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المقــــدمة

يعيــش اليمــن أوضاعــا سياســية واقتصاديــة غيــر مســتقرة بســبب حالــة الصــراع المســتمر 

منــذ العــام 2015.

ويتســبب اســتمرار الصــراع في حــدوث تداعيــات تتســع دائرتهــا وتزيــد تعقيداتهــا يومــا 

بعــد آخــر الامــر الــذي اوجــد بيئــة مواتيــة لتنامــي الازمــات والمشــكلات الاقتصاديــة 

والتنمويــة في كل انحــاء البلــد، خاصــة في ظــل ضعــف أداء أجهــزة الدولــة، ومؤسســاتها 

ــة. ــة والأمني ــة، والقانوني القضائي

وفي الوقــت الــذي يمثــل ســوء إدارة المــوارد أحــد اشــكال تلــك التداعيــات فقــد انعكــس 

ــد،  ــادي في البل ــاط الاقتص ــز النش ــد ركائ ــد أح ــي تع ــارات الت ــي والعق ــك على الاراض ذل

ــة  حيــث انخفــض حجــم النشــاط الزراعــي واتســع العمــران على حســاب الأراضــي الزراعي

ــة. ــتثمارات صناعي ــدن واس ــوء م ــة لنش ــاحات المؤهل والمس

ــر  ــكل مباش ــة بش ــر المقحم ــات غي ــن المحافظ ــوت م ــة حضرم ــر محافظ ــن تعتب وفي حي

ــات الصــراع تلقــي بظلالهــا بأشــكال متعــددة على هــذه  ــإن تداعي ــم، ف في الصــراع القائ

ــة. المحافظ

ــوري  ــود الص ــل في الوج ــة يتمث ــت المحافظ ــي اصاب ــات الت ــك التداعي ــرز تل ــن أب ــل بي ولع

لمؤسســات الدولــة وأجهزتهــا التــي تمثــل وجــودا قائما في الشــكل وعاطــا في المضمون.

وتعــد إدارة الأراضــي والعقــارات في المحافظــة أحــد الامثلــة الحيــة على تلــك التداعيــات 

مــن خــال غيــاب خدمــات التوثيــق العقــاري في المحافظــة رغــم وجــود المكتــب المختص. 

وتهــدف هــذه الورقــة الــى التعريــف أكثــر بهــذه المشــكلة ومظاهرهــا واســبابها وتداعياتها 

على النشــاط الاقتصــادي في المحافظة.

 كما تهدف الورقة الى عرض بعض البدائل والحلول المقترحة لهذه المشكلة.

اعتمــدت هــذه الورقــة على منهجيــة المســح التحليلــي لواقــع المشــكلة مــن خــال مســح  

ورصــد اراء عــدد مــن الخبــراء الاقتصادييــن ورجــال المــال والأعمــال، بالإضافــة الــى تقديــرات 

العامليــن في جهــات اقتصاديــة معنيــة ومختصــة مثــل )الغــرف التجاريــة – وزارة التجــارة – 

هيئــة الاســتثمار(، الــى جانــب بعــض المحاكــم والهيئــات ذات العلاقــة. 
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خلفية عـــــامة

ــة،  ــة في المحافظ ــطة الاقتصادي ــرز الأنش ــد أب ــوت أح ــاري في حضرم ــاع العق ــل القط يمث

ويعــود ذلــك الــى الاســتقرار النســبي الــذي تشــهده المحافظــة مــن ناحيــة ومــن ناحيــة 

ــى اتســاع المســاحات البكــر في المحافظــة. أخــرى ال

ــا  ــة م ــة اليمني ــاحة الجمهوري ــن مس ــبة 36% م ــوت نس ــة حضرم ــاحة محافظ ــغل مس تش

ــرى. ــات الأخ ــة المحافظ ــن كاف ــع بي ــة الاوس ــة الجغرافي ــا الرقع يجعله

وتتــوزع مســاحة المحافظــة على 28 مديريــة موزعــة بدورهــا بيــن ثلاثة اشــكال تضاريســية 

مختلفــة تتنــوع بيــن الســاحل والهضبــة والــوادي، مــا يجعــل المحافظــة تجمــع بيــن اشــكال 

مختلفــة مــن المنــاخ والطقــس ويفتــح امامهــا فرصــا متنوعــة للنشــاط الاقتصادي.

يتمركــز ســكان المحافظــة في الحواضــر التــي تأسســت في مراحــل تاريخيــة مختلفــة في 

كل مــن الســاحل والــوادي والهضبــة، ويقــدر ســكان الســاحل بثلثــي الكثافــة الســكانية بيــن 

الحواضــر الثلاثــة يليــه ومــن ثــم الهضبــة.

وينعكــس التوزيــع الســكاني في المحافظــة على طبيعة النشــاط العمراني ومدى توســعه 

حيــث تتســع المخططــات العقاريــة والســكانية في الســاحل بمنســوب اعلى يليــه الــوادي 

فيمــا ينخفــض المنســوب في الهضبــة.

وتوضــح الإحصــاءات العقاريــة في المحافظــة أن النشــاط العقــاري مثــل 11.7% ]]] مــن إجمالي 

النشــاط العقــاري في اليمــن مــا قبــل العــام 2015، في حيــن أدت تداعيــات الحــرب والنــزوح 

الــى تضاعــف هــذه النســبة ثــاث مــرات وفــق التقديــرات الإحصائيــة.

ولان الطلــب العقــاري يرتبــط بشــكل وثيــق بتوفــر الخدمــات كان مــن الطبيعــي  ان يتزايــد 

الطلــب العقــاري في المــدن الرئيســية كمــا هــو الحــال في عواصــم المحافظــة )المــكلا- 

ســيؤن(، اللتــان تمثــان ذروة الطلــب العقــاري في المحافظــة بســبب توفــر مســتوى أفضــل 

مــن الخدمــات وفرصــا اقتصاديــة أوســع مــن المناطــق الريفيــة والاقــل تمدنــا.

ــة  ــد الملكي ــث تتزاي ــاري حي ــاط العق ــا في النش ــا تنوع ــدن وضواحيه ــذه الم ــهد ه  وتش

الفرديــة في الضواحــي والقــرى، ويتزايــد الاســتثمار العقــاري في المــدن على شــكل 

ــكنية.   ــدن س ــر أو م ــكنية او عمائ ــات س مجمع

1(  كتاب الإحصاء السنوي 2014م/ إحصاءات مكاتب وزارة الاشغال العامة والطرق .
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ــة  ــزه الحضري ــوادي ومراك ــق ال ــة، في مناط ــرات المناخي ــدة التغيي ــدد ح ــل ته في المقاب

بارتفــاع منســوب الفيضانــات، حيــث ارتفــع عــدد الفيضانــات التــي ضربــت عــددا مــن مــدن 

وادي حضرمــوت وســاحلها خــال العقــد الماضــي.

ــر  ــي مخاط ــل تنام ــا في ظ ــر امان ــة أكث ــت الهضب ــد بات ــن فق ــض الباحثي ــب بع  وبحس

الفيضانــات في منطقتــي الــوادي والســاحل. مــا يفتــح فرصــا للنمــو العمرانــي والســكاني 

ــد. ــور والبعي ــدى المنظ ــا على الم فيه

مظاهر النزاعات العقارية

تشــهد محافظــة حضرمــوت اســتقرارا نســبيا مقارنــة بالمحافظــات التــي يشــملها الصــراع 

بشــكل مباشــر ويمثــل هــذا الاســتقرار عامــل جــذب للســكان والامــوال مــن خــارج المحافظــة 

ــر ان  ــة، غي ــتثماري في المحافظ ــادي والاس ــاط الاقتص ــادة النش ــم زي ــر يدع ــو ام ــا وه اليه

ــكلات  ــد مش ــادي اوج ــكاني والاقتص ــي الس ــذا التنام ــاس له ــات الأس ــة الخدم ــدم مواكب ع

متعــددة لعــل في مقدمتهــا النــزاع العقــاري محــور هــذه الورقــة.

 تعيــش حضرمــوت نزاعــات مطــردة فيمــا يتعلــق بالملــف العقــاري في المحافظــة وهــي 

نزاعــات تتمــدد وتتوســع يومــا بعــد آخــر بســبب غيــاب الحلــول وتراجــع فاعليــة الجهــات 

المعنيــة بتوفيــر تلــك الحلــول ومــن اشــكال النزاعــات القائمــة في المحافظــة.

-  الصراع على الملكية: 

ــي  ــات على الأراض ــرة النزاع ــع دائ ــث تتس ــة حي ــات  العقاري ــر النزاع ــرز مظاه ــد أب ــد أح يع

الحيــة خاصــة الســكنية والاســتثمارية منهــا وتــزداد حــدة النزاعــات بزيــادة قيمــة العقــار 

ــة. ــه المكاني ــة واهميت النقدي

وبحســب تقديــرات مكاتــب قانونيــة مختصــة بالقضايــا العقاريــة فــإن أكثــر مــن 75% ]]] مــن 

القضايــا المرفوعــة في المحاكــم بعــد العــام 2010 تختــص بالصــراع على ملكيــة الأراضــي، 

ســواء كانــت أراضــي ســكنية أو اســتثمارية.

2(  استنتاجات مسحية لعينة من العاملين في مكاتب قانونية عاملة في المحاكم الابتدائية بحضرموت.
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ــة  ــات هــذه النزاعــات على اســتمرارية نمــو ونشــاط المشــاريع الاقتصادي وتنعكــس تداعي

والخدميــة حيــث قــدرت جهــات مختصــة أن 80% ]]] مــن أســباب توقــف وتعثــر المشــاريع 

المنشــئة حديثــا يرجــع الــى أســباب  متعلقــة بالنــزاع على ملكيــة الأراضــي التــي قامــت 

عليهــا تلــك المشــاريع. 

-  الأوراق الثبوتية:

تمثــل الأوراق الثبوتيــة أبــرز مظاهــر النزاعــات العقاريــة في المحافظــة حيــث أدت عمليــات 

تراكــم الاخطــاء في إدارة الســجل العقــاري، الــى نشــوء ظاهــرة تعــدد الأوراق الثبوتيــة لــذات 

رقعــة الأرض مــا تســبب في ارتفــاع حــدة النزاعــات العقاريــة، وتتمحــور النزاعــات في هــذا 

ــا  ــادر، وأحيان ــددة المص ــة متع ــا ثبوتي ــات أوراق ــك النزاع ــراف تل ــاك أط ــول امت ــب ح الجان

مــن مصــدر واحــد لكــن في فتــرات متباعــدة، وبالتالــي يتمســك كل طــرف بأحقيتــه في 

الملكيــة مــا يزيــد تأجيــج واســتمرار النــزاع.  

أسباب النزاعات العقارية

مــر اليمــن ومــا يــزال بحالــة مــن عــدم الاســتقرار منــذ العــام 2011 تزايــدت حدتهــا منــذ العــام 

2014 م الامــر الــذي انعكــس ســلبا على النشــاط الاقتصــادي والاســتثماري في عمــوم البلــد 

ومنهــا محافظــة حضرمــوت. 

ــام وفي  ــكل ع ــن بش ــتثمارية في اليم ــة الاس ــاكل العقاري ــي المش ــباب تنام ــع أس وترج

ــا: -  ــباب، ابرزه ــدة أس ــى ع ــاص  ال ــكل خ ــوت بش حضرم

-  ضعــف أداء مؤسســات الدولــة، خاصــة المؤسســات المرتبطــة بالتنظيــم العقــاري، مثــل 

هيئــة العقــار والإســكان، حيــث دخلت هــذه الهيئات في حالة مــن  العشــوائية والفوضى، 

التــي تظهــر ملامحهــا في اصــدار وثائــق عقاريــة متضاربــة  كأن نجــد وثيقتيــن صادرتيــن 

مــن نفــس الهيئــة لصالــح جهتيــن أو شــخصين مختلفيــن لنفــس العيــن العقاريــة، مــا 

تســبب في رفــع حــدة النزاعــات وتراجــع منســوب الثقــة بهــذه المؤسســات الهامــة.

3(  تقديرات عاملين في جهات مختصة ) الغرف التجارية – وزارة التجارة – هيئة الاستثمار(
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ــة، ســواء مــن حيــث ســرعة إجــراءات التقاضــي  ــة أداء المنظومــة القضائي - ضعــف فاعلي

او مــن حيــث مســتوى وضــوح عمليــة ســير تلــك الإجــراءات وتيســيرها، ذلــك ان حــدوث 

النزاعــات مســألة طبيعيــة  لكــن غيــر الطبيعــي هــو التأخــر في عمليــة الفصــل في تلــك 

النزاعــات.

- اســتغراق الإجــراءات والمــداولات القضائيــة مــا بيــن ســتة الــى عشــرة اشــهر على الأقــل   

في معظــم قضايــا النــزاع العقــاري المرفوعــة امــام المحاكــم  تســبب في  تعطــل عــدد 

ــذي  ــتثمر ال ــال او المس ــل الاعم ــك ان رج ــة، ذل ــائر اقتصادي ــدوث خس ــاريع وح ــن المش م

اضطــر الدخــول في نــزاع عقــاري لا يســتطيع تعليــق اعمالــه لفتــرة طويلــة كــون تلــك 

الفتــرة هــي بمثابــة خســائر يوميــة بالنســبة لــه وتكاليــف إضافيــة على المشــروع الــذي 

ــد  ــد اح ــي  تع ــرعة التقاض ــث ان س ــزاع حي ــل في الن ــر الفص ــبب تأخ ــازه بس ــل إنج تأج

ــة في  ــي القائم ــراءات التقاض ــه إج ــالا تحقق ــذا م ــتثمار وه ــة للاس ــة الجاذب ــا البيئ مزاي

المحافظــة. 

-  نشــوء طفــرات عقاريــة بيــن فتــرة وأخــرى كمــا حــدث خــال الســنوات الخمــس الأخيــرة، 

حيــن بلغــت أســعار العقــار  250-300 % خــال الفتــرة 2017-2019 التــي رافقــت ارتفــاع 

ــن في  ــاع المغتربي ــة بأوض ــة المتعلق ــرات القانوني ــة التغيي ــن نتيج ــات المغتربي تحوي

الســعودية على ســبيل المثــال مــا أدى الــى رفــع منســوب المضاربــة وبالنتيجــة النزاعــات 

حــول ملكيــة الأراضــي، تلــى ذلــك تراجــع أســعار العقــار خــال ازمــة كورونــا الــى ان وصــل 

مســتوى الانخفــاض ســقف الـــ 150% مقارنــة بأســعار2017 م- 2018م. 

مظاهر النزاع العقاري

من مظاهر النزاع العقاري في المحافظة يمكن الإشارة الى:

نزاعــات الأراضــي التــي تقــام عليهــا مشــاريع اســتثمارية خــارج المخططــات حيــث لا يتــم 

الالتفــات الــى الأراضــي الشاســعة الا حيــن يتــم البــدء بإنشــاء المشــاريع الاســتثمارية عليهــا 

مــا يؤثــر ســلبا على حركــة الاســتثمار وتفعيــل عمــل المشــاريع في المحافظــة.

وبحســب تقديــرات مكاتــب قانونيــة مختصــة بالقضايــا العقاريــة فــإن أكثــر مــن 75%  مــن 
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القضايــا المرفوعــة في المحاكــم بعــد عــام 2010 تختــص بالصــراع على ملكيــة الأراضــي، 

ــتمرارية  ــر على اس ــراع يؤث ــذا الص ــا أن ه ــتثمارية  كم ــكنية أو اس ــي س ــت أراض ــواء كان س

المشــاريع حيــث قــدرت جهــات مختصــة أن 80% مــن أســباب توقــف المشــاريع المنشــئة 

حديثــا يرجــع الــى أســباب  متعلقــة بصــراع على ملكيــة الأراضــي التــي اقيمــت عليهــا تلــك 

المشــاريع.

 

سياسات الوضع الراهن

ســعت الســلطة المحليــة في حضرمــوت الــى اتخــاذ عــدد مــن الإجــراءات بغــرض الحــد مــن 

الاختــالات في القطــاع العقــاري والعمرانــي في المحافظــة، مــن تلــك الإجــراءات: 

-  تجميــد عمــل الهيئــة العامــة للتطويــر العقــاري بســاحل حضرمــوت، حيــث أصــدر محافــظ 

ــة وثائــق او اعتمــاد أيــة مخططــات أو  حضرمــوت العــام 2017، تعميمــا بوقــف اصــدار أي

أراضــي عقاريــة في الســجل العقــاري.

 وهدفــت الســلطة المحليــة مــن ذلــك الــى الحــد مــن تنامــي النزاعــات ومحاولــة تجميدهــا 

ــدة  ــات جدي ــز الي ــب تجهي ــى جان ــه أولًا، ال ــاري ذات ــجل العق ــب الس ــادة ترتي ــن إع ــى حي ال

للتعامــل مــع قضايــا النزاعــات العقاريــة.

وبالرغــم مــن ان هــذا الاجــراء نجــح في تقليــل حجــم النزاعــات الا انــه لــم يوقفهــا تمامــا 

ولــم يقــدم معالجــة ناجعــة لأســبابها وجذورهــا خاصــة في ظــل تراكــم إجــراءات التوثيــق 

الخاطئــة طــوال ســنوات ماضيــة. 

يضــاف الــى ذلــك مــا نتــج عــن توقــف عمــل الســلطة القضائيــة بســبب حالــة الاضطــراب 

والحــرب في البلــد مــا بعــد مــارس 2015م، في ضعــف وتوقــف عمليــة تدخــل القضــاء في 

تفكيــك وحلحلــة الكثيــر مــن قضايــا النزاعــات العقاريــة، مــا أدى الــى اســتمراريتها وتفاقمهــا 

بشــكل مضطــرد.
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أين تكمن المشكلة

ــي  ــار المرجع ــاب الإط ــوت بـ)غي ــة في حضرم ــات العقاري ــكلة النزاع ــص مش ــن تلخي يمك

ــك الإطــار حــداً حاكمــا للنزاعــات ومرجعــا  لإجــراءات التســجيل العقــاري( بحيــث يصبــح ذل

ــة. ــدات والبيروقراطي ــن التعقي ــي م ــلس خال ــكل س ــا بش ــة واثباته ــد الملكي لتحدي

ــك فــإن غيــاب هــذا الســجل العقــاري المعتمــد الموثــق بشــكل مرجعــي كامــل  وعلى ذل

يجعــل مــن إشــكاليات وقضايــا النزاعــات العقاريــة بــؤرة مفتوحــة قابلــة للتوســع مــع مــرور 

ــادة  ــك النزاعــات والمشــكلات وزي ــام اســتمرار تنامــي تل ــاب واســعا ام ــح الب ــا يفت الزمــن م

تعقيدهــا أكثــر فأكثــر.

البـدائل والحلـول

اســتعرضت الورقــة في الاجــزاء الســابقة واقــع المشــكلة ومظاهــر وأســباب المشــكلة التــي 

يعانــي منهــا القطــاع العقــاري الاقتصــادي والاســتثماري في حضرمــوت المتمثلــة  بتزايــد 

حــدة النزاعــات والصراعــات على ملكيــة الأراضــي والعقــارات، ولحــل هــذه الإشــكالية نقتــرح 

جملــة مــن الخيــارات والبدائــل على النحــو التالــي: - 

البديل الأول:

ــق  ــص الوثائ ــم فح ــث يت ــة، بحي ــتندات العقاري ــق والمس ــفة للوثائ ــام ارش ــيس نظ تأس 	-

الورقيــة والتحقــق مــن صحتهــا او بطلانهــا مــن خــال نظــام فحــص دقيــق لتلــك الوثائــق.

ــة أو  ــكل مدين ــاري ل ــجل العق ــا للس ــة وفق ــفة الكتروني ــدة ارش ــق المعتم ــفة الوثائ ارش 	-

ــتثماري.  ــكني أو اس ــط س ــواء مخط ــاري س ــط عق مخط

ويحتاج هذا البديل الى مكونين اساسيين: -

المكــون الأول نظــام فحــص وتوثيــق للتحقــق مــن  مــدى صحــة الوثائــق العقاريــة واعتماد 

ــح منها.  الصحي

المكــون الثانــي نظــام ارشــفة الكترونــي للوثائــق المعتمــدة لتســهيل عمليــة التحقــق 

مــن قبــل المواطنيــن. 
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يمتــاز هــذا البديــل بفاعليتــه في توفيــر المعلومــات الآمنــة والكافيــة للمســتثمرين لاتخــاذ 

قراراتهــم المتعلقــة باختيــار المــكان والموقــع الأنســب لهــم وتفــادي أيــة إشــكاليات 

ــع.  ــك الموق ــة ذل ــزاع او صــراع على ملكي ــة مرتبطــة بن محتمل

امــا التحديــات التــي تقابــل تحقــق هــذا البديــل فتتمثــل في توفيــر قاعــدة بيانــات ونظــم 

معلومــات متطــورة كافيــة للقيــام بعمليــة التوثيــق والارشــفة، الــى جانــب توفيــر فريــق 

عمــل تحليلــي معلوماتــي لإنجــاز وتنفيــذ هــذا الخيــار. 

البديل الثاني:

ــريع  ــل على تس ــوم تعم ــة، تق ــات العقاري ــل النزاع ــة بح ــة مختص ــدة قضائي ــكيل وح تش

ــارات  ــق بالعق ــزاع المتعل ــا الن ــريع في قضاي ــت الس ــي والب ــة بالتقاض ــراءات المتعلق الإج

ــي.  والأراض

ــي  ــة التقاض ــام بعملي ــريعي وإداري للقي ــار تش ــر إط ــدة توفي ــذه الوح ــاء ه ــب انش ويتطل

ــغيل.  ــيس والتش ــرض التأس ــة لغ ــرية ومالي ــوارد بش ــب م ــا تتطل ــة، كم العقاري

يمتــاز هــذا البديــل بتوفيــر ســاحة تقاضــي للمســتثمرين للدفــاع عــن حقوقهــم وتســهيل 

عمليــة اللجــوء للمحاكــم مــن اجــل ازالــة العراقيــل أمــام تنفيــذ مشــاريعهم بشــكل عاجــل.

الخلاصــــــة

ــرز العوامــل  ــارات مــن أب ــة الأراضــي والعق ــزاع والصــراع على ملكي ــا الن ــر قضاي ــالًا تعتب إجم

المؤثــرة ســلبا على القطــاع الاقتصــادي والاســتثماري في محافظــة حضرمــوت، حيــث 

ــام الاســتثمارات  ــة العقــارات عامــل طــرد أم ــزاع على ملكي ــادة حــدة الصــراع والن ــل زي تمث

والمســتثمرين، مــا يســتوجب مــن الســلطات المحليــة للمحافظــة الحــرص على حــل تلــك 

الإشــكاليات والعراقيــل، مــن خــال تبنــي أحــد الخيــارات المذكــورة أعــاه، مــا سيســهل على 

زيــادة جــذب الاســتثمارات والمســتثمرين الــى المحافظــة، وينعكــس بشــكل إيجابــي على 

حركــة النشــاط الاقتصــادي في المحافظــة والبلــد عمومــا.
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