحاميــن؟ هــل هنــاك نيــة بعــدم نشــر 
معلومــات مفصلــة للمشــروعات؟

- هل تتم اتفاقيات البيع بالتراضي؟ وما هي أنواع الضغوطات التي يمكن أن يتعرض لها السكان؟

- هل للسكان دور في التقييم؟ باعتبار عدم وجود سجلات للبيع والشراء، هل رأي السكان محايد؟

- هل هناك مجموعات أو فئات بعينها يتم تهميشها خلال العملية )السيدات أو أعضاء العائلات الأصغر سناً(؟

- هــل هنــاك بنــاء لقــدرات الســكان يمكًنهــم مــن التعامــل مــع عمليــة نــزع الملكيــة والتعويــض أو إعــادة التســكين بهــدف فهــم التغيــرات 
المتوقعــة أو الرجــوع لنفــس مســتوى المعيشــة بعــد إعــادة التســكين؟

- ما هي أبعاد وملابسات عمليات التفاوض مع السكان وأخذ رأيهم في إعادة التسكين؟

- هل إجراءات النقل تتم قبل أم بعد الطعن على التعويض؟ هل تذكر قيام أحد السكان بالطعن على التعويض؟

- من المسؤول عن تحديد الجدول الزمني لعملية نزع الملكية وهل يتم إعلانه للسكان؟ 

- كيفية التعامل مع التغيير في الخطط؟ 

- كيفية التعامل مع النزاعات التي تنشأ؟

- هل دراسة الأثر البيئي شرط في كل المشروعات؟ وهل يتم إجراؤها فعلًا؟

- ما موقف دراسة الأثر الاجتماعي والثقافي؟ هل تم تطبيقها في إحدى المشروعات من قبل؟

أسئلة ذات صلة بالتعويضات

- في حال وجود اعتبارات ثقافية تحتم التعامل مع نخبة معينة من المجتمع، كيف يتم الحفاظ على الحقوق المجتمعية بشكل عام؟

- ما هي طريقة التحقق من السجلات والملكيات في ظل عدم وجود سندات ملكية؟

- هل يتم تعويض المخاطر الفردية غير المادية مثل العلاقات الاجتماعية والعلاقات الخاصة بالعمل؟

- هل يتم تعويض أضرار جماعية غير مادية مثل الأضرار على البيئة والتراث؟

- هل يتم تعويض أضرار أو تكلفة الانتقال؟

- هل هناك تقييم لوضع السكان قبل وبعد إعادة التسكين أو نزع الملكية؟
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الملحقات

- متي يتم استخدام طرق التعويض المختلفة )أرض مقابل أرض أو عقار مقابل عقار أو تعويض مادي( وعلى أي أساس؟

- هل هناك حالات لمشروعات تم فيها استخدام فكرة الأسهم القابضة للسكان؟

- هل هناك اتجاه لدعم مستوى معيشي مناسب للسكان بغض النظر عن قيمة التعويض؟

- كيفية تفادي مشكلات التعويض المادي وإدارة الأموال؟

- مــا هــي الطــرق المختلفــة لتحديــد قيمــة التعويــض وأيهــا الأنســب )مقارنــة الأســعار - رســملة الدخــل - القيمــة المتبقيــة لــأرض 
والتحســينات(؟
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الملحقات

ملحق ٣: قائمة بمقابلات السكان الذين تمت مقابلتهم

رقم 
خصائص الشخص الذي تم عمل تاريخ المقابلةمكان المقابلةمن قام بإجراء المقابلةالمقابلة

المقابلة معه

أحمد طارق الاحول وعمر ١- أ
القوصي

منطقة قلعة 
٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

كان يسكن بالمنطقة وتم إعادة 
تسكينه 

العمر: ٥٥ – ٦٥ سنة

أحمد طارق الاحول وعمر ١- ب
القوصي

منطقة قلعة 
٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

كان يسكن بالمنطقة وتم إعادة 
تسكينه 

العمر: ٥٥ – ٦٥ سنة

أحمد طارق الاحول وعمر ١- ج
القوصي

منطقة قلعة 
من سكان المنطقة٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

العمر: ٤٠ – ٥٠ سنة

أحمد طارق الاحول وعمر ٢
القوصي

منطقة قلعة 
٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

سائق سيارة أجرة ومن سكان 
المنطقة

العمر: ٢٥ – ٣٥ سنة

أحمد طارق الاحول وعمر ٣ - أ
القوصي

منطقة قلعة 
مالك ورشة نجارة بالمنطقة٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

العمر: ٥٥ – ٦٥ سنة

أحمد طارق الاحول وعمر ٣ - ب
القوصي

منطقة قلعة 
يعمل بورشة نجارة بالمنطقة٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

العمر: ٥٥ – ٦٥ سنة

أحمد طارق الاحول وعمر ٣ - ج
القوصي

منطقة قلعة 
يعمل بورشة نجارة بالمنطقة٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

العمر: ٢٥ – ٣٥ سنة

احمد طارق الاحول وعمر ٤
القوصي

منطقة قلعة 
٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

سائق سيارة أجرة وكان يسكن 
بالمنطقة وتم إعادة تسكينه 

العمر: ٥٥ – ٦٥ سنة

احمد طارق الاحول وعمر ٥
القوصي

منطقة قلعة 
من سكان المنطقة٢١ فبراير ٢٠٢١الكبش

العمر: ٢٥ – ٣٥ سنة

احمد طارق الاحول وعمر ٦
القوصي

روضة السيدة )تل 
من سكان المنطقة٢٧ فبراير ٢٠٢١العقارب(

العمر: ٥٠ – ٦٠ سنة

احمد طارق الاحول وعمر ٧
القوصي

روضة السيدة )تل 
٢٧ فبراير ٢٠٢١العقارب(

من سكان المنطقة ومالك محل 
بيع ملابس

العمر: ٤٠ – ٥٠ سنة 52
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الملحقات

ملحق ٤: الأسئلة الاسترشادية الخاصة بمقابلات السكان

- مدة السكن في المنطقة

- هل كنت تسكن في الجزء الذي تم إزالته أو لك أقارب تم إخلاء أو هدم منازلهم؟

- ما هي طبيعة التعويضات التي تم تعويض السكان بها؟

- ما هي إجراءات تحديد مستحقي التعويض؟ 

- هل بالفعل تسلم السكان التعويضات؟

- هل يوجد آلية للتظلم سواء بمنع القرار أو طلب استحقاق تعويض أو طلب تعديل قيمة التعويض؟

- ما هي المدة بين إبلاغ السكان بضرورة إخلاء المباني والإخلاء الفعلي؟

- هل كان هناك موافقة من السكان على عملية الإخلاء أم اعتراض؟

- هل السكان بعد إعادة التسكين يشعرون بالرضاء عن التعويض؟

ب من عملية إعادة التسكين؟ - ما أسباب عدم الرضا أو الضرر المُسبَّ

- هل قام البعض بالعودة إلى المنطقة مرة أخرى بدلا من السكن في الإسكان البديل؟

- كيف كان يتم تحديد المباني التي ستتم إزالتها؟ 

- هل هناك فرق بين مالك الوحدة أو الشاغل في التعويض؟

- كيف تم تعويض المستأجرين؟
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