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 :ملخص
بالإشارة الى  شهادات حقوق البناء الإضافية كمصدر مستحدث لتمويل البنية التحتيةلى ع عرفيهدف هذا البحث الى الت

نجاح عملية التمويل باستخدام  أنالى من خلال الإعتماد على المنهج الإستنباطي، وقد خلصت الدراسة ، تجربة مدينة ساو باولو

CePACs  ا عقاريًا قويًا ومؤسسات مالية جيدة الأداء، كما تتطلب أيضًا خبرة كبيرة من جانب المدينة المصدرةيتطلب
ً
، بشكل عام سوق

ة، ومن أجل الإستفادة من تجربة مدينة الإضافية التي تتيحها وتتوفر عليها كل مدينعلى إمكانات التطوير  CePACsتتوقف إيرادات و 

رخصة حقوق البناء الإضافية،  إضافةمن خلال  ،19-15المرسوم التنفيذي رقم تعديل بجب العمل على  ،ساو باولو في الجزائر

 واعتبارها كرخصة مكملة لأي عون يرغب في تشييد طوابق غير تلك التي تم تحديدها في رخصة البناء الأولى

 ساو باولو ،بورصة ،بنية تحتية ،حقوق عمران، رخصة بناء: كلمات مفتاحية

 ,O16, O54, Q01:  (JEL)ات تصنيف

Abstract: 

This research aims to identify the Certificates for Potential Additional Construction as a new source of 

infrastructure financing by referring to the experience of the city of São Paulo, by relying on the deductive approach. The 

study concluded that the success of the financing process using CePACs generally requires a strong real estate market 

and well-performing financial institutions. It also requires great experience on the part of the exporting city, and CePACs 

revenues depend on the additional development capabilities that each city offers and has. In order to benefit from the 

experience of the city of São Paulo in Algeria, it is necessary to work on amending Executive Decree No. 15-19 by adding 

the additional building rights license, and considering it as a complementary license for any employee who wishes to 

construct floors other than those specified in the first building license. 
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 مقدمة:

 ارتفاعبسبب وهذا  ،العمرانيالمجال الجزائر في السنوات الأخيرة حركية كبيرة في عرفت 

بناءاتهم بأنفسهم وبطريقة عشوائية دون اللجوء الى عدد سكان الجزائر وتوجههم نحو تشييد 

ات يالبناالعديد من دى إلى تشوه النسيج العمراني وانتشار أ، الأمر الذي الجهات المعنية بذلك

المشرع على  فرض مر الذيفوضوية، الأ الغير نظامية والتي تعتبر من وجهة نظر القانون بنايات 

وهذا من خلال اصدار ، مرآليات لضبط هذا الأ لسن أدوات و التدخل العاجل الجزائري 

تحضير عقود  ةكيفي يوضحالذي ، 2015جانفي  25المؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي رقم 

لمجموعة من الرخص والذي تتمثل في رخص البناء، فيه ، والذي تطرق التعمير وتسليمها

التجزئة، شهادة التقسيم، والتي تعتبر كرخص قبلية لعملية البناء، ورخص لاحقة تتمثل في 

فعالة في تنظيم المن اكثر الوسائل  رخصة البناءشهادة المطابقة ورخصة الهدم، وتعتبر 

يشكل سكان المدن وفي المقابل، ، ور من التدهعمليات البناء والحفاظ على النسيج العمراني 

، والذي من المتوقع أن ترتفع هذه من سكان العالم %50حوالي  والمناطق الحضرية الرئيسية

الذي يتجاوز عدد السكان عدد المدن الضخمة )، كما أن 2050عام بحلول ال% 67إلى النسبة 

، لم يكن هناك سوى 1970العام  بينما في ،مليون شخص( في ازدياد أيضا 10أكثر من فيها 

مدينة ضخمة،  23 تم تسجيل 2011عام ال فيو، (نيويورك وطوكيوآنذاك )مدينتين ضخمتين 

ستكون معظم هذه المدن ، و 2025عام البحلول مدينة  37 ومن المتوقع أن يصل عددها إلى

دن عدد الم من المتوقع أن يصل، أيضا 2025بحلول عام و  ا،تقدم قلالأالمناطق في الضخمة 

ستكون غالبية هذه مدينة و  59ملايين( إلى  10و 5بين فيها يتراوح عدد سكان التي  الكبيرة )تلك

وارتفاع لمدن المتسارع لنمو ال ، وعليه، فإن(Slack, 2015, p. 54) المدن أيضا في البلدان النامية

خلق طلبا هائلا على مختلف مشاريع سي، الناميةفي مختلف بلدان العالم عدد السكان فيها 

البنية التحتية التي من شأنها تقديم سبل عيش مريحة لساكنة فيها، وهذا الطلب المتزايد أصبح 

  .اللازمة فيها التحتية لبنيةالملائم لتمويل ال لدول من أجل توفيربالنسبة حقيقيا تحديا  يشكل

سيشكل  ، ماالمساحة فيها وارتفاع عدد سكانهاتتميز بعض البلدان بصغر  مشكلة البحث:

وعليه تتبلور ، وكيفية تمويله تحديا اضافيا لها في ايجاد المكان المناسب لهذا التوسع العمراني

 اشكالية هذا البحث في السؤال التالي:



 غنيةساعد 
 

 

262 
 

ما مدى تقديم شهادات حقوق البناء الإضافية لخيارات تمويل اضافية لتمويل البنية 

 ؟مدينة ساو باولوالتحتية ب

خيار إضافي هام من أجل تمويل مشروعات تقديم في  تنبع أهمية هذا البحثأهمية البحث: 

الحساسية  فأسعار الأراض ي شديدة ،قيمة الأراض يفي زيادة العلى ، والمستند التحتية البنية

 فالاستثمار في، ولذلك تجاه الاستثمارات في البنية التحتية والنمو الاقتصادي في المدن

المنافع  يحقق ثل إنشاء الطرق، وإمدادات المياه، والنقل الجماعية ممشروعات الأشغال العام

 .التي تتحول على الفور إلى ازدياد في قيمة الأراض ي المحيطة بمواقع تلك المشروعات

 : يسعى هذا البحث الى الوصول الى الأهداف التالية:أهداف البحث

 حقوق البناء الإضافية؛التعريف بشهادات  .1

 شرح آلية عمل شهادات حقوق البناء الإضافية؛ .2

 ؛تسليط الضوء على تجربة مدينة ساو باولو البرازيلية في اصدار هذه الشهادات .3

 الإنجازات المتحققة من وراء هذا نوع من التمويل.معرفة أهم  .4

للإجابة على الاشكال محل البحث وللوصول الى أهداف المسطرة، تم  المنهج المستخدم:

شهادات حقوق البناء  مفهوممن خلال شرح الإعتماد على المنهج الاستنباطي بأداتيه الوصف 

معرفة الإنجازات التي حققتها مدينة من خلال  التحليلأداة و الإضافية والتطرق لآلية عملها، 

 .خلال اعتماد هذه الأداة التمويليةمن لو البرازيلية باو  ساو 

 : سيتم معالجة هذا البحث من خلال ثلاث محاور كالتالي:هيكلة البحث

 تعريف شهادات حقوق البناء الإضافيةأولا/ 

 ثانيا/ آلية عمل شهادات حقوق البناء الإضافية

 ثالثا/ تجربة مدينة سان باولو، البرازيل
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 الإضافيةتعريف شهادات حقوق البناء أولا/ 

 Certificates for Potential Additional Construction (CePACs) 

البنيةةةة التحتيةةةة التةةةي  بغيةةةة الاسةةةتحواا علةةةى القيمةةةة الإضةةةافية التةةةي تةةةنجم عةةةن مشةةةروعات

ينفةةةذها القطةةةاع العةةةام، يمكةةةن للسةةةلطات العامةةةة بيةةةع حقةةةوق العمةةةران التةةةي تمثةةةل أحةةةد ابتكةةةارات 

قيةام مدينةة سةان بةاولو ببيةع حقةوق العمةران يوضةع هةذه العمليةة، ، و التمويل باستخدام الأراضة ي

والتةةةةي لجةةةةأت اليهةةةةا نتيجةةةةة أزمةةةةة موازنةةةةة شةةةةهدتها البلديةةةةة واضةةةةطرتها للبحةةةةث عةةةةن مةةةةوارد مةةةةن خةةةةار  

الاسةةةةةتثمارات فةةةةةي البنيةةةةةة التحتيةةةةةة، وبموجةةةةةب اللةةةةةوائح التنظيميةةةةةة الخاصةةةةةة  الموازنةةةةةة بغيةةةةةة تمويةةةةةل

يةةةةدفع المسةةةةتثمرون فةةةةي مشةةةةروعات العمةةةةران رسةةةةوم كثافةةةةة  فةةةةي سةةةةان بةةةةاولو، لا  بالتنميةةةةة والعمةةةةران

)العماااار   الواقعةةةة ضةةةمن الحةةةدود العاديةةةة المفروضةةةة علةةةى المسةةةاحات الطابقيةةةة بالنسةةةبة للمبةةةاني

 مسةةةةةبق التحديةةةةةد علةةةةةى المسةةةةةاحات  ، ولكةةةةةن البلديةةةةةة تتقاضةةةةة  الواقعاااااة فاااااي ةساااااار الصاااااور (
ً
رسةةةةةما

الطوابااااض الاضااااافية فااااي مةةةةن الكثافةةةة )الحةةةد الأق ةةةة   العةةةةادي  الطابقيةةةة الإضةةةةافية، التةةةةي تتخطةةةة 

جةةاز فيهةةا القيةةام بةةالعمران العمااار  الواقعااة فااي الوسااف والياان فااي اليمااين (، والةةك فةةي المواقةةع التةةي يا

 ، وهذا حسب ما يوضحه الشكل الموالي:(Smolka, 2015, p. 21) أعلى بكثافة

 لمفهوم حقوق البناء الاضافية(: رسم توضيحي 01الشكل رقم )

 
Source: (Smolka, 2015, p. 21) 



 غنيةساعد 
 

 

264 
 

لشةةةةةركات التطةةةةةوير العقةةةةةاري بالبنةةةةةاء بمعةةةةةدل كثافةةةةةات أعلةةةةةى فةةةةةي منةةةةةاطق تخطةةةةةةيط  ويسةةةةةمح

مةةن خةةلال شةةراء شةةهادة حقةةوق بنةةاء اضةةافية تبةةاع فةةي سةةوق الأوراق  محةةددة بشةةكل خةةاك، والةةك

صاوو  عن طريق المزادات الإلكترونية، ولذا يمكن تعريف هذه الشهادات بأنهةا:   المالية المحلية

تصادرها البلااديات كوساايلة لتحقياض الاادخل ماان خالال امكانااات التطااوير الإضاافية الياان تنشاا  

، وفااي المقاباال 2م1فااي حاادود اقليمهااا، وكاال صااي مصاادر ةعطااي الاااض فااي تطااوير مساااحة قاادرها 

باااض اضاااافية تتخطاااا الاااادود المسااامولم طقاااا فاااي حااادود المنطقاااة تعطاااي لااملهاااا الااااض ب نااااء  وا

المسااااافثمر فمقاااااا، مااااا  امكانياااااة تءييااااار اساااااتخدامات البنااااااء مااااان أ ااااارا  العادياااااة ا ااااا  ا  ااااارا  

  التجاريااااااة، ولا يجااااااوز ممارسااااااة هااااااذا الاااااااض الا فااااااي حاااااادود البلديااااااة المصاااااادر  لهااااااذ  الشاااااااهاد 

(Sandroni, 2010, p. 220) نظةرا هةذا النظةام كثيةرا شةركات التطةوير العقةاري  استحسةنتقةد ل، و

طةةةةرح هةةةةذه الشةةةةهادات للتةةةةداول، ويةةةةتم تةةةةداولها فةةةةي م تيةةةة، و يةةةةةوثوقالمو  يةشةةةةفافيتميةةةةز بال لأنةةةةه نظةةةةام

عمليةة البيةع خةلال لا تحصل على الإيرادات إلا من  أن البلديةمن رغم وعلى الالأسواق الثانوية، 

لتمويةل الهياكةل التحتيةة  مةن عمليةة البيةع الأولةى المتحصةل عليهةاالعائدات  وتستعملالأولى فقط، 

  التخطةةةيط المحةةةةددة وغيرهةةةا مةةةن الهياكةةةل الأساسةةةية اللازمةةةة لةةةةدعم إعةةةادة التطةةةوير ضةةةمن منطقةةةة

تعتبةر أداة فشهادات حقةوق البنةاء الإضةافية وعليه، ، (18، صفحة 2016a)مؤتمر الأمم المتحدة، 

لإسةتفادة مةن الزيةادة فةي من أجل اوهذا  1995مبتكرة تم إنشاؤها في ساو باولو، البرازيل، في عام 

دعم مشاريع إعةادة التطةوير الحضةري من أجل تصميمها خصيصا  قد جرى قيمة الأراض ي، والتي 

عةرف  مميةزةتنفيةذها مةن خةلال أداة تشةريعية  يجةري واسعة النطاق في المدينةة، والتةي 
ا
فةي البرازيةل ت

 ، ويهةةةدف نظةةةام عمليةةةات العمةةةران الةةةى Urban Operations( UOs) 2عملياااات العمااارانباسةةةم  

ماااااان  الاوومااااااات المحليااااااة الساااااالطة لإجااااااراء 
 

تحديااااااد منااااااا ض دعاااااااد  تطااااااوير داخاااااال المدينااااااة، وت

ل جةةةةذح وتحفيةةةةز الاسةةةةتثمارات ، ومةةةةن أجةةةةتحااااويلات كبياااار  طقاااادف جااااذا الاساااافثمارات الخاصااااة

الخاصةةةةةة، تمكةةةةةن هةةةةةذه الأداة التشةةةةةريعية الحكومةةةةةات المحليةةةةةة مةةةةةن التصةةةةةريح باسةةةةةتخدام الأراضةةةةة ي 

                                         

 
نموا  الذي يقوم على تطوير مساحات قادرة على تحقيق جودة الحياة، عمليات العمران تمثل الخطة الحضرية للمدينة، أي ال2

وتهدف هذه الخطة الى وجود أراض وممرات واسعة من المساحات المفتوحة المحمية من  الاقتصادية،الوئام الاجتماعي، الجدوى 

أعمال التطوير العمراني وتطوير نظام فعال للنقل يربط المستوطنات الكبيرة والصغيرة المتراصة، وهي خطوة استراتيجية هامة نحو 

 .(25-24، الصفحات 2016a)مؤتمر الأمم المتحدة، التوسع الحضري بشكل أكثر استدامة، أنظر: 
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يةةةةةتم تحديةةةةةد و ات تطةةةةةوير خاصةةةةةة إضةةةةةافية، يةةةةةإمكانعلةةةةةى تةةةةةوفر توإدخةةةةال تغييةةةةةرات فةةةةةي المنةةةةةاطق التةةةةةي 

مةن خةلال التقسةيم الأق ة   الةذي يمكةن للمدينةة  ،إمكانات التطوير الإضافية لكل عملية عمةران

نظةرًا لقةدرة البنيةة التحتيةة الحاليةة والاسةتثمارات الرأسةمالية الجديةدة المحتملةةة والتةي  ،استيعابه

تتمثةةل فةةي التحسةةينات العامةةةة المزمةةع إنجازهةةا فةةةي هةةذه المنطقةةة )علةةى سةةةبيل المثةةال: عةةدد المسةةةاكن 

راء، شةةةةةةةبكات النقةةةةةةةل، مواقةةةةةةةف السةةةةةةةيارات، المكاتةةةةةةةب الاجتماعيةةةةةةةة، المسةةةةةةةاحات المفتوحةةةةةةةة والخضةةةةةةة

يةةةتم دمةةةةج هةةةةذه المشةةةاريع المسةةةةتقبلية أي مشةةةةاريع ، و التجاريةةةة، فضةةةةاءات الترفيةةةه والأسةةةةواق... إلةةةة (

الأشغال العامة المحددة مسةبقًا مةع مخطةط التطةوير الإضةافي للمنةاطق فةي عمليةة تخطةيط المدينةة 

، وتجةدر الإشةارة الةى أن (Kim, 2018, p. 03) ينةةوتصةبح جةزءًا لا يتجةزأ مةن الخطةة الرئيسةية للمد

تضمن كةلا مةن تغيةرات الكثافةة )علةى سةبيل المثةال إمكانات التطوير الإضافية لكل عملية عمران ت

( والتغيةةةةةرات فةةةةةي الاسةةةةةتخدامات )علةةةةةى سةةةةةبيل المثةةةةةال مةةةةةن FARsزيةةةةةادة فةةةةةي نسةةةةةب مسةةةةةاحة الأرضةةةةةية 

التةةي  CePACsالاسةةتخدام السةةكلي إلةةى الاسةةتخدام المخةةتلط التجةةاري(، ويةةرتبط العةةدد الإجمةةالي لةةة 

ةةةةةا مباشةةةةةرًا بإجمةةةةةالي المسةةةةةاحة الإضةةةةةافية القابلةةةةةة 
ً
مةةةةةن الممكةةةةةن إصةةةةةدارها مةةةةةن قبةةةةةل البلةةةةةديات ارتباط

 :(Kim, 2018, p. 03) سية للمدينةللتطوير التي يمكن أن تدعمها الخطة الرئي

 دمكانات التطوير الإضافية لكل عملية عمران(: مخطف لويفية سير نظام 02الشكل رقم )

 
Source: (Darido, 2013, p. 11) 

العمةةران والأراضةةة ي هةةةي مةةا تشةةةير إليةةه العبةةةارة البرتغاليةةةة  وق اان، فالمعادلةةة الأساسةةةية بةةين حقةةة     

solo criado  تشةةير إلةةى  التةةي، و خلااض ا راضاا نأو  ا راضاا ن المخلوقااةترجمتهةةا الحرفيةةة التةةي تعلةةي و
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 القيةةةةود المفروضةةةةة عةةةةادة علةةةةى الكثافةةةةة بالنسةةةةبة للعمةةةةران تتعةةةةدىحةةةةق إضةةةةافة مسةةةةاحات طابقيةةةةة 

 .(75، صفحة 2010 )بيترسون،

 آلية عمل شهادات حقوق البناء الإضافيةثانيا/ 

المصدرة وكالة داخلية تقع ضمن البلدية المصدرة،  CePACتتولى عملية إدارة شهادات 

هذه المهمة، والتي  EMUrb شركة التعمير البلدي وعلى سبيل المثال، في حالة ساو باولو تتولى

تقع على عاتقها مسؤولية إدارة برنامج الاستثمار الشامل داخل المنطقة بما في الك تحديد 

التحضير وتهيئة الظروف المواتية التي يمكن أن و أولويات البنية التحتية الواجب الاستثمار فيها، 

جميع المعلومات والبيانات تجميع وإدارة بالإضافة الى تحقق أق    عوائد من المزادات المقامة، 

، ولتحقيق الاستفادة القصوى من هذه المزادات، CePACاات الصلة المرتبطة بجميع مزادات 

لوكالة، وهذا هذه اتعتبر مراقبة ظروف سوق العقارات عن كثب من الوظائف الأكثر صعوبة ل

ار المناسب لكل من أجل اتخاا القرارات المثلى بشأن اختيار التسعير والتوقيت ومبلغ الإصد

 Caixaو Banco do Brasilمزاد، ولتوفير مصداقية إضافية، تم تعيين بنكين اتحاديين )

Economica Federal لإعداد وتنفيذ المزادات العامة نيابة عن البلديات المصدرة، ولكي يتم بيع )

 المالي هذه الشهادات في سوق الأوراق المالية، يجب أن يتم اعتمادها من قبل هيئة السوق 

CVM،  والتي تشترط أن يتم تسجيل مخطط عمليات العمران المرتبطة بمزاداتCePAC ،

وربطها بالخطة الرئيسية للمدينة والمعتمدة من قبل البلدية المصدرة، وأن توفر البلدية 

صدِرة كذلك جميع المعلومات )على سبيل المثال، نتائج المزادات السابقة، نتائج تقييمات 
ا
الم

العقارات الحديثة، التأثيرات البيئية المحتملة، التغييرات المحتملة التي يمكن أن تطرأ على 

 الخطة الرئيسية،...ال ( التي قد تؤثر بشكل مباشر أو غير مباشر على أسعار الشهادات في السوق 

(Kim, 2018, p. 03_05)؛ 

الصادرة داخل منطقة تطوير معينة لها نفس القيمة  CePACsوجميع شهادات 

الاسمية، وتمثل هذه القيمة الاسمية الحد الأدن  لسعر العرض الأولي )أي السعر الأدن  

                                         

 

 Empresa Municipal de Urbanização 


 The Comissão de Valores Mobiliários 



 حقوق البناء الإضافية كمصدر مستحدث لتمويل البنية التحتية: مدينة ساو باولو نموذجا اتشهاد

 

267 
 

للعطاء( في كل مزاد على النحو الذي تنظمه الحكومة، ويمكن أن تختلف القيم الاسمية لهذه 

تمادًا على الاختلافات المتأصلة في قيم اعوهذا الشهادات بشكل كبير من منطقة إلى أخرى، 

الممتلكات )الأرض و/أو المبل ( السائدة في المواقع المختلفة، وفي حالة اختلاف القيم الإسمية 

بنفس القيمة  CePACsلهذه الشهادات بشكل كبير داخل المنطقة الواحدة، يمكن إصدار 

إرفاقها بالشهادات، فعلى سبيل الاسمية ولكن مع وجود مساحة مختلفة قابلة للتطوير يمكن 

دولار كقيمة اسمية في منطقة تطوير معينة، يمكن إصدار شهادات  1000المثال، باستخدام 

CePACs  في القسم من المنطقة المعنية الذي يحتوي على ممتلكات عالية القيمة تعطي الحق

لشهادات المصدرة دولار، في حين أن ا 1250في كل صك مصدر وبسعر عطاء يبلغ  2م0.8بتطوير 

في كل صك بسعر  2م1.25في أقسام اي ممتلكات أقل قيمة يمكن أن تحمل إمكانية تطوير 

دولار، وفي نهاية المطاف، فإن الأسعار النهائية لهذه الشهادات تخضع لقانون  800عطاء يقدر بة

 ،المدنالعرض والطلب ويتم تحديدها من خلال المزادات العامة و/ أو الخاصة التي تعقدها 

 ؛(Sandroni, 2010, p. 06_08) والتي يمكن للمقاولين الوصول إليها فقط وعلى أساس الحاجة

شركات التطوير العقاري، كل من ويتمثل المشترين لشهادات حقوق البناء الإضافية في 

وعلى عكس معظم طرق التمويل ملاك الأراض ي والمستثمرين الآخرين في سوق العقارات، 

مقدما، وفي بعض الأحيان يتم الحصول  CePACs، يتم إصدار أوامر يض االمستند على قيمة الأر 

على قيمتها من قبل البلديات قبل وقت طويل من تنفيذ مشاريع التطوير الفعلية، وفي مقابل 

 CePACsهذا الدفع المبكر لقيمة هذه الشهادات من قبل المستثمرين للبلدية المصدرة، توفر 

نفيذ مشاريعهم التنموية في أي مرونة إضافية للمشترين، والتي تتمثل في الحق المكتسب في ت

)انخفاض أسعار  وقت، مما يسمح لهم بانتظار والاستفادة من دورات التراجع في سوق العقارات

المواد الأولية على سبيل المثال( أو بيع الشهادات في الأسواق الثانوية حسب الرغبة، ويعكس 

لضمان بناء وهذا  ،من جانب البلديةهذا الاستيلاء المقدم على قيمة الأرض قرارًا سياسيًا هامًا 

المشاريع العامة في الوقت المحدد وعدم تأثرها بشكل مباشر بالتأخيرات وحالات عدم اليقين في 

التي تتم مواجهتها غالبًا في مشاريع التنمية الخاصة، ومن هنا تتوفر البلدية على و  ،السوق 

ة إلى اللجوء إلى مصادر التمويل   للمقاولين دون الحاجالدف  الفوري للتكاليفإمكانية  
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 .Kim, 2018, p)  المعتادة القائمة على العجز الذي يمكن أن يؤثر على حد ديونها القائمة

 ؛(Sandroni, 2010, p. 06_08) و (05_03

 

 

هذه الشهادات، يجب توفر بعض النقاط الأساسية  ولإنجاح عملية التمويل عن طريق

 (Sandroni, 2010, p. 06_08) و (Kim, 2018, p. 03_05)  والتي تتمثل في:

خطة رئيسية للتنمية الحضرية للمدينة؛ 
ً
 يجب أن يكون هناك أولا

 قةةةانون بلةةةدي يةةةنظم آليةةةات وطةةةرق تنفيةةةذ عمليةةةات العمةةةران، واسةةةتخدام الأراضةةة ي وجةةةوح وجةةةود

 ...ال ؛ ومعايير البناء،

 يحدد القانون البلدي عددCEPACs  ،كيفية تخصةيص إيراداتهةا علةى عمليةة و الممكن إصدارها

 العمران قيد الانشاء؛

الةةةى تحقيةةةق  يصةةةوت المجلةةةس البلةةةدي علةةةى إنشةةةاء عمليةةةة عمةةةران منسةةةقة للمدينةةةة والتةةةي تهةةةدف

تغييةةةةرات وتحسةةةةينات هيكليةةةةة فةةةةي المنطقةةةةة، مةةةةع مراعةةةةاة آثارهةةةةا البيئيةةةةة مةةةةن وجهةةةةة نظةةةةر اجتماعيةةةةة 

وبيئيةةةة، وتشةةةترك فةةةي هةةةذه العمليةةةة جميةةةع الأطةةةراف اات العلاقةةةة فةةةي اعةةةدادها: السةةةلطات العامةةةة، 

 البلدية، ملاك الأراض ي والمقيمين والمستخدمين والمستثمرين من القطاع الخاك؛

ظ بسةةةةجلات عقاريةةةةة دائمةةةةة التحةةةةةديث، وخةةةةرائط لتقةةةةدير القيمةةةةة العقاريةةةةة، و ةةةةةجلات الاحتفةةةةا

لأسةعار الأراضة ي والمسةاكن، مةن أجةةل توليةد البيانةات اللازمةة لتقيةةيم أي تغييةرات فةي قيمةة الأراضةة ي 

 والعقارات.

في مقابلها كضمان مالي  CePACsولكل عملية عمران يتم اختيار استخدامها، يتم بيع  

من خلال سلسلة من المزادات العامة المجدولة عبر الإنترنت، ويتم  ،وراق الماليةفي سوق الأ 

لضمان تطبيقها على استخدامها المحدد  حساا ضمان منفصلفي  CePACإيداع عائدات 

فقط وليس لنفقات العامة الأخرى من قبل البلدية المصدرة، ويتم استخدام العائدات 

ل المشاريع المحددة مسبقا في الخطة الرئيسية للمدينة، لتموي CePACالمتحصل عليها من بيع 

ويمكن أيضا استخدام هذه العائدات لدفع تكاليف حيازة الأراض ي والمصادرة المرتبطة 

، أي يتم كعملة زائفة CePACsبالمشاريع، حسب الضرورة، ويسمح للبلديات أيضا باستخدام 
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خدمات المرتبطة بمشاريع البنية التحتية استخدامها لدفع للمقاولين الذين يقدمون السلع وال

كطريقة لدفع،  CePACاات الصلة المنفذة من قبل البلدية شريطة أن يقبل المقاول شهادات 

على الفور، يسمح للجهة المصدرة أيضا باستثمار  CePACوإاا لم يتم استخدام عائدات 

 و (Kim, 2018, p. 03_05)  العائدات في السوق المالية للحصول على عوائد إضافية

(Sandroni, 2010, p. 06_08). 
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 تجربة مدينة سان باولو، البرازيلثالثا/ 

من قبل ثلاث مةدن رئيسةية فةي البرازيةل تتمثةل فةي مدينةة سةاو بةاولو وريةو  CePACsتم استخدام     

وكوريتيبةةا، وتعتبةر مدينةةة سةاو بةةاولو مةةن بةين أكبةةر المةدن فةةي البرازيةل واات أطةةول وأن ةةع دي جةانيرو 

، أنشةةةةةأت حكومةةةةةة سةةةةةاو بةةةةةاولو البلديةةةةةة 1990تجربةةةةةة فةةةةةي اسةةةةةتخدام هةةةةةذه الشةةةةةهادات، اا فةةةةةي عةةةةةام 

مةةةةةن اقتةةةةةةراح أداة عمليةةةةةات العمةةةةةران الحضةةةةةةري  ،دسةةةةةتورها الةةةةةذي مكةةةةةن السةةةةةةلطة التنفيذيةةةةةة فيهةةةةةا

 1995لأول مةةرة فةةي عةةام  CePACs  ى كةةل عمليةةة، ولقةةد تةةم تقةةديم مفهةةوموالتشةةريعات الموافقةةة علةة

، وعنةد التعامةةل  هةةا لأول Faria Lima UO (FLUO)فةي اطةةار عمليةات العمةةران لمقاطعةة فاريةةا ليمةا 

، كانةت تعتبةةر سةةندات ديةن لأنهةةا كانةةت أداة تمويةل بلديةةة )دائمةةا مةا يكةةون تمويةةل 1995مةرة فةةي عةةام 

٪(، ولأن مدينةةةة سةةةاو بةةةاولو لةةةم يكةةةن لةةةديها القةةةدرة علةةةى 100ديةةةن بنسةةةبة القطةةةاع العةةةام هةةةو تمويةةةل 

، ولكةةةن، بعةةةد سةةةن النظةةةام CePACsزيةةةادة ديونهةةةا العامةةةة فةةةي الةةةك الوقةةةت، لةةةم تةةةتمكن مةةةن إصةةةدار 

كةةأداة بلديةةةة  CePACs، تةةةم الاعتةةراف رسةةميا بشةةهادات 2001الأساسةة ي الفيةةدرالي للمدينةةة فةةي عةةام 

( يمكةةةةةن اسةةةةتخدامها فةةةةةي جميةةةةةع nondebtات حسةةةةةن النيةةةةة )غيةةةةر منشةةةةةأة للمديونيةةةةة أي سةةةةةندات ا

الأراضةةة ي البرازيليةةةة، وبعةةةد صةةةدور الموافقةةةة اللاحقةةةة مةةةن قبةةةل هيئةةةة سةةةوق المةةةال البرازيليةةةة فةةةي عةةةام 

، أصةةةةةبحت هةةةةةةذه الشةةةةةةهادات سةةةةةةندات قابلةةةةةةة لتةةةةةةداول بكةةةةةةل حريةةةةةةة فةةةةةةي البورصةةةةةةة البرازيليةةةةةةة، 2003

، وأصةةةدرت أول مجموعةةةة 2002ا فةةةي عةةةام ووافقةةت المدينةةةة علةةةى أول خطةةةة رئيسةةةية اسةةتراتيجية لهةةة

فةي سةاو بةاولو بعةد  CePACs، وتةم عقةد أول مةزادين لةة 2004من قوانين استخدام الأراضة ي فةي عةام 

 Aguaوعمليةات عمةران  FLUOلتنفيذ عمليات عمران فاريةا ليمةا  2004الك بوقت قصير في عام 

Espraiada UO (AEUO) ،كةةةان الهةةةدف الأساسةةة ي مةةةةن بالنساااابة لعملياااة عماااران فارياااا ليمااااف ،

العمليةةةةة هةةةةو توسةةةةيع الطريةةةةق الرئي ةةةة ي لفاريةةةةا ليمةةةةا، وتضةةةةمن انجةةةةاز هةةةةذا المشةةةةروع تكةةةةاليف كبيةةةةرة 

تمثلةةةةت فةةةةي تكةةةةاليف الحيةةةةازة علةةةةى الأراضةةةة ي المجةةةةاورة لطريةةةةق، وفةةةةي هةةةةذه الحالةةةةة، سةةةةمحت المدينةةةةة 

 OODC وأداة CePACsباسةةةةتخدام طةةةةريقتين للاسةةةةتفادة مةةةةن قيمةةةةة الأراضةةةة ي والتةةةةي تمثلةةةةت فةةةةي 

                                         

 
 Outoga Onerosa do Direito de Construir : بي  حقوق هي أداة عامة تستخدمها ساو باولو وتتيح

بشكل عام، ومع الك، فإن هذا الأسلوح يشبه إلى حد كبير شكل الالتزامات المفروضة على المستثمرين بصفة  التنمية
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، وسةةاعد نظةةام 2004فةةي عةةام  CePACsوالتةي كةةان يةةتم اسةةتخدامها حتةة  قبةةل الموافقةةة علةةى اصةةدار 

OODC  مةةن التمويةةل الةةلازم لتنفيةةذ عمليةةات عمةةران فاريةةا ليمةةا، أمةةا فجةةوة 80علةةى جمةةع حةةوالي %

فةةةي عةةةام  CePACs% تةةةم الحصةةةول عليهةةةا مةةةن خةةةلال عقةةةد مةةةزاد بيةةةع 20التمويةةةل المتبقيةةةة والبالغةةةة 

 1.31حةةوالي تتةةيح تشةةييد مسةةاحات طابقيةةة إضةةافية تبلةةغ مسةةاحتها ، وكانةةت هةةذه الشةةهادات 2004

، Agua Espraiadaبالنساابة لعمليااات عمااران أمااا و مليةةون قةةدم مربةةع،  14أي حةةوالي  2مليةةون م

تضةةةمنت المشةةةاريع الأساسةةةية لهةةةذه العمليةةةة انجةةةاز مشةةةروع جسةةةر المدينةةةة، وتةةةوفير مسةةةاكن بأسةةةعار 

، ومشةةةروع تمديةةد خةةةط المتةةةرو، وفةةي هةةةذه العمليةةة كانةةةت شةةةهادات Affordable housingمعقولةةة 

CePACs  تمثةةل الآليةةة الوحيةةدة المسةةموح  هةةا للاسةةتفادة مةةن قيمةةة الأرض، وكانةةت هةةذه الشةةهادات

مليةةون قةةةدم  52مليةةون متةةةر مربةةع أي حةةوالي  4.85تحتةةوي علةةى مسةةاحة قابلةةة للتطةةةوير تبلةةغ حةةوالي 

 :(Kim, 2018, p. 06_07) مربع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                        

 
-Martinez) و (15-14، الصفحات 2010)بيترسون،  :، راجع في الك كل منعامة وعلى وجه الخصوك، رسوم التأثير

Vazquez, , 2015, p. 28) 
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 Agua Espraiada في كل من مشاري  عمران فاريا ليما و CePAC(: استعمالات مداخيل 03الشكل رقم )

 
Source: (Darido, 2013, p. 14) 

 Agua كةةةل مةةةن عمليةةةات عمةةةران فاريةةةا ليمةةةا و فةةةي CePAC، تةةةم اسةةةتخدام 2004ومنةةةذ عةةةام       

Espraiada  12، تةم عقةد 2009-2004عبر سلسلة من المزادات المتعددة، وفي المرحلةة الأوليةة بةين 

 Aguaمزادًا لعميلة عمةران  14خاصة( و 5مزادات عامة و 7منها )مزادًا لعملية عمران فاريا ليما 

Espraiada  وعلةى مةدار هةذه المةزادات، لوحظةت زيةادة (ت خاصةةمزادا عامًا وثلاث مزادا 11)منها ،

، ففةي مةزادات عمليةات عمةران فاريةا ليمةا علةى سةبيل CePACمطةردة ومتدرجةة فةي أسةعار شةهادات 

مةن  %35المثال، كان متوسط الزيادة السعرية لهذه الشهادات في السنوات الخمس الأولى حوالي 

ي بيعةت بةةه هةذه الشةهادات فةي الفتةرة نفسةةها القيمةة الاسةمية، فةي حةين تجةةاوز السةعر الأق ة   الةذ

، كانةةةةةت Agua Espraiada% فةةةةةوق القيمةةةةةة الاسةةةةةمية، وبالنسةةةةةبة لعمليةةةةةات عمةةةةةران 90أكثةةةةةر مةةةةةن 
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٪ تقريبةةةا، بينمةةةا 80الزيةةادات فةةةي الأسةةةعار أكثةةةر دراماتيكيةةةة، وارتفةةةع متوسةةةط السةةةعر الاسةةة ي بنسةةةبة 

 ؛(Kim, 2018, p. 07) أضعاف القيمة الاسمية 3.7بلغ الحد الأق    للسعر 

عمليةةةة عمةةةران معتمةةةدة فةةةي سةةةاو بةةةاولو،  14هنةةةاك مةةةا مجموعةةةه كةةةان ،  2017واعتبةةةارًا مةةةن عةةةام     

، فإنهةةةا تغطةةةي مةةةا يقةةةارح مةةةن 
ً
% مةةةن إجمةةةالي مسةةةاحة الأرض المتاحةةةة، ومةةةن المتوقةةةع أن 25وإجمةةةالا

% مةن إجمةالي المسةاحة القابلةة للبنةاء فةي سةاو بةاولو، ومةع الةك، وافقةت 40إلةى  30تؤثر على حوالي 

 Aguaو AEUOو FLUO وحةةةةدات منةةةةاطق تتمثةةةةل فةةةةي فةةةةي ثةةةةلاث CePACsالمدينةةةةة علةةةةى اسةةةةتخدام 

Branca UO (ABUO)،  ولقد كان الهدف من هذا القرار هو ضةمان اسةتقرار السةوق، واعتبةارًا مةن

والمقامةةةة بشةةةكل أساسةةة ي لعمليةةةات  CePACsمةةةن مةةةزادات  44يوجةةةد مةةةا مجموعةةةه كةةةان ، 2017عةةةام 

 8مةةزادات عامةةةة و 10لعمليةةات عمةةران فاريةةةا ليمةةا ) 18 أي :Agua Espraiadaعمةةران فاريةةا ليمةةا و

مةةزادات خاصةةة(،  10مةةزادا عامةةا و 16) Agua Espraiadaلعمليةةات عمةةران  26مةةزادات خاصةةة( و

يمكةةةةن والتةةةةي مةةةةع العلةةةةم أنةةةةه تةةةةم اسةةةةتخدام )اسةةةةتهلاك( معظةةةةم المسةةةةاحات المتاحةةةةة فةةةةي فاريةةةةا ليمةةةةا و 

حة متاحةةةةة متبقيةةةةة لعمليةةةةة عمةةةةران ، ولا تةةةةزال هنةةةةاك مسةةةةاCePACsتخصيصةةةةها لاصةةةةدار شةةةةهادات 

Agua Espraiada  وإن كانت في مواقع أقل جاابية (Kim, 2018, p. 07_08)؛ 

المطروحةةة لعمليةةات  CePACالإيةةرادات المتولةةدة مةةن جميةةع شةةهادات  01الجاادول رقاام ويوضةةع     

% مةةةةن 0.1، والتةةةةي تمثةةةةل أقةةةةل مةةةةن 2015حسةةةةب ديسةةةةمبر  Agua Espraiadaعمةةةةران فاريةةةةا ليمةةةةا و

توليةةةد حةةةةوالي مةةةةن إجمةةةالي المسةةةاحة القابلةةةةة للتطةةةوير فةةةةي مدينةةةة سةةةةاو بةةةاولو، والتةةةي تمكنةةةةت خلالهةةةا 

% مةةةةةةن جميةةةةةةع 15مليةةةةةار دولار أمريكةةةةةةي مةةةةةن الإيةةةةةةرادات، ويمثةةةةةل هةةةةةةذا المبلةةةةةةغ مةةةةةا يقةةةةةةارح مةةةةةن  2.762

(، ومةةةن الجةةةدير 2015-2004الفتةةةرة نفسةةةها )الاسةةةتثمارات العامةةةة التةةةي قامةةةت  هةةةا سةةةاو بةةةاولو خةةةلال 

مليةةون دولار أمريكةةي  100بالةةذكر أيضةةا، أنةةه مةةن خةةلال المةةزادات الخاصةةة، تةةم قبةةول مةةا يقةةارح مةةن 

مةةن قبةل مختلةةف المقةاولين فةةي سةةاو بةاولو كمةةدفوعات مقابةل العمةةل الةذي قةةاموا بةةه،  CePACsمةن 

 :(Kim, 2018, p. 08) بدلا من التعويضات النقدية المباشرة

 Agua المتولد  عن عمليات عمران فاريا ليما و CePAC(: الإيرادات الناتجة من اصدارات 01الجدول رقم )

Espraiada   بمليون دولار 2015-2004خلال الفتر 

 نوع المزاد  Faria Lima UO   Agua Espraiada UO المجموع

 المزادات العامة   1,517   654   2,171

 المزادات الخاصة   30   70   100
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 الاسفثمارات    320   171   491

 المجموع   1,867   895   2,762

Source: (Kim, 2018, p. 08) 
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 الخاتمة:

قةةرارات مةةع تطةةور المةةدن، تةةزداد قةةيم الأراضةة ي بسةةبب ارتفةةاع الطلةةب علةةى المواقةةع المفضةةلة بسةةبب  

المنةةةاطق أو تطةةةوير البنيةةةة التحتيةةةة، ومةةةع تصةةةاعد التحةةةديات مةةةن التحضةةةر السةةةريع، وتةةةدهور البنيةةةة 

التحتيةةة، وتغيةةر المنةةا ، فةةإن هةةذا المصةةدر التمةةويلي لةةن يكةةون أكثةةر إفةةادة لمسةةتقبل البلةةديات ااا مةةا 

كةن أن لم يتم استخدامه جنبًا إلى جنب مةع مبةادا الحوكمةة الرشةيدة والتخطةيط الحضةري، ويم

يكةةةةون الاسةةةةتيلاء علةةةةةى قيمةةةةة الأرض أداة متكاملةةةةةة لمسةةةةاعدة الحكومةةةةةات علةةةةى تقةةةةةديم نتةةةةائج ماليةةةةةة 

واجتماعيةةةة وبيئيةةةة إيجابيةةةة، ولقةةةد أجةةةاز نظةةةام حقةةةوق العمةةةران أحةةةد أوجةةةه التمويةةةل باسةةةتناد علةةةى 

قيمةةةةة الأراضةةةة ي مةةةةن تحسةةةةةين كفةةةةاءة إدارة الأراضةةةة ي، وتعزيةةةةز اسةةةةةتخدامات الأراضةةةة ي المرغةةةةوح فيهةةةةةا 

اعيةةةا وزيةةةادة مصةةةادر الإيةةةرادات للبلةةةديات، ومكةةةن المةةةدن مةةةن تحديةةةد الحةةةد الأق ةةة   الإجمةةةالي اجتم

للمنطقةةةةةة القابلةةةةةة للبنةةةةةاء لكةةةةةل منطقةةةةةة بشةةةةةكل اسةةةةةتراتي ي، والحةةةةةد مةةةةةن ظةةةةةاهرة الزحةةةةةف العمرانةةةةةي 

 العشوائي، ولقد خلص هذا البحث الى النتائج التالية:

ا عقاريًةةةا قويًةةةا ومؤسسةةةات بشةةةكل عةةةا CePACsيتطلةةةب نجةةةاح عمليةةةة التمويةةةل باسةةةتخدام .1
ً
م سةةةوق

 مالية جيدة الأداء، كما تتطلب أيضًا خبرة كبيرة من جانب المدينة المصدرة؛

 على إمكانات التطوير الإضافية التي تتيحها وتتوفر عليها كل مدينة؛  CePACsتتوقف إيرادات .2

 لتمويةةةل صةةةندوق خةةةاك لا يمكةةةن اسةةةتخدامه إلا فةةةي  CePACsيةةةتم تكةةةريس المةةةوارد الناجمةةةة عةةةن .3

 ؛المعنية الاستثمارات في أشغال تتم الموافقة عليها بموجب القانون الذي يجيز عملية العمران

فرصًةةا أخةرى كبيةةرة للاسةتيلاء علةةى قيمةةة الأراضة ي والتةةي لا يةتم ملاحظتهةةا غالبةةا الا  CePACsتةوفر .4

 ضافية؛عند دمجها مع التأثير المضاعف المركب على عائدات ضريبة الأملاك العقارية الإ 

الإسةتفادة مةن تجربةة  وفي الختام ندر  بعض التوصيات التي من شأنها أن تساعد فةي :التوصيات

   :مدينة ساو باولو في الجزائر

 في كل المناطق يكون البناء ضمنها مجانيبدقة حدود ال يوضعطار قانوني إالعمل على سن  (1

 لطالبي رخص البناء؛

من خلال التطرق  ،2015جانفي  25المؤر  في  19-15المرسوم التنفيذي رقم تعديل  (2

مكملة لأي عون يرغب في تشييد صة خ، واعتبارها كر لرخصة حقوق البناء الإضافية

 ؛غير تلك التي تم تحديدها في رخصة البناء الأولىطوابق 
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تسمح بتحديد أسعار فعالة نشطة و سوق عقارية  يجادلا وضع تشريعات العمل على  (3

 ؛، تكون الدولة هي المتحكمة فيهاأهميتها الاقتصاديةالبنايات اعتمادا على 
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