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  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  )مشرف مساعد ( الأستاذ المساعد الدآتور رغد مفيد محمد إبراهيم  
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  )لجنة من الخارج ( الأستاذ الدآتور حسين صبري الشنواني 
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  )لجنة من الداخل ( الأستاذ المساعد الدآتور هشام عمرو بهجت 
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أ  
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ب  

  

  

  

  

  
  إهــــــــداء     

  

  
  

  آان خير معينو...............  أدين له بالشكر والعرفان إلى آل من
  
  



قـــــدير                                                                                        شـــــكر وت  
 

ج  

  شكر وتقدير

  
بعد شكر المولى عز وجل الذي قدر لهѧذا العمѧل أن يѧتم ، أتوجѧه بالѧشكر العميѧق لأسѧاتذتي الѧذين أديѧن لهѧم            

                  بالفѧѧѧѧѧضل ولا تѧѧѧѧѧستطيع الكلمѧѧѧѧѧات أن تѧѧѧѧѧوفيهم حقهѧѧѧѧѧم ، وأبѧѧѧѧѧدأ بتقѧѧѧѧѧديم خѧѧѧѧѧالص شѧѧѧѧѧكري لأسѧѧѧѧѧتاذتي القѧѧѧѧѧديرة    

لإسكان بقѧسم الهندسѧة المعماريѧة جامعѧة القѧاهرة لمتابعتهѧا             واعمارة   رويده رضا آامل أستاذ ال     \الأستاذ الدآتور   

 ممѧا آѧان لѧه الأثѧر الكبيѧر فѧي        لѧي طѧوال فتѧرة إعѧداد البحѧث         وتѧشجيعها الѧدائم والمѧستمر      الدقيقة وتوجيهها البناء  

  . ، ولها مني آل التقدير والعرفان إثراء وتدعيم قيمة البحث

  

 ما قدمته من رعاية      رغد مفيد على   \ العزيزة الدآتورة    لأستاذتيأتوجه بامتناني وجزيل شكري وتقديري      و

إهتمامهѧا المѧستمر بالتوجيѧه الѧدقيق ومѧساعدتي علѧى            واهتمام حتى أثناء عطلاتها ، آمѧا أتوجѧه لهѧا بالѧشكرعلى              

  . البحث بتلك الصورة إنهاء

  

 آѧان لهѧا     تها التѧي  د هبѧة عѧصام علѧى مѧساهمتها ومѧساع          \آتورة  آما أود أن أعبر عن عميق شكري إلѧى الѧد          

  .عظيم الأثر في تدعيم البحث 

  

  . لي بالتوفيق والنجاح ا الدائم ودعائهماأما والدي ووالدتي فأدين لهما بالشكر والتقدير على تشجيعهم

لن أجѧد مѧن آلمѧات الѧشكر مѧا يوفيѧه حقѧه علѧى تѧشجيعه الѧدائم ومѧساندته لѧي طѧوال فتѧرة                            .. زوجي العزيز   

   .تقديرله مني خالص الشكر وال...إعداد البحث 

  

أمѧدني  الѧذي  آما أخص بالشكر المهندس وليد محمد خيري الذي آان السبب فѧي إختيѧار موضѧوع البحѧث و               

  .جازاه االله عني خير جزاء ...بالعديد من المراجع ، والذي لن توفيه آلمات الشكر والتقدير قدره 

  

  .واضع علماً  ينتفع به الجميع وأخيراً  أسأل االله أن يجعل من هذا البحث المت

   

  ٢٠٠٩    ديسمبر–       أميرة عاطف زآي                                                                       

  

     

  
  



                                                                                       ملخص البحث   
 

د  

  :ملخص البحث 
تعتبر قѧضية عمѧارة وعمѧران المجتمعѧات المدنيѧة قѧضية هامѧة ومحوريѧة تحظѧى باهتمѧام واسѧع فѧي الفكѧر                 

العѧѧالمي عمومѧѧاً  وفѧѧي الفكѧѧر العربѧѧي والإسѧѧلامي علѧѧى وجѧѧه الخѧѧصوص ، فنجѧѧد أن العديѧѧد مѧѧن الآيѧѧات القرآنيѧѧة   

وعمѧارة الأرض ، إلا أنѧه بѧالرغم مѧن ذلѧك          والأحاديث النبوية قد جاءت مؤآدة على الصلة الوثيقة بѧين الإسѧلام             

مجالات والتي تم إبعادها عѧن التخصѧصات المختلفѧة بѧدعوى            لفي معظم ا  فقد أغفلنا في الوقت الحاضر الشريعة       

انها إقحام غير ملائم ، وباعتبار أن العمارة من الأمور الدنيوية مثلها في ذلك مثل الѧسياسة والإقتѧصاد وغيرهѧا                 

  .حياة المختلفة من العلوم وجوانب ال

  

إلا أنه بالرغم من ذلѧك إذا نظرنѧا إلѧى تفاصѧيل التخطѧيط والعمѧارة فѧي المدينѧة الإسѧلامية نجѧد أنهѧا تѧأثرت                             

، فكانѧت   فѧي تكوينѧات المدينѧة العمرانيѧة والمعماريѧة      ت ظهѧر تѧي بمبادئ وقواعد الأحكام الفقهية الإسلامية ، وال     

بثقѧة مѧن القواعѧد الفقهيѧة المرجعيѧة التѧي إسѧتعان بهѧا المѧسلمون فѧي                    هذه المبادئ والقيم الإسѧلامية والأحكѧام المن       

  .عملية تنظيم البناء داخل المدينة 

  

ومن مبادئ الѧشريعة التѧي يتجѧه البحѧث لدراسѧتها مبѧدأ الإحيѧاء والѧذي سѧاعد علѧى إزدهѧار وتنميѧة المدينѧة                           

فѧي  بدأ الإحياء فѧي الѧشريعة إلا أننѧا      الإسلامية واتساع رقعتها في ظل الشريعة وقواعدها ، وبالرغم من أهمية م           

الوقت الحاضر وبالرغم من حاجة الدولة إلى تنمية وإحياء الكثير من الأراضي الصحراوية  فإنѧه توجѧد الكثيѧر                    

ه النѧاس إلѧى وضѧع اليѧد علѧى أمѧلاك           الأراضѧي لѧصحراوية ، وبالتѧالي إتجѧ        من المعوقات والبيروقراطيѧة لتنميѧة       

أدى إلѧѧى خلѧѧق مѧѧشكلة المنѧѧاطق العѧѧشوائية غيѧѧر الѧѧشرعية ، واسѧѧتمرار التعѧѧدي علѧѧى  الدولѧѧة والبنѧѧاء عليهѧѧا ، ممѧѧا 

أراضي الدولة ، وبالتالي نجد أن الإحياء آان أحد أسباب تنمية عمѧران المѧدن التقليديѧة ذات القيمѧة ، بينمѧا أنѧتج                      

  .وضع اليد في البيئة المعاصرة بيئة عمرانية عشوائية مشوهة 

  

 دور مبѧدأ الإحيѧاء مѧن الѧشريعة الإسѧلامية فѧي تنميѧة المجتمعѧات العمرانيѧة          ويهدف البحث إلѧى إسѧتخلاص     

التقليدية بالمقارنة مع وضع اليد في البيئة العمرانية المعاصرة ، واستكشاف أوجه التشابه والإختلاف بينهما بما       

عمرانيѧة المتزنѧة فѧي     بتوجيه عمليات تقنين ملكيات وضع اليد وتوظيفها وإعادة صياغتها لتحقيق التنمية ال           يسمح  

  .البيئة المعاصرة 

  

المحѧور النظѧري التحليلѧي      : ولتحقيق أهداف البحث فقد تѧم إتبѧاع مѧنهج يعتمѧد علѧى ثѧلاث محѧاور متكاملѧة                     

والذي يشمل الفصل الأول والفصل الثاني ، والمحور التحليلѧي المقѧارن والѧذي يѧشمل الفѧصل الثالѧث ، ومحѧور                       

  .لفصل الرابع  والذي يشمل ادراسة التحليليةال

  

  

  



                                                                                       ملخص البحث   
 

ه  

ويتناول البحث في الفصل الأول دراسة ملكية الأرض من خلال الشريعة الإسلامية ومفهومها وتعريفهѧا ،                

باب ملكيѧة الأرض وآمبѧدأ   آأحѧد أسѧ   ) تنميѧة الأراضѧي الفѧضاء       ( آما يتناول دراسة وتحليل مبدأ إحيѧاء المѧوات          

أساسي في التنمية العمرانية ، بالإضافة إلى تناوله أهم أسباب تنظيم التنميѧة العمرانيѧة للبيئѧة التقليديѧة وذلѧك مѧن        

  .خلال الجهات والمؤسسات المسئولة عن التنمية العمرانية وتنظيمها 

  

ية في التنمية العمرانية ، والإتجاه إلى   ويتطرق الفصل الثاني إلى بداية التحول عن تطبيق الشريعة الإسلام         

وضع القوانين لتنظيم الملكيات والإبتعاد عن الملكية بالإحياء ، آما يتناول بالدراسѧة والتحليѧل الملكيѧة والحيѧازة            

فѧѧي ظѧѧل القѧѧوانين الوضѧѧعية الحديثѧѧة ، والملكيѧѧة بوضѧѧع اليѧѧد وأثرهѧѧا علѧѧى التنميѧѧة العمرانيѧѧة المعاصѧѧرة ، واتجѧѧاه 

  .تقنين ملكيات وضع اليد وأثره على التنمية العمرانية بالمناطق العشوائية الدولة إلى 

وهنا تنتهي الدراسة النظريѧة التحليليѧة ونѧستخلص منهѧا مجموعѧة العناصѧر التѧي تقѧوم عليهѧا المقارنѧة بѧين                   

  .مبدأ الإحياء ووضع اليد 

  

 مقارنѧة بѧين الملكيѧة فѧي الѧشريعة          وفي الدراسة التحليلية المقارنة والتي تظهر فѧي الفѧصل الثالѧث يѧتم عمѧل               

   .اوالقوانين الوضعية ، ومقارنة بين مبدأ الإحياء ووضع اليد ونوع التنمية الناتج عن آلٍ  منهم

  

 بالفѧѧصل الرابѧѧع إلѧѧى نѧѧوذجين لوضѧѧع اليѧѧد ، أحѧѧد النمѧѧوذجين قامѧѧت ويتعѧѧرض البحѧѧث فѧѧي الدراسѧѧة التحليليѧѧة

موذج الآخر فقد رفضت الدولة تقنين ملكيѧات وضѧع اليѧد ، وبالتѧالي          ما الن أالدولة فيه بتقنين ملكيات وضع اليد ،        

فإنه يتم دراسة آѧل حالѧة وتحليѧل أثѧر وضѧع اليѧد فѧي تنميѧة آѧل منطقѧة علѧى حѧده ، ومѧدى أهميѧة التقنѧين لتنميѧة                        

 بنتѧѧائج تѧѧساهم فѧѧي إثبѧѧات مѧѧدى صѧѧحة الفرضѧѧيات    حليليѧѧةالمنѧѧاطق العѧѧشوائية وتطويرهѧѧا ، وتنتهѧѧي الدراسѧѧة الت  

  .حة ومن ثم تحقيق الأهداف المرجوة من البحث المطرو

  

 تختلѧف عѧن مبѧدأ الإحيѧاء فѧي وجѧود              اليد وتتلخص أهم النتائج التي توصل إليها البحث في أن عملية وضع          

بالإضѧѧافة للجهѧѧات المѧѧسئولة عѧѧن المراقبѧѧة الأعѧѧراف والقѧѧيم والمبѧѧادئ التѧѧي تعمѧѧل علѧѧى تنظѧѧيم التنميѧѧة العمرانيѧѧة 

، وأنѧه بوجودهѧا تنѧشأ مجتمعѧات عمرانيѧة متزنѧة ، وأنѧه بقيѧام الدولѧة            نمѧو العمرانѧي للبيئѧة       والمتابعة المستمرة لل  

بتقنѧѧين ملكيѧѧات وضѧѧع اليѧѧد فѧѧإن ذلѧѧك يعطѧѧي النѧѧاس الإحѧѧساس بالأمѧѧان والإسѧѧتقرار وبالتѧѧالي الرغبѧѧة فѧѧي تنميѧѧة       

  .وتطوير البيئة المحيطة والعمل على تحسين المستوى المعيشي للبيئة العمرانية المحيطة 
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و  
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  ملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الأرض ١-١

.............................................................................................................١٢  

 مفهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوم الملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي الإسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧلام  ١ -١-١      

......................................................................................١٤  

  ١٦.................................................................................................... الملكية قواعد  ٢-١-١      

  ١٩.....................................................................................................................  الإحياء ٢-١

  ١٩...................................................................................................  مفهوم الإحياء ١-٢-١      

  ٢٠..............................................................................................  الهدف من الإحياء ٢-٢-١      

  ٢١................................................................................ ....................  أنواع الموات٣-٢-١      

      ٤-٢-١ѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧروط ملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاة   شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الأرض المحي

.................................................................................٢١  
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  ٢٢..................................................................................ت المواالأرض  إحياء آليات  ٥-٢-١      

  الإحتجѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧار ١-٥-٢-١                

............................................................................................٢٢  

  حفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر بئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر  ٢-٥-٢-١                

.............................................................................................٢٤  

  نѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧزح الميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاه عѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن الأرض المغمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧورة وحبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسه عنهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا  ٣-٥-٢-١                

...............................................٢٤  

  شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧروط إحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء الأرض المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوات ٦-٢-١      

.................................................................................٢٤  

  رعايѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الأرض وصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧيانتها  ١-٦-٢-١                

.........................................................................٢٥  

  إذن الحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاآم أو الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسلطات  ٢-٦-٢-١                

...........................................................................٢٥  

  ٢٦....................................................................في البيئة التقليديةإحياء الموات   تطبيقات ٧-٢-١      

  ٢٧....................................................................................................................  الإقطاع ٣-١

  ٣٠...................................................................................................  أنواع الإقطاع ١-٣-١      

  إقطѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاع تمليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧك الرقبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة  ١-١-٣-١                

................................................................................٣٠  

  إقطѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاع الإسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧتغلال  ٢-١-٣-١                

...................................................................................٣٢  

  ٣٢.....................................................................................  إقطاع الإرفاق ٣-١-٣-١                

  ٣٤............................................................................................  الإقطاع والإختطاط ٢-٣-١      

  ٣٥..................................................................................  أسس التنمية العمرانية بمبدأ الإحياء ٤-١

  حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧريم الأرض ١-٤-١      

....................................................................................................٣٥  

  ٣٧..........................................................................................................  الإرتفاق ٢-٤-١      

  القواعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد الفقهيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة لأحكѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧام البنيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧان ٣-٤-١      

.................................................................................٣٧  

  الأعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧراف البنائيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة   ١-٣-٤-١                

...................................................................................٣٩  

  ٤١.......................................................  مصادر التشريع والأعراف الإجتماعية ٢-٣-٤-١                

  ٤٢.......................................................خطة الطريق آمحدد للتنمية العمرانية وحاآماً  لها   ٤-٤-١      

  تѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧأثير الطريѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق علѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧى عمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧران البيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة التقليديѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة    ١-٤-٤-١                

......................................................٤٢  
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ط  

  المعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧايير التѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصميمية لѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشوارع البيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة التقليديѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة    ٢-٤-٤-١                

....................................................٤٣  

  ٤٧...................باطه بمفهوم حريم الأرض   أثر الفناء على صياغة خطة الطريق وارت٣-٤-٤-١                

  ٤٧.....................................................................................  حقوق الطريق ٤-٤-٤-١                

مرانيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة التقليديѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة    المؤسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسات المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسئولة عѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن مراقبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة البيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الع    ٥-١

..........................................................٤٩  

  القاضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي ١-٥-١      

...........................................................................................................٤٩  

  أهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل الخبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرة   ٢-٥-١      

.......................................................................................................٥٠  

  المحتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسب ٣-٥-١      

.........................................................................................................٥٠  

ه   المحتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسب وشѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧروط إختيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧار ١-٣-٥-١                

.......................................................................٥١  

  أقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسام واجبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات الحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسبة  ٢-٣-٥-١                

.............................................................................٥٢  

   مرجعيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسبة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرآن والѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسنة   ٣-٣-٥-١                

..............................................................٥٣  

التقليديѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة   تكامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل أنظمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسبة وتأثيرهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا علѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧى عمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧران البيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة       ٤-٣-٥-١                

...................................٥٥  

  ٥٦........................................................................................................ الفصل الأول خلاصة -

  

  

  

  

   التنمية العمرانية في البيئة المعاصرة       :          الفصل الثاني 

  الملكية والحيازة ووضع اليد في ضوء القوانين                            

                                           الوضعية المعاصرة
  ٥٩............................................................................................................................ تمهيد -

  ٦١............................ عن تطبيق الشريعة الإسلامية في التنمية العمرانيةتحول  الدولة العثمانية وبداية ال١-٢

  ٦١.............................. .....................................قوانين ملكية الأرض في الدولة العثمانية  ١-١-٢      

  ٦٢..................... ....................................................................تمار  نظام ال١-١-١-٢                



                                                 قائــــمة المحــــتويات                                                                                           
 

ي  

 نظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧام الطѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧابو  ٢-١-١-٢                

..........................................................................................٦٣   

  إلغѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء الملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة بالإحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي الدولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة العثمانيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة ٢-١-٢      

...................................................................٦٥  

  ٦٦.............................................................................. تحولات نظام الملكية في مصر  ٣-١-٢      

  فتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرة محمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد علѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي باشѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا   ١-٣-١-٢                

..............................................................................٦٦  

 ١٩٥٢  ثѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧورة يوليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧو  ٢-٣-١-٢                

.................................................................................٦٧  

 ٦٩...........................................................................  إلغاء الإحياء في مصر ٣-٣-١-٢                

  ٧٠.......................................  الملكية في ظل القوانين الوضعية الحديثة في البيئة العمرانية المعاصرة ٢-٢

الملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة آأحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد الحقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوق العينيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون       ١-٢-٢      

  ٧١..............................................................المدني

  ٧٢.......................................................................................... حق الملكية ١-١-٢-٢                

  ٧٢......................................................................................... حق الإنتفاع ٢-١-٢-٢                

 حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق الإسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧتعمال وحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسكن    ٣-١-٢-٢                

.......................................................................٧٢  

  ٧٣........................................................................................... حق الحكر ٤-١-٢-٢                

  ٧٣........................................................................................ الإرتفاق  حق٥-١-٢-٢                

  الملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة والحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧازة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي البيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة المعاصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرة     ٢-٢-٢      

........................................................................٧٥  

  ٧٨.........................................................................ة القانونية للحيازة   الطبيع١-٢-٢-٢                

 الحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧازة والملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي ظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدني المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصري       ٢-٢-٢-٢                

...........................................٧٩  

  فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدني رض  نظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧم حيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧازة وملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الأ ٣-٢-٢-٢                

  ملكيѧѧѧة وضѧѧѧع اليѧѧѧد فѧѧѧي ظѧѧѧل القѧѧѧوانين الوضѧѧѧعية فѧѧѧي البيئѧѧѧة  ٣-٢      ٨١................................................

  ٨٦......................................صرة العمرانية المعا

  إآتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧساب الملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة والحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧازة بوضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد ١-٣-٢      

.........................................................................٨٦  

  شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧروط آѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسب الملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة بوضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد ٢-٣-٢      

..............................................................................٨٧  

  القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوانين الحاآمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة لوضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد ٣-٣-٢      

...................................................................................٨٨  



                                                 قائــــمة المحــــتويات                                                                                           
 

ك  

 فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧأن الأراضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصحراوية  ١٩٨١ لѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسنة ١٤٣القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون رقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧم   ١-٣-٣-٢                

............................٩٠  

                   بشأن بعض القواعد الخاصة بالتصرف في أملاك الدولة   ١٩٨٤ لسنة ٣١القانون رقم   ٢-٣-٣-٢                

  ٩١..............................................................................................                             الخاصة 

 بѧѧѧشان تجديѧѧѧد إسѧѧѧتخدامات أراضѧѧѧي الدولѧѧѧة   ٢٠٠١ لѧѧѧسنة ١٥٤ القѧѧѧرار الجمهѧѧѧوري رقѧѧѧم  ٣-٣-٣-٢                

.......٩٢  

  ٩٣............................ ........................أنماط وأساليب وضع اليد في المناطق المعتدى عليها  ٤-٣-٢      

 الأسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاليب العرفيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة لتأآيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد ملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الأرض المعتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدى عليهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا   ١-٤-٣-٢               

.........................................٩٥  

  ٩٥..................................اليب شبه الرسمية لتأآيد ملكية الأرض المعتدى عليها  الأس٢-٤-٣-٢               

    ٩٦..........................................................على أراضي وممتلكات الدولة    تقنين ملكية واضعي اليد٤-٢

  إتجѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاه الدولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة لتنميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة منѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاطق واضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧعي اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد     ١-٤-٢

.....................................................................٩٨  

  ٩٩.....................................................  الأساليب التي إتبعتها الدولة لتقنين حيازة وضع اليد ٢-٤-٢      

  ٩٩............................................................... الإحلال التدريجي لإعادة التوطين ١-٢-٣-٢               

 تقنѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧين ملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة وضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد   ٢-٢-٣-٢               

..............................................................................٩٩  

 العوامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧؤثرة علѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧى قѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرار التقنѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧين لمنѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاطق واضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧعي اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد       ٣-٤-٢      

................................................١٠١   

 آليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات تقنѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧين وضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد علѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧى أراضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي الدولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة   ٤-٤-٢      

................................................................١٠٢  

مѧѧѧѧѧѧѧلاك الدولѧѧѧѧѧѧѧة  الإتجاهѧѧѧѧѧѧѧات المؤيѧѧѧѧѧѧѧدة والمعارضѧѧѧѧѧѧѧة لتقنѧѧѧѧѧѧѧين ملكيѧѧѧѧѧѧѧة واضѧѧѧѧѧѧѧعي اليѧѧѧѧѧѧѧد علѧѧѧѧѧѧѧى أ ٥-٤-٢      

........................١٠٣  

  ١٠٣................................................................................. الإتجاه المعارض ١-٥-٤-٢               
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......................................................................................١٠٣  

  ١٠٤.......................................................... تطوير السياسة العامة لتنمية مناطق وضع اليد ٦-٤-٢      

  ١٠٤........................................ تفعيل دور المشارآة الشعبية في مشروعات التنمية ١-٦-٤-٢               

عتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧراف القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانوني وتقنѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧين ملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة وضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد   الإ٢-٦-٤-٢               

...................................................١٠٥  

   ١٠٧................ أهم القوانين التي صدرت في شأن تقنين وضع اليد على أراضي الدولة ٣-٦-٤-٢               

  ١٠٩........................................................................................................ الفصل الثاني خلاصة

  



                                                 قائــــمة المحــــتويات                                                                                           
 

ل  

  المقارنة بين مبدأ الإحياء ووضع اليد :                 الفصل الثالث 

                                         آأساس للتنمية العمرانية                                   
  ١١٢.......................................................................................................................... تمهيد -

  ١١٤..................................................................الملكية بين الشريعة والقوانين الوضعية الحديثة   ١-٣

٢-٣ ѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء ووضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدأ الإحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوانين   مبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشريعة والقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧين الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد بѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الي

  ١١٧.........................................................الوضعية

 الإحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء ووضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد آأسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاس للتنميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة ٣-٣

  ١٢٥........................................................................العمرانية

                

  

               نمو المدينة بشكل عشوائي  :        الفصل الرابع 

                         دراسة تحليلية لحالات وضع اليد بالمناطق العشوائية

   عزبة الوالدة وجزيرة القرصاية                                   
  ١٣٠.......................................................................................................................... تمهيد -

تكѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧون المدينѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة العѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشوائية بعيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧداً  عѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوانين الوضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧعية      ١-٤

.............................................................١٣٠  

آيفيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة نѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشأة منѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاطق وضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع   ١-١-٤      

  ١٣٠.................................................................................اليد

  ١٣٢............................................................................................... أماآن وضع اليد ٢-١-٤      

   ١٣٤......................................................................... التعريف بقاطني مناطق وضع اليد٣-١-٤       

  ١٣٦.................................................................................خصائص مناطق وضع اليد  ٤-١-٤      

  ١٣٨.................... ...................................................................................حليلية  الدراسة الت٢-٤

 عزبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة :الحالѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الدراسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧية الأولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧى   ١-٢-٤      

  ١٤٠......................................................................الوالدة

  ١٤٠................................................................................. التعريف بالمنطقة ١-١-٢-٤               

 عمليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة وضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد ٢-١-٢-٤               

...................................................................................١٤٢  

  ١٤٦...................................................... آيفية تعامل الدولة مع حالات وضع اليد ٣-١-٢-٤               

  ١٥٠............................................... إيجابيات وسلبيات تجربة تطوير عزبة الوالدة ٤-١-٢-٤               

  ١٥٢.................................................................جزيرة القرصاية:   الحالة الدراسية الثانية ٢-٢-٤      

  ١٥٢................................................................................. التعريف بالمنطقة ١-٢-٢-٤               

 عمليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة وضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد ٢-٢-٢-٤               

...................................................................................١٥٤  



                                                 قائــــمة المحــــتويات                                                                                           
 

م  

 دور الدولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي التعامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع ملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة وضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد بѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧالجزيرة     ٣-٢-٢-٤               

.......................................١٥٦  

 نتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧائج تجربѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة جزيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرة القرصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاية    ٤-٢-٢-٤               

...................................................................١٥٨  

  ١٥٨.........................................................زيرة القرصاية   مقارنة بين الوضع في عزبة الوالدة وج٣-٤

  مقارنѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة آѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل وضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع مبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدأ الإحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشريعة الإسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧلامية         ٤-٤

........................................................١٦١  

نتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧائج الفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصل الرابѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع   

............................................................................................................١٦٣  

  

  

  النتائج والتوصيات  :                     الفصل الخامس 

                         
  ١٦٦................................................................................................ مراجعة فرضيات الدراسة -

   ١٦٧................................................................................................................ نتائج الدراسة -

  ١٧١.................................................................................................................... التوصيات -

  

المراجѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع العامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

.................................................................................................................١٧٢ 
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  شكالقائـــــمة الأ
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  :المقـــــدمة 

ѧѧة و   جѧѧات القرآنيѧѧن الآيѧѧد مѧѧصلة الوث   اءت العديѧѧى الѧѧدة علѧѧة مؤآѧѧث النبويѧѧارة     الأحاديѧѧلام و عمѧѧين الإسѧѧة بѧѧيق

 تعتبѧѧر الهѧѧدف الثѧѧاني مѧѧن خلѧѧق الإنѧѧسان علѧѧى الأرض بعѧѧد العبѧѧادة ، فنجѧѧد الأمѧѧر الإلهѧѧي بوجѧѧوب   و التѧѧي،الأرض

لѧه غيѧره ، هѧو       إم مѧن    كوإلѧى ثمѧود أخѧاهم صѧالحاً  ، قѧال يѧا قѧوم اعبѧدوا االله مѧال                    : "ض في قولѧه تعѧالى       عمارة الأر 

   )٦١آيѧة رقѧم   -سѧورة هѧود  ("استعمرآم فيها فاستغفروه ثم توبوا إليه ، إن ربي قريب مجيѧب        أنشأآم في الأرض و   

الطلѧب المطلѧق مѧن االله تعѧالى         مѧارة ، و   العن الاستعمار هѧو طلѧب       قال بعض علماء الشافعية أ    : " بي  قال ابن العر  و

         بالزراعѧѧѧة و الغѧѧѧرسالأرضللدلالѧѧѧة علѧѧѧى وجѧѧѧوب عمѧѧѧارة   و فيهѧѧѧا: " قѧѧѧال الجѧѧѧصاص و ، ١" يعنѧѧѧي الوجѧѧѧوب 

  . ٢" الأبنيةو

  

تعميرها في العديد من الأحاديث النبويѧة الѧشريفة ،   يفة فقد أشارت إلى عمارة الأرض و  أما السنة النبوية الشر   

و من بنى بيتاً  من غير ظلѧم أ        : " ل  نه قا أ) ص(حمد في مسنده عن معاذ عن أبيه عن رسول االله           أمام  فلقد روى الإ  

ترغيѧب فѧي عمѧارة    ، وفѧي الحѧديث دعѧوة و     ٣"تعѧالى   ما انتفѧع بѧه مѧن خلѧق االله تبѧارك و            اعتداء ، آان له أجر جار       

 فقد حوت السنة النبوية علѧى العديѧد مѧن       الأرض بمفهومها الواسع سواء آان ذلك بالبناء أو بالزراعة أو بالغرس ،           

 التѧي يمكѧن أن يѧستفيدوا منهѧا فѧي عمѧارة المѧدن أينمѧا آانѧت علѧى            وغيرهمالتوجيهات للمسلمين سس والقواعد و  الأ

  .٤ اختلاف بيئتهم و أوطانهم

  

  ѧѧن ذلѧѧالرغم مѧѧه بѧѧا   إلا أنѧѧد أغفلنѧѧر قѧѧت الحاضѧѧي الوقѧѧا فѧѧد أننѧѧي  ك نجѧѧشريعة فѧѧم الѧѧمعظ ѧѧالات ، فنجѧѧد أن  المج

ة بدعوى أنها إقحام غير ملائم ، وأن المجتمѧع          المخططين قد أبعدوا الشريعة عن التخصصات المختلف      المهندسين و 

وغيرهѧا مѧن   اد الإقتѧص يوية مثلها في ذلѧك مثѧل الѧسياسة و   باعتبار أن العمارة من الأمور الدن  أدرى بشئون دنياه ، و    

انѧب  جر دور الѧدين و تعاليمѧه علѧى ال    الاتجѧاه إلѧى قѧص   نأبالتѧالى نجѧد   وجوانѧب الحيѧاة المختلفѧة ،    جوانѧب العلѧوم و  

  .التعبدي فقط 

  

المعمѧاريين لѧم يوفѧوا الموضѧوع حقѧه مѧن       لا أن علمѧاء الѧشريعة المعاصѧرين و        بالرغم من شمولية شѧريعتنا إ     و

،  تطبيق النظرياتقت الحاضر منحصراً في الماديات وفكان الاهتمام بتنمية المجتمعات العمرانية في الوالبحث ، 

  .٥ فلسفات مادية غربيةكر عقلاني و من منطلق ف فالتعامل معها يكونالإجتماعيةا الاحتياجات الإنسانية وأم

  

عѧد الأحكѧام الفقهيѧة      قوا نجѧد أنهѧا تѧأثرت بمبѧادئ و         البيئѧة التقليديѧة     العمѧران فѧي     تفاصيل التخطѧيط و   إلى  بالنظر  و

مѧѧاآن التѧѧي بينهѧѧا ، والتѧѧي شѧѧيدها المѧѧسلمون باتبѧѧاع مبѧѧادئ  هѧѧي مجموعѧѧة المبѧѧاني والأ فالبيئѧѧة التقليديѧѧة الإسѧѧلامية ،

الشريعة الإسلامية والأعراف المحلية واستخدام مواد البناء المتوفرة في تلك الفترة دون تѧدخل مѧن الѧسلطة إلا فѧي            

  .حالات الخلاف بين الملاك 
                                                 

  .١٠، ص  الجزء الأول ، الجامع أحكام القرآن :الإمام القرطبي  1
  .١٠ ص   ،المرجع السابق 2
   .١٤  ص ،١٩٩٠، لمكيينمسند ا :الإمام أحمد  3
   .٤٣ ص ، ٢٠٠٥ ، جامعة القاهرة ، رسالة ماجستير ، إسلامية العمارة :هشام محمد طاهر . م  4
   .٨ ص،١٩٩٨ ، بيروت ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، عمارة الأرض فى الاسلام :جميل عبد القادر أآبر . د 5
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سѧتجابة لهѧا بطѧرق مختلفѧة     هѧرت الإ ظ وقد ظهѧر ذلѧك التѧأثر فѧي تكوينѧات المدينѧة العمرانيѧة و المعماريѧة ،                  و

الأحكѧام المنبثقѧة    ونت هذه المبادئ والقيم الإسѧلامية  العمراني ، فكاعلى رصيدها ومتنوعة أثرت على تلك المدن و     

ولقѧѧد حѧѧاول مدينѧѧة ، رجعيѧѧة التѧѧي اسѧѧتعان بهѧѧا المѧѧسلمون فѧѧي عمليѧѧة تنظѧѧيم البنѧѧاء داخѧѧل ال    ممѧѧن القواعѧѧد الفقهيѧѧة ال 

ذلك من خѧلال    و بين الأحكام الإسلامية  اد التوافق بين الأعراف والتقاليد السائدة و      ديث إيج الحالمشتغلون في الفقه و   

 ، وذلѧѧك فراد العѧѧاملين بالعمѧѧارةالبنѧѧائي ، بالإضѧѧافة إلѧѧى الإحتكѧѧاك بѧѧالأ  المѧѧستجدات فѧѧي المجѧѧال العمرانѧѧي ورصѧѧد

اعيѧة لانهائيѧة مѧن خѧلال     إفѧراز حلѧولاً  إبد    العمѧران ، وقѧد أدى ذلѧك إلѧى           قѧضايا العمѧارة و    ليتمكنوا مѧن الفѧصل فѧي        

راآم و التكامل ، وذلك بهدف طبع الحياة بطѧابع إسѧلامي ،    تمساندة الجهود الجماعية لينمو إرثها الفكري بطريق ال       

حفظ مقاصѧدها ،    أحكام الشريعة و  باعتبار أن العمران الإسلامي هو الدليل المادي على قيام البشر بتطبيق قواعد و            

مراحل إنشاء تكويناتها المعمارية فѧي توافѧق تѧام مѧع أحكѧام البنѧاء التѧي                سلامية و ار منهج تخطيط المدن الإ    حيث س 

   .١مون استناداً  إلى مصادر التشريعأقرها فقهاء المسل

  

زدهѧار وتنميѧة المدينѧة      ، والѧذى سѧاعد علѧى ا        البحѧث لدراسѧتها مبѧدأ الإحيѧاء          يتجѧه ومن مبѧادئ الѧشريعة التѧى        

ريعة وقواعѧدها ، وبѧالرغم مѧن أهميѧة مبѧدأ الإحيѧاء فѧى الѧشريعة إلا أننѧا فѧى                   الاسلامية واتساع رقعتها فى ظل الش     

فإنѧه توجѧد الكثيѧر    ، بالرغم من حاجة الدولة إلى تنمية وإحياء الكثيѧر مѧن الأراضѧى الѧصحراوية             والوقت الحاضر   

  .من المعوقات والبيروقراطية لتنمية الأراضى الصحراوية 
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     :المشكلة البحثية 
سѧتيلاء علѧى الأراضѧي أمѧراً  شѧائعاً  فѧي       لإة التي بѧدأت بهѧا المدينѧة الإسѧلامية ، فقѧد آѧان ا       نواحياء ال يعتبر الإ 

عاشت هذه المدن ازدهѧاراً  مفاجئѧاً  ممѧا    ت المدن في المناطق المفتوحة ، و القرون الأولى في الإسلام ، حيث أنشئ      

اسѧѧة مستفيѧѧضة مѧѧن العلمѧѧاء ،      درم آبيѧѧر ورض باهتمѧѧااتѧѧساع رقعتهѧѧا ، لѧѧذلك فقѧѧد حظѧѧي موضѧѧوع إحيѧѧاء الأ تطلѧѧب 

أعѧѧراف متبعѧѧة بѧѧالموات ، آمѧѧا آانѧѧت هنѧѧاك مبѧѧادئ و  غيѧѧر المѧѧستخدمة تѧѧسمى  وآانѧѧت الأراضѧѧي غيѧѧر المملوآѧѧة و 

يمثل هذا الحديث   ، و  ١" من أحيا أرضاً  مواتاً  فهي له         ) " ص  ( لامتلاك هذه الأراضي ، عملاً  بحديث الرسول         

شتق منها أحكام الفقѧه     الم) القرآن ، السنة النبوية ، الإجماع ، القياس ، الإستحسان           ( مس  أحد القواعد الشرعية الخ   

معاملات انعكست على الحرآة العمرانية     ون الإسلامي بما تضمنته من قيم و      التي تعد بمثابة روح القان    الإسلامي و 

  .للمدينة الإسلامية 

  

مبادئ البنѧاء فѧي الѧشريعة     علىعة  بعمل بعض الأبحاث لكننا نجد في الوقت المعاصر بعد قيام علماء الشري     و

جواز الإحياء ولكن بعد إذن الامام ، وبذلك فقد تنازلوا عѧن رأى جمهѧور علمѧاء الѧسلف                   قد توصلوا إلى     الإسلامية

 لتѧراآم  ً  علѧى مѧشاهداتهم  فكѧان حكѧم علمѧاء الѧشريعة المعاصѧرين مبنيѧا       ،  ٢بجواز إحيѧاء الأرض بѧدون إذن الامѧام        

التѧѧي ظهѧѧرت باسѧѧتخدام القѧѧوانين الوضѧѧعية ، فالقѧѧانون المѧѧصري اعتبѧѧر الأراضѧѧي غيѧѧر البيئѧѧة المعاصѧѧرة ومѧѧشاآل 

دى إلѧى ارتفѧاع أسѧعار    هѧذا أ الموات جزءاً  مѧن أمѧلاك الدولѧة ووضѧع قيѧوداً  لإحيائهѧا ، و           المملوآة مثل الأراضي    

ثѧر الخѧدمات   ية للدولة التي رآѧزت أآ  السياسة المرآز  ع الأسعار  على ارتفا  ت ساعد من العوامل التي  الأراضي ، و  

آثѧرت  ى الأراضѧي ، و   ازداد الطلب عل  ان من الأرياف إلى تلك المدن ، و       هذه استقطبت السك  في المدن الرئيسية، و   

هѧذا الارتفѧاع فѧي الأسѧعار المѧصحوب بزيѧادة          نين للسيطرة على إحياء الأرض ، و      بالتالي آثرت القوا  التعديات ، و  

 المباني ، مما أحدث خللاً  فѧي الترآيѧب العمرانѧي للمدينѧة ،             آارتفاع زيادة الكثافة البنائية     الكثافة السكانية أدى إلى   

لجѧوء الكثيѧر     نلاحѧظ    ا ، آمѧ    المرافق العامة والبنيѧة التحتيѧة       ، منها زيادة الضغط على     ٣العديد من المشاآل  نتج عنه   

سѧعار الوحѧدات الѧسكنية ممѧا أدى إلѧى خلѧق            العشوائي على أراضي الدولة لحل مشكلة زيѧادة أ        من الناس إلى البناء     

  .مجتمعات عمرانية عشوائية تفتقر إلى التنظيم والنظافة والمرافق العامة 

  

ولقد أدى تفاقم مشكلة المناطق العشوائية غير الشرعية واستمرار التعدي على أراضي الدولة إلى إهتمѧام الدولѧة           

رار هѧѧذا القطѧѧاع واسѧѧتثمار المجهѧѧود الѧѧشعبي وتنظيمѧѧه ، بوضѧѧع سياسѧѧة لتنميѧѧة وتطѧѧوير هѧѧذه المنѧѧاطق وذلѧѧك لإسѧѧتق

  .فقامت الدولة بتقنين ملكية هذه الأراضي 

  

ات تنظѧر لهѧذه المنѧاطق نظѧرة سѧلبية علѧى أنهѧا نمѧت فѧي غيبѧة مѧن القѧانون ويجѧب                يآانت الدولة في فتѧرة الѧستين      

معѧروف فѧي وسѧط البلѧد ومنطقѧة عѧشش       إزالتها ، لذا فقد قامت الحكومة بإزالة العديد من هذه المناطق مثل منطقѧة      

 هѧذه  بهѧا الترجمان التي تم إزالتها ونقل سكانها ، إلا أن تلك النظرة لم تأخذ فѧي إعتبارهѧا سѧرعة النمѧو التѧي تتميѧز                         

                                                 
  .، والترمذي ، ومسند احمد وباقي مسند المكثرين  رواه البخاري في صحيحه 1

من أحيا أرضاً  ميتة فهي " سنن أبي داوود ، " من أحيا أرضاً  ميتة فهي له ةليس لعرق ظالم حق : " يوجد للحديث عدة مخرجات منها 
 .مسند أحمد ، وصحيح البخاري ، ورواه الترمذي في صحيحه " فية منه له به صدقة له ، وما أآلت العا

  . ة ي المملكة العربية السعود ، هـ١٤٠٨جمادى الآخر ٢٣\ ١٨ المنعقد بجدة من  من الدورة الرابعة لمجمع الفقه الإسلامي٤قرار رقم  2
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% ٤٥إلѧى   % ٢٥المناطق بحيث أصبحت في منتصف السبعينات تمثل في بعض المѧدن المѧصرية مѧا يقѧرب مѧن                 

  .١ من البنية العمرانية بها

  

 التمسك بهذه الفلسفة من جانѧب الحكومѧة المرآزيѧة وعѧدم قѧدرة الإدارة المحليѧة علѧى الإخѧتلاف مѧن جانѧب                ومع

 ، مئبالوضѧع القѧا  وعدم إستطاعتهم القضاء علѧى هѧذه الظѧاهرة أو القيѧام بإزالѧة تلѧك المنѧاطق ، فقѧد نمѧى مѧا يѧسمى              

  .مدينة المصرية وأصبحت المناطق العشوائية حقيقة واقعة في حياتنا اليومية داخل ال

  

فѧѧي ضѧѧوء مѧѧا سѧѧبق يمكѧѧن أن نحѧѧدد ملامѧѧح المѧѧشكلة البحثيѧѧة والتѧѧي يمكѧѧن بلورتهѧѧا فѧѧي أن الإحيѧѧاء آأحѧѧد مبѧѧادئ     

الذي يراه البعض صورة من ( الشريعة آان أحد أساليب تنمية عمران المدن التقليدية ذات القيمة ، بينما وضع اليد        

مناطق العمرانية الغير مخططة والѧذي أنѧتج بيئѧة عمرانيѧة مѧشوهة ،      هو أحد أساليب التعامل مع ال     ) صور الإحياء   

  :وهذه الإشكالية تثير عدداً  من التساؤلات التي تهتم الدراسة بتناولها 

  . آيف أثر مبدأ الإحياء على عمارة وعمران البيئة التقليدية ؟ -

   آيف تعاملت القوانين الوضعية مع أسلوب تملك وتنمية الأراضى ؟-

العمرانѧѧى / هѧѧل يمكѧѧن إعѧѧادة تثبيѧѧـت مبѧѧـدأ الإحيѧѧاء آأحѧѧد مبѧѧادئ التنميѧѧة العمرانيѧѧة فѧѧى الواقѧѧع المعمѧѧارى          -   

  المعاصر ؟ وهل يؤدي هذا إلى حل بعض مشاآل التنمية العمرانية ؟

  

     :الهدف الرئيسي
 مرانيѧѧةإسѧѧتخلاص دور مبѧѧدأ الإحيѧѧاء مѧѧن الѧѧشريعة الإسѧѧلامية فѧѧي تنميѧѧة المجتمعѧѧات الع     يهѧѧدف البحѧѧث إلѧѧى  

 بالمقارنة مع وضع اليد في البيئة العمرانية المعاصѧرة ، واستكѧشاف أوجѧه التѧشابه والإخѧتلاف بينهمѧا بمѧا           التقليدية

يѧسمح بتوجيѧѧه عمليѧѧات تقنѧѧين ملكيѧѧات وضѧѧع اليѧѧد وتوظيفهѧا وإعѧѧادة صѧѧياغتها لتحقيѧѧق التنميѧѧة العمرانيѧѧة فѧѧي البيئѧѧة   

  .المعاصرة 

  

   : الأهداف الثانوية
  -:ف الرئيسي السابق فإنه توجد أهداف ثانوية للدراسة لابد من دراستها وهي آالتالي لتحقيق الهد

  .  في التنمية العمرانيةوأثرهمبدأ الإحياء في  الشريعة الإسلامية  دراسة -

  .وتأثيره على التنمية العمرانية   في البيئة العمرانية المعاصرةوضع اليد دراسة -

  .ن ملكيات وضع اليد في تحسين البيئة العمرانية  دراسة أثر تقني-

  

   :فرضيات البحث
 البحث مجموعة من الفرضيات النظرية ، ومن خلال الدراسة يمكن إستنتاج مدى صѧحة أو خطѧأ هѧذه                    يطرح

  -:الفرضيات ، وهي آالتالي 

  . الأرض تمليك هو أسلوب العمرانية سياسات التنمية  أحد أسباب قصور-١
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  . الإحياءآلما إقترب من) ة المادية للفرد تنمية تتعدى المصلح( وضع اليد تنمية حقيقية آلما أحدث  -٢

 تقنѧين ملكيѧة وضѧع اليѧد هѧو الѧصورة المعاصѧرة لمبѧدأ الإحيѧاء ، ويعمѧل علѧى تحѧسين البيئѧة                 يمكن إعتبار  -٣

  .ين البيئة المحيطة أفراد المجتمع على المشارآة الفعالة في تحسيساعد على تحفيز آما العمرانية المحيطة 

  

  محددات البحث

  .عدم الترآيز على سياسة الدولة في عملية التنمية العمرانية  -

  

    

  

  

  

  

  

  

  

    ثـــة البحــــــــجينهم
   -: المنهج النظري -أ

هج النظѧري للبحѧث علѧى مناقѧشة قѧضية تنميѧة المجتمعѧات العمرانيѧة فѧي البيئѧة التقليديѧة مѧن خѧلال                           نيعتمد الم 

لشريعة الإسلامية وبخاصة مبدأ الإحياء ، وبالتالي تحليѧل أسѧس ومقومѧات النمѧو العمرانѧي للبيئѧة التفليديѧة               ا مبادئ

  .من خلال مبدأ الإحياء 

وفي البيئة العمرانية المعاصرة من خلال القوانين الحديثة المعاصرة والمناظرة لفكرة الإحياء ، وبالتالي نمѧو              

ط نتيجѧة لوضѧع اليѧد علѧى الأراضѧي الفѧضاء ، وعمѧل مقارنѧة بѧين مبѧدأ                      بعض المناطق نمو عѧشوائي بѧدون تخطѧي        

   . الإحياء في البيئة التقليدية ووضع اليد في البيئة المعاصرة 

  - : المقارن المنهج التحليلي-ب

في مصر آنماذج عѧن الإحيѧاء والإقطѧاع فѧي البيئѧة التقليديѧة               والذي يعتمد على دراسة التجارب للوضع القائم        

  .د في البيئة المعاصرة ووضع الي

  :تحفظ 
 مبدأ أقرته الشريعة وسѧنت لѧه        : إحياء الموات ( تحفظ البعض حول قضية مقارنة أمر شرعي         -

 وضѧѧع غيѧѧر قѧѧانوني مخѧѧالف  :وضѧѧع اليѧѧد ( وبѧѧين أمѧѧر غيѧѧر شѧѧرعي  ) القѧѧوانين والتѧѧشريعات 

، والهدف من المقارنة هو المقاربة بين مفهوم الإحيѧاء ووضѧع اليѧد وتوضѧيح           ) دولة  لقوانين ال 

  .تزنةللوصول إلى تنمية عمرانية مإمكانية تشريع وتقنين ملكيات وضع اليد مدى 

) جزيѧرة القرصѧاية     ( الفرضѧية ، أمѧا التجربѧة الثانيѧة          ) عزبѧة الوالѧدة     ( حققت التجربة الأولى     -

  .فتحتاج إلى دراسة وتحليل أمثلة أخرى للتأآيد على الإحتياج آمبدأ أساسي في التقنين 
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يوضح الشكل منهجية البحث في التعامل مع الأراضي الفضاء في البيئة التقليديѧة  والبيئѧة المعاصѧرة مѧن خѧلال                       ) : ١( شكل رقم   

  .الباحثة :المصدر .   مبدأ الإحياء ووضع اليد 

  

  

  

  : البحث هيكل
  .بعة فصول والنتائج والتوصيات يتكون البحث من مقدمة وأر

  .وتتناول التمهيد ، المشكلة البحثية ، الهدف من البحث ، المنهجية المتبعة وأخيراً  هيكل البحث  : المقدمة

   الملكية ومبادئ الإعمار في الشريعة الإسلامية –التنمية العمرانية في البيئة التقليدية : الفصل الأول 

 ملكيѧة الأرض مѧن خѧلال الѧشريعة الإسѧلامية ، مفهومهѧا وتعريفهѧا ، وبالتѧالي                    يتطرق هذا الفصل إلى دراسة    

وأسس التنميѧة العمرانيѧة بمبѧدأ الإحيѧاء       ) الأرض الفضاء   ( تنمية الأرض الموات    دراسة مبدأ الإحياء آأحد مبادئ      

  .والإقطاع ، والمؤسسات المسئولة عن التنمية العمرانية في البيئة التقليدية 

 الملكيѧة والحيѧازة ووضѧع اليѧد مѧن خѧلال القѧوانين               –التنمية العمرانية في البيئة المعاصѧرة       : ي  الفصل الثان 

  الوضعية المعاصرة 

يظهѧѧر فѧѧي بدايѧѧة هѧѧذا الفѧѧصل بدايѧѧة التحѧѧول عѧѧن تطبيѧѧق الѧѧشريعة الإسѧѧلامية فѧѧي التنميѧѧة العمرانيѧѧة ، وبالتѧѧالي   

 الحديثѧة ، ومѧن ثѧم ملكيѧة وضѧع اليѧد وأثرهѧا علѧى                 يتطرق إلى دراسة الملكية والحيازة فѧي ظѧل القѧوانين الوضѧعية            

التنمية العمرانية المعاصرة وآيفية تعامل الدولة مع حالات وضع اليد والتعدي على أملاآها وذلك من خلال تقنѧين              

ملكيات واضѧعي اليѧد علѧى أراضѧي وممتلكѧات الدولѧة ، ومѧن ثѧم التعريѧف بѧالتقنين وآليѧات تقنѧين وضѧع اليѧد علѧى                          

ومѧѧن هنѧѧا تنتهѧѧي الدراسѧѧة النظريѧѧة باسѧѧتخلاص  لعمرانيѧѧة للمنѧѧاطق العѧѧشوائية ،  وأثѧѧره علѧѧى التنميѧѧة اأمѧѧلاك الدولѧѧة

  .مجموعة للعناصر تقوم على أساسها المقارنة بين مبدأ الإحياء وضع اليد 

  

        التنمية العمرانية للأراضي الموات
 )الأراضي الفضاء ( 

رجوع إلى القوانين الوضعية الحديثѧة فѧي        ال
 . البيئة المعاصرة 

الرجѧѧѧوع إلѧѧѧى مبѧѧѧادئ الѧѧѧشريعة فѧѧѧي البيئѧѧѧة  
 .  التقليدية 

 أوجه تحليل ومقارنة مبدأ الإحياء وضع اليد
  الشبه والإختلاف

وضع تصور لمقاربة مفهوم وضع اليد 
 بمفهوم الإحياء من خلال عمليات التقنين
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   بين مبدئي الإحياء ووضع اليد آأساس للتنمية العمرانية رنةالمقا: الفصل الثالث 

  :راسة التحليلية المقارنة في البحث ، حيث يتم عمل ثلاث مقارنات أساسية وهي يعتبر هذا الفصل هو الد

  .المقارنة بين الملكية في الشريعة والقوانين الوضعية  -

 .مبدأ الإحياء ووضع اليد بين الشريعة والقوانين الوضعية  -

 .الإحياء ووضع اليد آأساس للتنمية العمرانية  -

   عزبة الوالدة والقرصاية–رنة لحالات وضع اليد بالمناطق العشوائية دراسة تحليلية مقا: الفصل الرابع 

 لحѧالات وضѧع اليѧد ، فيبѧدأ بدراسѧة وضѧع اليѧد فѧي البيئѧة المعاصѧرة           حليليѧة  دراسѧة ت  يѧتم عمѧل   هذا الفصل في

مѧدن  والنمو العشوائي للمدينة ، والتي نمت بعيداً  عن القوانين الوضعية ، ويهدف هذا الفصل إلѧى دراسѧة وضѧع ال                  

التي نمت بوضع اليد وآيفية تعامل الدولة مع الوضع ومدى التنمية العمرانيѧة التѧي وصѧلت لهѧا هѧذه المѧدن بتقنѧين                         

  .حليليةأوضاع ملكيات وضع اليد وعدم تقنينها ، ومن ثم عمل دراسة تحليلية ومقارنة بين الحالات الت

ى صѧحة الفرضѧيات المطروحѧة ، ومѧن ثѧم تحقيѧق           ة بنتѧائج تجميعيѧة تѧساهم فѧي إثبѧات مѧد            حليليѧ وتنتهي الدراسة الت  

  .الأهداف المرجوة من البحث 

  النتائج والتوصيات : الفصل الخامس 

التѧѧي توضѧѧح أن تقنѧѧين ملكيѧѧات وضѧѧع اليѧѧد ة حليليѧѧيتنѧѧاول هѧѧذا الفѧѧصل خلاصѧѧة الدراسѧѧة النظريѧѧة والدراسѧѧة الت

ن الإحѧѧساس بالملكيѧѧة يѧѧساعد علѧѧى  يѧѧؤدي إلѧѧى الوصѧѧول إلѧѧى وضѧѧع مѧѧشابه لمبѧѧدأ الإحيѧѧاء فѧѧي الѧѧشريعة ، وذلѧѧك لأ    

 ، وأخيѧѧراً  إقتراحѧѧات بالتوصѧѧيات الإهتمѧѧام والѧѧسعى علѧѧى التطѧѧوير والتنميѧѧة والعمѧѧل علѧѧى تحѧѧسين البيئѧѧة المحيطѧѧة 

المستقبلية التي قد يكون لهѧا دور فѧي التنميѧة العمرانيѧة للأراضѧي الفѧضاء بѧدون عѧشوائيات والوصѧول إلѧى تنميѧة                           

  .ائية بتقنين أوضاعها والعمل على تطويرها عمرانية متزنة للمناطق العشو
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٩ 
 

  
  .يوضح الشكل هيكل البحث الذي ستتم من خلاله الدراسة البحثية  ) : ٢( شكل رقم 

١-
 

الملكيѧѧѧѧѧѧѧة بѧѧѧѧѧѧѧين الѧѧѧѧѧѧѧشريعة 
ضعية

والقوانين الو
. 

  
٢-

 
مقارنة بين مبدأ الإحياء في     

الѧѧѧشريعة
ضѧѧѧع اليѧѧѧد فѧѧѧي 

 وو
ضعية 

القوانين الو
. 

٣-
 

الإحيا
س    
ضع اليد آأسا

ء وو
للتنمية العمرانية 
. 

١-
 

تكѧѧѧѧون المدينѧѧѧѧة العѧѧѧѧشوائية   
بعيѧѧѧѧѧѧѧداً  عѧѧѧѧѧѧѧن الققѧѧѧѧѧѧѧوا  

نين 
ضعية 

الو
.  

٢-
 

الدراسة
 ال

تحليلية
. 

 
٣-

 
ضѧѧѧѧع فѧѧѧѧي 

مقارنѧѧѧѧة بѧѧѧѧين الو
عزبѧѧة الوالѧѧدة وبѧѧين جزيѧѧرة 

صاية 
القر

. 
٤-

 
ضѧѧع مѧѧع مبѧѧدأ 

مقارنѧѧة آѧѧل و
الإحيѧѧѧѧѧѧѧاء فѧѧѧѧѧѧѧي الѧѧѧѧѧѧѧشريعة 

الإسلامية 
. 

١-
 

الدولة العثمانية وبداية ال   
تحول
عѧѧѧѧѧن تطبيѧѧѧѧѧق الѧѧѧѧѧشريعة فѧѧѧѧѧي  

التنمية العمرانية 
.  

٢-
 

الملكيѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧي ظѧѧѧѧѧل القѧѧѧѧѧوانين 
ضѧѧѧعية الحديثѧѧѧة فѧѧѧي البيئѧѧѧة 

الو
صرة 

العمرانية المعا
. 

٣-
 

ضѧѧѧع اليѧѧѧد فѧѧѧي ظѧѧѧل     
ملكيѧѧѧة و

ضعية 
القوانين الو

. 
٤-

 
ضعي اليد علѧى      

تقنين ملكية وا
ضي ومم

أرا
ت الدولة 

تلكا
. 

١-
 

ض
ملكية الأر

  
٢-

 
مبدأ الإحياء

 
٣-

 
الإقطاع

 
٤-

 
س التنميѧѧѧѧѧة العمرانيѧѧѧѧѧة 

ѧѧѧѧѧأس
بمبدأ الإحياء

 
٥-

 
ت المѧѧѧسئولة عѧѧѧن  

المؤسѧѧѧسا
مراقبة البيئة التقليدية 
. 

صــــيات
النتاـــــــــائج والتــــــــو

 

صل الرابع
الف

  
نمو المدينة بشكل عشوائي 

- 
ضع اليد 

ت و
دراسة تحليلية لحالا
بالمناطق العشوائية 

–
 عزبة الو

الدة 
صاية

والقر
 

ث
صل الثال

الف
  

ا
لمقارنة بين 

ضع اليد 
الإحياء وو

س للتنمية العمرانية
آأسا

 

صل الثاني
الف

  
التنمية العمرانية في البيئة 

صرة 
المعا

 ال–
ملكية والحيازة 
ضع اليد من خلال القوانين

وو
 

صرة
ضعية المعا

الو
  

صل الأول
الف

  
التنمية العمرانية في البيئة التقليدية 

–
 الملكية ومبادئ الإعمار في 

الشريعة الإسلامية
 

ضع اليد في البيئة 
اللتنمية العمرانية بين مبدأ الإحياء في البيئة التقليدية وو

صرة
المعا

صل
صة الف

خلا
ث
 الثال

 
صل

صة الف
خلا

 الثاني
 

صل
صة الف

خلا
 الأول

 
صل

صة الف
خلا

 ال
رابع
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 الفصل الأول
 

  التنمية العمرانية في البيئة التقليدية

  في الشريعة الإسلاميةالملكية ومبادئ الإعمار
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 ١٠

   ١التنمية العمرانية في البيئة التقليدية:                الفصل الأول 

                            الملكية ومبادئ الإعمار في الشريعة الإسلامية 

                                              
  :تمهيد 

العديد من خصائصها الجوهرية إلا من خلال معرفة المؤثرات الدينية التي تعتبѧر  لا يمكن فهم العمارة الإسلامية و    

 عاملاً أساسياً في إعطائها شخصيتها المتميزة عن سѧائر الطѧرز المعماريѧة الأخѧرى ، فالإسѧلام آѧدين شѧامل قѧد حѧدد          

ربѧه ، وبينѧه وبѧين مجتمعѧه ، ولѧم يتѧرك صѧغيرة ولا آبيѧرة فѧي حيѧاة المѧسلم إلا ووضѧع لهѧا                           أطر العلاقة بين العبѧد و     

الإطار النموذجي الواجب إتباعه ، وعلى ذلѧك فѧإن الإسѧلام مѧا آѧان ليهمѧل مѧسألة تحديѧد نظѧام حيѧاة ومعيѧشة المѧسلم                             

   .٢وفيها بالطبع أسلوب عمارة الأرض

  

إلѧى إظهѧار أثѧر الإحيѧاء علѧى التنميѧة العمرانيѧة فѧي البيئѧة التقليديѧة وتوضѧيح إيجابيѧات البيئѧة                          ويهدف هѧذا الفѧصل      

التقليدية، لذا فسيتم دراسة الملكية في البيئة التقليدية وأهم الطرق التي أدت إلى الملكية في البيئѧة التقليديѧة والتѧي آѧان            

مѧѧن خѧѧلال منظѧѧور الѧѧشريعة الإسѧѧلامية ، ومفهѧѧوم الإحيѧѧاء  منهѧѧا الإحيѧѧاء والإقطѧѧاع ، وبالتѧѧالي سѧѧيتم تعريѧѧف الملكيѧѧة  

  .والإقطاع والآليات المتبعة لملكية الأرض بالإحياء 

                                                 
  ) .رة ما قبل الحداثة فت( الفترة المقصود بها البيئة التقليدية هي منذ ظهور الرسول حتى بدايات الدولة العثمانية  1
  .٢٤ ، ص ٢٠٠٤ ، سلسلة عالم المعرفة ، مطابع السياسة ، الكويت ، العمارة الإسلامية والبيئة:  يحي الوزيري  2
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 ١١

  

  
  
  
  
  

  الفصل الأول
   
  

التنمية 
العمرانية في 
 البيئة التقليدية

 الملكية –
ومبادئ 

الإعمار في 
شريعة ال

 الإسلامية

  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  

 خلاصة
الفصل 
 الأول

   ملكية الأرض١-١
  مفهوم الملكية في الإسلام ١-١-١  
   قواعد الملكية ٢-١-١  
 

   الإحياء٢-١
  مفهوم الإحياء  ١-٢-١  
   الهدف من الإحياء٢-٢-١  
   أنواع الموات   ٣-٢-١  
   شروط ملكية الأرض المحياة٤-٢-١  
   آليات إحياء الموات٥-٢-١  
   شروط إحياء الأرض الموات ٦-٢-١  
   تطبيقات إحياء الموات٧-٢-١  

   الإقطاع٣-١
   أنواع الإقطاع١-٣-١  
  الإقطاع والإختطاط٢-٣-١  

   أسس التنمية العمرانية بمبدأ الإحياء٤-١
  حريم الأرض ١-٤-١  
  الإرتفاق ٢-٤-١  
   القواعد الفقهية لأحكام البنيان٣-٤-١  
  حدد للتنمية العمرانية  خطة الطريق آم٤-٤-١  

 وحاآماً  لها              

 المؤسسات المسئولة عن مراقبة البيئة ٥-١
  العمرانية التقليدية

  القاضي ١-٥-١  
   أهل الخبرة٢-٥-١  
  المحتسب٣-٥-١  
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 ١٢

   ملكية الأرض ١-١
إن الغرائѧѧز الإنѧѧسانية دائمѧѧة الوجѧѧود فѧѧي آѧѧل زمѧѧان و مكѧѧان وتحѧѧت آѧѧل الظѧѧروف ، وليѧѧست متغيѧѧرة مثѧѧل العوامѧѧل  

، فكل إنسان يحاول أن يمتلك و يسيطر ، وهذه غريزة لا تخفى على أحد ، ومن هѧذه الغرائѧز أن         الأخرى آالإقتصاد   

يحѧѧاول أن يتوسѧѧع فѧѧي مكانѧѧه إذا أعطѧѧي الفرصѧѧة وذلѧѧك دون     ول أن يحѧѧسن بيئتѧѧه حѧѧسب إدراآѧѧه ، و  آѧѧل إنѧѧسان يحѧѧا 

وقѧه وعاداتѧه علѧى مѧا        الإضرار بالآخرين ، أو على حساب الآخرين ، وفي محاولاته هذه يطبق أو يفѧرض قيمѧه و ذ                  

 ومن الطبيعي ،يملك أو يسيطر أو يستخدم ، آما يحاول أيضاً أن يتلافى أو حتى أن يوقف تدخل الآخرين في شئونه            

فقد اتفق غالبية العلماء على أن       ، ١ أآثر مما لا يملكون ، فهذه غرائز موجودة دائماً           نأن يهتم عموم الناس بما يملكو     

حѧب البقѧاء ، وذلѧك       القѧرآن يѧربط بѧين غريزتѧي التملѧك و          رية في الإنسان ، وهذا ما جعѧل         حب التملك يعتبر نزعة فط    

، ولذلك تѧرى الإنѧسان يفѧاخر     ) ٤٦ آية رقم  –سورة الكهف   " ( المال و البنون زينة الحياة الدنيا       :" تبعاً لقوله تعالى    

 –سѧورة الكهѧف   " (أآثر منك مالاً وأعز نفѧراً    فقال لصاحبه وهو يحاوره أنا      :" بكثرة ماله و أولاده ، فقال االله تعالى         

   ) .٣٤آية رقم 

  

، أي أن آѧѧل مѧѧا فيѧѧه مѧѧصلحة  ) ملكيѧѧة الدولѧѧة (ولقѧѧد طѧѧرح الإسѧѧلام فكѧѧرة الملكيѧѧة الخاصѧѧة يقابلهѧѧا الملكيѧѧة العامѧѧة     

ضافة إلѧى  للجماعة فهو ملك عام ، ولا يجوز منح امتياز أو تمليك فرد أو جماعة له ، لأن جميع الأفراد بحاجة له ، إ                

اتيѧѧة ، ورقابѧѧة الѧѧسلطة التنفيذيѧѧة ،  ذلѧѧك لابѧѧد للأفѧѧراد مѧѧن المحافظѧѧة علѧѧى الملѧѧك العѧѧام ، وذلѧѧك عѧѧن طريѧѧق الرقابѧѧة الذ   

ولѧيس لѧولاة الأمѧوال أن يقѧسموا بحѧسب أهѧوائهم ، آمѧا يقѧسم الملѧك ملكѧه ،           :" الرقابة الشعبية ، وقد قال ابѧن تيميѧة        و

  .٢"ملاآاً فإنما هم أمناء ونواب ووآلاء ، وليسوا 

  

وبالتالي يسعى الناس إلى امتلاك منزل خاص بهم ، وذلك للإستقرار ولراحة البѧال مѧن خطѧر بقѧائهم وأبنѧائهم مѧن                        

 فعمѧوم النѧاس   غير سقف يجمعهم ، وبهѧذا يѧأمنون علѧى أنفѧسهم ، فالاسѧتقرار والأمѧن همѧا مѧن أساسѧيات الحѧضارة ،                     

دمة هذا التخطيط ضѧمان مكѧان للعѧيش فيѧه ، ومتѧى اسѧتقر الفѧرد                  مستقبل أبنائهم ، ويأتي في مق     يخططون لمستقبلهم و  

آغيره من الأفراد استقر المجتمع وازدهر لفاعلية أفراده في بناء المجتمع في شتى المجالات الإقتѧصادية والѧصناعية       

  . والعمرانية 

  

 فنجѧد النѧاس يجѧدون فѧي      آما أنه من جهة أخرى ، اهتمام النѧاس بمѧا يملكѧون لا يقѧارن باهتمѧامهم بمѧا لا يملكѧون ،                       

صيانة منازلهم وطѧرقهم ومحلاتهѧم أآثѧر مѧن اهتمѧامهم بѧأملاك الغيѧر ، ولهѧذا فѧشلت الإشѧتراآية ، فقѧد افترضѧت أن                  

إقناع وإرغام الناس على تقديم التكافل الإجتماعي على مصلحة ومصير الفرد أمر ممكن التطبيѧق فѧي آѧل مѧستويات             

لخاصة ساعدت على تقليل نفقѧات المجتمѧع علѧى الѧصيانة ، وادخѧار تلѧك النفقѧات                   المجتمع ، وبالتالي نجد أن الملكية ا      

     .٣ في بناء البيئة وتعميرها

                                                 
  .٤٧ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام:  جميل عبد القادر أآبر  1
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  .٥٢ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  3



 الملكية ومبادئ الإعمار في الشريعة الإسلامية                 الفصل الأول                                                                              
 

 ١٣

ѧѧي القѧѧة هѧѧينوالملكيѧѧي العѧѧصرف فѧѧى التѧѧشرعية علѧѧرى درة الѧѧاع ، ويѧѧلاق الإنتفѧѧضي إطѧѧصاص يقتѧѧا اختѧѧا أنهѧѧآم ، 

   :١جمهور الفقهاء أن الملكية تأتي من ثلاث طرق

  .ثبات مثل إحياء الأرض أو وضع شبكة للصيد الإستيلاء أو الإ -١

 .النقل بعد ثبوت الملكية مثل البيع و الهبة  -٢

 .الإبقاء مثل الوراثة  -٣

  .يوضح طرق الملكية في الشريعة الإسلامية  ) ١-١( الشكل رقم وبناءً على ما سبق فإن 

  

  
  

   ) .١٩٩٥، جميل عبد القادر أآبر( الباحثة:  المصدر  -سلامي لإلملكية في الشريعة ا يوضح الشكل طرق ا:  )١-١(شكل رقم 

  

  -:وبالتالي نجد أن الإسلام قد أقر ثلاث حقائق 

حق الأفراد في الملكية ، والآثار و الأخبار عن النبي عليه الصلاة و السلام والصحابة تقرر هѧذه الحقيقѧة ، فѧالنبي             •

      ѧد                       صلى االله عليه و سلم أقرهѧشتري ، ولقѧع ويѧان يبيѧه ، وآѧؤدي دينѧستدين ويѧان يѧد آѧريم      أا ، فقѧرآن الكѧاف القѧض

يأيها الذين آمنوا لا تأآلوا أموالكم بينكم :" الأموال إلى الأشخاص إضافة الإختصاص و الملك ، فقد قال االله تعالى           

، آيѧة     النѧساء  سѧورة ("  بكѧم رحيمѧاً      بالباطل ، إلا أن تكون تجارة عن تراض مѧنكم ، ولا تقتلѧوا أنفѧسكم إن االله آѧان                   

، وقد أمر القرآن الكريم بتوثيق الحقوق ، فأمر بالشهادة على البيوع ، وأمر بكتابة الѧدين ، وأمѧر بأخѧذ                        ) ٢٩ رقم

، آيѧة رقѧم    البقѧرة  سѧورة "   (ضار آاتب ولا شѧهيد    وأشهدوا إذا تبايعتم ولا ي    :" الرهان المقبوضة ، فقال االله تعالى       

٢٨٢ . (  

  

حق الوراثة ، وأن ما يملكه الإنسان يذهب إلى ورثته ، وقد أجمع المسلمون على ذلك إجماعاً معلوماً ثابتѧاً ، حتѧى                         •

صار ذلك أيضاً من الأمور المعلومة من الدين ، ولقد خص الإسلام الميراث بعناية لم يعطه غيره ، فتѧولى القѧرآن     

إن االله أعطѧى آѧل ذي حѧق حقѧه ، فѧلا وصѧية                :"  عليѧه وسѧلم      الكريم بيانه بالتفصيل ، حتى قѧال الرسѧول صѧلى االله           

  .إلا بالثلث : كلمة بويزيد الإمامية في الرواية " لوارث 

  

الثابتة بحكم الإسلام وهѧي حѧق منحѧه االله تعѧالى لعبѧاده ، وهѧي آكѧل الحقѧوق يجѧب أن                    ، و   على الأفراد  حق الملكية  •

فإنه لا ضرر ولا ضرار في الإسلام ، وآل امرئ مسلم عليѧه  يكون استعمالها في دائرة لا يضر فيها بحق الغير ،       

                                                 
   .٥٠، ص  ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  1
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ألا يعتدي على حق غيره ، فإن اعتدى فهو آثم عند االله ، وقد اختلف العلماء في مدى هذا الحق بجوار حق الغير ،                

لѧذلك  فمنهم من وسع في الحق الشخصي ، ولم يلتفت إلى حق الغير إلا إذا آان ثمة اعتداء حقيقي فيدفع الإعتداء ،           

ملكيѧة ، وترتѧب علѧى ذلѧك ضѧرر           لا يقيد المالك في ملكه إلا إذا تجاوز الحدود التي أعطاها االله تعالى له في هѧذه ال                 

، ومنهم من لاحظ حق الغير ، فاعتبره مقيداً للملكية يمنع إطلاقها ، ويتفѧق الجميѧع علѧى أن حѧق المالѧك فيمѧا                         لغيره

العѧارض ، وأنѧه لا يقيѧد لمجѧرد تѧوهم الأضѧرار ، بѧل يقيѧد عنѧد وقѧوع               يملك هو الأصل الثابѧت ، ولا يقيѧد إلا بهѧذا             

    .١بالفعل   الضرر 

  

   مفهوم الملكية في الإسلام ١-١-١
ذآر الفقهاء تعريفات آثيرة للملكية تختلف عباراتها ، وتتقارب مدلولاتها ، فعرفها آمال الدين بن الهمام من فقهاء           

، وهѧذا التعريѧف بѧالأثر ، فالملكيѧة مѧن آثاراهѧا ومظاهرهѧا                " ابتѧداءً إلا لمѧانع      بأنها القدرة علѧى التѧصرف       :" الحنفية  

القدرة على التصرف الذي يستمده من تلقاء نفسه إلا لمانع شرعي يمنعه من التصرف ، وآأنه بهذا يقѧرر أن الملكيѧة                    

  .٢ لا إذا وجد مانع معنى نسبي يحدد الصلة بين الإنسان و الأشياء ، وتظهر ثمرته في القدرة على التصرف إ

  

  

الملѧك حكѧم شѧرعي    :" ولقد وجد في آتب المالكية تعريѧف للملكيѧة يفيѧد اسѧتمرارها ، وهѧو مѧا قالѧه الإمѧام القرافѧي            

، وهѧذا التعريѧف   " مقرر في العين أو المنفعة ، يقتضي تمكين من يضاف إليه من انتفاعه بالشئ وأخذ العѧوض عنѧه                  

 ، وذلك مبدأ إسلامي مقرر ثابت ، لأن الحقوق في الإسѧلام لا تثبѧت مѧن تلقѧاء                    يبين مصدر حق الملكية و هو الشارع      

نفѧѧسها أو بأسѧѧبابها ، بѧѧل الحقѧѧوق آلهѧѧا تѧѧستمد مѧѧن الѧѧشارع وهѧѧو االله تعѧѧالى ، فكѧѧل الحقѧѧوق الѧѧشرعية تثبѧѧت فѧѧي الѧѧشرع 

 تثبѧت الحكѧم بѧذاتها ، إنمѧا      الإسلامي بحكم االله تعالى ، و الأسباب التي يباشرها المسلم هي أسباب جعلية ، أي أنهѧا لا                 

  .٣ تثبتها لجعل الشارع الحكيم لها مثبتة

  

وإذا آانت الملكية لاتثبت إلا بحكم من الشارع ، فهي بلا ريѧب مقيѧدة بمѧا يقيѧدها بѧه الѧشارع ، وليѧست مطلقѧة عѧن                    

 بالنѧسبة للإنѧسان   قيود الشرع ، لأنه لا شيء فيما يختص به الإنسان يكون اختصاصه مطلقاً ، إنما آل ما في الوجѧود        

مقيѧѧد ، فالحريѧѧة ليѧѧست مطلقѧѧة ، وآѧѧذلك الملكيѧѧة ليѧѧست مطلقѧѧة ، ولقѧѧد ذآѧѧر بعѧѧض الفقهѧѧاء أن الملكيѧѧة المطلقѧѧة هѧѧي الله   

اعلم أن ابѧن عقيѧل ذآѧر فѧي     :" سبحانه وتعالى ، مانح آل إنسان خلقه وما يتصل به ، ولقد قال ابن رجب في قواعده            

، لك الأعيان خالقها سبحانه وتعالى     على أن العباد لا يملكون الأعيان ، إنما ما         الواضح في أصول الفقه إجماع الفقهاء     

                                                 
 ، مجلة رسالة الإسلام ، الإقتصاد الإسلامي) : أستاذ الشريعة الإسلامية في آلية الحقوق بجامعة القاهرة (تاذ الشيخ محمد أبو زهرة  الأس 1

 .١٢٧ - ١٢٥ ، ص ٤٢العدد 
  .١٢٨ ، ص المرجع السابق  2
  .٢٠٠٨ارس  ، القاهرة ، م  ، مجلة المستثمرونالخصخصة في ميزان الشريعة: محمد عمر الحاجي .  د 3
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وأن العباد لا يملكون سوى الإنتفاع بها على الوجه المѧأذون بѧه شѧرعاً ، فمѧن آѧان مالكѧاً لعمѧوم الإنتفѧاع فهѧو المالѧك                              

   .١"المستعير وغير ذلك ومستأجر المطلق ، ومن آان مالكاً لنوع منه فملكه مقيد ، ويختص بنوع خاص يمتاز به آال

  

 الله تعѧالى خѧالق آѧل شѧيء ، وأن الملكيѧة         ومما سبق نجد أن الملكية المطلقة بمعنѧى الإطѧلاق الكامѧل لا  تثبѧت إلا                

الفردية للناس مقيدة ، واختلافها في مقدار القيد ، فمن آان يملك العѧين فإنѧه يملѧك التѧصرف فيهѧا ، والإنتفѧاع بهѧا           

كѧѧل الوجѧѧوه المقѧѧررة للإنتفѧѧاع المѧѧشروع ، ولا تعتبѧѧر بزمѧѧان وتنتقѧѧل بѧѧالميراث ، أمѧѧا ملكيѧѧة المنѧѧافع    انتفاعѧѧاً عامѧѧاً ب

  .فمقيدة بالزمان ، ومقيدة بوجوه الإنتفاع التي قيده بها مالك العين 

  

يѧه  وبقراءة القرآن الكريم و الѧسنة النبويѧة ، نجѧد أنهѧا تѧصرح بحѧق الملكيѧة للأفѧراد ، فيقѧول الرسѧول صѧلى االله عل                             

آѧل المѧسلم علѧى المѧسلم     :" ، آمѧا يقѧول عليѧه الѧصلاة و الѧسلام       " لا يحل مѧال امѧرئ مѧسلم إلا بطيѧب نفѧسه              :" وسلم  

، اً شخصياً ، وإن طلب الإنفاق في الشدائد والحروب يزآي أن الإسلام يعتبر الملكية حق            " حرام دمه و ماله وعرضه      

ي سبيل االله آمثل حبة أنبتت سبع سѧنابل فѧي آѧل سѧنبلة مائѧة حبѧة                   مثل الذين ينفقون أموالهم ف    :" وفي ذلك قوله تعالى     

يأيهѧا الѧذين آمنѧوا أنفقѧوا مѧن طيبѧات مѧا آѧسبتم ، وممѧا                   :" ، آما قال تعالى     "واالله يضاعف لمن يشاء واالله واسع عليم        

 أن االله غنѧي  أخرجنا لكم من الأرض ، ولا تيممѧوا الخبيѧث منѧه تنفقѧون ، ولѧستم بآخذيѧه إلا أن تغمѧضوا فيѧه واعلمѧوا            

، وإن ظواهر هذه النصوص بلاريب تفيد أن الإنسان يملك الأموال بمقتضى حق شخѧصي فѧردي ، وإن آѧل               " حميد  

  .ذلك يستمده من أمر الشارع الإسلامي 

  

ولقد وجدت أحوال خاصة آان التشديد في طلب الإنفاق فيها يبلغ درجة سلب الملكية عن مالكهѧا ، وذلѧك فѧي حѧال                    

   :ما يكون المسلمون في ميدان القتال ، يروي ذلك أبو سѧعيد الخѧدري حѧال النبѧي فѧي سѧفره وشѧده فقѧال           السفر ، وعند  

من آان معه فضل زاد فليعد به على مѧن لا زاد لѧه ، ومѧن آѧان لѧه      : آنا في سفر ، فقال النبي صلى االله عليه وسلم        " 

                 ѧناف الأمѧن أصѧا        فضل ظهر فليعد به على من لا ظهر له ، وأخذ يعدد مѧا إلا مѧن أموالنѧا مѧيس لنѧا أن لѧى ظننѧوال حت

  .٢"يكفينا 

  

وإن هذا التوزيع الخاص لا يدل على أن أصل الملكية لا يثبت إلا بإذن الحاآم ن بل إنѧه يѧدل علѧى أن التوزيѧع فѧي                       

عية أن الѧѧѧضرورات تبѧѧѧيح  الѧѧѧشدة يجѧѧѧب أن يكѧѧѧون علѧѧѧى أسѧѧѧاس دفѧѧѧع الѧѧѧضرورة القائمѧѧѧة ، ومѧѧѧن المقѧѧѧررات الѧѧѧشر       

إن جعل الإسلام للملكية حقاً للأفراد وليست تنظيماً اقتѧصادياً فقѧط هѧو صѧورة مѧن احتѧرام الشخѧصية          المحظورات، و 

  .الإنسانية وتكريم الإنسان في هذه الأرض 

  

                                                 
 ، مجلة رسالة الإسѧلام ،  الإقتصاد الإسلامي) : أستاذ الشريعة الإسلامية في آلية الحقوق بجامعة القاهرة  ( الأستاذ الشيخ محمد أبو زهرة       1

  .١٢٩ ، ص٤٢العدد 
 ، مجلة رسالة الإسѧلام ،   الإسلاميالإقتصاد) : أستاذ الشريعة الإسلامية في آلية الحقوق بجامعة القاهرة   (الأستاذ الشيخ محمد أبو زهرة       2

   .١٣٠  ، ص٤٢العدد 
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أجاز الإسلام انتزاع الملك جبراً عن صاحبه للمرافق العامة ، على أن يعوض المالك بثمن المثل بغيѧر بخѧس                    ولقد  

هاء بأنه إذا ضاف المسجد الجѧامع علѧى أن يѧسع المѧصلين جѧاز هѧدم الѧدور التѧي حولѧه ،                   ولا شطط ، ولقد صرح الفق     

  .وتعويض أهلها ، وإدخال أرضها فيه 

  

وبالتالي فإن التدخل في الملكية بأي نوع من أنواع التدخل هو من قبيل التدخل فѧي حѧق ثابѧت لا يجѧوز إلا إذا آѧان            

قررات الشرعية أنه يدفع الضرر الكبير بالضرر الأصѧغر ، وبالتѧالي   وقعاً لضرر أشد من ضرر االإنتزاع ، فمن الم    

المحقѧѧق مѧѧن الإنتѧѧزاع أقѧѧل مѧѧن النفѧѧع الثابѧѧت  فإنѧѧه إذا ترتѧѧب علѧѧى انتѧѧزاع الأمѧѧلاك ضѧѧرر اقتѧѧصادي ، أو يكѧѧون النفѧѧع  

ولا يѧزول إلا  بالإمتلاك ، فإنѧه لا تنѧزع الملكيѧة ، آمѧا أنѧه لا تنѧزع إذا تѧساوى النفعѧان ، لأن الإمѧتلاك هѧو الأصѧل ،                         

  .١العارض

  

     قواعد الملكية  ٢-١-١
ترتبط عملية التنمية العمرانية أساساً بنوعية الملكية العقارية ، وذلك لما لها من تأثير مباشѧر علѧى اختيѧار المواقѧع                   

 هامѧاً فѧي   انب الهام و الواقعي للتنمية العمرانية ، آما أنها تعتبѧر أساسѧاً  استعمالات الأراضي ، فهي تمثل الج     وتوزيع  

اقتصاديات هذه التنمية ، وإذا آانت الملكية في المدينة الإسلامية القديمة قد آلت إلى أصѧحابها بѧصورة مختلفѧة سѧواء          

بالمنح أو الإقطاع أو الإستهلاك أو وضع اليد ، إلا أنها في النهاية تѧصبح ملكيѧة مطلقѧة ، وتѧنظم الѧشريعة الإسѧلامية                          

لملكية في المدينة الإسلامية توزع بالتساوي المطلق إلا في إقطاع القبائѧل ، فكانѧت               أسلوب التصرف فيها ، ولم تكن ا      

 ѧѧات المѧѧروف وإمكانѧѧاً لظѧѧوزع تبعѧѧة ،   ستفيدينالأرض تѧѧة أو الإجتماعيѧѧرية أو القبليѧѧات الأسѧѧاً للإرتباطѧѧذلك تبعѧѧوآ ، 

    ѧر الѧي    فتظهر ملكية الأرض في صورة قطع مختلفة الأشكال و المساحات والتوجيه ، الأمѧسيج العمرانѧى النѧذي أعط

             للبيئѧѧѧة التقليديѧѧѧة خصائѧѧѧصها المميѧѧѧزة ، خاصѧѧѧة تلѧѧѧك المѧѧѧدن التѧѧѧي نمѧѧѧت وتطѧѧѧورت مѧѧѧع النمѧѧѧو والتطѧѧѧور الإجتمѧѧѧاعي 

    .٢ الإقتصادي للمجتمع على مدى الأزمات المتعاقبة ، وليست المدن الدفاعية أو التي قسمت آإقطاعيات للجندو

  

ئѧة التقليديѧة ، نلاحѧظ أن الѧشريعة آانѧت تѧدفع إلѧى الملكيѧة للأفѧراد أو الجماعѧة ، بحيѧث            وبملاحظة الأعيان فѧي البي  

ان مѧѧن يكѧѧون المѧѧستخدم والمالѧѧك والمѧѧسيطر فريѧѧق واحѧѧد ، وذلѧѧك للوصѧѧول إلѧѧى الأمѧѧن و الإسѧѧتقرار ، واللѧѧذان يعتبѧѧر   

، لѧذلك إذا آانѧت الأعيѧان        يѧر   امهم بѧأملاك الغ   هتمѧام النѧاس بمѧا يملكѧون لا يقѧارن باهتمѧ            أساسيات الحضارة ، آما أن إ     

تحت سيطرة فريق واحد ، تكون البيئة في أفضل وضѧع ممكѧن لهѧا مѧن حيѧث اهتمѧام النѧاس بهѧا ، وبѧذلك تقѧل نفقѧات                            

   .٣  تلك النفقات في بناء البيئة وتعميرهاالمجتمع على صيانة ملكياته وادخار

  

                                                 
 ، مجلة رسالة الإسѧلام،  الإقتصاد الإسلامي) : أستاذ الشريعة الإسلامية في آلية الحقوق بجامعة القاهرة   (الأستاذ الشيخ محمد أبو زهرة        1

   .١٣٤ ، ص ٤٢العدد 
،  منظمة العواصم والمدن الإسلامية   ، الحلقة الدراسية الرابعة ،     الحضريماري و نهج الإسلامي للتصميم المع   الم: عبد الباقي إبراهيم    .  د  2

  .١٤ ، ص ١٩٩١الرباط ، المملكة المغربية ، 
  .٥١ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  3
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مية ، وأدت اجتهادات العلماء إلى آراء مختلفة        ويعتبر موضوع الملكية من المواضيع المتشعبة في الشريعة الإسلا        

وتوجѧد قاعѧدتين    فѧي ملكيѧة وسѧيطرة الفريѧق الواحѧد ،      ومتعارضة أحياناً في بعض الإجتهادات ، إلا أنها جميعاً تتفѧق          

والѧذي يوضѧح العنѧصرين     ) ٢-١( الѧسيطرة ، آمѧا هѧو موضѧح بالѧشكل رقѧم       و  الحاجѧة   :1 رئيسيتين لإثبات الملكيѧة   

  .للملكية  الرئيسيين

  

 يѧرى أن الملكيѧة تكѧون    حيѧث أحد القواعد الهامة في الملكية هو الحاجة ، وهي قاعدة هامѧة فѧي الѧشرع ،       :حاجةال

أن الشرع لѧه  :" يقول القرافي رحمه االله لشرع يرى أنه لا يشرع فيه الملك ، و، أما مالا حاجة فيه فإن اللحاجة  فقط  

مѧن أساسѧيات هѧذه القاعѧدة أن لا          ، و ٢" ، ومѧالا حاجѧة فيѧه لا يѧشرع فيѧه الملѧك               قاعدة ، وهو إنما يملك لأجل الحاجѧة         

 فѧѧلا يجѧѧب أن  "لا ضѧѧرر ولا ضѧѧرار  "   :الرسѧѧول صѧѧلى االله عليѧѧه وسѧѧلم   تѧѧسب الѧѧضرر للغيѧѧر وذلѧѧك تطبيقѧѧاً لقѧѧول    

  .تتعارض قاعدة الحاجة مع هذا الحديث 

لѧم ينتفѧع بهѧا بѧأن تѧصان وتعѧدل وتبنѧى و تهѧدم ، فلѧن                  تستثمر الشريعة السيطرة في المالك ، فѧالعين إذا          : السيطرة  

تكون مفيدة لمستخدميها ، أى أن أيّ عين لابد وأن يسيطر فريق له الإنتفاع و التصرف السائغ شѧرعاً لا ينازعѧه فيѧه       

 أو  منازع ، لأن الإنتفاع لا يكتمل بالتنازع بين الناس ، ومعظم تعاريف الملكية ، إن لѧم تكѧن جميعهѧا تѧذآر الѧسيطرة                        

:" حق التصرف أو المقدرة على التصرف آشرط للملكية ، فقد عرف ابن تيميѧة مѧن المѧذهب الحنبلѧي الملكيѧة بقولѧه             

، وعرفѧه القاضѧي حѧسين بѧن محمѧد المѧروذي مѧن المѧذهب الѧشافعي          " هو القدرة الشرعية على التصرف في الرقبѧة    

 تملѧѧك لإسѧѧتحالة ج العلمѧѧاء أن هنѧѧاك أشѧѧياء لابأنѧѧه اختѧѧصاص يقتѧѧضي إطѧѧلاق الإنتفѧѧاع و التѧѧصرف ، ومѧѧن هѧѧذا يѧѧستنت

  . أي أن قاعدتي الحاجة والسيطرة دون الإضرار بالآخرين هما مدخلان لإبتداء الملكيةالسيطرة عليها ،

  

  
  

  .يوضح الشكل العنصرين الأساسيين في قواعد الملكية وهي الحاجة والسيطرة ) : ٢-١(شكل رقم 

   ) .١٩٩٥جميل عبد القادر أآبر  ، ( الباحثة:                المصدر     

                                                 
   .٥٢، ص  ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، معمارة الأرض في الإسلا: جميل عبد القادر أآبر  1
  .٥٢المرجع السابق ، ص  2

ريعة قواعد الملكية في الش
 الإسلامية

 الحاجـــــــة الســـــيطرة

قاعѧѧѧѧѧدة هامѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧي   
الѧѧѧѧشرع ، وهѧѧѧѧي أن  
الملكية تكون للحاجة   

 .فقط 

تعѧѧѧرف الملكيѧѧѧة بأنهѧѧѧا   
الѧѧѧѧѧѧѧѧѧسيطرة أو حѧѧѧѧѧѧѧѧѧق 
التѧѧѧصرف أو المقѧѧѧدرة  
 على التصرف آѧشرط   

 .للملكية 
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وبناءً على هاتين القاعدتين نجد أن الأراضي غير المملوآة آالصحاري والموات ليѧست ملكѧاً لأحѧد ، وذلѧك لأنѧه            

   .١ لايمكن لأحد السيطرة على الصحراء
  

 ) ٣-١( الإقطѧاع ، ويظهѧر ذلѧك فѧي الѧشكل رقѧم       إتجѧاهين همѧا الإحيѧاء و   كون مѧن خѧلال   الموات ترض  الأملكية  و

  .٢والذي يوضح نظم الملكية للأراضي الموات والهدف من ملكيتها 

  

  

  

  

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  

  الباحثة :   المصدر .يوضح نظم الملكية من خلال الإحياء والإقطاع ) : ٣-١(شكل رقم 

                                                 
  .٥٣ ، ص ١٩٩٥، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام :  جميل عبد القادر أآبر  1
  .٥٥المرجع السابق ، ص  2

 النظم المؤدية لملكية الأرض وفقاً  للشريعة الإسلامية

 الملكـــــــــية

ض الممـ
عـــدم إحــــــياء الأر

ــلوآة
ضي غير المسـلمين 

ب من أرا
ما خـر

ض بالزراعة أو السكنى 
تهـــيئة الأر

 

إقـــطاع تمليك
 

  :أراضي الإقطاع
   الصوافي-
  أراضي بيت المال -

  :الهدف 
  الحث على العمل
  استثمار المجهودات
  إعمار الأرض

 الســــيطرة ـــــــةجالحا

  الإحـــــياء-١  الإقطاع-٢

إقطاع إرفاق
إقطاع إستغلال 
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  ــــاء   الإحيـــ٢-١
إن الإحيѧѧاء هѧѧو البѧѧذرة التѧѧي جعلѧѧت مѧѧن البيئѧѧة التقليديѧѧة مجموعѧѧة مѧѧن الأمѧѧلاك الفرديѧѧة ، فقѧѧد آѧѧان الإسѧѧتيلاء علѧѧى    

الأراضي أمراً شائعاً في القرون الأولѧى للإسѧلام ، حيѧث أنѧشئت المѧدن فѧي المنѧاطق المفتوحѧة أو التѧي أسѧلم أهلهѧا ،                

اتѧساع رقعتهѧا ، لѧذا فقѧد حظѧي موضѧوع إحيѧاء الأرض باهتمѧام آبيѧر                    وعاشت هذه المدن إزدهاراً مفاجئاً مما تطلب        

ودراسة مستفيضة من العلماء ، وآانت الأراضي غير المملوآة وغير المستخدمة تسمى بالموات ، آمѧا آانѧت هنѧاك          

 مѧن أحيѧا أرضѧاً مواتѧاً    :" مبادئ وأعراف متبعة لامتلاك هذه الأراضي عملاً بحѧديث الرسѧول صѧلى االله عليѧه وسѧلم               

  .١ "فهي له 

  

  -: ٢  نوعان القول أن الأراضيوبالتالي فإنه يمكن 

وهي الأرض العامرة بزرع أو ببناء ، فإن آانت مملوآة لشخص بالإحيѧاء أو بالѧشراء                 :   الأرض العامرة  •

  .فهي له ، وإن لم تكن مملوآة فتملك بالسبق إليها وحيازتها بقصد التملك 

لأرض الخاليѧѧة مѧѧن البنѧѧاء و الѧѧزرع ، والتѧѧي تحتѧѧاج إلѧѧى جهѧѧد إنѧѧساني   وهѧѧي ا :  الأرض الميتѧѧة أو المѧѧوات •

 :لإحيائها ، وهي نوعين 

  .وهو مالم تعرض عليها الحياة من قبل ، آالبوادي و البراري :     الموات بالأصل -أ

   . وهو ما عرض عليه الخراب والموت بعد الحياة والعمران :  الموات بالعارض -ب

  

  ء الإحيامفهوم  ١-٢-١

المراد بالإحياء هنا هو الإحياء النѧسبي ، وذلѧك لأن االله وحѧده هѧو الѧذي يحيѧي المѧوتى ، أمѧا المѧوات فهѧي الأرض                   

وهناك خلاف بين المذاهب في تعريف الأرض الموات ، وبالتالي في الحكم عليهѧا ، فلقѧد عرفهѧا الحنفيѧة أنهѧا            ،  البور

 وليست ملكاً لأحد ، ولم تكن من مرافق البلد آأن تكون محتطبѧاً          الأرض التي لم يكن فيها أثر زراعة ولا بناء لأحد ،          

لأهل القرى أو مرعى دوابهم وما شابه ذلك ، وأن تكون خارجة عن البلѧد ، بحيѧث إذا وقѧف علѧى أدناهѧا مѧن العѧامر                  

اضѧѧي منѧادٍ بѧأعلى صѧѧوته لѧم يѧѧسمعه أقѧرب النѧاس إليهѧѧا مѧن العѧѧامر ، وبالتѧالي نجѧد أن هѧѧذا التعريѧف يخѧѧرج آѧل الأر          

المحيطѧѧة بالعѧѧامر مѧѧن الإحيѧѧاء ، لأنهѧѧا لا تعتبѧѧر مواتѧѧاً فѧѧي المѧѧذهب الحنفѧѧي ، فالأراضѧѧي المتاخمѧѧة لأرض معمѧѧورة     

آمزرعѧѧة لا يمكѧѧن إحياؤهѧѧا ، وآѧѧذلك الأراضѧѧي التѧѧي هѧѧي خѧѧارج أسѧѧوار المѧѧدن ، علمѧѧاً بѧѧأن مبѧѧاني البيئѧѧة التقليديѧѧة         

  .٣متلاصقة 

  

مذهب الحنفي في اشتراط البعد عن العامر ، فالموات عند الشافعية آمѧا    خرى فلا تتفق مع ال    الأأما المذاهب الثلاثة    

بѧلاد  :"  ، وقѧال الѧشافعي    " ن متѧصلاً بعѧامر      هѧو آѧل مѧالم يكѧن عѧامراً ولا حريمѧاً لعѧامر وإن آѧا                 :" عرفه المѧواردي    

                                                 
  .٥٥ ، ص ١٩٩٥الة ناشرون ، بيروت ، ، مؤسسة الرسعمارة الأرض في الإسلام :  جميل عبد القادر أآبر  1
                                           ١٩٩٢، الجزء السادس، آتاب إحياء الموات، دار الكتب العلمية، رد المحتار على الدر المختار): إبن عابدين( محمد أمين بن عمر  2

٢٠٠٨ -٧ -٢٥   net.islamweb.www                      
  . ، باب إحياء الموات ، الشبكة الإسلامية محاضرة شرح زاد المستنقع:  الشيخ محمد مختار الشنقيطي  3

www.audio.islamweb.net/audio/index.    2008- 07- 25 
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 وفنѧاء ومѧسيل     المسلمين شيئان عامر وموات ، فالعامر لأهله آل ما صلح به العامر إن آان مرفقѧاً لأهلѧه مѧن طريѧق                     

، وعنѧد  "  الدارسѧة  بماء أو غيره ، فهو آالعامر في أن لا يملك علѧى أهلѧه إلا بѧإذنهم ، والمѧوات هѧو الأرض الخѧرا            

المالكية هو الأرض التي لا مالك لهѧا ولا ينتفѧع بهѧا ، وعرفهѧا الحنابلѧة بأنهѧا آѧل أرض بѧائرة لѧم يعلѧم أنهѧا ملكѧت أو                                  

    .١ ملكها من لا عصمة له

  

المواردي الرأي القائل بأن مѧن شѧروط المѧوات البعѧد عѧن العѧامر ، وذلѧك لأن المعمѧول بѧه ممارسѧة النѧاس                            وينتقد  

لإحياء المتصل بالعامر من الموات ، وإلا لما التصقت المباني آمѧا هѧو الحѧال فѧي معظѧم المѧدن الإسѧلامية ، ولبقيѧت                        

            ѧا ملاصѧاً مѧت يومѧا آانѧاء ، لأنهѧا    رقع آبيرة داخل المدن من غير إحيѧع إحياؤهѧامر ومنѧق    ٢قة للعѧع يوافѧذا الواقѧوه ،

رأي الجمهور من الفقهاء ، آما يجوز إحياء الأرض غير العامرة حتى وإن آانѧت داخѧل العѧامر ، فقѧد قѧال أحمѧد بѧن         

حنبل في رواية أبي صقر ، وقد سѧئل عѧن رجѧل أحيѧا أرضѧاً ميتѧةً ، وأحيѧا آخѧر أرضѧاً بجانѧب أرضѧه ، وبقيѧت بѧين                                 

لѧيس لهمѧا أن يمنعѧاه ، إلا أن    :" ، فجاء رجل فدخل بينهما على الرقعѧة ، فهѧل لهمѧا أن يمنعѧاه ؟ فقѧال      القطعتين رقعة  

  " .يكونا أحيوها 

  

وبالتالي نجد أنه يمكن الإحياء بالقرب من العامر أو بعيداً عنه ، فقد آѧان عرفѧاً متبعѧاً ومطبقѧاً ، بغѧض النظѧر عѧن                  

رض المعطلة التي لا ينتفع بها لإنقطاع الماء لمقصود بالأرض الموات أنها الأن افإ  وبالتالي ، ٣ اختلاف الفقهاء فيه 

عنها أو لإستيلاء المياه أو الرمال ، أو التفاف القصب أو الأشجار ، وغير ذلك مѧن الأمѧور الموجبѧة لتعطيلهѧا وعѧدم                         

  .الإنتفاع بها 

  

               ѧا آانѧد مѧا بعѧت          أما الإحياء فالمراد به جعل الأرض صالحة للإنتفاع بهѧا إن آانѧاء لهѧب المѧك بجلѧة ، وذلѧت معطل

خالية من الماء ، أو بتجفيفها بعد ما آانت مغمورة بالماء ، وغير ذلك من الأمور التي توجب الإنتفѧاع بهѧا بعѧد مѧا           

  .٤ آانت غير صالحة للنفع

  

    الهدف من الإحيـــــاء٢-٢-١
س ومعѧونتهم والرفѧق بهѧم ، وإحيѧاء المѧوات           قصدت الشريعة الإسلامية من تمليك المحيѧي لѧلأرض ، مѧساعدة النѧا             

يعѧѧين علѧѧى حѧѧصول الخيѧѧر لعمѧѧوم المѧѧسلمين وخѧѧصوصهم ، فيحѧѧصل الخيѧѧر لعمѧѧومهم بإحيѧѧاء الأرض بالزراعѧѧة ،        

فيستغني المسلمون عن غيرهم بوجود الزرع والنبات ، آمѧا أن فيѧه منفعѧة خاصѧة إذا بنѧى بيتѧاً ليѧسكنه ، ويكѧون فيѧه                      

  .٥ الرفق له ولأهله
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إحياء الموات واجب ديني يدل على حيوية التشريع الإسѧلامي بدعوتѧه إلѧى الإسѧتثمار والتعميѧر وإخѧصاب                   ويعتبر  

الحياة بالخير ، ليساعد ذلك على تحقيق أهداف خلافة الإنسان في الأرض وتيسير حرآيѧة الإعمѧار ، فѧدعت مبادئهѧا                  

االله وشكره على نعمه والتمتѧع بѧالحلال الطيѧب          الناس إلى التوسع في العمران والإنتشار في الأرض لتعميق الإيمان ب          

هѧو الѧذي جعѧل لكѧم الأرض         :" الذي يعطي القوة ويحقق الكرامة للإنسان ، ومن أساليب الدعوة إلى ذلك قوله تعѧالى                

   :، وقѧول الرسѧول صѧلى االله عليѧه وسѧلم       ) ١٥ آيѧة رقѧم   –سورة الملك   " ( ذلولاً فامشوا في مناآبها وآلوا من رزقه        

 "  ѧدقة                      ما مѧه صѧه بѧان لѧة إلا آѧسان أو بهيمѧر أو إنѧه طيѧل منѧاً فيأآѧزرع زرعѧاً أو يѧرس غرسѧسلم يغѧي  ١"ن مѧوف ،  

  .٢ "من أحيا أرضاً ميتة فهي له ، وما أآلت العافية منها فهي له صدقة :" حديث آخر قوله صلى االله عليه وسلم 

  

    أنواع الموات ٣-٢-١
  -: ٣ت إلى قسمينقسم الإمام محمد بن إدريس الشافعي الموا

وبالتѧѧالي فهѧѧذه الأرض لا مѧѧوات آѧѧان عѧѧامراً لمѧѧسلمين ثѧѧم ذهبѧѧت عمѧѧارتهم ، فѧѧصار مواتѧѧاً لا عمѧѧارة فيѧѧه ،    •

  .يملكها إلا أهلها ، ولا يجوز لأحد إحياءها أو إمتلاآها إلا أهلها 

المѧوات الѧذي   موات لم يملكه أحد في الإسلام بعرف ولا عمارة ، ملك في الجاهلية أو لم يملѧك ، وذلѧك هѧو      •

 .      ٤" من أحيا مواتاً فهو له :" قال عنه الرسول عليه الصلاة والسلام 

  

  شروط ملكية الأرض المحياة  ٤-٢-١
لا يѧѧشترط لملكيѧѧة الأرض المحيѧѧاة أن تѧѧسكن أو تѧѧزرع ، إنمѧѧا تهيئتهѧѧا فقѧѧط للزراعѧѧة أو الѧѧسكن ، وفѧѧي هѧѧذا يقѧѧول        

ي قد أخطأوا باعتبار الأرض المحياة لا يمكن تملكهѧا إلا بѧالزرع         أن بعض الشافع  ) وهو شافعي المذهب    ( المواردي  

  .أو بالغرس ، فكان ذلك بمثابة من لا يملك مسكنه 

  

الإحياء الذي يملك به أن يعد الأرض لما يريده ، ويرجع في ذلك إلى العرف ، لأن الرسول صلى االله عليѧه وسѧلم    ف

        ن آѧѧان يريѧѧده للѧѧسكن ، فيبنѧѧي سѧѧور الѧѧدار مѧѧن اللѧѧبن والطѧѧوب   أطلѧѧق الإحيѧѧاء ولѧѧم يبѧѧين ، فحمѧѧل علѧѧى المتعѧѧارف ، فѧѧإ 

الطين والجص إن آانت عاداتهم ذلك ، أو القصب والخشب إن آانت عѧاداتهم ذلѧك ، ويѧسقف وينѧصب عليѧه البѧاب                      و

   .٥نصب عليه البابلأنه لا يصلح للسكن بما دون ذلك ، فإن أراد حظيرة بنى الحائط و

  

                                                 
 . رواه مسلم في صحيحه  1
  ٣٦٢، ص١٩٧٤ ، تحقيق محمد خليل هراس ، دار الفكر للطباعة و النشر، آتاب الأموال:  الإمام الحافظ أبي عبيد القاسم بن سلام  2
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يبنѧي بمثѧل مѧا يبنѧى بѧه          لا يكون الإحياء ما عرفه الناس إحياءً لمثل المحيا ، إن آان مسكناً ف             وإنم:" ويقول الشافعي   

          وهكѧѧذا مѧѧا أحيѧѧا الآدمѧѧي مѧѧن منѧѧزلٍ لѧѧه أو لѧѧدواب مѧѧن حظѧѧار ،مثلѧѧه مѧѧن بنيѧѧان حجѧѧر أو لѧѧبن أو مѧѧدرٍ يكѧѧون مثلѧѧه بنѧѧاءً  

  .نى الإحياء ومن هذا يتضح أن الأعراف هي التي تحدد مع ، ١ ......."أو غيره 

  

  الموات الأرض  إحياء آليات   ٥-٢-١
للإحياء هي آل ما لزم من الأعمال للوظيفة المحياة الأرض من أجلها ، وذلك بنѧاءً علѧى عѧرف                الأعمال المطلوبة   

وصѧفة الإحيѧاء معتبѧرة بѧالعرف فيمѧا يѧراد لѧه              :" أهل المنطقة التي بها الأرض المѧوات ، وفѧي هѧذا يقѧول المѧواردي                 

ء ، لأن الرسول صѧلى االله عليѧه وسѧلم أطلѧق ذآѧره أحالѧه علѧى العѧرف المعهѧود فيѧه ، فѧإن أراد إحيѧاء المѧوات                 الإحيا

نѧه لاخѧتلاف الأعѧراف    أويظهر ،  " مال العمارة التي يمكن سكناها      للسكن آان إحياؤه بالبناء و التسقيف ، لأنه أول آ         

 للإحياء ، فمثلاً لا يѧشترط أبѧو يعلѧي الحنبلѧي التѧسقيف      من منطقة إلى أخرى اختلفت آراء الفقهاء في تحديد المطلوب      

رى أن الإحياء للسكن يكون بحائط ولا يشترط السقف ، والإحياء للزراعѧة يكѧون               للإحياء السكني مثل المواردي ، في     

 ، وإحيѧاء  ٢بحيازة الأرض بحائط أو بسياق المѧاء لѧلأرض إن آانѧت يابѧسة ، أو حѧبس المѧاء عنهѧا إن آانѧت مѧستنقع           

بتѧسوية أرضѧها ، وبنѧاء جѧدر حولهѧا ، وتقѧسيمها بيوتѧاً              :" رية في الصحراء يكون آما يقول الشيخ محمد أبو زهرة           ق

  .٣ "ودوراً وحوانيت ونحو ذلك 

  

  الإحتجــــــــــــار  ١-٥-٢-١

لامѧات   هو تعليم الأرض الموات أو الأرض المقطعة بغية البدء في إحيائها ، وقد يكون التعلѧيم بوضѧع ع                  الإحتجار

من الحجارة أو التراب أو غرس أخشاب أو تسوية الأرض بحائط أو شوك أو ما شابه ذلك ، ليستدل علѧى حѧدودها ،             

وبالتالي فإن المѧراد بѧالتحجير هѧو إحѧداث مѧا يѧدل علѧى إرادة أو نيѧة الإحيѧاء ، وقѧد ورد أن الرسѧول صѧلى االله عليѧه                             

عد ، فمѧن أحيѧا أرضѧاً ميتѧة فهѧي لѧه ، ولѧيس لمحتجѧر حѧق بعѧد                عادي الأرض الله و للرسول ثم لكم من ب        :" وسلم قال   

فѧإن لѧم    :"  وذلك لأن الرجال آانوا يحتجѧرون مѧن الأرض مѧالا يعملѧون فيهѧا ، ويѧضيف أبѧو يوسѧف                        ،" ثلاث سنين   

، وقѧد  " بعد ثلاث سنين فهو في ذلك والناس شرع واحد ، فلا يكون أحق به بعد ثلاث سѧنين            ) أي المحتجر   ( يحييها  

ملكية الأرض تسقط بعدم الإعمار والتعطل ثѧلاث سѧنوات مѧستمرة دون النظѧر فѧي ملكيتهѧا               "  بعض الفقهاء بأن     قال

  .٤  "أآانت ثابتة بالإحياء أو بغيره

  

وأما بالنسبة للإحتجار آخطوة أولى للأحياء فإن المذهب الحنفي يعتبر المحتجر أحق بالأرض مѧن غيѧره حتѧى لѧم                     

   ،غيره) الحاآم  ( ولا يقطعها الإمام.... سبقت يده إليه ، والسبق من أسباب الترجيح يكن لغيره أن يزعجه ، لأنه

مѧن شѧرع فѧي عمѧل إحيѧاء لѧم       :"  المحتجر أحق من غيره اختصاصاً لا ملكاً ، ففي نهاية المحتѧاج      فيعتبر  الشافعي أما

 بѧه  فيه بما فعلѧه ، وحينئѧذ هѧو أحѧق    فمحتجر عليه ، أي مانع لغيره ....يتمه آحفر الأساس أو علم بقعة بنصب أحجار    
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 وللعѧرف ، ولѧم   الحѧاآم وقد ترك بعض فقهاء الشافعية والحنابلة مѧدة الإحتجѧار لѧرأي            ،  "من غيره اختصاصاً لا ملكاً      

  ."إحيي أو اترك:الإمام  فإن طالت عرفاً مدة تحجره بلا عذر قال له:" يقيدوها بثلاث سنين ، ففي حاشية الماوردي 

  

سبق أنه يشترط في التملك بالإحياء أن لا يسبق إليه أحد بالتحجر ، فإن التحجير يفيد حѧق الأولويѧة                والمقصود مما   

للمحتجر بالإحياء ، ولا يفيد الملكية المطلقة ، فلا يصح بيعѧه لكنѧه يѧورث لأنѧه حѧق قابѧل للإنتقѧال ، ولѧيس للمحتجѧر                             

ة عقب الإحتجار مباشرة ، فإن أهمل وطالت المѧدة ،           تعطيل الموات والإهمال في التعمير ، بل يلزم أن يعمل بالعمار          

حبساً ، فإن أراد شѧخص آخѧر إحياءهѧا يرفѧع الأمѧر إلѧى الحѧاآم حيѧث يلѧزم المحتجѧر بأحѧد             يعد في العرف تعطيلاً أو 

 ، الأمرين إما العمارة أو رفع يده عنها ليعمرها غيره ، أو إبداء عذراً مقنعاً ، علماً بѧان فقѧره لѧيس مѧن أسѧباب العѧذر             

والأحوط مراعاة حقه مѧالم تمѧضي مѧدة تعطيلѧه أو إهمالѧه ثѧلاث سѧنين ، وهѧذه المѧدة ترآѧت فيمѧا بعѧد للعѧرف الѧسائد                            

للمجتمع ، فلم يشترط مرور ثلاث سنين ، آما أن هناك مبѧدأ مѧأخوذ بѧه فѧي أآثѧر الأقѧوال وهѧو أن المحيѧي أحѧق مѧن                            

    .١ ر فعمرها فالمحيي أحق بها  أي أنه إذا تحجر شخص ما أرضاً فعطلها فجاء آخ،المحتجر 

  

، ا الإمام أو هو أحياها من المواتفاحتكار الأرض وترآها غير معمورة أو اقتناؤها فوق قدر العمارة سواء أقطعه   

ممنوع في الإسلام ، فقد حدث أن الرسول صلى االله عليه وسلم قد أقطع بلال بن الحارث قطعة آبيرة من الأرض لم            

ѧѧا ، فلمѧѧستطع عمارتهѧѧال  يѧѧة قѧѧاب الخلافѧѧن الخطѧѧر بѧѧولى عمѧѧة   :" ا تѧѧاً طويلѧѧول االله أرضѧѧتقطعت رسѧѧك اسѧѧلال إنѧѧا بѧѧي

عريضة فقطعها لك ، وإن الرسول صلى االله عليه وسلم لم يكن يمنع شيئاً يسأله ، وأنت لا تطيق ما فѧي يѧديك فѧانظر                      

لا أفعѧѧل واالله شѧѧيئاً :" فقѧѧال بѧѧلال ، " مѧѧا قويѧѧت عليѧѧه منهѧѧا فأمѧѧسكه ، ومѧѧا لѧѧم تطѧѧق فادفعѧѧه إلينѧѧا نقѧѧسمه بѧѧين المѧѧسلمين  

، فأخѧѧذ منѧѧه مѧѧا عجѧѧز عѧѧن  " واالله لѧѧتفعلن :" ، فقѧѧال عمѧѧر بѧѧن الخطѧѧاب  " اقطعنيѧѧه رسѧѧول االله صѧѧلى االله عليѧѧه وسѧѧلم  

  .٢ عمارته فقسمه بين المسلمين 

  

أو وبالتالي نجد أن امتلاك الأرض ارتبط بالعمل والسعي على عمارتها ، وذلك بوضع بعѧض المجهѧود مѧن بنѧاء                      

غرس وخلافه ، وهذا ما أجمع عليه الفقهاء باعتبار الإقطاع أو الإحياء للأراضي الموات  إثباتѧاً لملكيѧة الإسѧتغلال     

  .وليس لملكية الرقبة 

  

فالأرض المحتجرة لا تعتبر مملوآة على رأي أآثѧر الفقهѧاء ، ولا يجѧوز بيعهѧا إذا لѧم تحيѧى ، وفѧي هѧذا يقѧول أبѧو                             

اً علѧѧى الظѧѧاهر مѧѧن المѧѧذهب   ، ولѧѧم يجѧѧز بيعهѧѧا أيѧѧض ز للمحتجѧѧر بيѧѧع الأرض قبѧѧل إحيائهѧѧا أنѧѧه لا يجѧѧويعلѧѧي الحنبلѧѧي 

، وأجѧازه آثيѧر مѧن أصѧحاب الѧشافعي ، ولقѧد آѧان بعѧض الحكѧام يأخѧذون الأرض التѧي عجѧز عѧن عمارتهѧا                   الشافعي

 عمرهѧا وإلا أخѧذها   المقطع له لتعطى لغيره ، فيذآر البلاذري بأن زياداً آان يقطع الرجل القطيعة ويدعه سѧنتين فѧإن        

منه ، فكانت الجموم لأبي بكر ثѧم صѧارت لعبѧد الѧرحمن بѧن أبѧي بكѧرة، ويظهѧر أن مبѧدأ اسѧترجاع الأرض المقطعѧة                        
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ممن لا يقدر على إحيائها بدأت بفعل عمر بن الخطاب رضي االله عنه، عندما أخذ مالم يѧتمكن بѧلال بѧن الحѧارث مѧن                       

   ١.ه الصلاة و السلام إحيائه من الأرض المقطعة له من الرسول علي

  

   حفر بئر ٢-٥-٢-١

أو حفѧر   :" قѧال المѧصنف رحمѧه االله        من أهم آليات إحياء الأرض المواتسوق المياه إلى الأرض الميتѧة ، وفѧي هѧذا                 

  " .بئر فوصل إلى الماء ، أو أجراه إليه من عين ونحوها 

  .هما الآبار السطحية والآبار الجوفية  والآبار نوعين

هي الآبѧار التѧي تكѧون فѧي الأراضѧي الغنيѧة بالمѧاء ، بحيѧث لѧو حفѧر متѧراً أو متѧرين أو ثلاثѧة                  فلسطحية   الآبار ا  أما

أمتار تمتلئ ، لأن الأرض مليئة بالماء ، فѧإذا حفѧر هѧذا القѧدر جѧاءت الميѧاه واجتمعѧت فѧي البئѧر ، فѧإذا نزحѧت المѧاء                         

 وآѧان نѧصف البئѧر المحفѧور يكفѧي مѧاؤه لإحيѧاء        ومثل هذا الماء إذا آѧان آافيѧاً لإحيѧاء الأرض ،      ،  عادت مرة أخرى    

الأرض فѧѧلا إشѧѧكال، فيحفѧѧر ويحيѧѧي الأرض ، لكѧѧن إذا آѧѧان المѧѧاء قلѧѧيلاً لا يكفѧѧي لإحيѧѧاء الأرض ، وآѧѧان مѧѧن يعѧѧرف 

  .الزراعة يعرف أن هذا الماء لايمكن صاحبه أن يزرع الأرض ، فلا يكفي هذا للحكم بإحياء الأرض 

  

موجوداً فيها غالباً ، وبالتالي تكون سѧبباً لحيѧاة الأرض ، ومثѧل هѧذه الآبѧار                  يكون  الماء   فإن   بار الجوفية لآ وبالنسبة

  .تثبت الملكية بها ، وبالتالي فإن حفر بئر في الأرض المحاطة بالسور نوع من الإحياء 

  

  نزح المياه عن الأرض المغمورة وحبسه عنها   ٣-٥-٢-١

 ومغمورة بالماء ، فѧإذا آانѧت الأرض مغمѧورة بنهѧر يقѧوم المحيѧي             تعتبر الصورة هنا عكسية ، فالأرض هنا مليئة       

فيحѧѧول بѧѧين المѧѧاء والأرض ، فيحѧѧبس المѧѧاء عѧѧن أرضѧѧه ويѧѧضع الحѧѧواجز التѧѧي تمنعѧѧه ، فتنكѧѧشف الأرض وتѧѧصلح      

للزراعة وتكون خصبة ، وهذا نوع من الإحياء ، فهو يكشف الماء ثم يدخره بعد ذلك حتى يستقي منѧه ، لكѧن بѧشرط                         

بالنهر ، فإذا أضر به آأن يدفن جزءاً منه فلا يحѧق لѧه ذلѧك ، وإذا ضѧاق مجѧرى النهѧر قѧوي دفعѧه علѧى مѧا                       ألا يضر   

بعده ، فيكون دفعه شديداً آحال الفياضانات والأمطار ، ومثل هذا اعتداء ، لذلك يحكم العلماء بѧأن النهѧر لابѧد لѧه مѧن         

جوز لأحد أن يدخل فيها فيضيق مجرى النهѧر ، لѧذلك            حمى عن يمينه وعن يساره وهما ضفتا النهر ، فهذه حمى لا ي            

  .٢ " لا يملك بالإحياء ما آان داخل مجاري السيول " فقد قيل 

  

   شروط إحياء الأرض الموات٦-٢-١
 الحѧاآم أو الѧسلطات ، وبѧالرغم مѧن           يوجد شرطان لإحياء الأرض الموات وهما رعايѧة الأرض وصѧيانتها ، وإذن            

ن الحѧѧاآم ، إلا أنهѧѧم إتفقѧѧوا علѧѧى أنѧѧه لابѧѧد مѧѧن رعايѧѧة الأرض المѧѧوات وصѧѧيانتها وإلا إخѧѧتلاف جمهѧѧور الفقهѧѧاء فѧѧي إذ

  .عادت موات ومباحة لمن يحييها 

                                                 
  .٦٠ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام:  جميل عبد القادر أآبر  1
  .ت ،الشبكة الإسلامية  ، باب إحياء الموامحاضرة شرح زاد المستنقع: الشيخ محمح مختار الشنقيطي  2
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 ٢٥

   رعاية الأرض وصيانتها ١-٦-٢-١

قال جمهور الفقهاء إن الملك لا يكون مرهوناً بوقت معين عنѧد ثبوتѧه ، أي لا يكѧون آملكيѧة المنѧافع لفتѧرة معلومѧة                        

و آملكيѧѧة شѧѧخص لѧѧدار أو مزرعѧѧة لفتѧѧرة طويلѧѧة معلومѧѧة ، بѧѧل إن ملكيѧѧة الأعيѧѧان فѧѧي الѧѧشريعة         مثѧѧل المѧѧستأجر ، أ 

الإسلامية هي ملكية مؤبدة ، مالم يكن هناك سبب ناقل للملكية مثل البيع ، فقد اتفق جمهور الفقهاء بأن مѧا امتلѧك مѧن                

وآѧѧѧذلك الأرض المѧѧѧشتراه   ملكهѧѧѧا ، الأعيѧѧѧان لا يقبѧѧѧل الإسѧѧѧقاط ، آمѧѧѧن أطلѧѧѧق دابتѧѧѧه وأخѧѧѧذها آخѧѧѧر ، فѧѧѧإن الآخѧѧѧر لا ي  

  .، لا تزول ملكيتها بإهمال مالكها حتى وإن صارت خراباً أوالمعطاه 

  

:" أما بالنسبة للإحياء ، فهناك قول بأن ما ملك بالإحياء ثم ترك حتى عاد مواتاً فهو آالذي قبله سѧواء ، فقѧال مالѧك               

 مواتѧاً  ن أصل هѧذه الأرض مبѧاح ، فѧإن ترآѧت حتѧى تѧصير      من أحيا أرضاً ميتة فهي له ، ولأ  : يملك هذا لعموم قوله     

 الإحياء إثبات لملك الإستغلال وليس ولقد اعتبر الحنفية أن، " خذ ماءً من نهر ثم رده فيه   عادت إلى الإباحة ، آمن أ     

يقѧصد  ( ض أن هѧذه الأر   :" الرقبة ، ولكن هذا الرأي يخالفه جمهور الحنفية والѧشافعية والحنابلѧة ، فيقѧول ابѧن قدامѧة                    

ولأن سѧائر الأمѧوال لا يѧزول        ......يعرف مالكها ، فلم تملك بالإحياء آالتي ملكت بشراء أو عطيѧة             ) الأرض المحياة   

   .١ "الملك عنها بالترك 

  

   إذن الحاآم أو السلطات  ٢-٦-٢-١

اء الإمѧام أبѧي حنيفѧة    اختلف الفقهاء فѧي مѧدى الإحتيѧاج إلѧى إذن الحѧاآم أو الإمѧام للحيѧاء ، فجمهѧور العلمѧاء باسѧتثن                     

وبعض فقهاء المذهب الحنفѧي قالѧةا إن مѧن أحيѧى مواتѧاً ملكѧه حتѧى وإن آѧان ذلѧك مѧن غيѧر إذن الإمѧام ، وسѧبب هѧذا                      

  :الخلاف عدة أمور منها 

  .محاولة تجنيب الناس النزاع ، وهو سبب اشتراط أبي حنيفة لإذن الإمام  •

 " .س لأحد ماطابت به نفس إمامه لي:" الرجوع إلى حديث الرسول صلى االله عليه وسلم  •

، هѧل قالѧه الرسѧول عليѧه الѧصلاة والѧسلام       " مѧن أحيѧى أرضѧاً ميتѧة فهѧي لѧه         "بالأخذ بحديث الإحيѧاء نفѧسه        •

 .2 باعتباره إماماً حاآماً أو مشرعاً 

  

قѧاض  يرى المالكية جواز الإحياء دون إذن الإمام للأرض البعيدة عن العمران ، وذلك على أسѧاس أن الفѧرد خيѧر                      

في أموره ، فيجب أن لا تعترض الحكومة أعماله إلا عند التصادم أو الإضرار بالغير ، بينما يرى أبو حنيفѧة أن إذن            

الإمام ضروري لأن هذه الأراضي آانت في أيدي الكفار فصارت في أيدي المسلمين فكانѧت فيئѧاً ، ولا يخѧتص أحѧد                       

 الأمѧور العامѧة للمѧسلمين مفوضѧة إلѧى الإمѧام ولѧيس إلѧى غيѧره ،                  بالفيء بدون إذن الإمام آالغنائم ، وعلѧى أسѧاس أن            

 الإمام مالѧك فجمѧع بѧين الѧرأيين المѧذآورين ، ونهѧج نهجѧاً وسѧطاً                  افهوالممثل لسلطة الهيئة الإجتماعية الإسلامية ، أم      

                                                 
  .٦١ ، ص١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام:  جميل عبد القادر أآبر  1
على التصرف بالإمامة العظمى ، لأنѧه لا يجѧوز الإحيѧاء إلا بѧإذن          " من أحيى أرضاً ميتة فهي له       ") ص( حمل أبو حنيفة حديث الرسول        2

    ) .٤٥٠ ، صعمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر (الإمام ، وحمله الشافعي على التصرف بالفتوى لأنه الغالب عليه  
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ونجѧد أن   ، ١ ام يلѧزم فѧي إحيائهѧا أخѧذ إذن الإمѧ      فإنѧه بينهما ، إذ قدر أنه إذا آانت الأرض الموات قريبѧة مѧن العمѧران              

الѧѧذي طبѧѧق فѧѧي البيئѧѧة التقليديѧѧة فѧѧي الغالѧѧب هѧѧو رأي جمهѧѧور الإئمѧѧة مثѧѧل الѧѧشافعي وأحمѧѧد بѧѧن حنبѧѧل ، لأنهѧѧم رأوا أن   

وبѧالرغم مѧن أن أآثѧر الحكѧام       ،٢ أحاديث الإحياء واضحة ويجب أن لا يشترط إذن الإمام لإمѧتلاك الأرض المحيѧاة           

لѧم تكѧن لѧديهم المقѧدرة الإداريѧة علѧى تنفيѧذ ذلѧك لعѧدم وجѧود جهѧات تنظيميѧة                        أخذوا برأي الإمѧام أبѧي حنيفѧة ، إلا أنѧه             

آالبلديات و الأحياء وهيئات التخطيط الموجودة حالياً لمنع الناس من الإحياء ، أي أن رأي الجمهѧور هѧو الѧذي طبѧق                 

  .في البيئة التقليدية باستثناء بعض المدن الرئيسية 

  

اء من غير إذن الإمام فقط ، ولكن على الإمام أيضاً التѧسليم بحѧق الملكيѧة لمѧن     ويقول الشرع بأنه ليس للمسلم الإحي 

فѧلا يتوقѧف حѧق العامѧل فѧي ملكيѧة أرضѧه              :" أحيا أرضاً مواتاً من غير إذنه ، وفي هذا يقѧول أبѧو الأعلѧى المѧودودي                  

كومѧة أن تѧسلم بحقѧه    على إذن الحكومة ، وهو يصبح مالكѧاً لأرضѧه علѧى مѧا قѧد خولѧه االله ورسѧوله مѧن الحѧق ، وللح                         

    .٣ " وتقره عليه إذا رفع إليها الأمر عند النزاع 

  

وبأي حال فإنه إذا تم أخذ رأي الإمѧام أو موافقѧة الحѧاآم لإسѧتغلال الأرض والإنتفѧاع بهѧا ، يتحѧول الأمѧر ليѧصبح                 

 – الآتѧي ذآѧره    –ع  إقطاعاً من هذا الإمام إلى الفرد الراغѧب فѧي إعمѧار هѧذه الأرض ، وعامѧة فѧإن الإحيѧاء والإقطѧا                       

  .٤ هما الوسيلتان الأساسيتان لإبتداء الملكية في تعمير أي مكان 

  

    البيئة التقليديةفي   تطبيقات إحياء الموات ٧-٢-١
تعѧѧود أهميѧѧة موضѧѧوع الإحيѧѧاء فѧѧي أن الѧѧسيطرة علѧѧى الأرض المѧѧوات واسѧѧتخدامها أدت إلѧѧى ملكيѧѧة الأرض لمѧѧن     

والخلفѧاء وبعѧض الحكѧام وآراء الفقهѧاء     ) ص( من الأدلة مѧن أفعѧال الرسѧول          إستخدمها وسيطر عليها ، وهناك الكثير     

  .التي تؤآد أن زراعة أو بناء الأرض جلبت الملكية لمحيي الأرض الموات 

  

أتيت أرضاً  قد خربѧت وعجѧز عنهѧا          : " ومن هذه الأدلة ما روي من أن رجلاً  جاء إلى علي رضي االله عنه فقال                 

 ،  ٥" آل هنيئѧاً  وأنѧت مѧصلح غيѧر مفѧسد ، معمѧر غيѧر  مخѧرب                     : "فقال علي    ،   "وزرعتها   أهلها ، فكريت أنهارا ً    

قѧرأت  : " أولئك الѧذين أحيѧوا المѧوات ، ففѧي آتѧاب الأمѧوال أن حكѧيم بѧن رزيѧق قѧال           آما آانت الدولة تعترف بملكية      

، مѧالم تكѧن مѧن أمѧوال قѧوم            أو حѧرث     ببنيѧان إن مѧن أحيѧا أرضѧاً  ميتѧة           ( آتاب عمر بѧن عبѧد العزيѧز إلѧى أبѧي يѧأمره               

                                                 
   ١٢٥-١٢٤ ، ص ١٩٩٧ ، نهضة مصر للطباعة والنشر والتوزيع ، القاهرة ، يةالإسلام والمنهج الإشتراآ:  الإمام محمد الغزالي  1
وعمر، وهѧذا  ) ص(فكيف خالفتم ما رويتم عن النبي :"  في آتاب الأم رد قوي للإمام الشافعي على الذين قالوا بضرورة إذن الإمام وهو           2

عطي أحداً ما ليس له ، ولا يمنعه ماله ، ولا على أحد حرج أن يأخѧذ   عندآم سنة وعمل بعدآما ، وأثبتم للوالي أن يعطي ، وليس للوالي أن ي             
  ) .١٩٩٠ ، دار المعرفة ، آتاب الأم: الإمام محمد بن إدريس الشافعي . (ماله ، وإذا أحيا أرضاً ميتة فقد أخذ ماله ولا دافع عنها 
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  .٦٠ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ،بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام:  جميل عبد القادر أآبر  3
فإنه لابد من الرجوع إلѧى الحكومѧة أو الѧسلطات المعنيѧة لѧشراء قطعѧة أرض وإحيائهѧا ،          وفي وقتنا الحاضر نجد أنه لإحياء أرض موات          4

 وذلѧك  –حياء بدون إذن السلطات فإنه لابد من عمل مصالحة مع السلطات المختصة ودفع ثمن هذه الأرض آما تحدده هذه الجهة         لإفإن تم ا  
      .١٩٨١ لسنة ١٤٣ون رقم  قان– ٢المادة رقم .   إن لم تكن الأرض تابعة لوزارة الدفاع 

  .٦٣ ، تصحيح أحمد محمد شاآر ، دار المعرفة ، بيروت ، ص آتاب الخراج: يحيى بن آدم القرشي  5
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، وذآѧر  ) " الذي أحيوا ببنيان أو حرث إبتاعوها من أموالهم ، أو أحيوا بعضاً  وترآوأ بعضاً  ، فأجز للقوم إحياءهم    

عمر بن الخطاب في خلافته وعامة فقهاء الأمصار علѧى أن       ) أي الإحياء   ( قضى بذلك   : " إبن قدامة بأن عروة قال      

   .١" وإن إختلفوا في شروطه الموات يملك بالإحياء 

  

أن رجلاً  تحجر على أرضٍ  ثم عطلها ، فجѧاء آخѧر فأحياهѧا،            : " آما ذآر يحيى بن آدم القرشي في آتابه الخراج          

ما أرى أحداً  أحق بهذه الأرض من أمير المؤمنين ، ثم إلتفت إلى عروة بن الزبيѧر               : فاختصما إلى عبد الملك ، فقال       

لأن الرسѧول  : ولم ؟ قѧال  :أقول إن أبعد الثلاثة من هذه الأرض أمير المؤمنين ، قال : قال عروة   ما تقول ؟ ، ف    : فقال  

أنظѧروا إلѧى هѧذا     : ، فقѧال عبѧد الملѧك        " العباد عباد االله والبلاد بѧلاد االله ومѧن أحيѧا أرضѧاً  ميتѧة فهѧي لѧه                     " قال  ) ص(

أآذب بما لم أسمع منه ، أسمعته يقول الظهر أربع فأآفر أو : بما لم يسمع منه ، قال عروة        ) ص(يشهد على الرسول    

   .٢" والعصر آذا والمغرب آذا ، غن الذين جاؤونا بهذا جاؤونا بهذا 

  

   الإقطــــــــاع  ٣-١
الإقطاع هو ما يقطعه الإمام أو الحاآم من الأراضي العامѧة التѧي لѧم يملكهѧا أحѧد لينتفѧع بهѧا فѧي زرع أو غѧرس أو                   

 آتѧѧشجيع منѧѧه للأفѧѧراد علѧѧى إعمارهѧѧا ، فيجѧѧوز للحѧѧاآم العѧѧادل أن يقطѧѧع بعѧѧض الأفѧѧراد مѧѧن – بقѧѧدر اسѧѧتطاعته –بنѧѧاء 

 في منطقѧة مѧا ليعمروهѧا مѧا دامѧت هنѧاك مѧصلحة ، أمѧا إذا لѧم          – من بيت المال –الأراضي الميتة أو ما تملكه الدولة    

عض الأفѧراد محابѧاة لهѧم     آما يفعѧل بعѧض الحكѧام الظѧالمون مѧن إعطѧاء الأرض لѧب       –تكن هناك مصلحة من الإقطاع    

علماً بأنه لا يجوز لأحد أن يقطع غير الإمام ، إذ ليس لأحد التѧصرف فѧي الأمѧلاك العامѧة                   ،  بغير حق ، فإنه لا يجوز     

         غيѧѧره ، آمѧѧا أنѧѧه لا يحѧѧق للحѧѧاآم إقطѧѧاع مѧѧا آѧѧان مملوآѧѧاً لأحѧѧد ، ولكѧѧن لѧѧه أن يقطѧѧع مѧѧن المѧѧوات أو ممѧѧا تملكѧѧه الدولѧѧة

  .٣ ) بيت المال ( 

  

وآان الرسول صلى االله عليه وسلم أول من أقطع الأراضي باعتبѧاره الحѧاآم ، فقѧد جѧاء عѧن طѧاووس أن الرسѧول               

، ويعنѧѧي أنهѧѧا تقطѧѧع للنѧѧاس ، وذآѧѧر ابѧѧن الѧѧسلام أن الرسѧѧول " عѧѧادي الأرض الله ورسѧѧوله ثѧѧم هѧѧي لكѧѧم :" قѧѧال ) ص(

  .٤ ا الماء يضع بها ما يشاء حينما هاجر إلى المدينة جعل له أهل المدينة آل أرض لا يبلغه) ص(

  

وروي عن الرسول صѧلى االله عليѧه وسѧلم أنѧه أقطѧع جماعѧة مѧن المهѧاجرين والأنѧصار مѧن أمѧوال بنѧي النѧضير ،                               

فأعطى أبو بكر بئر مجر ، وأعطى عمѧر بئѧر جѧرم ، وأقطѧع فѧرات بѧن حيѧان أرضѧاً باليمامѧة ، وآѧان الرسѧول عنѧد                          

بين ذوي القربѧى فѧي موضѧع واحѧد ، أمѧا الإقطاعѧات للقبائѧل فلѧم توضѧح           إقطاعه القطائع للأشخاص يتجه إلى الجمع       

                                                 
   .٣٦٩ ص  هـ ،١٣٩٥ ،  ، تحقيق محمد خليل هراس ، دار الفكر للطباعة والنشرآتاب الأموال: الإمام الحافظ أبي عبيد القاسم بن سلام  1
   .٥٦ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ،بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: در أآبر جميل عبد القا 2
وهو ما آان يحدث في ثمانينات القرن العشرين عندما آانت تقطع الدولة لشباب الخريجين أراضي صحراوية للإستصلاح ، ولكن الفرق  3
  .تعليق الباحثة . ون مقابل قطاع في الشريعة فيكون بدن هذه الأراضي آانت بثمن ، أما الإأ
  .٣٥٨- ٣٥٧ ، ص ١٩٧٥ ، تحقيق محمد خليل الهواس ، مكتبة التجليات الأزهرية ، القاهرة ، آتاب الأموال:  ابن سلام  4
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النصوص آيفية تقسيمها بين أفرادها ، فتقسيم الخطة بين أفراد القبيلة آان متروآاً لها وفقѧاً لظروفهѧا وإمكانياتهѧا فѧي       

  .لى ذلك إالإنشاء و التعمير ومدى الحاجة 

  

مارية المختلفة من منازل ومساجد وغيرها ، والتي قѧام بإنѧشائها   ومن هنا شغلت الأراضي الفضاء بالتكوينات المع  

المهاجرون بعد أن أقطعهم إياها الرسول عليه الصلاة والسلام ، فتواصل عمران المدينة واتصلت مبانيها وأصѧبحت   

 –الصلاة والسلام  بعد وفاة الرسول عليه –قد سار الخلفاء الراشدون    ، لذا ف  آياناً معمارياً واحداً بعدما آانت منفصلة       

على نهجه في إقطاع الخطط من الأراضي الموات لمن يحييها ويعمل على عمارتهѧا ، ومѧن أمثلѧة ذلѧك قطѧائع أحمѧد                         

     .١ نظام الإقطاع– م ، والتي سميت باسم نظامها ٨٦٩ \ هـ ٢٥٦بن طولون بمصر سنة  

  

 الحكومة المرآزية القوية حتى وصѧل إلѧى         واستمر الإقطاع الإسلامي آنظام تشريع يهدف للإصلاح العام من قبل         

أقصى مراحل تطوره ونضجه في عهد الأيوبيين والمماليѧك ، وظѧل الإقطѧاع الإسѧلامي نظѧام تملѧك و ارتفѧاق يحѧوز           

المقطع فيه آما يحوز وظيفة وراثية ، وهو خاضع تمѧام الخѧضوع لتѧصرف ولѧي الأمѧر مѧن حيѧث إزالѧة الإقطѧاع أو                     

  .إلى مقطع آخر ارتجاعه أو إنقاصه أو نقله 

  

ومن المهم أن يُعرف أن بيت المال لا يملك الأرض غير المملوآة ، أي أن الدولة لا تملѧك الأرض غيѧر المملوآѧة                    

بѧاد عبѧاد االله والѧبلاد بѧلاد           الع:" آالموات ، وهذا من حكمة الشارع ، وبناءً علѧى قѧول الرسѧول صѧلى االله عليѧه وسѧلم                      

، "من أحيا أرضاً فهي لѧه ، ولѧيس لعѧرق ظѧالم حѧق       ) :" ص(، ولقول الرسول    " له  ، ومن أحيا أرضاً ميتة فهي       االله  

والمثѧال   ،ففي هذين الحѧديثين وغيرهمѧا الدلالѧة علѧى أن المѧوات لѧيس ملكѧاً لأحѧد بعينѧه             :" وفي هذا يقول الشافعي     

عѧرب والعجѧم ، فلمѧا       تنѧسب إلѧى أهلهѧا مѧن الأوس والخѧزرج ، ومѧن فيѧه مѧن ال                   والتي آانت المدينة المنورة   على ذلك   

) ص(أقطѧع الرسѧول   رس وزرع ، والآخر خارج من ذلك ، فقد آانت المدينة صنفين أحدهما معمور ببناء وحفر وغ 

ت ملكѧاً لهѧم    علѧى أن الѧصحراء وإن آانѧت منѧسوبة إلѧى حѧي بأعيѧانهم ليѧس        ارج من ذلك من الѧصحراء ، ممѧا يѧدل      الخ

  .٢ آملك من أحيوا

  

يت المال ، لكان التصرف بها في أيدي الحكام وأهوائهم ، ويقѧول الإمѧام محمѧد أبѧو                   فإذا ملكت الأراضي الموات لب    

   أن الملكيѧѧة وظيفѧѧة : وقѧѧد رأينѧѧا بعѧѧض الѧѧذين يكتبѧѧون فѧѧي المѧѧسائل الإسѧѧلامية ، يقѧѧول        :" زهѧѧرة فѧѧي أهѧѧواء الحكѧѧام    

الله تعѧѧالى لا بتوظيѧѧف إجتماعيѧѧة ، ولا نѧѧرى مانعѧѧاً مѧѧن اسѧѧتعمال هѧѧذا التعبيѧѧر ، ولكѧѧن يجѧѧب أن يعѧѧرف أنهѧѧا بتوظيѧѧف ا 

الحكام ، لأن الحكام ليسوا دائماً عادلين ، فلو آانوا عادلين دائماً آعمر بن الخطاب أو عثمان بن عفان أو الصديق أو           

      لحѧѧق و مѧѧا شѧѧرعه االله   علѧѧي أو عمѧѧر بѧѧن عبѧѧد العزيѧѧز ، لقلنѧѧا أن التوظيѧѧف مѧѧنهم سѧѧيكون دائمѧѧاً فѧѧي دائѧѧرة العѧѧدل وا        

  .٣...."تعالى 

                                                 
  .٥٥ ، ص ١٩٩٤ ، سلسلة عالم المعرفة ، مطابع السياسة ، الكويت ، المدينة الإسلامية:  محمد عبد الستار عثمان  1
  net.islamweb.www 2008-07-25                        .١٩٩٠ ، دار المعرفة ، آتاب الأم: د بن إدريس الشافعي الإمام محم 2
  .٥٩ - ٥٨ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام:  جميل عبد القادر أآبر  3
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هѧي الѧѧصوافي  راضѧي التѧѧي يملكهѧا بيѧت المѧѧال ويقطѧع منهѧا الإمѧѧام للأفѧراد بالإضѧافة إلѧѧى الأرض المѧوات ف        أمѧا الأ 

والأراضي المعطاة لبيت المال من الناس والغنائم ، والѧصوافي هѧي مѧا اصѧطفاه الإمѧام لبيѧت المѧال مѧن فتѧوح الѧبلاد                  

ه أربابه ، أما الأراضѧي المعطѧاة لبيѧت المѧال     آأموال الحكام وأهليهم ، أو أموال رجل قتل في الحرب أو ما هرب عن            

من الناس ، فمثال لذلك ما حدث في المدينة عندما أعطѧى الأنѧصار الأراضѧي التѧي لѧم يتمكنѧوا مѧن استѧصلاحها إلѧى                            

  ) .ص(الرسول 

  

                     ѧالرغم مѧسلمين ، وبѧن وبالتالي نجد أن أآثر الإقطاعات آانت من الأراضي الموات ، والقليل جداً من بيت مال الم

آثѧر فѧي حالѧة بنѧاء المѧدن الجديѧدة ،        ، إلا أن اسѧتخدام الإقطѧاع ترآѧز أ   ة الناس إحيѧاء المѧوات بѧدون إذن الإمѧام        إمكاني

ويظهѧѧر ترآѧѧز الإقطѧѧاع فѧѧي المѧѧدن الجديѧѧدة مѧѧن آثѧѧرة مѧѧا دون مѧѧن الإقطاعѧѧات فѧѧي آتѧѧب التѧѧاريخ ،  فلقѧѧد إسѧѧتخدمها        

ثѧم إسѧتخلف أميѧر    : " عاً  ، وفي أحد هѧذه المواضѧع يقѧول           في أآثر من خمسين موض    البلاذري في آتابه فتوح البلدان      

المѧѧؤمنين جعفѧѧر المتوآѧѧل علѧѧى االله فѧѧي ذي الحجѧѧة سѧѧنة إثنѧѧين وثلاثѧѧين ومѧѧائتين ، فأقѧѧام بالهѧѧاروني وبنѧѧى بنѧѧاءً آثيѧѧراً   

اً  وأقطع الناس في ظهر سر من رآى بالحائر الذي آان المعتصم باالله إحتجѧر بهѧا قطѧائع ، فاتѧسعوا بهѧا وبنѧى مѧسجد                     

جامعاً  آبيراً وأعظم النفقة عليه وأمر برفع منارته لتعلو أصوات المؤذنين فيها حتى نظѧر إليهѧا مѧن فراسѧخ ، فجمѧع                         

  . ١" الناس فيه وترآوا المسجد الأول ، ثم أنه أحدث مدينة سماها المتوآلية وعمرها وأقام بها وأقطع الناس القطائع 

  

تقليدية آان بالمشارآة التي أتاحها الحكام للعامة في تعمير المدن وتنميتهѧا ،             وبالتالي نجد أن تطور عمران البيئة ال      

ويبدأ التمهيد لهذه المشارآة من جانب الحكام باختيار المواضع الصالحة لإنشاء المدن وفق مواصفات خاصة تѧشجع          

 الإنѧشاء والتعميѧر ، ثѧم فيمѧا          على الإقبال على هذه المدن وعمارتها من العامة ، ثم في إقطاع العامة الإقطاعات لبѧدء               

أتبع في جمع القبيلة في مكانٍ واحد ، حيث إن هذا الجمع دفع القبيلة إلى بذل قدر طاقتهѧا لإعمѧار موضѧعها بمѧستوى                          

يتناسب ومنزلتها ، وقد أدى ذلك فѧي النهايѧة إلѧى إعمѧار الخطѧة إعمѧاراً  متكѧاملاً  ، فѧازداد عمѧران المѧدن، وتعѧددت                    

  .أحياءها 

  

ج أساليب إتاحة الفرصة لمشارآة العامة في عمران المدن هو ما اتبعه الحكام المسلمون من مساعدة في          ومن أنض 

تنفيذ المشاريع الخاصة التي تعم فائدتها على المجتمع آكل ، وبدأ الخليفة عمر بن الخطѧاب هѧذه الѧسياسة ، فقѧد آتѧب                 

لѧѧى تربيѧѧة الخيѧѧل ، والخيѧѧل مهمѧѧة فѧѧي الحѧѧرب ، إليѧѧه الحѧѧارث بѧѧن آلѧѧدة يخبѧѧره أنѧѧه عѧѧزم علѧѧى تنفيѧѧذ مѧѧشروع يعتمѧѧد ع 

والمسلمون في أشد الحاجة إلى مشروع من هذا النوع ، ثم ذهѧب إليѧه وأخبѧره أن بالبѧصرة أرضѧاً  ليѧست فѧي أرض                             

الخراج ، ولا تضر أحداً  من المسلمين ، يمكن أن يستغلها في تنفيذ هѧذا المѧشروع ، فاسѧتجاب لѧه عمѧر وأرسѧل إلѧى                            

 أعنه على زرعه وخيله فѧإني قѧد أذنѧت لѧه أن يѧزرع         : " بره باستحسانه لمشروعٍ  نافعٍ  ، ويقول له          واليه بالبصرة يخ  

                                                 
  .٢٩٥ ، ص ١٣٩٨ ، تعليق رضوان محمد رضوان ، دار الكتب العلمية ، بيروت ، فتوح البلدان: بي الحسن البلاذري الإمام أ 1
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وآته أرضه التي زرع ، إلا أن تكون أرضاً  عليها الجزية مѧن أرض الأعѧاجم ، أو يѧصرف إليهѧا مѧاء أرضٍ  عليهѧا                              

  .١ ...." الجزية ، ولا تعرض له إلا بخيرٍ  وسلام 

  

يع وتأآيѧده أقѧر الخليفѧة عثمѧان بѧن عفѧان إمكانيѧة مѧشارآة الدولѧة فѧي بنѧاء المѧساآن الخاصѧة                  وفي إطار هذا التѧشج    

للفئات التي لا تستطيع ذلك ، بدعم هذه الفئات بالأرض والمال الازم لذلك ن ولا أدل على ذلك من حادثة العباس بѧن                   

  ѧѧم يѧѧه لѧѧا داراً  ، لكنѧѧي عليهѧѧة أرض ليبنѧѧة قطعѧѧه الخليفѧѧذي أقطعѧѧة الѧѧي ربيعѧѧاأبѧѧم ستطع بناءهѧѧف درهѧѧة ألѧѧده بمائѧѧفأم ، 

، وليتحقق توفير المسكن لواحد من الرعية ، وامتدت هѧذه الѧسياسة فѧي مѧساعدة الرعيѧة بتѧوفير الخѧدمات التѧي           ليبنيها

تمكن الأشخاص من تحقيق الإنتاج وزراعة الأرض ومعاونتهم في ذلك بما يعود عليهم بالفائدة باعتبѧارهم جѧزء مѧن          

ت سياسة الإعمار تكاملاً  واضحاً  ، نشأ عѧن مراعѧاة المجتمѧع وخدماتѧه ومرافقѧه آكѧل ، بالإضѧافة            المجتمع ، فتكامل  

 وازداد عمرانهѧѧا فѧѧي فتѧѧرات      إلѧѧى معالجѧѧة الحѧѧالات الفرديѧѧة مѧѧن منظѧѧور خѧѧاص أيѧѧضا  ، فتطѧѧورت البيئѧѧة التقليديѧѧة       

  .٢ وجيزة

  

    أنواع الإقطـــــــاع ١-٣-١
  :هي أنواع صنف الفقهاء الإقطاع إلى ثلاثة 

  .إقطاع الإرفاق ، إقطاع الإستغلال  ، إقطاع تمليك الرقبة

  

   إقطاع تمليك الرقبة ١-١-٣-١

وهو يتعلق في الغالب بالأراضي بالموات أو ما آان عليه آثار الإعمѧار وصѧار بطѧول خرابѧه وبعѧد زمانѧه عѧاطلاً            

 دون أن يعѧرف لѧه مالѧك أو     اتѧاً ن وذلѧك    مواتاً ، وآذلك مѧا آѧان أصѧله مѧن أمѧلاك المѧسلمين ثѧم خѧرب حتѧى صѧار مو                       

  .، وبذلك فهو يرجع إلى أموال بيت مال المسلمين ، وهنا يكون المقطع أحق بإحيائه من غيره ورثة

  

   :وبالتالي فإننا نجد أن الأرض في إقطاع التمليك تنقسم إلى ثلاث أقسام 

  .موات ، عامر ، معادن 

   إقطاع الموات -أ

على قديم الدهر ، فلم تجد فيѧه عمѧارة ، ولا يثبѧت عليѧه ملѧك ، وهѧذا الѧذي يجѧوز للحѧاآم أن                            ما لم يزل مواتاً         -١

يقطعه لمن يحييه ومن يعمره ، ويكون الإقطاع على مذهب أبي حنيفة شرطاً للإحياء ، لأنه يمنѧع مѧن إحيѧاء المѧوات         

ه وإن لم يكن شرطاً في جوازه ، لأنه         إلا بإذن الإمام ، وعلى مذهب الشافعي أن الإقطاع يجعله أحق بإحيائه من غير             

  .يجوز إحياء الموات بغير إذن الإمام ، وعلى آلا المذهبين يكون المقطع أحق بإحيائه من غيره 

  

  

                                                 
  .٢٤٥ ، دار الكتب العلمية ، بيروت ، ص فتوح البلدان: البلاذري  1
   .٢٤٦المرجع السابق ، ص  2
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  :    ما آان عامراً فخرب وصار مواتاً عاطلاً ، وهو نوعان -٢

لѧم يثبѧت فيѧه عمѧارة ولا      آѧأرض عѧاد وثمѧود ، فهѧي آѧالموات الѧذي            )فترة ما قبل الإسلام     ( ما آان جاهلياً     •

    .١، ويعني أرض عاد"رض الله ورسوله ، ثم هي لكم مني عادي الأ) :" ص(يجوز إقطاعه ، قال الرسول 

ما آان إسلامياً ، جرى عليه ملك المسلمين ثم خرب حتى صار مواتاً عاطلاً ، وقد اختلف الفقهاء في حكѧم          •

   -:إحيائه على ثلاث أقوال 

  .)رأي الإمام الشافعي (  أو لم يعرفوا صحابهحياء سواء عرف أ لا يملك بالإ-        

  .)رأي الإمام مالك  (  أو لم يعرفوا صحابه يملك بالإحياء سواء عرف أ-        

 لم يملѧك بالإحيѧاء ، وإن لѧم يعرفѧوا ملѧك بالإحيѧاء ، وإن لѧم يجѧز علѧى مذهبѧه أن يملѧك                             صحابه إن عرف أ   -        

 ، فѧѧإن عѧѧرف أربابѧѧه لѧѧم يجѧѧز إقطاعѧѧه ، وآѧѧانوا أحѧѧق ببيعѧѧه وإحيائѧѧه ، وإن لѧѧم يعرفѧѧوا جѧѧاز بالإحيѧѧاء مѧѧن غيѧѧر إقطѧѧاع

  ٢  .)رأي الإمام أبو حنيفة  ( إقطاعه ، وآان الإقطاع شرطاً في جواز الإحياء

  

   إقطاع العامر -ب

 بيت المال ، وذلѧك  ق بتلك الأرض من حقوق ما يتعلولكن يتم النظر إلىكان فيه ما تعين مالكه ، فلا نظر للس    -١

 الحرب التي لا يثبت للمسلمين عليها يѧد ،          ت لمسلم أو ذمي ، فإن آانت في بلاد         سواء آان  إذا آانت في بلاد الإسلام ،     

  .فإنه يجوز إقطاعها ليملكها المقطع له عند الظفر في الحرب 

 خلѧصت الأرض لمقطعهѧا ،    الحرب وهѧو علѧى ملѧك أهلهѧا ، فѧإن آѧان صѧلحاً        بلاد  استوهب من الإمام مال في     فإذا

وآانت خارجة عن حكم الصلح بالإقطاع السابق ، وإن آان الفتح عنده آان المستقطع والمستوهب أحق بما استقطعه       

واستوهبه من الغانمين ، وبالنظر في الغانمين ، فإن علموا بالإقطاع والهبة قبل الهبة فلѧيس لهѧم المطالبѧة بعѧوض مѧا               

  .ا حتى فتحوا عاوضهم الإمام عنه بما يستطيب به نفوسهم استقطع ووهب ، وإن لم يعلمو

  -:   ما لم يتعين مالكوه ، ولم يتميز مستحقوه ، وينقسم إلى ثلاثة أقسام -٢

  .ما اصطفاه الإمام لبيت المال من فتوح البلاد  •

  : أرض الخراج ، فلا يجوز إقطاع رقابهم تمليكاً لأنها تنقسم إلى قسمين  •

  .يكون رقابهم وقفاً وخراجها أجراً ، فتمليك الوقف لا يصح بإقطاع ولا بيع ولا هبه  قسم -            

  . وقسم يكون رقابها ملكاً وخراجها جزية ، فلا يصح إقطاع مملوك تعين مالكوه -            

ي  ، فينتقѧѧل إلѧѧى بيѧѧت المѧѧال ميراثѧѧاً لكافѧѧة المѧѧسلمين ، مѧѧصروفاً فѧѧ   أصѧѧحابه ولѧѧيس لѧѧه وارث مѧѧا مѧѧات عنѧѧه      •

، " ميراث من لا وارث له مصروف في الفقراء خاصة ، صدقة عѧن الميѧت   :" صالحهم ، وقال أبو حنيفة  

    ٣.ومصرفه عند الشافعي في وجوه المصالح أعم ، لأنه آان من الأملاك الخاصة 

  

  
                                                 

 .القديم الذي من عهد عاد يعني " عادي الأرض" أخرجه البيهقي عن ابن طاوس مرسلاً ، وقوله  1
،  ٣٣٠ص،تحقيق عماد زآي البارودي،المكتبة التوفيقية،كام السلطانية والولايات الدينيةالأح: أبي الحسن علي بن محمد المواردي 2

٣٣١. 
 .٣٣٥، ٣٣٤ص ،المرجع السابق  3
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   إقطاع المعادن -ج

  .ظاهرة ، باطنة :    التي أودعها االله تعالى جواهر الأرض ، وهي نوعان الأراضيإقطاع المعادن هي 

،  وهي آالماء الذي لا يجوز إقطاعه     المعادن الظاهرة هي ما آان في باطنها بارزاً ، آالملح و القار والنفط ،                 -١

  .والناس فيه سواء 

الفѧضة  إلا بالعمѧل ، آمعѧادن الѧذهب و      المعادن الباطنة هي ما آان ساآناً فѧي بѧاطن الأرض ، لا يوصѧل إليѧه                     -٢

  .والحديد 

  :وفي جواز إقطاعها قولان 

  .لا يجوز آالمعادن الظاهرة وآل الناس فيها شرع  •

أن الرسول صلى االله عليه وسѧلم أقطѧع   " يجوز إقطاعها ، لرواية آثير بن عبداالله بن عمرو عن أبيه عن جده        •

  ١ " .جلسيها وغوريها ، وحيث يصلح من قدس ، ولم يقطعه حق المسلم: بلال بن الحارث المعادن القبلية 

  :وعلى هذا يكون المقطع أحق بها وله منع الناس منها ، وفي هذا الحكم قولان 

إقطاع تمليك يصير به المقطع مالكاً لرقبة المعادن آسائر أمواله في حѧال عملѧه ، وبعѧد قطعѧه يجѧوز لѧه بيعѧه             •

  .في حياته وينتقل إلى ورثته بعد موته 

ه الإرتفѧاق بالعمѧل فيѧه بعѧد مѧدة مقامѧة عليѧه، ولѧيس لأحѧد أن                 لا يملك به رقبة المعدن ويملѧك بѧ        ،إقطاع إرفاق    •

  . وعاد إلى حال الإباحة ،ينازعه فيه ما أقام عليه العمل ، فإذا ترآه زال حكم الإقطاع عنه 

  

   إقطــــــاع الإستغلال   ٢-١-٣-١

بѧѧل قيمѧѧة معينѧѧة تعѧѧرف   للمѧѧصلحة العامѧѧة ، ويѧѧأذن لأفѧѧراد المѧѧسلمين باسѧѧتغلاله مقا بملكيتѧѧهوهѧѧو مѧѧا يحѧѧتفظ الحѧѧاآم  

بالخراج أو بالعشر ، وقد توالت الإقطاعѧات مѧن هѧذا النѧوع لѧولاة وملѧوك الدولѧة الإسѧلامية المتعѧاقبين ، فكѧان للجنѧد                      

القائمين على حماية ثغور الدولة الإسلامية مكانتهم المتميزة ، فأقطعهم الѧولاة الأراضѧي الزراعيѧة لتكѧون غلتهѧا لهѧم         

وقѧد آѧان الإقطѧاع فѧي العѧصر المملѧوآي تمليكѧاً للمنفعѧة لا للرقبѧة ، فكѧان المقطѧع يحѧل محѧل              مقابل حمايتهم للѧبلاد ،     

السلطان في التمتع بغلات إقطاعه وإيراداته ، ثم يؤول جميعه إلى السلطان بمجرد انتهاء مѧدة الإقطѧاع المتفѧق عليهѧا      

  . أو عند وفاة المقطع أو عند إخلال المقطع بشروط العقد القائم 

  

  اقــــاع الإرفــــــــ إقط  ٣-١-٣-١

يتعلق عادة إقطاع الإرفѧاق بالѧشوارع والأسѧواق والرحѧاب التѧي ليѧست ملكѧاً لأحѧد ، فيجѧوز للإمѧام أن يقطѧع منهѧا                        

مكاناً يكون لصاحب حرفة أو سلعة ما على تلك الحرفة ، وذلك بѧشرط ألا يѧضر بالعامѧة ، فلѧه مѧثلاً إقطѧاع الجلѧوس                            

  .ات العامة ورحاب المساجد ، مالم يحدث ذلك ضرراً للعامة آأن يضيق على الناس في الطرق الواسعة والساح

                                                 
لاد تهامة ، وهذا لجلسي بمعنى بلاد نجد ، والغوري ب الجلسي والغوري أي أعلاها وأسفلها ، وهو قول الفقيه عبد االله بن وهب ، أو أن ا 1

، زآي البارودي، المكتبة التوفيقية ، تحقيق عماد الأحكام السلطانية والولايات الدينية: أبي الحسن علي بن محمد المواردي -قول أبي عبيدة
  .٣٤٢ -٣٤١ص
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قطѧوع لѧه ذلѧك ،    منه أحق بالجلوس في تلك الأمѧاآن دون أن يملكهѧا ، ولا يملѧك ال           وحكم المستفيد من هذا الإقطاع أ     

إليѧه أحѧد فهѧو أحѧق           إلѧى مѧا لѧم يѧسبق         مѧن سѧبق     )  :" ص( ، وذلѧك لقѧول الرسѧول         ١وإنما يكون أحق به من غيره فقѧط       

  .أنواع الإقطاع ومفهوم آل منها  ) ٤-١(  ، ويظهر في الشكل رقم ٢ "به

  

  
   .يوضح أنواع الإقطاع ومفهوم آل منها ) : ٤-١(شكل رقم 

  )ينية الأحكام السلطانية والولايات الد : عن أبي الحسن علي بن محمد المواردي( الباحثة :  المصدر 

  

ويتضح مما سبق أن الأرض الغير عامرة لم تكن لها قيمة شرائية ، ولѧم تقѧم أي دولѧة قѧط أو مؤسѧسة حكوميѧة                          

 وهѧذا لتحفيѧز الفѧرق وحثهѧا علѧى      ،ببيعها إذا لم تحيѧى ، فقѧد آانѧت مѧن نѧصيب الѧذين يعملѧون بهѧا مقابѧل إعمارهѧا                      

    .  ٣العمل 

  

              وقѧѧل اعملѧѧوا فѧѧسيرى االله عملكѧѧم ورسѧѧوله    :"  العزيѧѧز حѧѧين قѧѧال    قѧѧد شѧѧجعنا االله تعѧѧالى علѧѧى العمѧѧل فѧѧي آتابѧѧه      ول

" هѧو أنѧشأآم مѧن الأرض واسѧتعمرآم فيهѧا            :" ، آمѧا قѧال عѧز وجѧل           ) ١٠٥سورة التوبѧة ، آيѧة رقѧم         " ( المؤمنون  و

بهѧا وآلѧوا مѧن      هو الذي جعل لكم الأرض ذلولاً فامѧشوا فѧي مناآ          :" ، وقال المولى أيضاً      ) ٦١سورة هود ، آية رقم      (

، آمѧل حѧرص الرسѧول عليѧه الѧصلاة والѧسلام علѧى تعميѧق هѧذا                    ) ١٥سورة الملك ، آية رقѧم       "  رزقه وإليه النشور    

" ما أآل أحد طعام قط خيراً من أن يأآل من عمل يѧده ، وإن نبѧي االله داوود آѧان يأآѧل مѧن عمѧل يѧده         :" الشعور فقال   

    .٤ "آم عملاً أن يتقنه إن االله يحب إذا عمل أحد:" آما قال الرسول 

                                                 
  .٥٠ ، ص فقه العمران الإسلامي:  مصطفى أحمد بن حموش  1
 .و داوود في صحيحه  رواه أب 2
  .٦٣ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام:جميل عبد القادر أآبر  3
 . رواه البخاري في صحيحه  4

 أنواع الإقطاع

 إقطاع تمليك رقبة ستغلالإقطاع إ إقطاع إرفاق

يتعلѧѧѧѧѧѧѧق فѧѧѧѧѧѧѧي الغالѧѧѧѧѧѧѧب  
بالأراضي الموات أو مѧا    
آѧѧѧان عليѧѧѧه آثѧѧѧار إعمѧѧѧار  
وصѧѧѧѧѧѧار خѧѧѧѧѧѧراب ولѧѧѧѧѧѧم  

، يعرف له مالك أو ورثة    
وبѧѧذلك فهѧѧو يرجѧѧع لبيѧѧت  

كѧѧѧѧѧѧون ، وهنѧѧѧѧѧѧا يالمѧѧѧѧѧال  
المقطع أحق بإحيائѧه مѧن      

   .غيره

 وهѧѧو مѧѧѧا يحѧѧتفظ الحѧѧѧاآم  
بملكيتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧه للمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصلحة 

، ويѧѧѧѧأذن لأفѧѧѧѧراد العامѧѧѧѧة
له المѧѧѧѧѧѧѧسلمين بإسѧѧѧѧѧѧѧتغلا 

مقابل قيمة معينة تعѧرف     
  .بالخراج أو العشر 

يتعلѧѧѧق إقطѧѧѧاع الإرفѧѧѧѧاق   
بالѧѧѧѧѧѧشوارع والأسѧѧѧѧѧѧواق  
والتي ليѧست ملكѧاً  لأحѧد        
فيجѧѧوز للحѧѧاآم أن يقطѧѧع  
منهѧѧѧѧا مكانѧѧѧѧاً  لѧѧѧѧصاحب   

 سѧѧѧѧلعة وذلѧѧѧѧك  حرفѧѧѧѧة أو
، بشرط ألا يضر بالعامѧة   

ѧѧѧѧѧѧѧق وذلѧѧѧѧѧѧѧه حѧѧѧѧѧѧѧك يعطي
 .الجلوس دون أن يملكها
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وهكѧѧذا نجѧѧد أن الѧѧشريعة دعѧѧت بѧѧشكل مباشѧѧر إلѧѧى حيѧѧازة المباحѧѧات وحريѧѧة البنѧѧاء وتѧѧسهيل أمѧѧور مѧѧن أراد إعمѧѧار    

 فالإسѧلام لѧم يكتفѧي بالѧضرائب الثابتѧة لتنفيѧذ             ، الأرض ، حيث دفعت الناس للعمѧل وامѧتلاك الأرض دون أي عقبѧات             

زن بѧين جميѧع فئѧات الѧشعب وأفѧراده ، بѧل جعѧل الدولѧة مѧسئولة بالإنفѧاق مѧѧن           أحكѧام العدالѧة الإجتماعيѧة وإيجѧاد التѧوا     

إن علѧى الѧوالي فѧي حالѧة عѧدم آفايѧة          :" القطاع العام لهذا الغرض ، فقد جاء في الحديث عن الإمام موسى بن جعفѧر                

  .ت المال ، أي من غير الزآاة أو من موارد بي" الزآاة أن يمون الفقراء من عنده بقدر سعتهم حتى يستغنوا

  

ما أفاء االله علѧى رسѧوله   :" وآان من ضمن هذه الموارد الفيء الذي يعتبر من أحد موارد بيت المال ، لقوله تعالى               

" من أهل القرى فلله وللرسول ولذوي القربى واليتامى والمساآين وابن السبيل آي لا يكون دولة بين الأغنيѧاء مѧنكم     

تص الفيء بالغنيمة التي يغنمها المسلمون بدون قتال ، بل امتد إلى الأراضѧي              ، ولم يخ   ) ٧سورة الحشر ، آية رقم      ( 

الموات وبطون الأودية ، وآذلك ما تدخل ملكيته للإمѧام والتѧي تѧستخدم لغѧرض حفѧظ التѧوازن وضѧمان تѧداول المѧال               

، ولقѧѧول " محѧѧروم والѧѧذين فѧѧي أمѧѧوالهم حѧѧق معلѧѧوم للѧѧسائل وال :" بѧѧين الجميѧѧع تحقيقѧѧاً للمѧѧصلحة العامѧѧة لقولѧѧه تعѧѧالى   

، وقد آان الرسول صѧلى االله عليѧه وسѧلم والخلفѧاء مѧن بعѧده           " آلكم راع وآلكم مسئول عن رعيته       ) :" ص(الرسول  

يقطعون الأفراد من الأراضي ويعطونهم مѧن الأمѧوال للإسѧتعانة بهѧا علѧى اسѧتثمارها ن وذلѧك بحѧدود قѧدرتهم ، وقѧد               

  .ح بإعطاء أي صدقة يحاول أن يجعل المحتاج يأآل من عمل يده آان الرسول عليه الصلاة والسلام قبل أن يسم

  

لعمل والإنتاج لا الإستهلاك فقѧط،     وهكذا فإن الإسلام يلزم الحاآم بتقديم مساعدته من أملاك الدولة آمساعدة على ا            

اع الأراضѧي غيѧر     فإذا آانت الزآاة هي وسѧيلة التكافѧل بѧين الأفѧراد ، فѧإن إقطѧ                المجتمع ،   ق بذلك الفائدة للفرد و    فتتحق

  .     المستثمرة وتقديمها لمن يعمرها هي وسيلة الحاآم 

  

    الإقطاع والإختطاط ٢-٣-١
لدراسة النمو العمراني للبيئة التقليدية وآيفيѧة تخطيطهѧا و تنميѧة مѧدنها ، فإنѧه مѧن المهѧم التعѧرف علѧى الفѧرق بѧين                             

الإختطѧاط   المدينѧة الإسѧلامية ، وبدراسѧة  الإقطѧاع و           تخطيط وتنمية الإقطاع والإختطاط ، وذلك لتأثيرهم القوي على        

 الإقطاع هو إعطاء موقع معѧين ذي حѧدود خارجيѧة محѧددة لمجموعѧة مѧا       فهو أنالفرق الأول  ، أما   نجد فرقان بينهما    

 لإحياء ذلك الموقع ، والمقطع هو الحاآم أو السلطة المرآزية ، بينما الإختطاط هو قيام المجموعة المѧستوطنة بتعلѧيم       

الأرض بنفѧѧسها وفѧѧي حѧѧدود منطقѧѧة معينѧѧة وبموافقѧѧة الحѧѧاآم ، فالمجموعѧѧة المѧѧستوطنة فѧѧي الإختطѧѧاط هѧѧي التѧѧي تقѧѧرر 

 المقطѧع لѧه الأرض غيѧر مطالѧب     وبالنѧسبة للفѧرق الثѧاني فهѧو أن    جيѧة ولѧيس الحѧاآم آمѧا فѧي الإقطѧاع ،            الحدود الخار 

ثѧلاث سѧنوات ، أمѧا المجموعѧة المختطѧة فعليهѧا             بإحياء الأرض مباشرة بعد الإقطاع ، ولكن خلال مѧدة محѧددة وهѧي               

  .إحياء الأرض بعد تعليمها مباشرة 

  

ويتجلى الفرق بين الإقطاع والإختطاط بوضوح فѧي اسѧتخدام المѧؤرخين لهمѧا فѧي وصѧف المѧدن الإسѧلامية ، فلقѧد             

  ѧѧع ومѧѧا أقطѧѧسطاط ، أمѧѧصرة والفѧѧة والبѧѧروان والكوفѧѧف القيѧѧي وصѧѧشتقاتها فѧѧطّ  ومѧѧون خѧѧتخدم المؤرخѧѧد اسѧѧشتقاتها فق

  .استخدمت في وصف المدن الأآثر مرآزية آبغداد 



 الملكية ومبادئ الإعمار في الشريعة الإسلامية                 الفصل الأول                                                                              
 

 ٣٥

وبذلك نجد أنه إذا قرر فريق بنفسه لنفسه فهو إختطѧاط ، سѧواء آѧان الفريѧق فѧرداً أو حاآمѧاً ، أمѧا إذا قѧرر لѧه فهѧو                                 

 فريѧق   ، وبالتالي فإنه مما سبق نѧستخلص أن الإختطѧاط فѧي المѧدن الإسѧلامية الأولѧى آѧان يعنѧي حيѧازة أآبѧر                   ١إقطاع

ساآن أو مستوطن لموقعٍ  ما ، وذلك بالتعليم بخطوط أو حوائط أو أشواك وما شѧابه لتعلѧيم الحѧدود الخارجيѧة للموقѧع          

  . وذلك في منطقة معلومة بإذن السلطان 

  

هو الخطوة الأولى نحو إعمار الموقع ، ولايعني هذا بالضرورة تعليم التفاصѧيل الداخليѧة المتممѧة                 وفعل الإختطاط   

هѧѧا تѧѧسيطر عليهѧѧا فѧѧرق مѧѧستوطنة مѧѧار ، أمѧѧا الخطѧѧة فهѧѧي الموقѧѧع المخѧѧتط والتѧѧي قѧѧد تحѧѧوي خططѧѧاص أصѧѧغر من للإع

  .أصغر

  

والفѧѧرق بѧѧين الإختطѧѧاط والإحيѧѧاء هѧѧو فѧѧي إذن الحѧѧاآم ، فالإحيѧѧاء لا يكѧѧون بѧѧإذن الحѧѧاآم آالإختطѧѧاط ، بينمѧѧا الفѧѧرق  

 يعني أن الفريق هو الذي علѧم الحѧدود ، أمѧا فѧي               الأساسي بين الإختطاط والإقطاع هو في تعيين الحدود ، فالإختطاط         

الإقطѧѧاع فѧѧإن الفريѧѧق الѧѧساآن يعطѧѧى رقعѧѧة مѧѧن الأرض معلمѧѧة بحѧѧدود وضѧѧعها فريѧѧق خѧѧارجي غيѧѧر سѧѧاآن ، أي أن    

  .العلاقة الوحيدة بين السلطة والفريق المختط هي إذن السلطة للفريق الساآن بالإختطاط 

  

دون إذن السلطات ، وفي موضع لم تحدده السلطة آما في الإختطاط ،            أما الإحتجار فهو تعليم أرض من الموات و       

والإحتجار هو الخطوة الأولى للإحياء ، آما أنه باستطاعة فريق آخر إحياء قطعة الأرض الموات التي تحجر عليهѧا             

         .٢ فريق ما ، أما في الإختطاط فهذا لا يمكن لأن الفريق المختط سيعمرها مباشرة 

  

    التنمية العمرانية بمبدأ الإحياء   أسس٤-١

 إن الإحياء عملية عمرانية تعكس تطور الحاضѧر ، ولا تأخѧذ التخطѧيط المѧستقبلي فѧي الحѧسبان ، فѧالتخطيط آعلѧم                 

هو وضع الخطط المستقبلية للبيئة بعد دراسات مستفيضة ، وبالتالي الحد من تصرفات بعض أفѧراد المجتمѧع ، بينمѧا                   

ماً  ، فهѧو إطѧلاق لأيѧدي آѧل أفѧراد المجتمѧع ، خاصѧةً  إذا آѧان الإحيѧاء مѧن غيѧر إذن الإمѧام ،                         الإحياء هو العكس تما   

إذا قѧام آѧل فѧرد بإحيѧاء مѧا أراد ، فѧإن       " : ولهذا فإن أول ما يخطر ببال الفرد وعلѧى الأخѧص إذا آѧان مخططѧاً  هѧو                   

ول إلѧى منѧاطق     تتحهѧذا فѧإن البيئѧة سѧ       الفوضى ستعم البيئة ، فقد يقوم البعض بالإحياء وإغلاق طرق الآخѧرين ، وب             

  .    ٣" عامرة من غير منافذ ، ويحبس العامر بعضه بعضاً  ، ولكن هذا لم يحدث في المدينة الإسلامية ، لماذا ؟ 

  

   حريم الأرض١-٤-١
إن آلمة حريم تѧلازم الإحيѧاء باسѧتمرار ، فقѧد ذآѧر ابѧن منظѧور أن الحѧريم قѧصبة الѧدار ، والحѧريم فنѧاء المѧسجد،                                

حريم الدار ما أضيف إليها وآان من حقوقها ومرافقها ، وحريم البئѧر ملقѧى النبيثѧة والممѧشى المحѧيط علѧى جانبيهѧا                   و

                                                 
   .١٨١ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  1
  .١٨٢ ، ص المرجع السابق 2
  .١٨٢المرجع السابق ، ص  3



 الملكية ومبادئ الإعمار في الشريعة الإسلامية                 الفصل الأول                                                                              
 

 ٣٦

ونحو ذلك ، وحريم النهر ملقى طينه والممشى على حافتيه ونحو ذلك ، وسمي حريم لأنѧه يحѧرم منѧع صѧاحبه منѧه ،             

   ١.أو لأنه محرم على غيره التصرف فيه 

  

 ѧѧاق الفقهѧѧم اتفѧѧدود     ورغѧѧي حѧѧالي فѧѧه ، وبالتѧѧي ماهيتѧѧو فѧѧم يختلفѧѧاء ، إلا أنهѧѧريم الأرض للإحيѧѧرورة  حѧѧى ضѧѧاء عل

الأرض المحياة ، ففي حريم المساآن والمزارع يقول أبو يعلي أن ما أحياه المحيي من موات للسكن أو الزرع يعتبر                   

حنيفة فѧإن حѧريم أرض الѧزرع مѧا        مما لا تستغني عنه تلك الأرض من طريقها وفنائها ومجرى مائها ، أما رأي أبي                

إلا أن أآثر التعѧاريف تѧؤدي إلѧى أن حѧريم      ، ٢بعد منها ولم يبلغه ماؤها ، وما انتهى إليه صوت المنادي من حدودها         

الأرض هو مالا تستغني عنه تلك الأرض من مرافق للوظيفة المحياة من أجلها الأرض وقت الإحياء لتمام المنفعѧة   

  ٣.بناءً على العرف 

  

تجمع المذاهب على عدم جواز إحياء حريم الأرض أو تعدي الآخѧرين عليهѧا ، فهѧو يتبѧع الأرض المحيѧاة ، ففѧي                       و

ما يحتѧاج إليѧه لمѧصلحة العѧامر مѧن المرافѧق آحѧريم البئѧر وفنѧاء الѧدار والطريѧق ومѧسيل                  : " المجموع يقول النووي    

 ولأنѧا لѧو جوزنѧا إحياءهѧا أبطلنѧا الملѧك فѧي العѧامر علѧى           ،الماء لا يجوز إحياؤه لأنه تابع للعامر ، فلا يملك بالإحيѧاء    

 دورهѧم ومѧا شѧابه ، لا يجѧوز للآخѧرين      ٥  ، أي أن المرافق التي لا غنى عنها لمحيي الموات آطرقهم وأفنية ٤ " أهله

  . عين بالحريمتإحياؤها إلا بموافقة أولئك المتم

         ѧودين فѧسكان الموجѧѧين الѧوار بѧود حѧن وجѧد مѧه لابѧالي فإنѧن أرادوا       وبالتѧѧدهم ممѧن بعѧيأتي مѧن سѧع ومѧي الموق

، فѧالفريق المحيѧي مجبѧر علѧى         ومواقعهѧا ومѧساحتها وخصائѧصها       ) الحѧريم   ( الإحياء لتحديد نوعية هѧذه المرافѧق        

الخضوع والتعامل مع القرارات التي اتخذتها الفѧرق المححييѧة الѧسابقة لѧه آقيѧود ، وهѧذا معنѧاه أن الإحيѧاء يѧؤدي                        

 ، فكل قرار يتخذه محيي الأرض بحرية عند إحيائه ، يعتبѧر قيѧداً  علѧى الفѧرق المحييѧة القادمѧة                      لى تراآم القرارات  إ
٦.   

  

 –) أ ( ومن أمثلة ذلѧك أن رجѧلاً  زرع فѧي الأرض      

وادعѧѧى أنѧѧه يملكهѧѧا ، وآѧѧان   )٥-١( رقѧѧم آمѧѧا بالѧѧشكل 

، وآѧѧانوا يѧѧسلكون فيهѧѧا  لقѧѧوم منѧѧزل خلѧѧف هѧѧذه الأرض 

ن الѧѧѧسلوك فيهѧѧѧا ، ، فنهѧѧѧاهم الغѧѧѧارس عѧѧѧ )ب(الطريѧѧѧق 

فقѧѧاموا عليѧѧه وقѧѧالوا لاتقطѧѧع طريقنѧѧا ، فѧѧأنكر أن تكѧѧون   

لهѧѧѧم فѧѧѧي الأرض المغروسѧѧѧة طريѧѧѧق ، فتنѧѧѧازعوا إلѧѧѧى  

                                                 
  .٦١٧ص لسان العرب للنشر ، بيروت ، ، الجزء الأول ، تحقيق يوسف خياط ونديم مرعشلي ، دار لسان العرب المحيط: ابن منظور  1
لحسن على بن محمد أبو ا - ينتقد الماوردي هذا القول بأنه لو آان لهذين القولين وجه من الصحة لما اتصلت عمارتان ولا تلاصقت دارا 2

  .١٧٩ ، تحقيق عماد زآي البارودي ، المكتبة التوفيقية ، صالأحكام السلطانية والولايات الدينية :الماوردي 
   .١٦٥ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  3
  . ٢٠٥ ، دار الفكر ، القاهرة ، ص ١٥ ، الجزء ع شرح المهذبومجمال: أبي زآريا محيي الدين بن شرف النووي  4
 .فناء الدار هي المنطقة الملاصقة للدار في الطريق  5
  .١٦٦ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  6

  
  
 المنزل

 )ب(الطريق 

أرض 
 )أ(

أرض 
 )أ(
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   .١٩٩٥ ، جميل عبد القادر أآبر: المصدر )  .  أ ( يوضح علاقة المنزل بالأرض ) : ٥-١(شكل رقم                           الحاآم ، 

نها طريق يسلكها الناس منذ عشرون سنة ، وأتى الѧذي الطريѧق فѧي أرضѧه ببينѧة تѧشهد                     فأتى أهل المنزل بشهود بأ    

أنها طريق محدثة ، فسئل سѧحنون أي البينتѧين أحѧق بѧالقبول ، فأجѧاب آانѧت القريѧة مѧن غيѧر طريѧق ، وإنمѧا تѧساهل                         

ليѧست بلازمѧة   الناس في أرضهم لبعѧدهم عѧن ذلѧك ، فѧإذا ثبѧت أن هѧذا الطريѧق ملѧط لѧصاحب الأرض وأنهѧا محدثѧة ف                    

لصاحب الأرض ، إلا أن تكون طريق البادية التي في أرضه من غير وجه ، ويطول ذلك ويقطѧع حرمѧة الѧزرع فѧي          

إبتدائها وطول زمانها الخمسين والستين سѧنة ، فѧإن آѧان آѧذلك فѧلا حجѧة لѧصاحب الأرض ، وأمѧا طريѧق الحاضѧرة                            

هѧѧذه النازلѧѧة أن الغѧѧارس ملѧѧك الأرض قبѧѧل أن  ، والظѧѧاهر مѧѧن " فليѧѧست بحجѧѧة علѧѧى صѧѧاحب الأرض إذا ثبѧѧت ذلѧѧك   

    المالѧѧك وأهѧѧل  ( تفѧѧاق بѧѧين الطѧѧرفين   إوبالتѧѧالي نѧѧتج  يѧѧستخدم أهѧѧل المنѧѧزل الطريѧѧق ، وعنѧѧد الغѧѧرس قطѧѧع طѧѧريقهم ،      

       . ١إما بتعويض المالك أو إيجاد ممر آخر ) المنزل 

  

                   ѧى الحѧي أدت إلѧة التѧة البيئѧة حرآيѧذه النازلѧن هѧا أو             وبالتالي فإنه يتضح مѧم إتفاقهمѧرقتين ثѧين الفѧالإختلاف بѧل ، ف

فرض الطريق عليهما وقبولهما به أدى إلى الحل العمراني ، وهذا الحل ليس تخطيطѧاً  مѧسبقاً  مѧن سѧلطة مرآزيѧة ،                

  .الفرق المستوطنة ولكنه حل ناتج عن 

  

   الإرتفاق٢-٤-١
إنه بذلك تظهر الحاجة إلى حقوق الإرتفاق في بتعريف حريم الأرض آأحد أساسيات التنمية العمرانية بالإحياء ، ف    

البيئѧѧѧة العمرانيѧѧѧة ، وبالتѧѧѧالي نجѧѧѧد أن الѧѧѧشريعة قѧѧѧد اهتمѧѧѧت بحقѧѧѧوق الإرتفѧѧѧاق ، فقѧѧѧد آѧѧѧان الѧѧѧسكان يهѧѧѧدون ويبيعѧѧѧون    

ويѧѧستأجرون حѧѧق المѧѧرور والمجѧѧرى والمѧѧسيل وماشѧѧابه مѧѧن حقѧѧوق ، لأنهѧѧم هѧѧم الѧѧذين قѧѧدروا مواضѧѧع تلѧѧك الحقѧѧوق     

لمنطقة المشترآة بين العقارين الخادم والمخدوم للѧسيطرة بنѧاءً علѧى الأسѧبقية فѧي الإحيѧاء                 ومساحاتها ، وبهذا دفعت ا    

بين العناصر المتجاورة ، فقد يحيي عدة أفراد أراضي متجѧاورة وتبقѧى رقعѧة أرض متوسѧطة دون إحيѧاء ، ثѧم يѧأتي                        

  ٢.الب في البيئة التقليديةرجل وتحيي هذه القطعة ، وبهذا يضطر لطلب حق الإرتفاق من جيرانه ، وهذا هو الغ

  

   القواعد الفقهية لأحكام البنيان ٣-٤-١
خѧضعت المѧدن فѧي البلѧدان الإسѧلامية منѧѧذ بѧدء التѧشريع إلѧى أحكѧام آѧان لهѧѧا الأثѧر فѧي صѧياغة فѧضائها العمرانѧѧي               

 والمعمѧѧاري ، ومѧѧع تنѧѧوع البيئѧѧات واخѧѧتلاف الѧѧزمن وتطѧѧوره ، آانѧѧت الإسѧѧتجابة إلѧѧى هѧѧذه الأحكѧѧام بطѧѧرق مختلفѧѧة        

حѧصر لهѧا،   خѧرت الحѧضارة الإسѧلامية بتجѧارب لا    ومتنوعة أثرت علѧى تѧراث تلѧك المѧدن ورصѧيدها العمرانѧي ، فز       

  .٣ومن هذه التجارب العمرانية والمعمارية والتي قامت على فقه العمارة 

                                                 
،  هـ١٤٠٩امعية ، الإسكندرية، محمد عبد الستار ، دار المعرفة الج. رية معمارية ، د، دراسة اثن بأحكام البنيان الإعلا: إبن الرامي  1

   .٤٣٤ص 
  .١٦٩ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  2
كاك بين الأفراد ورغبتهم في العمارة ، وماينتج عن ذلك هو مجموعة القواعد التي ترتبت على حرآة العمران نتيجة الإحت: فقه العمارة  3

ع من تساؤلات فيطرحونها على الفقهاء الذين يطرحون لها حلولاً  سرعان ما تكونت منها قواعد عامة إحترمها أهل السلطة لإحترام المجتم
 ، ص ١٩٩٥سة الرسالة ناشرون،بيروت،  ، مؤسعمارة الأرض في الإسلام:جميل عبد القادر أآبر -لها ، واعتباره لها قانون شرعي

١٤١  
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لبنѧائي،  فبرز دور الفقهاء في العملية العمرانيѧة بالمدينѧة ، والتѧي تمثلѧت فѧي رصѧد مѧستجدات المجѧال العمرانѧي وا                   

وإبداء رأيهم فيها والإفتاء فيما استشكل من الأمور ، ممثلين بذلك سلطة إجتهادية تزود الحكام والقѧضاة والمحتѧسبين                   

بالمستندات والمرجعيات اللازمة ليتمكنوا من الفصل في قضايا العمارة والعمران ، حيث سѧار مѧنهج تخطѧيط المѧدن              

رية في توافق تام مع أحكام البنѧاء التѧي أقرهѧا فقهѧاء المѧسلمين إسѧتناداً إلѧى               الإسلامية ومراحل إنشاء تكويناتها المعما    

مصادر التشريع ، فأفرزوا لنا حلولاً  عملية إتخذت إطѧارا  إسѧلامياً  ، وذلѧك باعتبѧار أن العمѧارة هѧي الѧدليل المѧادي               

لѧدين ، حفѧظ الѧنفس ، حفѧظ        حفظ ا : على قيام البشر بتطبيق أحكام الشريعة والتي جاءت لحفظ مقاصدها الخمس وهي           

  .المال ، حفظ العرض ، حفظ النسل 

  

  .اعتمد فقهاء السلمين في تناولهم لأحكام البنيان على آية في القرآن الكريم وحديث نبوي شريف 

 –سѧورة الأعѧراف     " ( خذ العفو وأمر بالمعروف وأعرض عن الجѧاهلين         :" أما الآية القرآنية فهي قول االله تعالى        

، ويفسرون العرف في هذه الآية بالنسبة لأحكام البنيѧان بمѧا جѧرى عليѧه النѧاس وارتѧضوه ولѧم يعترضѧوا                    ) ١٩٩آية  

  ١.عليه ، طالما لا يتعارض ذلك مع القرآن الكريم 

  

  -:والعرف يحتمل ثلاث معاني بالنسبة للبيئة العمرانية 

نص من المسائل العامة التي تѧؤثر فѧي البيئѧة    هو ما يقصده الفقهاء من استنباط الأحكام فيما ليس فيه        الأولالمعنى  

مѧا رآه   " يها ، وهو نابع من الحديث الشريف    العمرانية ، فهذا أصل أخذ به بعض الفقهاء في المواضع التي لا نص ف             

علѧى هѧذا الأصѧل ، ومعناهѧا أن     ) العѧادة محكمѧة   ( وقѧد بنيѧت القاعѧدة الفقهيѧة     ، " المسلمون حسناً فهو عنѧد االله حѧسن       

  . تعتبر وتحكم إذا آانت غالبة أو مطردة العادة

 ، فهѧو إقѧرار الѧشريعة لمѧا هѧو           للعرف وهو أآثѧر تѧأثيراً مѧن المعنѧى الѧسابق علѧى المدينѧة الإسѧلامية                 المعنى الثاني   

 دليل على القرب والاتصال ، ومن أمثلѧة  – مثلاً –متعارف عليه بين الجيران لتحديد الأملاك والحقوق ، فوضع اليد           

لѧه ابѧن عابѧدين مѧن أن الظѧاهر بيبѧرس عنѧدما أراد مطالبѧة ذوي العقѧارت بمѧستندات تѧشهد لهѧم بالملѧك وإلا                  ذلك ما قا  

العنѧاد ، وأنѧه لا يحѧل عنѧد          وي ، وأعلمه أن ذلѧك غايѧة الجهѧل و          انتزعها من أيديهم ، قام عليه شيخ الإسلام الإمام النو         

،   ٢يحل لأحد الإعتراض عليه ، ولا يكلف إثباتѧه ببينѧة            أحد من علماء المسلمين ، بل من في يده شيء فهو ملكه ، لا               

فلم تكن هنا صكوك لتدوين حدود وحقوق آѧل عقѧار فѧي البيئѧة التقليديѧة ، إلا أن المجتمѧع إعتمѧد علѧى الأعѧراف بѧين                              

  .السكان ، وبالرغم من أن الأعراف متغيرة من موقع لآخر لإختلاف الملكيات والحقوق ، إلا أن الشريعة أخذت بها 

 الثالث لمعنى العرف هو الأنمѧاط البنائيѧة ، وهѧو أآثѧر الأنѧواع الثلاثѧة تѧأثيراً فѧي البيئѧة العمرانيѧة ، فعنѧدما                    المعنى

  .يتعرف الناس في البناء بطريقة متشابهة نقول بأن هناك عرفاً بنائياً 

  

                                                 
،وزارة الأوقاف والشئون – ، سلسلة آتاب الأمة ، مرآز البحوث والدراسات تخطيط وعمارة المدن الإسلامية: خالد محمد مصطفى  1

  . هـ ١٤١٨الإسلامية ، قطر ، 
  .٢٠٠ ، ص ١٩٩٥بيروت ،  ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  2
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 ، والذي يعتبѧر  ١"  ولا ضرار لا ضرر"أما الحديث النبوي الشريف الذي يعتمد عليه الفقهاء في أحكام البناء فهو          

بابѧاً واسѧعاً فѧي فقѧه        " لاضѧرر ولا ضѧرار      " أحد الأحاديث الخمسة التي يقوم عليها الفقه الإسلامي ، واحتلѧت قاعѧدة              

حرآѧѧة العمѧѧران فѧѧي المѧѧدن    العمѧѧارة الإسѧѧلامية ، وعليهѧѧا قامѧѧت أحكѧѧام لا حѧѧصر لهѧѧا ، وأثѧѧرت هѧѧذه القاعѧѧدة علѧѧى          

   .٢الإسلامية

  

ѧѧن العلاقѧѧم تكѧѧرورة ولѧѧارات ، وضѧѧساآنين للعقѧѧلوك الѧѧد سѧѧي تحديѧѧضاً فѧѧت أيѧѧل دخلѧѧدة ، بѧѧة جامѧѧاني علاقѧѧين المبѧѧة ب

احترامهم الآداب العامة ، وآان من حق الجيران إجبارهم على ذلك عѧن طريѧق القѧضاء ، وتزخѧر سѧجلات المحѧاآم                     

  .ن سكانها الشرعية العديد من الوقائع التي تؤآد تضامن أهل الخطة أو الحارة ضد المخالفين م

  

حيѧازة  " نѧشوء مبѧدأ     – في تقرير أحكام البناء      –" الأخذ بالعرف   "ومبدأ  " لاضرر ولا ضرار    " وترتب على مبدأ    

، والذي صاغ المدينة الإسلامية صياغة شاملة ، وحيازة الضرر تعني أن من سبق في البناء يحوز العديѧد               " الضرر  

عده أن يحترمها ، وأن يأخذها في اعتباره عند بنائه مѧسكنه ، وبѧذلك    من المزايا التي يجب على جاره الذي يأتي من ب         

يصيغ المنزل الأسبق المنزل اللاحق من الناحية المعمارية ، وذلك نتيجة لحيازتѧه الѧضرر، ويѧسيطر العقѧار الأسѧبق                     

ظѧѧيم الѧѧشارع فѧѧي مجѧѧال التن علѧѧى حقѧѧوق عديѧѧدة يحترمهѧѧا الآخѧѧرون عنѧѧد بنѧѧائهم ، فѧѧضلاً عѧѧن الحقѧѧوق التѧѧي قررهѧѧا       

، وآلاهما معاً أدى إلى وجود بيئة عمرانية مستقرة ، حيث اسѧتقرت الفئѧة المѧستخدمة علѧى شѧكل الѧشوارع                       العمراني

  .التي تستخدمها ، والتي يصعب التعدي عليها بالبناء 

  

 هѧذا  إذا نشأت مدينة جديدة أو حي جديد ، فإن البناء فيها يتم عن طريق تتابع البناء في أمѧاآن          وبالتالي نجد أنه    

الحي ، فإذا آثر عدد المارة في مكان ما ، فإن هذا الطريق سيكون أآثر سعة ، وسيمنع المارة فيه أي بناء يѧضيق                     

الطريق ، وبذلك يزحف البناء ، وتتجاور الوحدات المعمارية بجѧوار بعѧضها بعѧضاً ، إلѧى أن تѧستقر حѧدود الطѧرق                          

مكانات وقيم الناس ، وبالتالي نجد أن شبكة الطرق في معظم    تبعاً لاستخدام المارة لها ، فالطريق يعكس رغبات وإ        

المدن الإسلامية نѧشأت دون تخطѧيط مѧسبق مѧن الدولѧة ، فقѧد أملѧت حاجѧة الѧسكان تѧشكيل هѧذه الѧشبكة فѧي بعѧض                                

     ٣.الأحياء 

  

   الأعـــــــراف البنائــــية١-٣-٤-١

 أآثѧر   هѧي  البنائيѧة    والأعѧراف لحѧوار بѧين الѧسكان ،        أحد أساسيات التنمية العمرانيѧة بمبѧدأ الإحيѧاء هѧو الأعѧراف وا             

ك عرفѧاً    تأثيراً  على البيئة العمرانية ، فعندما يتصرف الناس في البناء بطريقة متشابهة يقال بأن هنѧا        أواع الأعراف 

ة تخطيط المدن الإسلامية وتكويناتها المعمارية بتفاصيلها المختلفة وبين         بنائياً  أو نمطاً  ما ، ويفسر الربط بين دراس          

أحكام البنيان الفقهية الكثيѧر مѧن الملامѧح والظѧواهر التѧي تميѧز المدينѧة الإسѧلامية عѧن غيرهѧا ، فالمعمѧار الإسѧلامي                             

                                                 
 .رواه أحمد وابن ماجه  1
  .٢٠١ ، ص ١٩٩٥مصدر سابق ، جميل عبد القادر أآبر ،  2
 ، سلسلة آتاب الأمة ، مرآز البحوث والدراسات ، وزارة الأوقاف والشئون تخطيط وعمارة المدن الإسلامية: خالد محمد مصطفى  3

 . هـ ١٤١٨الإسلامية ، قطر ، 
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تقليديѧة ، فجѧاءت لتمثѧل    بتفاصيله هو في الأصل حواراً  من الأعراف التي صѧاغت هѧذا التجѧانس البيئѧي فѧي البيئѧة ال                 

        ١.ترجمة مادية مباشرة لمبادئ وتعاليم الشريعة ، والتي حددت علاقة الفرد بالمجتمع 

    

وقد لجأ الناس إلى الحوار والأعراف آوسيلة للإتفاق بين الفرق المتجاورة ، فقد يتعدى فرد على جاره بأخذ جѧزء                

 أو بتدخل الجيران أو بحكѧم القاضѧي ، أي أن هѧذه الإتفاقѧات مѧا هѧي                من أرضه أو طريقه ويختلفان ثم يتفقان بالصلح       

إلا نتيجة حتمية للحوار أو النقاش بين الأطراف المتنازعة ، وإذا لم يصل المتنازعون إلى إتفاق ، فإن الخѧلاف يحѧل              

ة مثل الѧصكوك   وبمعنى آخر نجد أنه لم تستخدم المدونات الورقي   ،بطرق شرعية أو عرفية مثل الذهاب إلى القاضي         

وماشابه من متطلبات المحاآم ومؤسسات الشهر العقاري الموجودة حالياً ، فغالبيѧة البيئѧة التقليديѧة آانѧت تعتمѧد علѧى                      

  .الأعراف بين السكان في تحديد الملكيات ، ولم تعتمد على الدواوين إلا فيما ندر وفي العصور المتأخرة 

  

 من آتب الناس علѧى منѧازلهم وصѧك وخѧتم أسѧفل الѧصكاك ، إلا أنѧه                    ويذآر اليعقوبي أن عمر بن الخطاب هو أول       

توجѧѧد الكثيѧѧر مѧѧن الروايѧѧات التѧѧي تؤآѧѧد دور الأعѧѧراف والإسѧѧتغناء عѧѧن الѧѧصكاك ، فعنѧѧدما قѧѧام الملѧѧك الظѧѧاهر بيبѧѧرس  

 الظѧاهر   فقѧام علѧى   : " بمطالبة ذوي العقارات بمستندات تشهد لهم بالملكية وإلا انتزعها من أيديهم ، قال إبن عابѧدين                 

يحѧѧل عنѧѧد أحѧѧدٍ  مѧѧن علمѧѧاء   بيبѧѧرس شѧѧيخ الإسѧѧلام الإمѧѧام النѧѧووي ، وأعلمѧѧه بѧѧأن ذلѧѧك غايѧѧة الظلѧѧم والعنѧѧاد ، وأنѧѧه لا     

، بل من في يده شيء فهو ملكه ، ولا يحل لأحد الإعتراض عليه ، ولا يكلف إثباته ببينѧة ، ولا يѧزال الإمѧام           المسلمين

    ٢.النووي يعظ السلطان إلى أن آف عن ذلك 

  

أمѧѧا بالنѧѧسبة للأعѧѧراف البنائيѧѧة ، فغالبѧѧاً  مѧѧا تختلѧѧف مѧѧن بلѧѧدٍ إلѧѧى آخѧѧر ، وذلѧѧك حѧѧسب معطيѧѧات المحѧѧيط مѧѧن منѧѧاخ      

وجغرافيا وتاريخ وعقيدة تلك المجموعة ، فهذا الإختلاف مѧا هѧو إلا نتيجѧة لتفاعѧل آѧلاً  مѧن العوامѧل الثابتѧة آأحكѧام                    

      ѧادات المجتمѧرة آعѧل المتغيѧيد       الشريعة والمناخ مع العوامѧة رشѧسكان مدينѧصادية ، فѧه الإقتѧصوصياته وإمكاناتѧع وخ

مثلاً  في العصر العثماني إعتادوا إذا آان للمنزل واجهتان على شارعين ، أن يوضع باب المنزل في الشارع الأآثر     

، تم الدور الأرضي آمخѧازن أو وآѧالا  خصوصية ، وهو الشارع الجانبي الذي يرتاده مارة أقل عدداً  ، ويتم إستخدا     

  .٣آما أنهم يستخدمون الطوب في البناء بخلاف سكان القاهرة الذين يستخدمون الأحجار آمادة للبناء 

   

ولكون العمران في منطقة معينѧة يѧرتبط بمعطيѧات ذلѧك المكѧان سѧواء الطبيعيѧة أو الثقافيѧة ، فѧإن العѧرف لѧه الأثѧر                 

 ، وفي البيئة التقليدية الحية التي يشارك جميع سѧكانها  المباشر فيه ، وهو ما يعرف بالثقافة المحلية في وقتنا الحاضر  

في اتخاذ قراراتها مع مѧرور الѧزمن ، تلعѧب الأعѧراف المحليѧة دوراً  آبيѧراً  فѧي حرآѧة العمѧران بهѧا ، وفѧي معرفѧة                     

 وصياغة وتأصيل القيم الحضارية للمدينة ، وتعكس الصورة الذهنية لها ، لѧيس مѧن الجانѧب العمرانѧي فقѧط ، ولكنهѧا                   

   .٤تمتد لتشمل الجوانب الإجتماعية والإقتصادية والثقافية من عادات وتقاليد 

                                                 
  .١٤٢ ، ص ٢٠٠٥ ، رسالة ماجستر ، جامعة القاهرة ، إسلامية العمارة: د طاهر هشام محم. م 1
  .٦٩ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  2
  .١٠ ، دار الكتب للنشر والتوزيع ، القاهرة ، ص فقه العمارة الإسلامية: خالد عزب  3
  .١٥٠ ، ص ٢٠٠٥ ، رسالة ماجستر ، جامعة القاهرة ، إسلامية العمارة: ام محمد طاهر هش. م 4
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   - :١توجد ثلاث عوامل أدت إلى تطور الأعراف البنائية وهي

يضيف السكان ويأخذون ويعدلون في أعيان بيئتهم لتلائم متطلبѧاتهم فѧي حѧدود إمكانѧاتهم ورغبѧاتهم                  : الحاجة   •

  .ون أنه مناسب لهم وقيمهم ، وذلك في حدود ما يعتقد

يرتبط السكان بالموقع ، ويعيشون مشكلة ما ، ويشعرون بها في آل لحظة ويبتكرون الحل المناس                : الإبتكار   •

 .لها 

عادةً  ما يثق السكان بالحل البيئѧي عنѧدما يرونѧه ويفهمونѧه ويتأآѧدون بأنѧه الأفѧضل لهѧم ، وقѧد                  : المثال المقنع    •

ارات غير ناجحة ، إلا أنها تعتبر تجربة للمجتمع ، فإن نجحت إنتѧشرت  تكون بعض هذه المحاولات أو الإبتك    

 .   بين السكان ، أي أن البيئة بذلك معمل آبير للتجارب 

  

   مصادر التشريع والأعراف الإجتماعية٢-٣-٤-١

حجѧѧة يرجѧѧع إليهѧѧا الفقهѧѧاء فѧѧي اسѧѧتنباط أحكѧѧامهم الѧѧشرعية ، ومѧѧصدر هѧѧذه  " لا ضѧѧرر ولا ضѧѧرار " تعتبѧѧر قاعѧѧدة 

لقاعѧѧدة هѧѧو الѧѧسنة النبويѧѧة الѧѧشريفة التѧѧي تمثѧѧل المѧѧصدر الثѧѧاني للتѧѧشريع ، وقѧѧد تѧѧم تطبيѧѧق هѧѧذه القاعѧѧدة لتنظѧѧيم توزيѧѧع   ا

  .الأراضي في المدينة للأغراض والوظائف المختلفة ، وتنظيم إرتفاعات البناء وفتحات النوافذ والمداخل 

  

وقѧائع ، وهѧي إعتبѧار المѧصلحة عنѧدما لا يكѧون       وهناك حجة شرعية أخرى يستخلص منها الفقهاء أحكامهم على ال     

للواقعة موضوع الحكم أدلة شرعية توجب أو لا توجب إعتبارها ، فإذا ما اجتمعت المصلحة العامة مع منافع فرديѧة                    

أخرى تعطى الأولويѧة فѧي الإعتبѧار مѧن قبѧل فقهѧاء المالكيѧة دائمѧاً  لمѧصلحة العامѧة ، ويعتمѧدون فѧي ذلѧك علѧى مبѧدأ                              

مرسلة وهو أصل من أصول التشريع الإسلامي ، وآان يرجع إليهѧا فѧي الوقѧائع المتعلقѧة بالمحافظѧة علѧى            المصالح ال 

الطرق والمرافق العامة في المدينة ، وأثناء المفاضѧلة بѧين المѧصلحة العامѧة والمѧصلحة الخاصѧة ، إذ يѧسمح بتحقيѧق                         

ج بѧѧالبروزات والمѧѧشربيات إلѧѧى فѧѧضاء المѧѧصلحة الخاصѧѧة عنѧѧدما لا تتعѧѧارض مѧѧع المѧѧصلحة العامѧѧة ، آجѧѧواز الخѧѧرو

الشارع ، وآان الإجماع مصدراً  لإستخلاص الأحكام على بعض الوقائع ، وقد أخذ فقهاء المالكية أيضاً  بعمѧل أهѧل                

المدينة آجزء من الإجماع ، وحجة يرجعون إليها ويستشهدون بها لإجازة البѧروزات الإنѧشائية إلѧى فѧضاء الѧشوارع         

  .  ٢وتقسيم الدور 

  

وتأخذ الشريعة الإسلامية أيضاً  بالعرف آمصدر ينبغي مراعاته في التشريع ، والعرف هو ما استقر فѧي النفѧوس         

من جهة العقول وتلقته الطباع السليمة بالقبول ، بشرط ألا يخالف نѧصاً  شѧرعياً  ، وعليѧه فѧالعرف يمثѧل العѧادة غيѧر                     

 المبѧѧادئ المطبقѧѧة علѧѧى الوقѧѧائع التѧѧي أوردناهѧѧا تحѧѧت     المكتوبѧѧة خلافѧѧاً  للѧѧشرع المѧѧصوغ والمحѧѧدد ، وتنѧѧدرج بعѧѧض    

الأعراف والعادات المحلية ببلѧدٍ  مѧا أو بجماعѧة حرفيѧة معينѧة ، فالوقѧائع التѧي تعѧرض علѧى أمنѧاء البنѧائين للإطѧلاع                              

  .عليها ودراستها آان الحكم فيها يستند إلى العرف السائد 
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 ٤٢

لت الترآيبة الأساسية للمجتمع العربѧي الإسѧلامي ، وقѧد           لقد تمخضت عن هذه المبادئ والأفكار نظرية شرعية شك        

وآية معينة لضمان إستمراريته ، لكن قواعد السلوك تلك في جانبها المتصل بالبيئѧة  لإستند هذا المجتمع على قواعد س 

مارسѧة  العمرانية لم تكن آدونѧة ، وإنمѧا آانѧت بمثابѧة عѧادات متعѧارف عليهѧا وتقاليѧد إجتماعيѧة نѧسقية التѧواتر فѧي الم              

والحياة اليومية ، ولم يكن اللجوء لتحليلها وتوثيقها ضرورياً  إلا عند ظهور شك في قدرتها وصѧلاحيتها ، وذلѧك إمѧا            

بسبب حدوث تغير أو نشوء تعارض إجتماعي ، ويحدث هѧذا عѧادةً  إمѧا بѧسبب فѧرض قѧيم ومبѧادئ تختلѧف عѧن تلѧك                              

  .  ١ات وأساليب جديدة في البناء والعمران السائدة في المجتمع ، أو من جراء إستخدام مواد وتقني

  

وعليه آان الحفاظ على إستمرارية وتواصل تقاليد معينة يتم عبѧر تسلѧسل عمليѧة نѧشوء وتطѧور المحѧيط العمرانѧي                   

في البيئة التقليدية ، وبالرغم مѧن تعѧرض تلѧك التقاليѧد بѧصفة مѧستمرة للتقѧويم والنقѧد وربمѧا للتغيѧر والتطѧور ، إلا أن                              

  .باستمراريتها وتذوق أصالتها ظل ماثلاً  للعيان الإحساس 

  

آان الترآيز في مجال قواعد السلوك المطبقة على البيئة التقليدية موجهاً  نحو ضبط السلوك الإجتماعي أآثѧر منѧه          

نحو فرض تنظيمات عمرانية محددة ، فالمبادئ التي تحكم مسألة الخصوصية تكمن في منع الإشراف والتطفѧل ذاتѧه        

صوصية الجوار وليس في منع الفتحات في الجدار ذاته ، وعندما أمѧر القاضѧي فѧي واقعѧة حѧدثت فѧي المدينѧة                   على خ 

المنورة بسد فتحات النوافذ ، آان جل إهتمامه منصباً  على إزالة الѧضرر عѧن الجѧار ، إذا لѧم يعѧرض فѧتح نوافѧذ فѧي                

  . والهواء دونما إلحاق ضرر بالجيران مكان أعلى في الحائط ليحصل المشتكى منه بدوره على حقه من الضوء

  

    آمحدد للتنمية العمرانية بالإحياء وحاآماً  لها   خطة الطريق ٤-٤-١

يعتبر الطرق بمثابة الشرايين التي تتѧدفق منهѧا الأنѧشطة الإنѧسانية والإقتѧصادية ، وقѧد اهتمѧت الѧشريعة الإسѧلامية                        

ا لأي عقѧѧار ، ويعتبѧѧر حريمѧѧاً  أهѧѧم المرافѧѧق التѧѧي لا غنѧѧى عنهѧѧ بѧѧالطريق وحقѧѧه إهتمامѧѧاً  آبيѧѧراً  ، فѧѧالطريق يعѧѧد مѧѧن   

  ٢.رض المحياة التي لا يجوز إحياؤها إلا بموافقة الساآنين الذين سبقوا من أراد الإحياء للأ

  

    تأثير الطريق على عمران البيئة التقليدية١-٤-٤-١

عو إلѧى المحافظѧة علѧى الطѧرق ونظافتهѧا        الإهتمام بالطريق وحقه ، فكانѧت أحاديثѧه المتعѧددة تѧد           ) ص(بدأ الرسول   

وحقوق الإرتفاق بها وعدم تضييقها بالبنѧاء فيهѧا أو إعاقتهѧا وآѧف الأذى عنهѧا وإخلائهѧا مѧن آѧل مѧا يعتѧرض المѧارة                             

ويعرقل سيرهم أو يعرضهم لأي قدر من الأذى مهما تضاءل ، وذلك باعتبار أن هذه شعبة من شعب الإيمان ، وفѧي               

مطرنا ذات ليلة فأصبحت الأرض مبتلѧة ، فجعѧل رجѧل يѧأتي بالحѧصى فѧي       : "  عمر أنه قال سنن أبي داوود عن إبن 

قلت : "  ،  وعن أبي برزة قال ٣"ما أحسن هذا  : صلاته قال   ) ص(ثوبه فيبسطه على الأرض ، فلما قضى الرسول         
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 ٤٣

عن الجور على   ) ص(هى النبي   آما ن   ، ١"إعزل الأذى عن طريق المسلمين      : يا نبي االله علمني شيئاً  أنتفع به ، قال           

الطريق عند إقامة المنازل حتى لا تضيق الطѧرق فتحѧول دون إنѧسياب حرآѧة الѧسير فيهѧا فتفتѧر انѧشطة النѧاس ، فقѧد                          

غѧزوة آѧذا وآѧذا ، فѧضيق         ) ص(غѧزوت مѧع الرسѧول       : " أخرج أبو داوود عن سهيل بن معاذ بن انس عن أبيѧه قѧال               

 منѧزلاً  أو قطѧع طريقѧاً  فѧلا           مѧن ضѧيق   : " لرسول مناديѧاً  ينѧادي فѧي النѧاس           الناس المنازل وقطعوا الطريق ، فبعث ا      

   .٢"د له جها

  

وسار الخلفاء والحكام علѧى هѧذا النحѧو ، ولاحقѧت آراء الفقهѧاء وأحكѧام القѧضاء حرآѧة العمѧران والبنѧاء فѧي البيئѧة                      

وأوضѧѧحت العلاقѧѧة بينهѧѧا وبѧѧين   التقليديѧѧة ، فكانѧѧت القѧѧوانين الإسѧѧلامية التѧѧي حكمѧѧت تخطѧѧيط الѧѧشوارع والطرقѧѧات ،     

التكوينات المعمارية المطلة عليها ، بما لا يضر الجار والمѧار ، فѧصاغت هѧذه القѧوانين هيئѧة الѧشوارع والطѧرق فѧي                          

المدينة ، وأثѧر ذلѧك فѧي أشѧكال المبѧاني المطلѧة عليهѧا والمتѧصلة بهѧا تѧأثيراً  واضѧحاً  تѧشابهت سѧماته فѧي آѧل المѧدن                        

سحب أيضاً على ما طرأ في المدن المفتوحة من إمتدادات عمرانية جديدة أثѧرت فѧي الإهتمѧام                  الإسلامية الناشئة ، وان   

   ٣.بهذه الطرق والمحافظة عليها 

  

  المعايير التصميمية لشوارع البيئة التقليدية  ٢-٤-٤-١

      ѧѧة العامѧѧة و الملكيѧѧة الخاصѧѧين الملكيѧѧام بѧѧصال تѧѧلامية إنفѧѧشريعة الإسѧѧي الѧѧد فѧѧلا يوج  ѧѧال فѧѧو الحѧѧا هѧѧنظم ة آمѧѧي ال

، فنلاحظ ترآيب المدن الإسلامية ترآيباً عضوياً ، تسير أجѧزاؤه مѧن الأقѧل عموميѧة إلѧى الأآثѧر عموميѧة ،            الوضعية

وينعكس هذا التكوين على شبكة النسيج العمراني للمدن ، حيث تѧرتبط مقѧاييس الѧشوارع فѧي البيئѧة التقليديѧة بعوامѧل                        

الموضѧع والمنѧاخ آحرآѧة الѧشمس واتجѧاه الريѧاح ، وطريقѧة ونوعيѧة         مختلفة ومتنوعة ، منها مѧا هѧو مѧرتبط بطبيعѧة       

الإرتفѧѧاق ، هѧѧذا بالإضѧѧافة إلѧѧى إرتبѧѧاط ذلѧѧك بѧѧالقيم الإسѧѧلامية والعѧѧادات والأعѧѧراف الѧѧسائدة فѧѧي هѧѧذا المجتمѧѧع ، وقѧѧد      

تѧѧشابهت هѧѧذه العوامѧѧل وتقاربѧѧت فѧѧي المѧѧدن الإسѧѧلامية ، ومѧѧن ثѧѧم تѧѧشابهت إلѧѧى حѧѧد آبيѧѧر مقѧѧاييس شѧѧوارعها وأسѧѧس     

    .٤ طيطها تخ

  

وبالرغم من أن الصلاحية المعطاة للفرق المستوطنة لإستحداث حقѧوق الإرتفѧاق وتحديѧد مواقѧع الطѧرق قѧد تѧؤدي                      

إلى النزاع بينهم ، إلا أن هذا لم يحدث ، فالذين قرروا مواقع الطرق من الѧسكان قѧد يكونѧوا أقربѧاء أو أفѧراد قبيلѧة أو                              

املة القريب والجار وما إلى ذلك مѧن عوامѧل إجتماعيѧة ، نجѧد أن حقѧوق         حتى جيران ، وبإدخال حث الشريعة في مع       

 ، فالѧѧذين حѧѧددوا حѧѧق المѧѧرور الإرتفѧѧاق وحѧѧريم الأرض نتجѧѧت مѧѧن إتفѧѧاق الѧѧساآنين ولѧѧيس بالѧѧضرورة مѧѧن إخѧѧتلافهم  

  .٥ والحريم هم الساآنون أي الفرق المستخدمة والمسيطرة والمالكة للموقع
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 ٤٤

تقليديѧѧة إلѧѧى تخطѧѧيط شѧѧوارعها العامѧѧة التѧѧي تѧѧربط خططهѧѧا وتكويناتهѧѧا المعماريѧѧة     وبالتѧѧالي إتجѧѧه تخطѧѧيط البيئѧѧة ال 

إقطѧاع الخطѧط للقبائѧل أو الفئѧات لإنѧشاء      من جهة ، ومن جهة أخرى إتجѧه إلѧى      الرئيسية  وتحدد مقاييسها واتجاهاتها      

  . مساآنها ، وترآت لهم حرية تقسيمها وتخطيطها بما يتناسب وحاجة الإرتفاق

 

يات التاريخية إلى تحديد معايير ومقاييس للشوارع العامة والرئيسية فѧي بعѧض المѧدن ، ففѧي البѧصرة      وتشير الروا 

التي مصرها الصحابة على عهد الخليفة عمر بن الخطاب وجعلوها خططاً  لقبائل أهلهѧا ، نجѧد أنهѧم جعلѧوا شѧارعها               

 وجعلوا عرض آل زقاق سبعة أذرع ،        الأعظم ستين ذراعاً ، وجعلوا عرض ما سواه من الشوارع عشرين ذراعاً ،            

وجعلوا وسط آل خطة رحبة فسيحة لرابط خيلهم ومقابر موتاهم ، وتلاصѧقوا فѧي المنѧازل ، ولѧم يفعلѧوا ذلѧك إلا مѧن           

     .١ رأي إتفقوا عليه ونص لا يجوز خلافه 

  

يѧق فليجعѧل سѧبعة      القوم في طر    ٢إذا تدارأ : " قال  ) ص(وقد روي عن بشير بن آعب عن أبي هريرة أن الرسول            

إذا تѧشاجروا فѧي الطريѧق الميتѧاء بѧسبعة      ) ص(قѧضى النبѧي   : "  ، وفي صحيح البخاري أن أبѧا هريѧرة قѧال             ٣"أذرع  

، وتعريفѧѧات الميتѧѧاء تѧѧدل علѧѧى أنهѧѧا الطريѧѧق العامѧѧة الكثيѧѧر الѧѧسلوك والتѧѧي تѧѧؤتى مѧѧن آѧѧل مكѧѧان ، ففѧѧي نيѧѧل      " أذرع 

الميتѧاء هѧي الطريѧق      : " ، وفѧي لѧسان العѧرب        " مѧرور النѧاس فيهѧا       الميتاء أعظم الطرق وهي التي يكثر       : " الأوطار

 ، وقد آانت السبعة أذرع تسمى الميتاء ، وهي الرحبة تكون بين الطريق ، ثم يريد أهلهѧا             ٤" العامر ومجتمع الطرق    

  .البنيان فترك منها للطريق سبعة أذرع ، فهي ما بقي من الإحياء ، ولا يصح إحياؤها 

  

 الفقهاء بخصوص عرض الطريق ، وهو أن يسع الطريق أعرض ما يمر فيه من وسائل النقل              وهناك رأي لبعض  

المتوفرة في ذلك الوقت ، وآانت سابقاً  تقاس بحمارين محملين يسيران في اتجاهين مختلفѧين ، أمѧا بالنѧسبة لموضѧع                    

لكه النѧاس وصѧير طريقѧاً  ، فلѧيس     إذا آان الطريق قѧد سѧ  : " الطريق فهو من تحديد ساآنيه ، فيقول أبو يعلي الحنبلي     

ضѧѧع الطريѧѧق ، ثѧѧم ظهѧѧر عرضѧѧه  ، أي أن مѧѧرور النѧѧاس مѧѧع الѧѧزمن حѧѧدد مو٥"منѧѧه قلѧѧيلاً  ولا آثيѧѧراً   لأحѧѧد أن يأخѧѧذ

  .بالبناء

  

وبالتѧѧالي فإننѧѧا نجѧѧد أن المѧѧسالك التѧѧي إسѧѧتخدمها الѧѧسكان ذهابѧѧاً  وإيابѧѧاً  لقѧѧضاء حاجѧѧاتهم ، آالѧѧذهاب إلѧѧى الѧѧسوق أو  

به ، ونقѧاط إلتقѧائهم آالѧساحات ، ومنѧاطق لعѧب الأطفѧال آالرحѧاب ، آѧل هѧذا أثѧر فѧي تحديѧد المعѧالم                              المسجد ومѧا شѧا    

آѧل  ، أي أن الطريق هو ما زاد من إعمار الناس للأرض ، وبهذا فإن               الأساسية للمناطق العامة آمواقعها واتجاهاتها      

ثيѧѧرة ومتداخلѧѧة لايعلمهѧѧا إلا الفريѧѧق    قѧѧرار يتخѧѧذه الفريѧѧق المѧѧستوطن هѧѧو إسѧѧتجابة لعوامѧѧل ومعطيѧѧات ومتطلبѧѧات آ      

   . المستوطن نفسه 
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 ٤٥

  -:ارع في البيئة التقليدية ، وهي آالآتي ومما سبق نجد أنه يظهر لدينا ثلاث مستويات من الش

أي أنه ملك للعامѧة ، لهѧم جميعѧاً  حѧق الإرتفѧاق بهѧا ، ووجѧب علѧى الѧسلطة المحافظѧة                          : ) الميتاء  ( الطريق العام    

تѧداء يعرضѧها للѧضيق أو إعاقѧة المѧرور بهѧا ، حيѧث يعتبѧر بمثابѧة العمѧود الفقѧري للمدينѧة بأآملهѧا ،                             عليها مѧن أي إع    

وليس لأحد إحياؤه أو الإختصاص به ، ولا التصرف في أرضه ببنѧاء دآѧة أو حѧائط أو حفѧر بئѧر أو غѧرس شѧجر أو                

رهѧا مѧن الѧشوارع الفرعيѧة ، ومѧن           غير ذلك ، وتتسم هذه النوعية من الطرق بأنهѧا نافѧذة ومѧستقيمة ، توصѧل إلѧى غي                   

أمثلتها القصبة في قاهرة المعز والتي تربط بين بѧاب الفتѧوح فѧي شѧمال المدينѧة ، وبѧاب زويلѧة فѧي الجنѧوب ، والѧذي                   

 متر ، ويتفرع منه جميع الطرق الفرعية والسكك والأزقة الجانبية ، والتѧي آѧان         ١٢يبلغ عرضه في بعض مواضعه      

عظم ، فقد روعي التدرج في قطاعات الطرق حسب الأهمية وتدفقات الحرآة ، وبѧالربط          إتساعها أقل من الشارع الأ    

بين هذه المقاييس ووسائل النقل المستخدمة في المدن الإسلامية وهѧي الѧدواب ، يتѧضح إتѧساع هѧذه الѧشوارع بالنѧسبة           

  .لكثافة المرور ووسائل النقل المتبعة 

ريق العام ، إذ أن الإرتفاق بѧه مѧن قبѧل الجماعѧة أقѧل عѧن سѧابقه ،                  وهو أقل درجة من الط     :الطريق العام الخاص     

وبالتѧѧالي تѧѧزداد سѧѧيطرة الѧѧساآنين فيѧѧه عليѧѧه ، وهѧѧو بفѧѧضي عѧѧادةً  إلѧѧى الطريѧѧق العѧѧام وتتѧѧوزع منѧѧه شѧѧبكة طѧѧرق أآثѧѧر  

 .خصوصية 

اعѧات   وهو ملكية خاصة لسكانه ، حيث ترآت حرية تخطيطه وتحديد مقاييسه لأصѧحاب الإقط              :الطريق الخاص    

والخطط ، وهو ملكية مشترآة لأصحاب الدور المحيطѧة بѧه ، فلهѧم حريѧة الإرتفѧاق بهѧا دون غيѧرهم مѧن العامѧة بمѧا                            

يتفق ومصالحهم ، ومن ثم لم يكن للسلطة في المدينة حѧق التѧدخل فѧي شѧئونها إلا إذا طلѧب ذلѧك أحѧد مѧن أصѧحابها ،                     

ت ، وهذه النوعية من الطѧرق تكѧون عѧادةً  ضѧيقة وملتويѧة      فعندئذٍ يتدخل القضاء لحل ما يمكن أن يحدث من المشكلا         

وغير نافذة ، وذلك نظراً  لظروف تخطيطها ، وبالتالي فهو آسائر الأملاك المشترآة يجوز لأصحابه سѧده وتقѧسيمه          

بينهم وإدخال آل منهم حѧصة فѧي داره ن ولا يجѧوز لأحѧد مѧن غيѧرهم ولا مѧنهم أن يتѧصرف فيѧه ولا فѧي فѧضائه إلا                 

 علماً  بأنه ليس لمن آان حائط داره إلѧى الطريѧق النافѧذ فѧتح بѧاب إليѧه للإسѧتطراق إلا بѧإذن أصѧحابها ، ولكѧن                           بإذن ، 

يجوز له فتح آوة أو شباك على الطريق للإستضاءة ودخول الهواء ، وليس لهم منعه لكونه تصرفاً  في جداره لا في                  

 .ملكهم، بشرط عدم إضرار هذا الفعل بهم 

  

ذه الطرق بالضيق نسبي ، وذلك لأن أصحاب الطريѧق الخѧاص يحѧددون إتѧساعه بمѧا يتفѧق ومѧدى                والحكم على ه  

ن نѧسبة  م فقѧط بإعتبѧاره ملكيѧة خاصѧة ، أي أ    إرتفاقهم به ، وبما يحقق مصلحتهم ، خاصةً  وأنه موقوف علѧى إرتفѧاقه    

 ه مرتبط  أصلاً  بحرآة المرور      ن ضيق الطريق أو إتساع    فاقهم ، وإذا وضعنا في الإعتبار أ      المرور فيه محدودة بارت   

وبوسائل النقل المستخدمة ، يتضح لنا أن هѧذه الѧشوارع والطѧرق الخاصѧة لѧم تكѧن تѧضيق بأصѧحابها الѧذين لهѧم حѧق                             

  ١.الإرتفاق بها ، ذلك لأنهم آيفوا أنفسهم على إستخدامها والإرتفاق بها بما يتفق ويحقق المنفعة 
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 ٤٦

ستخلص أن السكان أنفسهم في إطار إحتѧرام حѧريم الأرض وحقѧوق      وأحكام الفقهاء ن  ) ص(ومن حديث الرسول    

الإرتفاق آانوا هم الذين يحددون عرض الطريق العام أو الرئيسي ، وبالتالي تحديد الطرق الفرعية ، آما يحѧددون      

  .بأنفسهم موضعه ، وذلك دون أي تدخل خارجي من السلطة الحاآمة 

  

مѧار النѧاس لѧلأرض ، وبهѧذا فѧإن مѧا قررتѧه الفѧرق المѧستوطنة شѧكلت           وذلك باعتبار أن الطريق هو مѧا زاد مѧن إع         

شѧѧبكات الطѧѧرق بالبيئѧѧة المدينѧѧة الإسѧѧلامية ، وبالتѧѧالي فѧѧإن آѧѧل قѧѧرار يتخѧѧذه الفريѧѧق المѧѧستوطن هѧѧو إسѧѧتجابة لعوامѧѧل     

تماعيѧة  ومعطيات ومتطلبات آثيرة ومتداخلة لا يعلمها إلا الفريق المستوطن نفѧسه آجغرافيѧة الموقѧع والعلاقѧات الإج                 

    ١.مع الفرق المتجاورة ومصادر المياه وتوفر مواد البناء واتجاه الرياح وما شابه 

  

أن الطريق يزداد إقترابه للملكية العامة آلما آثر عدد المѧارين بѧه ، فالأحكѧام علѧى أفعѧال الѧسكان                      ج  تومن هنا نستن  

س فيه مالم يضر تصرفه هذا بالمѧارة ،  تختلف من طريق لآخر ، فلأي إنسان الحق في التصرف في الطريق آالجلو       

ولم يمنعه أحد من المارة  ، وآانت هناك سعة فѧي الطريѧق لفعلѧه ، أمѧا إذا آѧان ضѧاراً  بالمѧارة آѧأن يѧضيق الطريѧق                      

ويتسبب في تزاحم المارة مستخدمي الطريق ، فهذا يمنع بإجماع المذاهب ، وإذا لم يكن هناك ضرر ولѧم يمنعѧه أحѧد                        

  ٢. من المارة بنقضه ، فإن هذا يعتبر موافقة ضمنية من مستخدمي الطريق للفاعل باستمرار فعله أو لم يطالبه أحد

  

ويلاحظ أن هذه التوجيهات لم تحدد مقياساً  ثابتاً  معيناً  لإتساع هذه الطرق يلتزم بها ، وربمѧا آѧان ذلѧك لإخѧتلاف                

التѧي ربمѧا تقطѧع مѧن مѧساحة المبѧاني ،       صور الإرتفѧاق بهѧذه الطѧرق ، ولإخѧتلاف ظѧروف نѧشأة بعѧض هѧذه الطѧرق                 

ولاسيما في حѧالات القѧسمة أو البيѧع أو غيѧر ذلѧك مѧن المعѧاملات التѧي تѧؤدي إلѧى الحاجѧة إلѧى طѧرق خاصѧة فرعيѧة                              

  .توصل إلى التكوينات العمرانية الجديدة الناشئة عن هذه المعاملات 

  

         ѧة       وإذا آانت شريعتنا جعلت إماطة الأذى عن الطريق صدقة واعتبرته مѧا بإزالѧا بالنѧان ، فمѧب الإيمѧى مراتѧن أدن

أو منع بناءٍ  فيѧه ، فѧالطريق بѧذلك ضѧاق مѧع مѧرور الѧزمن ، مѧن طريѧق واسѧع يزيѧد سѧعته عѧن حاجѧة المѧارة إلѧى                            

طريق يتناسب مѧع عѧدد المѧارين فيѧه ، وذلѧك بزحѧف المبѧاني المجѧاورة عليѧه ، إلѧى أن وصѧل إلѧى وضѧع منѧع فيѧه                        

 عليه سلباً  ، فالطريق بذلك ينمو إلى أن يقف إلى حѧد يѧتلاءم فيѧه مѧع احتياجѧات                      السكان من إحداث أي شيء يؤثر     

  ٣.المارين فيه ، وهو بذلك يعكس رغبات وإمكانات وقيم السكان بصدق 
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 ٤٧

  أثر الفناء على صياغة خطة الطريق وارتباطه بمفهوم حريم الأرض  ٣-٤-٤-١

بأنه الفسحة بداخل الدار فقط ، ويخصص الفناء لإستخدام سѧكان           الفناء هو السعة أمام العقار ، وليس آما هو شائع           

العقار الملاصق للفناء ، سواء آان ذلك العقار مبنى سكني أو تجاري أو صناعي ، ويعتبر من مرافقه ، وليس هنѧاك              

  ١.تحديد واضح لمساحة الفناء ، فهي تختلف لإختلاف ظروف الإحياء والبناء والطرق نفسها 

  

شة تحجيره بالبناء ، وعليه جرى العمل في بناء المصاطب الملاصقة لأبواب المباني ، فقد قالت عائѧ والفناء يجوز  

، أي أن المѧسجد يكѧون       " تنى أبѧو بكѧر مѧسجداً  بفنѧاء داره يѧصلي فيѧه ويقѧرأ القѧرآن                    إب: " في وصفها لحالة عمرانية     

و المار آتضييقه الطريѧق مѧثلاً  ، ولѧصاحب     بالطريق من غير ضرر للناس ، والجواز هنا مقيد بعدم الضرر للجار أ            

الفناء حق الإنتفاع به آالجلوس والإستظلال والبيع فيѧه ووضѧع متاعѧه عليѧه دون التعѧرض للمѧارة او الجѧار بѧسوء ،                      

مѧا لنѧا بѧد ، إنمѧا هѧي مجالѧسنا       : إيѧاآم والجلѧوس فѧي الطرقѧات ، فقѧالوا         :" حѧين قѧال     ) ص(وذلك باتباع أمر الرسѧول      

: وما حق الطريѧق ؟ قѧال        : فإذا أتيتم إلى المجالس فأعطوا الطريق حقها ، فقالوا          ) : ص(فقال الرسول   نتحدث فيها ،    

   .٢"غض البصر وآف الأذى ورد السلام وأمر بمعروف ونهي عن منكر

  

لاً  عѧن  ولمالك العقار الحق في ملكية الفناء والتي إرتبطت غالباً  بملكية العقار ، فلا يجوز للمالك بيع الفناء منفص                  

العقار ، لأن الدور آانت تباع بمرافقها ومنافعها ، والفناء من مرافقها ، أما بالنسبة للسيطرة على الفناء واستخداماته                    

 –فإن الكثير من الفقهاء أقروا بأنه ليس للمالك منѧع النѧاس مѧن إسѧتخدام الفنѧاء ، آوضѧع أمتعѧتهم بѧه أو الجلѧوس فيѧه                                

فله هنا منعهم ، آمѧا  ) أن يتم تحجيره ( تفى الضرر ، إلا إذا آان الفناء محدد بعلامات           طالما إن  –للإستظلال أو البيع    

أنѧѧه أثنѧѧاء الحرآѧѧة العمرانيѧѧة يمكѧѧن للمالѧѧك البنѧѧاء علѧѧى الفنѧѧاء وضѧѧمه للعقѧѧار الملاصѧѧق حيѧѧث يѧѧضيق الطريѧѧق أو يقѧѧل   

ة، وذلѧѧك بنѧѧاءً علѧѧى حѧѧديث عرضѧѧه ، وذلѧѧك إذا لѧѧم يكѧѧن هنѧѧاك ضѧѧرراً  علѧѧى المѧѧارة ، وإذا لѧѧم يعتѧѧرض أحѧѧد مѧѧن المѧѧار

  ".لا ضرر ولا ضرار ) : " ص(الرسول 

  

  حقوق الطريق   ٤-٤-٤-١

أقر الإسلام بالحفاظ على حѧق الطريѧق بكافѧة مѧستوياته وبجميѧع إتجاهاتѧه ، والتѧي تبلѧورت أفقيѧاً  فѧي احتѧرام خѧط              

  .طريق نفسه تنظيم الطريق ، ورأسياً  في حق التعلي ، سواء آان ذلك على مستوى العمائر أو ال

  

    إحترام خط تنظيم الطريق:أولاً 

آان على المعمار الإسلامي في ظل محدوديѧة المѧساحة أن يتѧوخى الدقѧة فѧي عѧدم إهѧدار المѧساحات ، فحѧرص أن                

تكون المساحات الداخلية قائمة الزوايا ، وفي نفس الوقت حرص على ألا يهدر من مساحات الأرضية التي يتضمنها      

احة منتظمة للمبنى من الداخل ، وذلك باسѧتخدام التخانѧات المختلفѧة فѧي الجѧدران واسѧتغلال الفѧرق                   البناء وتشكيل مس  
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 ٤٨

بين سمك الحائط الواحد في بناء الحجرات الصغيرة والممرات والمداخل ، أو عمل دواليب حائطية أو خزانѧات ، أو                 

    ١.رام خط تنظيم الطريق بمعنى أدق التلاعب بالإنكسارات في سمك الحائط ليتوافق المعمار مع احت

  

    حق التعلي:ثانياً 

 فهي بѧدورها تلعѧب دوراً  هامѧاً     ،يعتبر حق العلو أو حق التعلي من أبرز وأهم حقوق الطريق التي أقرها الإسلام         

ة حكمت أنظمة الشريعة إرتفاعات عمائر البيئة التقليديѧة الواقعѧ   ولقد ، ٢في صياغة الشكل المادي والعمراني للمدينة   

، لتتѧѧشكل مبѧѧاني المدينѧѧة " لا ضѧѧرر ولا ضѧѧرار " داخѧѧل الحيѧѧز العمرانѧѧي الواحѧѧد ، وذلѧѧك فѧѧي إطѧѧار إنتفѧѧاء الѧѧضرر   

وآأنها آتلة واحدة متجانسة المظهر ، فثبات إرتفاعات مباني البيئة التقليدية ، ووحدة خط السماء بها آحالѧة عمرانيѧة          

طات ، وذلك بعكѧس مѧا يحѧدث فѧي البيئѧة المعاصѧرة والتѧي        لم يحدث من خلال قوانين وضعية مفروضة من قبل السل         

  .تحدد إرتفاعات المباني والتي يجب ألا تزيد عن مرة ونصف عرض الشارع 

  

فبѧѧالرغم مѧѧن أن الѧѧشريعة الإسѧѧلامية منحѧѧت للمالѧѧك حѧѧق إسѧѧتخدام ملكѧѧه آيفمѧѧا يѧѧشاء والѧѧسيطرة عليѧѧه ، إلا أن هѧѧذه    

نت بѧضرورة إنتفѧاء الѧضرر علѧى الآخѧرين ، فللمالѧك مطلѧق الحريѧة فѧي                    الأحقية للأفراد لم تكن مطلقة ، ولكنها إقتر       

  .التعلي بملكه دون الإضرار بغيره 

  

لتقييѧد حقѧوق المالѧك علѧى التѧصرف فѧي ملكѧه بهѧدف         " لا ضѧرر ولا ضѧرار    " ومن هنا جاء قانون إنتفاء الضرر       

اآم ، وتهذيبها وتوجيهها في مسارها  منع التعسف ، وللحد من عشوائية نزواته ورغباته إذا سارت بدون ضابط أو ح             

إن الإنѧسان   : "الصحيح في إطار تحقيقها لمѧصلحة الجماعѧة بѧشكل متѧوازن مѧع المѧصلحة الفرديѧة ، فقѧد قѧال تعѧالى               

، فالمنع يهدف إنتفاء الضرر ، علمѧاً  بѧأن هنѧاك حѧالات فѧي الѧشريعة أجѧازت          ) ٦سورة العلق ، آية رقم      " ( ليطغى  

   ѧѧدد لѧم تحѧاع ولѧوا           الإرتفѧѧد بلغѧد قѧن الوليѧѧد بѧاء خالѧسمهودي أن أبنѧر الѧѧد ذآѧضرر ، فقѧاء الѧѧوى إنتفѧددة سѧايير محѧه مع

، وفѧي حѧديث     " إرفѧع البنѧاء فѧي الѧسماء واسѧأل االله الѧسعة            : " أربعين رجلاً  ، فشكا ضيق منزلѧه للرسѧول ، فقѧال لѧه                

، والمقѧѧصود هنѧѧا  "  البنيѧѧان لا تقѧѧوم الѧѧساعة حتѧѧى يتطѧѧاول النѧѧاس فѧѧي    :" عѧѧن أشѧѧراط الѧѧساعة قѧѧال   ) ص(الرسѧѧول 

بالتطѧѧاول إفتقѧѧاد المدينѧѧة لتجانѧѧسها المعمѧѧاري والعمرانѧѧي ، وتوازنهѧѧا الإجتمѧѧاعي ، مѧѧن خѧѧلال غيѧѧاب العѧѧدل وضѧѧياع    

  .٣الحقوق 

  

عن حقوق الجار وضرورة توفير المعيѧشة الѧصحية والمناخيѧة مѧن هѧواء               ) ص(وفي جوامع الكلم يتحدث الرسول      

، ..." فѧلا تѧستطيل عليѧه بالبنѧاء لتѧشرف عليѧه وتѧسد عليѧه الѧريح إلا    بإذنѧه           " .....) : ص(وشمس ، فيقول الرسول   

فالنهي هنا ليس في الإسѧتطالة ولكنѧه فѧي الإضѧرار بالجѧار ، فمѧن المعѧروف والثابѧت فѧي الѧشريعة أن للمالѧك مطلѧق                        

رمѧة الѧدار ومنѧع وصѧول     الحرية في التعلي بملكه دون الإضرار بغيره ، فالهدف هنا هو إنتفاء الѧضرر مѧن آѧشف ح    

                                                 
  .١٥٧ ، ص ٢٠٠٥ ، رسالة ماجستر ، جامعة القاهرة ، إسلامية العمارة: هشام محمد طاهر . م 1
    .٣٢٠ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام:  جميل عبد القادر أآبر 2
 ، الجزء الأول ، تحقيق محمد محي الدين عبد الحميد ، دار إحياء التراث ، بيروت، الوفاء بأخبار دار المصطفىوفاء : السمهودي  3

  .٧٣ ، ص ١٩٧١
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، حيѧث يمثѧل الحѧديث دعѧوة         " إلا بإذنѧه    " هواء صحي له ، آما أن المرونة فѧي التѧشريع موجѧودة فѧي قѧول الرسѧول                    

  .للحوار بين الجيران ، والذي يؤدي إتفاقهما وقرارهما إلي تطور الأعراف والتجارب البنائية 

  

مѧن جѧاوره فѧي البنѧاء ، أو علѧى مѧستخدمي الطريѧق بحجѧب                  فالتعلي في البناء قد يسبب ضرراً  بالغѧاً  سѧواء علѧى               

التهويѧѧة والإضѧѧاءة الطبيعيѧѧة ، ومنѧѧع وصѧѧولهما بالѧѧشكل الѧѧصحيح ، الأمѧѧر الѧѧذي يѧѧؤدي بѧѧدوره إلѧѧى إنتѧѧشار الأمѧѧراض  

والأوبئѧѧة ، وبهѧѧذا فѧѧإن الѧѧذي صѧѧاغ حѧѧق العلѧѧو هѧѧو تѧѧراآم أفعѧѧال الѧѧسكان المѧѧستوطنين ، وذلѧѧك مѧѧن الإتفاقѧѧات ولѧѧيس        

ين وضعية ، آما أن ذلك أدى إلى ربط الجيران إجتماعياً  بعضهم ببعض ، من خلال مسئوليتهم عѧن     تشريعات وقوان 

أملاآهم وأعيانهم المѧشترآة ، الأمѧر الѧذي إنعكѧس علѧى الناحيѧة العمرانيѧة والѧذي أدى إلѧى تطѧور إيجѧابي للأعѧراف                            

  .١كم في العلو دون تدخل خارجي البنائية ، أي أن الشريعة أخذاً  بالقياس طورت مبادئ تم من خلالها التح

  

وبالتѧѧالي فإنѧѧه ممѧѧا سѧѧبق نجѧѧد أن الطريѧѧق هѧѧو مѧѧا زاد مѧѧن إعمѧѧار النѧѧاس لѧѧلأرض ، وبهѧѧذا فѧѧإن مѧѧا قѧѧرره الѧѧسكان  

  .المستوطنون شكل شبكات الطرق بالبيئة التقليدية 

  

     المؤسسات المسئولة عن مراقبة البيئة العمرانية التقليدية ٥-١

علѧى تنميѧة وتطѧوير علѧم الفقѧه وأصѧوله ، واعتمѧدوا فѧي ذلѧك علѧى المبѧادئ الأساسѧية فѧي                عمل الفقهѧاء المѧسلمون      

التشريع الإسلامي ، فقѧد أولѧت التѧشريعات والأحكѧام الأساسѧية الإهتمѧام بحمايѧة البيئѧة ونظافѧة المѧدن عنايѧة آبيѧرة ،                            

جѧب توافرهѧا لتظهѧر لنѧا        ويظهر ذلك من خلال حرصها على إيجѧاد إشѧتراطات ومواصѧفات ومعѧايير بنائيѧة معينѧة و                  

نظمѧѧة رقابيѧѧة وإداريѧѧة تحكѧѧم العمليѧѧة   ولѧѧم يكѧѧن يحѧѧدث هѧѧذا التنظѧѧيم بѧѧدون أ  المدينѧѧة الإسѧѧلامية بهѧѧذا المظهѧѧر اللائѧѧق ، 

العمرانيѧѧة داخѧѧل المدينѧѧة بكافѧѧة أوجههѧѧا ومѧѧستوياتها الإقتѧѧصادية والإجتماعيѧѧة آمراقبѧѧة الأسѧѧواق وتنظѧѧيم طرقاتهѧѧا          

  .والحفاظ على امنها وسلامتها 

  

عهد عادةً  لكل من القاضي والمحتسب بمهمة تطبيق قواعد السلوك العام في المدينة الإسلامية ، لذا سѧنقوم بتقѧديم                ي

  .مسئولياتهما ومهامهما مع الترآيز على أهمية دور آلٍ  منهم في أمور البناء والعمران 

  

    القاضـــــي ١-٥-١
 الإمام أو من ينيبه عنه في ذلك ، وتتضمن مسئوليات القاضي      إن ولاية تعيين القضاة في الشريعة تكون للخليفة أو        

  -: ٢التالي) لخصوم بالإضافة إلى الفصل بين ا( 

  .   إستيفاء بعض الحقوق العامة للمسلمين -

  . النظر في أموال المحجور عليهم من المجانين واليتامى والمفلسين وأهل السفه -

                                                 
 ، الجزء الأول ، تحقيق محمد محي الدين عبد الحميد ، دار إحياء التراث ، بيروت، وفاء الوفاء بأخبار دار المصطفى: السمهودي  1

  .٧٤ ، ص ١٩٧١
  .٢٨٢ ، ص٢٠٠٤حامد أحمد طاهر ، دار الفجر للتراث ، القاهرة ، .تحقيق د  ،المقدمة: خلدون ابن  2
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  . وصايا المسلمين وأوقافهم -

  .يامى عند فقد الأولياء  تزويج الأ-

  . النظر في مصالح الطرقات والأبنية -

  . تصفح الشهود والأمناء والنواب -

  . إستيفاء العلم والخبرة فيهم بالعدالة -

ويѧѧضيف المѧѧاوردي إلѧѧى دائѧѧرة مѧѧسئولية القاضѧѧي فѧѧي مراقبѧѧة الطѧѧرق والمبѧѧاني العامѧѧة ، الكѧѧف عѧѧن التعѧѧدي فѧѧي        

  .١تحق من الأجنحة والأبنية الطرقات والأفنية وإخراج مالا يس

   

  -:ي مجال حماية المصلحة العامة ، فقد تم إتخاذ نوعين من الإجراءات فوفيما يتعلق بالتطبيق الفعلي 

إتخذه قاضي تونس إبن عبد الرفيع حيث آان يقوم بنفسه أو مѧن يفوضѧه بالѧسير فѧي شѧوارع المدينѧة          : الأولالإجراء  

  .هدمها ومراقبة الحوائط الآيلة للسقوط و

بنѧاؤه ، والبحѧث     مѧام منѧزل سѧيعاد        إتخذه قضاة المدينة المنورة ، ويتمثل في قيѧاس عѧرض الѧشارع أ              :الإجراء الثاني   

في أمر زقاق مسدود أدعي أنه آان مفتوحاً  منذ فترة طويلة ، والتأآѧد مѧن عѧدم التعѧدي علѧى حѧق المѧرور العѧام مѧن                        

 ѧѧشارع ، وقѧѧماء الѧѧوق سѧѧسقيفة فѧѧدهم بѧѧروز أحѧѧراء بѧѧى  جѧѧا إلѧѧكوى بهѧѧديم شѧѧد تقѧѧور بعѧѧذه الأمѧѧضى بهѧѧر ويقѧѧان ينظѧѧد آ

 .   المحكمة 

  

   أهل الخبرة ٢-٥-١
عليهم أهل الخبرة أو أهل المعرفة أو أهل البصر ، وذلѧك لينظѧروا فѧي     ويختار القاضي مجموعة من الأمناء يطلق  

 يختارهم آلمѧا طѧرأت حاجѧة لѧذلك ،           قضايا ليس لدى الخصوم فيها بينة ، وهم لا يشكلون هيئة دائمة ، ولكن القاضي              

 لكѧنهم ينظѧرون فيمѧا يوآѧل إلѧيهم ، ويبѧѧدون      ،ولѧيس لأهѧل الخبѧرة صѧلاحية الإقѧرار والفѧصل فѧي قѧضايا المنازعѧات          

آان أول من طلب مشورة أهل      ) ص(إلى أن النبي     ويشير إبن الرامي  ،  ٢مرئياتهم ومشورتهم إلى القاضي ليبت فيها       

اء ، إذ أرسل حذيفة بن اليمان ، وقد آان ذا خبرة في البناء ، للنظر فѧي خѧصومة بѧشأن      الخبرة ، خاصة في أمور البن     

  .في الأمر على ضوء ذلك ) ص(ملكية حائط مشترك ، وقضى النبي 

  

وبالتالي نرى أن هذا آان هو العرف السائد ، فيروي إبن الرامي قيامه آعضو في مجموعة من الأمناء بالنظر في           

س وإبداء الرأي فيها بناءً على تكليف القاضي ، وهذا ما آان سائداً  أيضاً  فѧي المدينѧة المنѧورة ،      وقائع عديدة في تون   

ففѧي آѧѧل واقعѧѧة تكѧѧون المѧصلحة العامѧѧة طرفѧѧاً  فيهѧѧا ، أو لا يكѧون لѧѧدى أيٍ  مѧѧن الخѧѧصمين بينѧة ، يعمѧѧد القاضѧѧي إلѧѧى     

  .  بها تكليف نفر من أهل الخبرة لمعاينة المشكلة وإبداء الرأي والمشورة 

  -:يقع دور ومهام أهل الخبرة في ثلاث إختصاصات 

  .قضايا الضرر والشكوى منه  -

                                                 
   .٤٠٨ ، تحقيق عماد زآي البارودي ، المكتبة التوفيقية ، صالأحكام السلطانية والولايات الدينية :الماوردي  1
   .١١١ ، ص١٩٩٤د الوطنية ، السعودية ،  ، مكتبة الملك فهالمدينة العربية الإسلامية: صالح بن علي الهذلول  2
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 .النزاع حول الملكيات  -

 .المعاملات الخاصة بالأوقاف من استبدال وإيجار وإعادة بناء  -

التѧه  ففي قضايا الشكوى من الضرر آان يطلب منهم إبداء الرأي يشأن وقوع ضرر مѧلازم مѧن عدمѧه ، وآيفيѧة إز             

أما فيما يتعلق بالنزاع حول الملكية فقد آان يطلب من أهل الخبرة الشخوص على الطبيعة لمعاينѧة              ،  في حالة وقوعه    

موضوع النزاع آما في حѧالات الحѧوائط المѧشترآة والتعѧدي علѧى الملكيѧات المجѧاورة أو البѧروز بالأجنحѧة والأبنيѧة            

  .1 إلى القاضي إلى فضاء الطرق العامة والأزقة ورفع تقرير بذلك

  

آان يتم إختيار أهل الخبرة بشكل أساسي من الأمناء العارفين بأمور البناء ، وتشتمل مجموعة أهѧل الخبѧرة علѧى           و

عدة أعضاء من غيѧر البنѧائين ، وآѧان يتѧراوح عѧدد أعѧضاء اللجنѧة مѧن خمѧسة إلѧى إثنѧى عѧشر عѧضواً  ، وبمتوسѧط                          

سѧѧمي مѧѧن المحكمѧѧة ، وفѧѧي بعѧѧض الحѧѧالات يكѧѧون القاضѧѧي نفѧѧسه ثمانيѧѧة أعѧѧضاء ، وغالبѧѧاً  مѧѧا يكѧѧون هنѧѧاك موظѧѧف ر

موجوداً  ، أو ينتدب نائبه أو آاتب المحكمة ، آما يكѧون هنѧاك مهنѧدس أو أآثѧر ، ومعلѧم بنѧاء واحѧد أو أآثѧر ، وعѧدد           

  .   من أعيان البلدة 

  

    المحتسب٣-٥-١
ة فѧѧي البيئѧѧة التقليديѧѧة ، فإنѧѧه مѧѧن المهѧѧم دى أهميѧѧة دوره فѧѧي التنميѧة العمرانيѧѧ مѧѧللتعѧرف علѧѧى المحتѧѧسب وماهيتѧѧه ، و 

  .٢التعريف بنظام الحسبة 
   

 – ٧٢٤( الحسبة هي إحدى الوظائف التي وجدت منذ أواخر العصر الأموي في عهد الخليفة هشام بن عبد الملѧك               

 ، ٣فعلѧه  ، والقائمة على أساس ديني أساسه الأمر بالمعروف إذا ظهر ترآه ، والنهي عن المنكѧر إذا ظهѧر          )  م   ٧٤٣

وذلك من خلال نظام رقابي صارم مؤداه تحقيق العدالѧة الإجتماعيѧة وتأمينهѧا ، وبالتѧالي أصѧبحت الحѧسبة ذات شѧأن                        

إسѧم مѧن الإحتѧساب ، ويقѧال فѧلان      " آبير في الولايات الإسلامية بعѧد ذلѧك ، ويعرفهѧا إبѧن منظѧور فѧي لѧسان العѧرب             

 ، وقد أعتبر إبن الخلدون الحسبة من أهѧم الوظѧائف الدينيѧة ،    ٤ه حسن الحسبة في الأمر ، أي حسن التدبير والنظر في  

   .٥)بعد الصلاة والفتيا والقضاء والجهاد ( وجعل ترتيبها الخامسة بين هذه الوظائف 

  

 المحتسب وشروط إختياره  ١-٣-٥-١

أو الѧѧوزير أو ، وهѧѧو موظѧѧف يعينѧѧه الخليفѧѧة " المحتѧѧسب " أو " والѧѧي الحѧѧسبة " أطلѧѧق علѧѧى القѧѧائم بѧѧشئون الحѧѧسبة 

، فيأمرهم بما يوافق ) الأمر بالمعروف والنهي عن المنكر ( القاضي للنظر في شئون الرعية ولتطبيق مهمة الحسبة 

وذلѧك آمبѧدأ    الشرع ، وينهاهم عما يخالفѧه فѧي أعمѧالهم الدينيѧة والدنيويѧة ممѧا لѧيس مѧن اختѧصاص القѧضاة والѧولاة ،                          
                                                 

    .١١٣ ، ص١٩٩٤ ، مكتبة الملك فهد الوطنية ، السعودية ، المدينة العربية الإسلامية: صالح بن علي الهذلول  1
  .٢٩٠ ، الجزء الثامن ، ص أنساب الأشراف: البلاذري  2
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واق ، وهذه الوظيفة تقابل في التصنيف الحديث للوظائف الحكومية المفتشين   أخلاقي في المدينة ولاسيما مراقبة الأس     

  .في العديد من المصالح والمؤسسات

  

ولكي يؤدي واجباته بصورة سليمة آان المحتسب يعين نواباً  له يمثلونѧه فѧي أي موضѧع مѧن الѧسوق ، يجلبѧون لѧه                      

، وحѧين لا يكѧون بمقѧدور المحتѧسب نفѧسه أو نوابѧه        المخالفين من الباعة والتجار والѧصناع وأربѧاب المهѧن والحѧرف             

، يطلعه علѧى  ) أمين أو عريف ( مراقبة آل تجارة ومهنة وحرفة آان يستعين بمسئول عن آل تجارة ومهنة وحرفة        

  .١أي تصرف أو مخالفة للتعليمات بين أصحاب مهنته 

  

  :وهناك آداب آثيرة تطلب فيمن يتولى الحسبة 

ر في الحسبة فقيهاً  في الدين ، قائمѧاً  مѧع الحѧق ، نزيѧه الѧنفس ، عѧالي الهمѧة ، معلѧوم                     يجب أن يكون من ولي النظ     

العدالѧѧة ، ذا أنѧѧاةٍ وحلѧѧم وتѧѧيقظ وفهѧѧم ، عارفѧѧاً  بѧѧالأمور وسياسѧѧة الجمهѧѧور ، لا يѧѧستخفه الطمѧѧع ، ولا تلحقѧѧه هѧѧوادة ولا 

  .٢اني لديه تأخذه في االله لومة لائم ، مع مهابة تمنع من الإدلال عليه ، وترهب الج

  

علماً  بأنه إذا آان الأمر بالمعروف والنهي عن المنكѧر مѧن أصѧول الإسѧلام ، فإنѧه لѧيس آѧل مѧن يѧأمر بѧالمعروف                             

وينهى عن المنكر يصبح محتسباً  ، فالحسبة وظيفة مكلف بها شخص معѧين لѧه وظيفѧة معينѧة ، ويكѧون التكليѧف مѧن                  

 ، وذلѧك حتѧى يѧشعر أنѧه يѧؤدي واجبѧاً               ٣ض مѧن الѧوالي أو الحѧاآم         أولي الأمر ، فلا تجب الحسبة بدون الإذن والتفوي        

فيؤديه على أتم وجه ويحاسب إذا قصر فيه ، أما إذا آان غير مكلف فهو لايلزم بالقيام بالأمر والنهي ولا يحاسب إذا       

كѧر ، لأن  وهذا لا يمنع أن يتطوع آل مѧسلم فѧي ممارسѧة دوره بѧالأمر بѧالمعروف والنهѧي عѧن المن        قصر عن القيام ،  

من هنا نجد أن المجتمع الإسلامي لم يرآن إلى التعاليم الدينية بحيث لا يسأل              و،  الأمر الإلهي موجه لعموم المسلمين      

الناس عن صنيعهم أمام  االله ، بѧل إنѧه حفاظѧاً  منѧه علѧى تماسѧك الجماعѧة الإسѧلامية وصѧوت حقѧوق أفرادهѧا ، بѧادر                                

القѧضاء  :  الخطѧأ ضѧئيلاً  للغايѧة ، وقѧد أخѧذ هѧذا الإتجѧاه صѧوراً  عديѧدة منهѧا            بتطبيق هذه التعاليم تطبيقاً  يجعѧل حجѧم        

  .٤والشرطة والمحتسب 

  

 أقسام واجبات الحسبة  ٢-٣-٥-١

وقѧسم آѧل منهمѧا إلѧى ثلاثѧة أنѧواع مѧن        ، النهي عن المنكر ، الأمر بالمعروف   هما  تشتمل واجبا الحسبة على شقين      

  .ما يتعلق بحقوق الناس ، وما هو مشترك بينهما  ما يتعلق بحقوق االله ، ووهي الحقوق 
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   الأمر بالمعروف:أولاً 

في مجال الأمر بالمعروف ، فيما يتعلق بحقوق االله تعالى يراقب المحتسب العبѧادات والѧسلوآيات المجمѧع عليهѧا ،           

لعام يراقب المحتسب نظافѧة     وفيما يتعلق بحقوق الناس ترتبط مراقبته بالصالح العام و بالأفراد ، ففي مجال الصالح ا              

الѧѧشوارع وإصѧѧلاح شѧѧرب المدينѧѧة ، وبنѧѧاء مѧѧا تهѧѧدم مѧѧن أسѧѧوار ، وسѧѧد حاجѧѧة إبѧѧن الѧѧسبيل ، وبالنѧѧسبة للأفѧѧراد يعѧѧالج    

المحتѧѧسب المماطلѧѧة فѧѧي أداء الحقѧѧوق أو التѧѧأخر فѧѧي أداء ديѧѧن ثابѧѧت مѧѧع الإقتѧѧدار ، وفѧѧي الأولѧѧى يتѧѧصرف المحتѧѧسب   

، وفيمѧا يتعلѧق بѧالحقوق المѧشترآة فتѧرتبط       ١ الثانية إلا عندما ترفع لѧه شѧكوى          بمبادرةٍ  منه ، في حين لا يتصرف في        

  .٢بمصلحة وأمور الفرد التي لها مساس بحقوق االله 

  

  النهي عن المنكر :ثانياً 

في مجال النهي عن المنكر ، فيما يتعلق بحقوق االله ، يراقѧب المحتѧسب عѧدم الخѧروج عѧن الأمѧور المѧشروعة فѧي               

 ما يتنافى من الأفعال ن وإنѧذار مرتكبيهѧا وتѧأديبهم ومنѧع الغѧش والتѧدليس والتلاعѧب فѧي المعѧاملات                العبادات وإنكار 

أما في مجال حقوق الناس فيتدخل المحتسب لمنع التعدي على حدود الجار شѧريطة تقѧديم شѧكوى لѧه ، ألا                      ،  التجارية  

 يراقѧب البѧروزات إلѧى فѧضاء الѧشارع ،      تكون القضية قد وصلت إلى حد النزاع ، مما يستوجب تدخل القاضي ، آما             

وإزالة الأنقاض ومخلفات البناء من الشوارع والأسواق ، وضمان عدم وجود ما يضر بالصالح العام أو يعيق حرآة                  

المارة ، وفي مثل هذه الحالات يكون تدخل المحتѧسب مباشѧراً  بمبѧادرة منѧه ، ولѧه أن يجتهѧد رأيѧه مѧن عѧرف النѧاس                  

والѧضرر فѧي الحقѧوق المѧشترآة يراقѧب المحتѧسب ألا يعلѧو               ،   ٣جتهاد العرفي دون الشرعي    الإ وعاداتهم ، لأن له في    

  . البناء على المباني الأخرى المجاورة ، وإلا فإنه يلزم من علا بناؤه أن يستر سطحه أو أن لا يشرف على غيره

  

مرار بقائها ، فعليѧه أن يѧضمن   تشير مهام المحتسب إلى ترآز إهتمامه في الأمور التي تخص عمران المدينة واست          

إلتزام الأسواق وآافة مرافѧق البلѧدة بالتمѧشي وفقѧاً  للمبѧادئ والأعѧراف والتقاليѧد الإجتماعيѧة ، وآѧذلك مراقبѧة نوعيѧة              

وجودة مواد البناء الإنشائية وصيانة المرافق والطرق العامة ، وآلها تبين أن المحتѧسب آѧان يقѧوم بѧدور لا يقѧل عمѧا             

ا البلدية والأحياء اليوم ، وقد آان مع القاضي يمثلان حقيقة المسئولين الوحيدين عن أمور البلدية فѧي                  يقوم به مسئولو  

  .  ٤البيئة التقليدية 

  

 مرجعية الحسبة في القرآن والسنة  ٣-٣-٥-١

حرص المسلمون على إستلهام نصوص الѧشريعة وروح الإسѧلام فيمѧا يتخذونѧه مѧن نظѧم إداريѧة ومعيѧشية ، فكѧان                         

 فكرة الأمر بالمعروف والنهي عن المنكر موجود في الكثير من الآيات البينات من القرآن الكѧريم ، فقѧد صѧدر         أساس

ولتكن منكم أمة يدعون إلى الخير ويأمرون بالمعروف وينهѧون عѧن المنكѧر ،       : " الأمر به صراحةً  في قوله تعالى          

 وآѧذلك جعلهѧا مѧن صѧفا ت الإيمѧان وقرنهѧا بإقامѧة                ، ) ١٠٤ آيѧة رقѧم      –سѧورة آل عمѧران      " ( وأولئك هѧم المفلحѧون      
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  ѧѧي قولѧѧذآر فѧي الѧѧديمها فѧѧع تقѧѧة االله مѧѧاة وطاعѧѧاء الزآѧѧصلاة وإيتѧالى هالѧѧاء : "  تعѧѧضهم أوليѧѧات بعѧѧون والمؤمنѧѧوالمؤمن

بعѧѧض يѧѧأمرون بѧѧالمعروف وينهѧѧون عѧѧن المنكѧѧر ويقيمѧѧون الѧѧصلاة ويؤتѧѧون الزآѧѧاة ويطيعѧѧون االله ورسѧѧوله أولئѧѧك           

، وجعѧل ترآهѧا والعمѧل بخلافهѧا مѧن صѧفات            ) ٧١ آيѧة رقѧم      –سѧورة التوبѧة     " (  االله عزيѧز حكѧيم       سيرحمهم االله ، إن   

        "المنѧѧافقون والمنافقѧѧات بعѧѧضهم مѧѧن بعѧѧض يѧѧأمرون بѧѧالمنكر وينهѧѧون عѧѧن المعѧѧروف   : " المنѧѧافقين فѧѧي قولѧѧه تعѧѧالى 

آنتم خير أمѧةٍ  أخرجѧت للنѧاس    " قوله ، وفضل من يقوم بها من الأمم عن غيرها في   ) ٦٧ آية رقم    –سورة التوبة   ( 

   ) .١١٠ آية رقم –سورة آل عمران " ( تأمرون بالمعروف وتنهون عن المنكر 

  

وقد احتلت الحسبة مكانة في السنة النبوية لا تقل أهمية عما ذآره المولى تعالى في آتابه العزيز ، فقѧد آانѧت حيѧاة                   

مѧن رأى مѧنكم منكѧراً  فليغيѧره بيѧده ،      ) : " ص(معروف ، فقѧال   مليئة بنهيه عن المنكرات وبѧأمره بѧال       ) ص(الرسول  

، وعѧن أبѧي سѧعيد الخѧدري رضѧي االله عنѧه ،                ١"فإن لم يستطع فبلسانه ، فإن لم يستطع فبقلبه وهѧذا أضѧعف الإيمѧان                

: فقѧال  مالنا بد ، إنما هي مجالسنا نتحѧدث فيهѧا ،   : إياآم والجلوس على الطرقات ، فقالوا    : " قال  ) ص(عن الرسول   

غѧض البѧصر ، وآѧف الأذى ،         : ومѧا حѧق الطريѧق؟ ، قѧال          : فإذا أتيتم إلى المجالس فأعطوا الطريق حقهѧا ، فقѧالوا            " 

  .  ٢" ورد السلام ، وأمر بمعروف ، ونهي عن منكر 

  

، ً   أن لكل مسلم الحق في القيام بالإحتساب لطلب الأجر تطوعѧا          ومن هذه الآيات والأحاديث النبوية إستدل الفقهاء        

فالحسبة فرض من فروض الكفاية ، إذا قام بها البعض سقطت عن الآخرين ، حتى وإن رفض الحاآم قيام رجلٍ  مѧا              

  .٣بالحسبة ، فللرجل القيام بها دون موافقة الحاآم ، بل إن هناك من تطوع من المسلمين ونهى الحاآم عن المنكر 

  

لأمѧر لѧيس شѧرطاً  فѧي وجѧوب الحѧسبة ، فهѧي حѧق ثابѧت لكѧل                      ن أخذ إذن الوالي أو الحѧاآم أو صѧاحب ا          وبالتالي فإ 

، أمѧѧا إذا عينѧѧه الحѧѧاآم للقيѧѧام بهѧѧا  " محتѧѧسباً  متطوعѧѧاً  " الأفѧѧراد ، وإذا قѧѧام المحتѧѧسب بالإحتѧѧساب مѧѧن نفѧѧسه فيѧѧسمى  

، والفѧѧرق بѧѧين المحتѧѧسب المعѧѧين مѧѧن قبѧѧل الѧѧوالي أو  " ولايѧѧة الحѧѧسبة " ، وتѧѧسمى وظيفتѧѧه " والѧѧي الحѧѧسبة " فيѧѧسمى 

حاآم عن المتطوع ، أن قيام المحتسب بالحسبة من الحقوق التي لا يجѧوز أن يتѧشاغل عنѧه بغيѧره ، وقيѧام المتطѧوع         ال

  .به من النوافل 

  

وهكذا فإن نظام الحسبة جاء آترجمة مباشرة لما أمرنا االله به من الأمر بالمعروف والنهي عن المنكر ، وهو آعلم             

لѧد مѧن معѧاملات لا يѧتم التمѧدن بѧدونها مѧن حيѧث إجرائهѧا علѧى قѧانون العѧدل ،                    يبحث في الأمور الجارية بين أهѧل الب       

بحيث يتم التراضي بين المتعاملين ، ولهذا تعتبر هذه الوظيفة إحدى رآائز الإدارة في البيئة التقليدية ، وقد أنشئ لهѧا     

سѧلامي إلѧى أواخѧر العهѧد        جهاز إداري خاص تجسد في البداية في شخصية المحتسب ، ثم ظل يتطور في التاريخ الإ               

   .٤العثماني ، حيث أصبح مؤسسة مهمة في الإدارة المحلية 
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ومن المؤآد أن الحسبة تعدت أصولها المثالية الدينية ، وهي الأمر بѧالمعروف والنهѧي عѧن المنكѧر ، إلѧى واجبѧات                     

 وتطورنظمѧه الإقتѧصادية   عملية تتفق والمصالح العامѧة للمѧسلمين ، وقѧد نمѧت هѧذه الوظيفѧة بنمѧو المجتمѧع الإسѧلامي          

وأوضѧѧاعه الإجتماعيѧѧة واتѧѧساع رقعتѧѧه حتѧѧى أصѧѧبحت مѧѧن أهѧѧم دعѧѧائم النظѧѧام الإقتѧѧصادي والإجتمѧѧاعي فѧѧي الѧѧدول         

الإسلامية ، آمل شهد بذلك  المؤرخون ، فتعѧدت وظيفѧة المحتѧسب تѧدريجياً  إلѧى ضѧبط الأخѧلاق العامѧة والإشѧراف                        

لعامѧة والѧدين الإسѧلامي فقѧد إعتبѧر البѧاحثون فѧي وقتنѧا الحاضѧر هѧذه                    عليها ، وبѧالنظر للѧصلة الوثيقѧة بѧين الأخѧلاق ا            

  .   ١الوظيفة تجمع بين الدين والدنيا 

  

 تكامل أنظمة الحسبة وتأثيرها على عمران البيئة التقليدية  ٤-٣-٥-١

مѧѧن أبѧѧرز أعمѧѧال المحتѧѧسب الدينيѧѧة إشѧѧرافه علѧѧى   دور المحتѧѧسب فѧѧي دعѧѧم وتѧѧأمين النظѧѧام الѧѧديني للمجتمѧѧع    •

اجد مѧѧن حيѧѧث عمارتهѧѧا ، نظافتهѧѧا وصѧѧيانتها والإهتمѧѧام بأوقافهѧѧا ، وتѧѧوفر شѧѧروط الѧѧصلاحية فѧѧي الإئمѧѧة  المѧѧس

  . والؤذنين والوعاظ ، ومتابعة قيامهم بأعمالها على الوجه الصحيح

تѧѧشيد معظѧѧم مراجѧѧع الحѧѧسبة بأهميѧѧة الѧѧدور     دور المحتѧѧسب فѧѧي دعѧѧم وتѧѧأمين النظѧѧام الإقتѧѧصادي للمجتمѧѧع       •

، واشترطت ضرورة أن يكون ملماً  بأدق زوايا الحياة العمليѧة التѧي يѧشرف عليهѧا مѧن                    الإقتصادي للمحتسب   

تجارة وصناعة ، حتى تنكشف أمامه طرق الحيѧل والغѧش التѧي تѧصيب الحيѧاة الإقتѧصادية ، فوظيفѧة الحѧسبة                        

مѧѧع تمѧѧس أنѧѧشطة المجتمѧѧع الإقتѧѧصادية ، الѧѧصناعية منهѧѧا و التجاريѧѧة ، واسѧѧتقرارها دليѧѧل علѧѧى إحѧѧساس المجت 

  . ٢بتنظيم أفراده ونقاباته واستقرار أسعاره ونشاط أسواقه ، آما أن خللها يؤدي إلى تدهور إقتصاديات الدولة 

آѧان لوظيفѧة المحتѧسب أهميѧة خاصѧة فѧي تنظѧيم        دور المحتسب في دعم وتأمين النظام الإجتمѧاعي للمجتمѧع       •

 علѧى أخѧلاق أفѧراد المجتمѧع ويعمѧل علѧى       الحياة الإجتماعية فѧي البيئѧة التقليديѧة ، فكѧان يѧشرف قبѧل أي شѧيء             

ويѧرى إبѧن خلѧدون فѧي          ، ٣صونها ، ويمنع المخالفات التي من شأنها خѧرق النظѧام الѧسائد والѧسلوك المѧستقيم                  

مقدمته أن من مهام المحتسب حمل النѧاس علѧى المѧصالح العامѧة فѧي المدينѧة ، مثѧل المنѧع مѧن المѧضاربة فѧي                        

اني ، وذلك بإلزام أصحاب المنازل المتداعية والآيلѧة للѧسقوط بإزالتهѧا لمѧا            الطرقات ، آما آان ينفذ لوائح المب      

  .  قد يقع من ضررها على المارة

آѧان المحتѧسب يѧولي الإهتمѧام        عمѧاري علѧى مѧواد وتقنيѧات البنѧاء           دور المحتسب في دعم وتѧأمين النظѧام الم         •

الحѧسبة مѧن الفقهѧاء قѧد شѧددوا علѧى            بالأشكال الخارجية للعمارة الظѧاهرة للعيѧان ، لѧذا نجѧد أن واضѧعي آتѧب                  

أهمية قيام المحتسب بمراعاة جودة مѧواد البنѧاء ومتابعتѧه لѧصناعتها وبѧائعي المѧواد ، وهѧو أمѧر يمѧس جѧوهر                          

البنيѧѧان ويѧѧساعد فѧѧي الحفѧѧاظ علѧѧى أمѧѧوال المѧѧسلمين وأرواحهѧѧم ، فكѧѧان علѧѧى المحتѧѧسب التѧѧشديد فѧѧي شѧѧروط         

، فاظ على أموال المسلمين وأرواحهѧم   لبنيان ويساعد في الح    ، وهو أمر يمس جوهر ا      ٤ومواصفت مواد البناء    

  . ٥فكان على المحتسب التشديد في شروط ومواصفات البناء 
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  .١٢٠الدراسات بوزارة الأوقاف ، قطر ، ص  ، مرآز البحوث وتخطيط وعمارة المدن الإسلامية: خالد محمد عزب  4
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   الفصل الأول خلاصة
إنبثقѧت مѧѧن المبѧادئ والقѧѧيم الإسѧلامية أحكامѧѧاً  فقهيѧة آانѧѧت بمثابѧѧة المرجعيѧة الثابتѧѧة التѧي إسѧѧتعان بهѧا الفقهѧѧاء عنѧѧد        

البناء داخل المدينة ، مؤآدة على الصلة الوثيقة بين الإسѧلام وعمѧارة الأرض ، والتѧي آѧان        الإحتكام في عملية تنظيم     

  .هدفها خلق مجتمع إسلامي مترابط ، وإبراز المدينة الإسلامية آكيان مادي متكامل في إجتماعي مترابط 

  

ة تختلف عباراتهѧا ، وتتقѧارب       ولقد أوضح الدين الإسلامي حب الناس للملكية ، فذآر الفقهاء تعريفات آثيرة للملكي            

، وبالتѧالي  " بأنها القدرة على التصرف ابتداءً إلا لمѧانع :" مدلولاتها ، فعرفها آمال الدين بن الهمام من فقهاء الحنفية    

  :نجد أن الملكية تأتي بعدة طرق 

  الملكية الخاصة  •

 الإحياء  •

  الإقطاع •

  

          ѧاع بهѧالحة للإنتفѧت          أما الإحياء فالمراد به جعل الأرض صѧا إن آانѧاء لهѧب المѧك بجلѧة ، وذلѧت معطلѧا آانѧد مѧا بع

خالية من الماء ، أو بتجفيفها بعد ما آانت مغمورة بالماء ، وغيѧر ذلѧك مѧن الأمѧور التѧي توجѧب الإنتفѧاع بهѧا بعѧد مѧا                             

قѧصدت الѧشريعة الإسѧلامية مѧن تمليѧك المحيѧي لѧلأرض ، مѧساعدة النѧاس ومعѧونتهم                  ، ولقѧد  آانت غير صالحة للنفع     

رفق بهم ، ويعتبر إحياء الموات واجب ديني يدل على حيوية التشريع الإسلامي بدعوتѧه إلѧى الإسѧتثمار والتعميѧر             وال

وإخѧصاب الحيѧاة بѧѧالخير ، ليѧساعد ذلѧѧك علѧى تحقيѧѧق أهѧداف خلافѧة الإنѧѧسان فѧي الأرض وتيѧѧسير حرآيѧة الإعمѧѧار ،         

  . فدعت مبادئها الناس إلى التوسع في العمران والإنتشار في الأرض

  

وللإحياء شروط خاصة منها الإهتمام بصانة الأرض والحفاظ عليها ، فإن تم إهمالها عادت آما آانت ويحѧق لأي            

نѧه لابѧد مѧن إذن الحѧاآم للإحيѧاء ويѧرى       أ بالنسبة لإذن الحاآم فقد إختلف فيه الفقهاء فيرى الѧبعض        اآان إعمارها ، أم   

  .الحاآم يصبح إقطاع البعض الآخر ليس شرط ، إلا أن إحياء الأرض بإذن 

  

والإقطاع هو ما يقطعه الإمام أو الحاآم من الأراضي العامة التي لم يملكها أحѧد لينتفѧع بهѧا فѧي زرع أو غѧرس أو                          

 آتѧѧشجيع منѧѧه للأفѧѧراد علѧѧى إعمارهѧѧا ، فيجѧѧوز للحѧѧاآم العѧѧادل أن يقطѧѧع بعѧѧض الأفѧѧراد مѧѧن – بقѧѧدر اسѧѧتطاعته –بنѧѧاء 

  . في منطقة ما ليعمروها ما دامت هناك مصلحة – من بيت المال – الأراضي الميتة أو ما تملكه الدولة

  

أما آليات الإحياء أو الإقطاع فهي إحتجار الأرض أي تعليمها بالحجر أو الخѧشب أو أي مѧادة ، علѧى ألا تزيѧد مѧدة        

اء أو الغѧرس    إحداث ما يدل على إرادة أو نية الإحيѧاء آإقامѧة البنѧ            "  والمقصود بالتحجير    الإحتجار عن ثلاث سنوات   

لمѧѧاء عنهѧѧا إن آانѧѧت مѧѧن     ، آمѧѧا أنѧѧه مѧѧن الآليѧѧات المهمѧѧة آѧѧذلك حفѧѧر بئѧѧر لѧѧسقاية الأرض او حجѧѧز ا        أو غيѧѧر ذلѧѧك 

  .المستنقعات
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 أحيѧا  مѧن ) " ص(وقد استند الفقهاء في آثير من الأحكام المتعلقة بعملية إحياء الأراضѧي المѧوات لحѧديث الرسѧول       

ية أو آلية إحياء الأرض الموات والتي شرعها الدين الإسلامي وتراآم وتتѧابع             ، وتعتبر منهج  " أرضاً  مواتاً  فهي له       

قراراتها من قبل الѧسكان فѧي إطѧار مبѧدأ إنتفѧاء الѧضرر ، هѧي الراسѧم الأول للخطѧة العمرانيѧة وتكويناتهѧا المعماريѧة                             

  . والتي تتم بعيداً  عن أي قرارات خارجية من الهيئة الحاآمة 

  

ما تمѧس الحاجѧة إليѧه مѧن أرض لتمѧام            "  المتعلقة بالأراضي حريمها ، وحريم الأرض هو         آما أن من أهم المسائل    

ويѧصيبه الѧضرر باسѧتعمال الغيѧر           المنطقѧة المحيطѧة بѧه والتѧي بѧدونها يѧضيق             " ، وهي بمعنى آخر     " الإنتفاع بالعين   

ذي لا يجѧوز البنѧاء فيѧه ، فهѧو     ، وقد حكم تحديد حريم للأرض عملية الإحياء المطلقѧة ، فلكѧل أرض حريمهѧا الѧ                " لها  

يتبع الأرض المحياة والѧذي يمثѧل المرافѧق التѧي لا غنѧى عنهѧا المحيѧي الأرض المѧوات ، وقѧد وضѧع الفقهѧاء معѧايير                           

لقياس الحريم حسب آѧل حالѧة إسѧتناداً  إلѧى نѧصوص شѧرعية مѧن جهѧة وإلѧى ضѧوابط معماريѧة وعمرانيѧة مѧن جهѧة                              

حياة والتي لا يمكن إحياؤها إلا بѧإذن المѧارين فيهѧا ، ويعتبѧر تحديѧدها فѧي                   أخرى ، وتمثل الطرق حريماً  للأرض الم       

  .السلطة الحاآمة  المدينة هو أول مراحل تخطيطها العمراني الذي يتم من خلالهم بدون تدخلات من

  

تهѧا مѧع    آما تلعب الأعѧراف البنائيѧة المحليѧة فѧي البيئѧة التقليديѧة الحيѧة التѧي يѧشارك جميѧع سѧكانها فѧي إتخѧاذ قرارا                            

ل القѧѧيم الحѧѧضارية للمدينѧѧة مѧѧرور الѧѧزمن ، ممѧѧا لѧѧه أآبѧѧر أثѧѧر فѧѧي حرآѧѧة العمѧѧران بهѧѧا وفѧѧي معرفѧѧة وصѧѧياغة وتأصѧѧي  

، وتعكس الصورة الذهنية لها ، ليس من الجانب العمراني فحسب ، ولكنها إمتدت لتشمل الجوانب الإجتماعية               برمتها

مجموعѧة الأفعѧال المتѧشابهة فѧي منطقѧة مѧا فѧي        " البنائيѧة هѧي   والإقتصادية والثقافية من عادات وتقاليѧد ، والأعѧراف       

  " .    زمن معين ، والمؤدية إلى نمط بنائي معروف 

  

آما نجد أن القرارات المتراآمة التي إتخذها السكان هي التي شكلت شبكة الطرق ، والتي تعتبر أساس الخطة فѧي                    

دام المѧѧارة لهѧѧا ، فظهѧѧرت الطѧѧرق الرئيѧѧسية المؤديѧѧة إلѧѧي   المدينѧѧة الإسѧѧلامية ، والتѧѧي ظهѧѧرت تѧѧدرجاتها تبعѧѧاً  لإسѧѧتخ  

المسجد الجامع في مرآز المدينة ، والطرق المؤدية إلى السوق ، وتفرعت منها الطرق الفرعية إلѧى أن وصѧلت إلѧى           

  .  الطرق الخاصة 

  

 بهѧا ، وقامѧت بعمѧل        وللحفاظ على البيئة العمرانية والعنايѧة بهѧا ، فقѧد أولѧت التѧشريعات والأحكѧام الإهتمѧام الكامѧل                    

المؤسسات والأفراد لمراقبة البيئة والحفاظ عليها ، وبالتالي نلاحѧظ أهميѧة دور القاضѧي فѧي الفѧصل بѧين المتنѧازعين               

وحل المشاآل العمرانية بين الناس ، أما أهم نظام للحفاظ على البيئة فهو نظѧام الحѧسبة ، فقѧد قѧام نظѧام الحѧسبة بنѧوع            

رانيѧѧة والبنائيѧѧة فѧѧي البيئѧѧة التقليديѧѧة ، والتѧѧي هѧѧدفت الѧѧسلطة مѧѧن خلالѧѧه إلѧѧى تنظѧѧيم الحيѧѧاة   مѧѧن الѧѧتحكم فѧѧي العمليѧѧة العم

  .التجارية والعمرانية والسيطرة على أبنية المدينة وأسواقها من خلال الرقابة المستمرة 
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  التنمية العمرانية في البيئة المعاصرة :          الفصل الثاني 

  الملكية والحيازة وضع اليد في ضوء القوانين      

  الوضعية المعاصرة
  :تمهيد 

  
إن من أهم الأسباب التي أدت إلى إستمراریة تطبيق الشریعة الإسلامية في البيئة العمرانية التقليدیة حتى منتصف                 

آمرجعان أساسѧيان فѧي الѧشریعة ، وأنهمѧا          ) ص(القرن الثالث عشر هو الإعتماد على آتاب االله عز وجل وسنة نبيه             

الرجѧوع إليهمѧا واسѧتنتاج الأحكѧام منهمѧا فѧي أي عѧصر وأي مكѧان ،               صالحان لكل زمان ومكان ، وبالتالي فإنѧه یѧتم           

 ѧѧه ضѧѧة ، أي أنѧѧة التقليدیѧѧة العمرانيѧѧي البيئѧѧشریعة فѧѧق الѧѧاء تطبيѧѧمن دور العلمѧѧد ضѧѧى ولقѧѧب علѧѧي الكتѧѧا فѧѧق مѧѧمن تطبي

اة ومعظѧم   ، وبالتالي فقد آان دور العلماء إستمراریة تطبيق الشریعة ، آما توجد دلائل على أن المفتين والقѧض                 الواقع

المدرسين والعلماء في العلوم الأخرى آانوا من الفقهاء حتى نهایѧة العѧصر المملѧوآي ، آمѧا أنѧه لѧم یكѧن هنѧاك فѧرق                            

  .   ١بين القانون والدین 

  

ولقد إختلف تطبيق الشریعة من مكان لآخر ، ولم یكن الإختلاف في مبادئ الشریعة ، ولكن في تفاصيلها الدقيقة ،     

ماء الشریعة إعتبѧروا العѧادات والأعѧراف آمرجѧع إذا لѧم تتعѧارض مѧع الكتѧاب والѧسنة والإجمѧاع ،                        فنجد أن أآثر عل   

ومثال على ذلك إحياء الأرض الموات ، فالإحياء لا إختلاف فيѧه ، ولكѧن الإخѧتلاف فѧي ماهيѧة الأعمѧال التѧي تѧؤدي             

رى نجد أن الشریعة بلورت الأعراف إلى الإحياء ، لأن متطلباته تختلف من منطقة إلى أخرى ، آما أنه من جهة أخ    

  .٢عبرالزمن وآيفتها لكي لا یكون هناك تناقض بين الشریعة والأعراف 

  

في الفصل الأول نلاحظ إستمرار التعاملات والمѧسئوليات فѧي البيئѧة التقليدیѧة لقѧرون دون تغييѧر ، وآيѧف أنѧه فѧي                      

تنميѧѧة عمرانيѧѧة مزدهѧѧرة ومتزنѧѧة تحكمهѧѧا الѧѧشریعة   ظѧѧل آتѧѧاب االله والѧѧسنة النبویѧѧة والأعѧѧراف نمѧѧت البيئѧѧة التقليدیѧѧة    

والأعراف والجهات المسئولة عن التنظيم ،  إلا أن التغييرات بدأت تظهر بصفة مؤثرة في ترآيب البيئة خلال حكѧم    

الدولة العثمانية ، والتي آان لها تدخلات بيئيѧة آثيѧرة ، أعتبѧرت تحѧسيناً  مѧن وجهѧة نظѧر الѧسلطات ، إلا أنهѧا آانѧت                     

ة الإبتعاد عن تطبيق الشریعة الإسلامية فѧي البيئѧة العمرانيѧة والإتجѧاه إلѧى سѧن القѧوانين الوضѧعية وتنميѧة البيئѧة                          بدای

العمرانيѧѧة مѧѧن خلالهѧѧا ، وبالتѧѧالي فإنѧѧه فѧѧي هѧѧذا الفѧѧصل سѧѧيتم دراسѧѧة بدایѧѧة التحѧѧول عѧѧن تطبيѧѧق الѧѧشریعة فѧѧي التنميѧѧة    

 عمليѧة التنميѧة ، وآيѧف أدى ذلѧك لإرتفѧاع قيمѧة الأراضѧي        العمرانية وأسباب التحѧول لتطبيѧق القѧوانين الوضѧعية فѧي          

  .واتجاه الناس لوضع اليد على ممتلكات الدولة وبالتالي خلق مجتمعات عشوائية مشوهة 
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     في التنمية العمرانية عن تطبيق الشريعة الإسلاميةالتحولالدولة العثمانية وبداية   ١-٢
نين العمران في البيئة التقليدیة بإدارة الدولة العثمانيѧة ، وذلѧك لأن معظѧم الѧدول الإسѧلامية آانѧت تحѧت        تأثرت قوا  

الحكѧѧم العثمѧѧاني حتѧѧى نهایѧѧة الحѧѧرب العالميѧѧة الأولѧѧى ، وآانѧѧت الدولѧѧة العثمانيѧѧة فѧѧي الآونѧѧة الأخيѧѧرة تتظѧѧاهر بتطبيѧѧق  

 م قѧѧام نخبѧѧة مѧѧن العلمѧѧاء ١٨٦٩لمѧѧذهب الحنفѧي ، وفѧѧي عѧѧام  الѧشریعة الإسѧѧلامية فѧѧي إدارة البيئѧѧة التقليدیѧѧة ، وبالѧѧذات ا 

مجلѧة الأحكѧام   " أو " المجلѧة  " بتحریر المذهب الحنفي في مدونة ، ثم نѧشرته الإمبراطوریѧة العثمانيѧة تحѧت عنѧوان             

لѧسبب  ، وآانت المجلة بعد تحریرها هي المرجع والدستور الذي تعتمد عليه الدولة العثمانيѧة ، ویقѧال أن ا          ١" العدلية  

إصѧѧدار المجلѧѧة هѧѧو أن الدولѧѧة العثمانيѧѧة عنѧѧد إحѧѧساسها بѧѧالتخلف عѧѧن الѧѧدول الأوروبيѧѧة بѧѧادرت بإعѧѧادة النظѧѧر فѧѧي  فѧѧي 

قوانينها وإدارتها للدولة ، فكانت النتيجة إصدار عدة قѧرارات ونظѧم مѧن بينهѧا المجلѧة ، والتѧي أخѧذت طѧابع القѧوانين                           

 مادة ، ولقد إختارت الدولة العثمانيѧة المѧذهب الحنفѧي لأنѧه              ١٨٥١لى  الغربية في التنظيم والتبویب ، فالمجلة مقسمة إ       

آان یميل إلى تدخل السلطة أآثر من غيره من المѧذاهب ، فهѧو المѧذهب الѧذي إشѧترط إذن الإمѧام فѧي الإحيѧاء ، وهѧو                    

 إقطѧاع  المذهب الذي عرف الموات بأنها الأرض البعيدة عن العامر، وهو المذهب الذي دعѧى إلѧى تѧدخل الحѧاآم فѧي                

    .٢ مقاعد الأسواق وتنظيم التجار بها ، وبالتالي فقد قامت المجلة بدعم تدخل السلطة 

  

وبالرغم من أن المجلة آانت تستمد موادها من الشریعة الإسѧلامية ، إلا أنهѧا بتبویبهѧا للمѧواد فقѧدت ثѧراء الѧشریعة                         

تلغѧѧي الحاجѧѧة إلѧѧى الحѧѧوار بѧѧين الѧѧسكان ذات   وقوتهѧѧا وقيѧѧدت قواعѧѧدها فمѧѧثلاً  عرفѧѧت المجلѧѧة موادهѧѧا بطریقѧѧة تقلѧѧل و   

حریم الشجرة المغروسة بالإذن السلطاني في أراضѧي المѧوات مѧن آѧل        : "  تقول   ١٢٨٩المصالح في البيئة ، فالمادة      

، ومن هذه المادة نجد أنه تم إشتراط إذن         " جهة خمسة أذرع ، ولا یجوز لغير المحيي غرس شجرة في هذه المسافة              

رة واحدة في الأرض الموات ، آما أنها منعت الحوار بين الجيران بتحدید الخمسة أذرع آحریم          السلطات لغرس شج  

وذلك بغض النظر عن حجم الشجرة ونوعها ، أما في البيئة التقليدیѧة فقѧد تѧم تحدیѧد هѧذه العناصѧر مѧن خѧلال الحѧوار                             

ینطبѧѧق علѧѧى الكثيѧѧر مѧѧن الأعيѧѧان ومѧѧن ثѧѧم الأعѧѧراف وذلѧѧك بنѧѧاءً  علѧѧى طبيعѧѧة الأرض ونوعيѧѧة الѧѧشجر ، وهѧѧذا المثѧѧل 

الأخرى مثѧل الآبѧار ، فقѧد إعتبѧرت المجلѧة حفѧر البئѧر إحتجѧاراً ولѧيس إحيѧاءً ، وبالتѧالي فѧإن المجلѧة بتبویѧب موادهѧا                                

  .٣ وزیادة مسئولية السلطة وإیقافها للحوار بين السكان ، فقد خطت الخطوات الأولى نحو المرآزیة 

  

     دولة العثمانيةقوانين ملكية الأرض في ال  ١-١-٢
بمتابعѧѧة القѧѧوانين التѧѧي أصѧѧدرتها الدولѧѧة العثمانيѧѧة ، نلاحѧѧظ تذبѧѧذب هѧѧذه القѧѧوانين مѧѧن الѧѧشدة إلѧѧى اللѧѧين بѧѧين المالѧѧك             

، وهذا التذبذب ناتج من أن الدولة تحѧاول زیѧادة دخلهѧا ، لѧذا نجѧد أن           ) الفلاح  ( وبين من له حق التصرف      ) الدولة  ( 

انين التي تشجع الفѧلاح علѧى العمѧل والإنتѧاج دون أن تتѧضرر الأرض الزراعيѧة آالبنѧاء عليهѧا                     الدولة تبحث عن القو   

لكي لا یقل دخلها ، ودون أن تفقد الدولة ملكية الأرض ، وهذا البحѧث عѧن أفѧضل الوسѧائل لبلѧوغ هѧذه الأهѧداف أدى                      

 م فإنѧه لا     ١٨٥٨ن التѧي صѧدرت عѧام        بنѧاءً علѧى القѧواني     : إلى تغيير القѧوانين آѧل فتѧرة وأخѧرى ، فعلѧى سѧبيل المثѧال                  

                                                 
 .بدایة التوجه لتطبيق قوانين وضعية ، تعليق الباحثة  1
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یجوز للمتصرفين في الأراضي الأميریة حفر الأرض أو صنع اللبن والآجر ونحوهما من تربتهѧا ، أو زرع أشѧجار               

فيها ، أو بناء مبنى عليها ، أو إستخدام أي جزء من الأرض آمقبرة ، أو رهن أو إفراغ حѧق التѧصرف للآخѧرین إلا                          

ز لورثѧѧة المتѧѧصرف أن یرثѧѧوا الأرض الأميریѧѧة ، بѧѧل تعѧѧود الأرض بوفѧѧاة المتѧѧصرف             بѧѧإذن الѧѧسلطان ، آمѧѧا لا یجѧѧو 

  . ١إلى الدولة 

  

     نظام التمار  ١-١-١-٢

  :آان المجتمع في العصر العثماني مقسوماً  إلى طبقتين رئيسيتين هما 

  .طبقة الرعية طبقة العساآر و 

الأول هѧѧم الجنѧѧد الѧѧدائمون ، وهѧѧؤلاء یѧѧصرف علѧѧيهم  : مѧѧن الجنѧѧد وبالنѧѧسبة لطبقѧѧة العѧѧساآر فقѧѧد آѧѧان هنѧѧاك نوعѧѧان  

السلطان من دخل الدولة ، والنوع الثاني هو الجيش الذي یعتمد في دخله على ضرائب الأرض الزراعية عن طریق                   

مѧا  ( واعتمد نظام التمار على وحѧدة إقتѧصادیة جغرافيѧة إسѧمها الѧسنجك        ،   ٢وهو الأآثر عددا ً    " التمار" نظام یدعى   

، فكان الجند الذین یعيشون من دخѧل التمѧار یѧسكنون فѧي القѧرى والمѧدن التابعѧة                    ) یقابل المحاظة في الوقت الحاضر      

" للسنجك ، أي أن الأراضي التي عمل بها الفلاحون آانت تحت إشѧراف هѧؤلاء الفرسѧان الѧذین یخѧضعون بѧدورهم                        

" دها العسكري ، ومجموعة من السناجك تسمة ال         ، وهو الشخص الإداري المسئول عن السنجك وقائ       " للسنجك بك   

أو الѧوالي والѧذي یخѧضع       " بجلربѧك   " ، وهي وحدة أآبѧر مѧن الѧسنجك ویѧشرف عليهѧا قائѧد یحمѧل لقѧب                    " بجلربجلك  

بدوره للسلطان ، أي أن التنظيم العسكري والإداري آانا مرتبطين بنظام التمار ، وبهذا حلت الدولة العثمانيѧة مѧشكلة     

  .٣الجند بالمهام الإداریة على المستوى المحليلهؤلاء الجند ، بالإضافة إلى قيام یف الهائلة دفع المصار

  

، وهѧو عبѧارة عѧن مѧسح شѧامل للأمѧلاك              " بѧالتحرير " وقد آانت العلاقة بين السلطان والجند مبنية على ما یسمى           

لأراضي ، ودخѧل هѧذه الأراضѧي مѧن آѧل      في السنجك قریة قریة ، بحيث یشمل هذا المسح أنواع الثمار التي تنتجها ا            

ثمر ، وعدد الأفراد الساآنين بها ، وعدد العمال العاملين بها وهكذا ، وآل هذا حتѧى یتѧسنى للدولѧة تحدیѧد الѧضرائب                         

الواجب تحصيلها ، ومن هذه الدواوین تحددت مسئوليات آل فارس ، وتحدد أیضاً  دخله من التمѧار ومѧا یجѧب عليѧه                      

  . طریق السنجك بك أن یدفعه للدولة عن

  

أي أن الدولة هي التي تملѧك الأرض ، وتѧسمى هѧذه الأراضѧي بالأراضѧي الأميریѧة ، وللعѧاملين فѧي الأرض وهѧم                   

، وبين السلطان والعامل في الأرض عدة طبقات من الأفراد ، وهم   ) الإستخدام والسيطرة   ( الفلاحون حق التصرف    

 مѧن   وتبѧذخ والي ، وهذه الطبقات غيѧر منتجѧة ، فѧضلاً  عѧن أنهѧا تѧسرف                 الفارس المتمتع بالتمار ، والسنجك بك ، وال       

  .ضریبة من یعملون في الأرض ، وبهذا ضاعت ملكية الأرض بينهم 

                                                 
  .١٥٦ ، ص ١٩٦٧ ، الجزء الثالث ، دار الفكر ، المدخل الفقهي العام: مصطفى أحمد الزرقا  1
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 ، ص الإسѧلام  عمѧارة الأرض فѧي  : جميѧل عبѧد القѧادر أآبѧر    -إستدعوا إليها ، وآان هذا النظѧام هѧو العمѧود الفقѧري الإداري للدولѧة العثمانيѧة        
١١٤ 

   .١١٤جع السابق ، ص المر 3



  الفصل الثاني                                                                        الملكية والحيازة ووضع اليد في ظل القوانين الوضعية المعاصرة

 ٦٣

  

 أن الدولѧѧة العثمانيѧѧة أعѧѧادت النظѧѧر فѧѧي نظѧѧام التمѧѧار وذلѧѧك لتفѧѧشي الѧѧسرقات والرشѧѧاوي بѧѧين تلѧѧك الطبقѧѧات مѧѧن    إلا

مكانѧه ، حيѧث یتقѧدم بعѧض      " التلѧزيم "  الأرض والسلطات ، وأحلت نظѧام  الأفراد التي آانت تفصل بين العاملين في      

 مѧن إنتѧاج المѧزارعين فѧي آѧل قریѧة ، ونتيجѧة        ، ویلتزمون بإسѧتيفاء حѧصة الحكومѧة      " الملتزمون  " الأفراد ویسمون   

نهѧا الѧضرائب ،   لعدم ملكية الفلاحين للأرض فقد تأثر إهتمام الأفراد بѧالأرض سѧلباً  ، لأنهѧم لا یملكونهѧا ویѧدفعون ع        

فالضرائب مع ما یصاحبها من رشاوي أنهكت الفѧلاح الѧذي بѧدأ یهمѧل زراعѧة الأرض آمѧا توقѧف النѧاس عѧن إحيѧاء                     

  .١يریة ولتفادي المزید من الضرائب الأراضي الموات لأنها أراضي أم

  

   نظام الطابو  ٢-١-١-٢

بѧѧالأرض ، وبالتѧѧالي إنخفѧѧاض دخѧѧل الدولѧѧة رهѧѧاق العѧѧاملين فѧѧي الأرض والѧѧذي أدى إلѧѧى فقѧѧدهم الإهتمѧѧام  نتيجѧѧة لإ 

لنقصان الأراضي الزراعية وآثرة السرقات من الملتѧزمين ، فقѧد أعѧادت الدولѧة العثمانيѧة النظѧر فѧي سياسѧتها ، وقѧد                 

آانѧѧت أفѧѧضل وسѧѧيلة فѧѧي نظѧѧر الدولѧѧة العثمانيѧѧة لمكافحѧѧة الرشѧѧوة لزیѧѧادة دخلهѧѧا هѧѧو تقليѧѧل عѧѧدد الوسѧѧطاء بѧѧين الفѧѧلاح    

ون تخلي الدولة عѧن ملكيѧة الأرض ، فقѧررت أن تأخѧذ الѧضرائب مباشѧرة مѧن  الفلاحѧين ، لѧذلك                          والسلطان ، وذلك د   

 م ، والѧذي إشѧѧتمل علѧى مѧѧواد   ١٨٥٨أصѧدرت عѧدة قѧѧوانين متتاليѧة ، أهمهѧѧا قѧانون الأراضѧѧي العثمѧاني الѧصادر عѧѧام       

، وهѧذه التقویѧة إعتمѧدت    العلاقة بين مѧستخدم الأرض وهѧو الفѧلاح وبѧين مالѧك الأرض وهѧو الدولѧة        تهدف إلى تقویة   

، لѧѧذلك آѧѧان علѧѧى ) أسѧѧماء محѧѧصلي الѧѧضرائب ( علѧѧى إلغѧѧاء نظѧѧام التمѧѧار ، وإلغѧѧاء دور آѧѧلٍ مѧѧن المحѧѧصل والملتѧѧزم 

وهѧѧي بمثابѧѧة  ( طѧѧابوالعامѧѧل فѧѧي الأرض الأميریѧѧة أن یѧѧسجل أرضѧѧه ویحѧѧصل علѧѧى وثيقѧѧة رسѧѧمية مѧѧن الدولѧѧة إسѧѧمها 

 التѧصرف فѧي الأرض ، علѧى أن تؤخѧذ الѧضریبة بنѧسبة معينѧة مѧن                    مقابل دفع رسوم مقدماً  لإثبات حقه فѧي        ) الصك  

قيمة الأرض المقدرة ، إلا أن هذه الخطوة لم تنجح وذلك لأن الفلاحين ظنوا أن تѧسجيل الأرض یهѧدف إلѧى تجنيѧدهم                 

أو زیѧѧادة الѧѧضرائب علѧѧيهم مѧѧستقبلاً  ، وبالتѧѧالي قѧѧام بعѧѧض الفلاحѧѧين بتѧѧسجيل الأراضѧѧي تحѧѧت أسѧѧماء أفѧѧراد آخѧѧرین     

 م وبѧالرغم مѧن أن نظѧام الطѧابو     ١٩١٨ؤساء القبائل أو قریب أو فرد غير مؤهل للخدمѧة العѧسكریة ، وحتѧى عѧام              آر

آان تحѧت التنفيѧذ لأآثѧر مѧن نѧصف قѧرن ، إلا أن غالبيѧة الأراضѧي الأميریѧة لѧم تكѧن قѧد سѧجلت بعѧد ، أي أن النظѧام                 

فقѧѧد بѧѧدأت الدولѧѧة العثمانيѧѧة عهѧѧداً  جدیѧѧداً  مѧѧن ، وبالتѧѧالي التقليѧѧدي فѧѧي تحѧѧصيل الѧѧضرائب قѧѧد أسѧѧتبدل بنظѧѧام حكѧѧومي 

  .البيروقراطية الورقية 

  

 م تحویل الأراضي الموات أو      ١٨٥٨لقد آان باستطاعة الأفراد حتى تاریخ صدور قانون الأراضي العثماني عام            

 هѧذه   الأراضي غير المملوآѧة إلѧى أمѧلاك خاصѧة بهѧم وذلѧك عѧن طریѧق الإحيѧاء ، وآانѧت الدولѧة تأخѧذ ملكيѧة بعѧض                              

      الأراضي بѧدعوى أنهѧا إحيѧاء لأمѧلاك الدولѧة ، وآانѧت تعتبرهѧا أراضѧي أميریѧة ، إذ أن ضѧرائب الملكيѧات الخاصѧة                            

، والتѧѧي إعتبرتهѧѧا الدولѧѧة أراضѧѧي مѧѧؤجرة ) الخراجيѧѧة ( تقѧѧل آثيѧѧراً  عѧѧن ضѧѧرائب الأراضѧѧي الأميریѧѧة ) العѧѧشریة ( 

افع الأرض لأنفسهم ولѧورثتهم ، وخوفѧاً  مѧن إسѧتيلاء الدولѧة               وحتى یضمن هؤلاء الأفراد من    للفلاحين بقدر الخراج ،     

                                                 
  .١١٥ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  1
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لجأوا إلى وقفها ، فكان أحد الأهداف الرئيسية لقانون الأراضي العثماني هو الحد مѧن هѧذه الظѧاهرة ، أي الحѧد        عليها  

   .١من تحویل الأرض الموات إلى أرض ذات ملكية خاصة 

  

   :هي  م الأراضي إلى خمسة أقسام ١٨٥٨وقد قسم قانون الأراضي العثماني الصادر عام 

  .وهي الأراضي التي یمتلكها أصحابها رقبة ومنفعة :  الأراضي المملوآة -

  .وهي أراضي الدولة :  الأراضي الأميریة -

  . الأراضي الموقوفة -

  .وهي الأراضي التي ترك حق الإنتفاع بها لعامة الناس آالطرق الموقوفة :  الأراضي المتروآة -

   .راضي الموات  الأ-

  

 م صѧدر  ١٨٦٧وعندما فѧشلت هѧذه القѧوانين فѧي زیѧادة الѧدخل ، عѧدلت هѧذه القѧوانين لѧصالح الفѧلاح ، ففѧي عѧام                

قانون یسمح بانتقال هذه الأراضي لورثة المتصرفين ، أي إنتقال حق الطابو ، فيقѧول الѧدآتور العبѧادي بѧأن القѧوانين                       

 م أصѧدرت قѧوانين   ١٩١١إنتقال الأراضي لورثة المتصرفين ، وبعد عام العثمانية قد تتابعت بعد ذلك فوسعت دائرة  

  .٢أباحت فيها الدولة للمتصرف أن یبني على الأرض وأن یغرس ما یشاء وأن یستخدم تربتها لصنع الآجر 

  

وأصبح الإذن السلطاني المشروط لصحة الإفѧراغ لحѧق التѧصرف یعتبѧر حاصѧلاً  بمجѧرد إجѧراء المعاملѧة لѧدى                        

سجل العقاري دون إذن خاص من السلطان آما آان من قبѧل ، بالإضѧافة لѧذلك فإنѧه لѧيس للمѧأمور الموظѧف                  مأمور ال 

أن یمتنѧѧع عѧѧن إجѧѧراء التѧѧسجيل ، أي أن القѧѧوانين بѧѧدأت فѧѧي التѧѧساهل مѧѧع الفѧѧلاح بإعطائѧѧه حریѧѧة أآبѧѧر بتوسѧѧيع حѧѧق        

  .السيطرة 

  

ينها وبين الفلاح للتقليѧل مѧن الرشѧاوي التѧي آѧان          نجد أن الدولة العثمانية حاولت تخفيف عدد الوسطاء ب         وبالتالي

العلاقѧة   یأخذها الوسطاء ، مما زاد دخل الدولة مؤقتاً  مع إحتفاظها بملكية الأراضي الأميریة ، وهѧذا أدى إلѧى تقنѧين               

بين الدولѧة والأفѧراد المѧستخدمين والمѧسيطرین ، وتختلѧف عѧن تلѧك التѧي آانѧت مبنيѧة علѧى نظѧام التمѧار والإلتѧزام ،                               

ومتى فشلت هذه القوانين في زیادة الدخل ، بحثت الدولة عن قوانين أخѧرى وطبقتهѧا ، وبالتѧالي فѧإن العلاقѧة لѧم تكѧن                           

ثابتة ومستقرة ، والإسѧتقرار ضѧرورة الإزدهѧار ، وعلѧى النقѧيض مѧن ذلѧك آانѧت الأرض والميѧاه فѧي أسѧوأ أحوالهѧا                   

ق المكتѧѧسبة لأسѧѧباب قѧѧد تعتمѧѧدها الحكومѧѧات ، وفѧѧي عنѧѧدما یتعѧѧارض التѧѧشریع مѧѧع أسѧѧاليب العمѧѧل والإعتѧѧراف بѧѧالحقو

                                                 
  .١٥٥ ، ص ١٩٦٧ ، الجزء الثالث ، دار الفكر ، المدخل الفقهي العام: مصطفى أحمد الزرقا  1

 على قانون الأراضي ، أن تزید من آمية الأرض التي تمتلكها ليزداد دخلها ، فبناءًلقد حاولت الدولة العثمانية ، وآأي آيان یحاول النمو 2  
 م فѧѧإن آѧѧل أرض مѧѧات عنهѧѧا مالكوهѧѧا دون وارث تعتبѧѧر ملكѧѧاً  للدولѧѧة ، وآѧѧل أرض نѧѧزح عنهѧѧا أصѧѧحابها       ١٨٥٨العثمѧѧاني الѧѧصادر عѧѧام  

 للدولة ، وآѧل أرض لا یعѧرف مالكهѧا الأصѧلي ولا یوجѧد مالѧك        الأصليون حين الفتح وجيء بغيرهم من المسلمين وأسكنوا فيها تعتبر ملكا ً           
لها في الحال تعتبر ملكاً  للدولة ، وهذا ادى إلى زیادة المساحة التي تمتلكها الدولѧة ، آمѧا أنѧه للѧسلطان أو مѧن ینيبѧه أن یѧؤجر هѧذه الأرض                             

بب آمرضѧه مѧثلاً  دون إذن الѧسلطان ، وبالتѧالي فقѧد       لغيره لأي سѧ  لمن یعمل في هذه الأرض أن یؤجرها  لمن یرغب العمل بها ، ولا یصح      
عبد الѧسلام داوود  . د -نمت أراضي الدولة ، إلا أن الناس فقدوا المثابرة والعمل ، وبالتالي فقد زاد دخل الدولة ولكن قل دخل الأمة مجتمعة                    

   .٣٤٠ هـ ، ص ١٣٩٤ ، مكتبة الأقصى ، عمان ،  ، الجزء الأول طبيعتها ووظيفتها وقيودها–الملكية في الشريعة الإسلامية : العبادي 
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مقدمتها نزعة القوة وشهوة الحكم والإستهانة بحقوق أصحاب الأراضي وإنكار التعب والجهد الذي بѧذلوه فѧي إعمѧار     

    .١ الأرض وإستغلالها ، أي أن مالك الأرض أو العامل بها فقد الإهتمام بها وبذلك قل الإنتاج وقل الدخل

  

حѧѧظ الفѧѧرق بѧѧين الدولѧѧة العثمانيѧѧة والبيئѧѧة التقليديѧѧة ، ففѧѧي الدولѧѧة العثمانيѧѧة آانѧѧت معظѧѧم الأراضѧѧي   ممѧѧا سѧѧبق نلا

أميرية ، أي أن الدولة ملكتهѧا ، فكانѧت ضѧرائب هѧذه الأراضѧي أآثѧر مѧن زآѧاة الأراضѧي المملوآѧة للأفѧراد ، ولكѧن                            

وهѧذا الوضѧع لѧيس آالبيئѧة التقليديѧة ،           بمرور الزمن أخذ الѧدخل بѧالنقص لقلѧة الأراضѧي الزراعيѧة وقلѧة إنتاجهѧا ،                   

حيث أن الكل آان يعمل لهدف إمتلاك الأرض وزراعتها ليحسن حاله ، والزآاة القليلة من هذه الأراضي في البيئѧة             

التقليدية تراآمت ، فكانت خيراً آثيراً لكثرة العاملين واجتهادهم ، فسياسة الشريعة هي حѧث القليѧل لينتѧشر ويكثѧر                     

  .٢ ثم الدولة ، وليس إرهاق الناس ليزيد دخل الدولة دخل الناس ومن

  

   إلغاء الملكية بالإحياء في الدولة العثمانية  ٢-١-٢
الموات بأنه الأرض البعيدة عن أقصى العامر بحيѧث لا یѧسمع منѧه صѧيحة الرجѧل الجهѧوري ،                  " المجلة  " عرفت  

 الѧسلطان ، وللѧسلطان أن       الإحيѧاء لا یكѧون إلا بѧإذن       ا أن    آمѧ  ، ٣أي أن الأراضي القریبة من العامر لا یمكن إحياؤهѧا           

وبالتالي لم یѧصبح الإحيѧاء    ، ٤یشترط أن الإحياء سيؤدي إلى الحصول على حق التصرف وليس حق ملكية الأرض   

وسيلة لملكية الأرض آما آان فѧي البيئѧة التقليدیѧة ، ولكѧن فѧي الدولѧة العثمانيѧة أصѧبحت الأرض موزعѧة بѧين ملكيѧة                      

رف الأفراد بناءً على إشتراط السلطان ، آما عرفت المجلة أیضاً  الأفعال التي تؤدي إلѧى الإحيѧاء وتلѧك                     الدولة وتص 

التي تكون إحتجاراً  ، مما قلل الحوار بين الأفراد والتعریفات التي آانت قد ترآت فѧي البيئѧة التقليدیѧة لأعѧراف أهѧل           

  .٥المنطقة 

  

فقѧد نѧص بѧأن الأراضѧي تعتبѧر مواتѧاً  إذا آانѧت بعيѧدة مѧيلاً  ونѧصف                        م   ١٨٥٨العثمѧاني لعѧام     أما قانون الأراضي    

الميل عن العمران ، وأن الأرض الموات یجب أن تكون خالية وليѧست بتѧصرف أحѧد ، وأن لا تكѧون مѧن الأراضѧي                          

عطѧي  لا یحيى إلا بإذن مأمور الدفتر الخاقاني ، وأن هѧذا الإحيѧاء ی          المتروآة ، آما نص قانون الأراضي بأن الموات         

 تمنع الإحياء بقѧصد التملѧك ، فالدولѧة هѧي المالكѧة لѧلأرض ،               ١٠٣محيي حق التصرف وليس حق الملكية ، فالمادة         ال

                                                 
 ، المطبعة العالمية ،       القѧاهرة ،  الملكية العقارية في العراق مع مقارنة بالقانون المدني العربي المصري والسوري          : حامد مصطفى    1

   .٧ ، ص ١٩٦٦
 ١٥٤ هـ ، ص ١٣٩٥ث ، دار رسالة للطباعة ، بغداد ،  ، الجزء الثالالمزارعة والمساقاة في الشريعة الإسلامية: مناع مرار خليفة  2
الأراضي الموات هي الأراضي التي ليست ملكاً  لأحد ، ولا هي مرعى ولا محتطباً  لقصبة أو قریѧة ،                   :  من المجلة  ١٢٧٠المادة  تقول   3

قریة لا یسمع منها صوته ، جميل وهي بعيدة عن أقصى العمران ، یعني أن جهير الصوت لو صاح من أقصى الدور التي في طرف تلك ال      
   .٤٦٥ ، ص عمارة الأرض في الإسلام: عبد القادر أآبر 

إذا أحيى شخص أرضاً  من الأراضي الموات بالإذن السلطاني صار مالكѧاً  لهѧا ، وإذا أذن الѧسلطان أو    :  من المجلة  ١٢٧٢المادة  تقول   4
              ѧا ، بѧن لا               وليه لشخص بإحياء أرض على أن لا یكون متملكاً  لهѧه ، لكѧا أذن لѧك الأرض آمѧصرف بتلѧشخص یتѧذلك الѧاع فѧرد الإنتفѧل لمج

   . ٤٦٥یكون مالكاً  تلك الأرض ، المرجع السابق ص 
آمѧѧا أن البѧѧذر والنѧѧصب إحيѧѧاء لѧѧلأرض ، آѧѧذلك الحѧѧرث والѧѧسقي أو شѧѧق جѧѧدول لأجѧѧل الѧѧسقي إحيѧѧاء ،   :  مѧѧن المجلѧѧة١٢٧٥المѧѧادة تقѧѧول  5

وضع الأحجار أو الشوك أو الأغصان اليابѧسة محيطѧة بجوانѧب الأرض الأربعѧة ، أو                 :  من المجلة  ١٢٧٧المادة  وبالنسبة للإحتجار تقول    
   .٤٦٥تتنقية الحشيش منها ، أو إحراق الشوك أو حفر بئر ليس إحياء ولكنه تحجير ، المرجع السابق ، ص 
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وبعد هذا القانون آلت ملكية جميع الأراضي المحياة إلى الدولة ، وبالتالي عوملت معاملة الأراضي الأميریة ، وبهѧذا     

    . ١ن الفلاحين وقل الدخل آثرت الأراضي الأميریة وازداد عدد المهملين م

  

ا سبق نلاحظ الفرق بين البيئة التقليدية والوضع خلال الحكم العثماني ، ففي البيئة التقليدية لم يحبѧذ الفقهѧاء    مم

تدخل السلطة إلا في الحجر ومقاعد الأسواق ، بل إن التدخل في هاتين الحالتين آان محل خلاف بين الفقهاء ، أما                     

ني فѧإن تѧأثير تѧدخل الѧسلطة مѧن خѧلال القѧوانين والتѧشريعات والتنظيمѧات التѧي وضѧعتها الدولѧة                         خلال الحكم العثما  

إختلف من حالة إلى أخرى ، بالإضافة إلى التغير في التعѧاملات والعلاقѧات بѧين الأفѧراد نتيجѧة للقѧوانين التѧي قللѧت                          

  .الحوار بينهم 

  

لم یكن هناك إستقرار ، والإستقرار ضرورة للإزدهار ،         فلقد إزدادت القوانين على الأراضي الأميریة ثم خفت ، ف         

أنها وضعت ملكية الأرض المحياة مѧن ضѧمن   وأصبح إحياء الأرض نظاماً  تسيطر عليه الدولة ، بالإضافة إلى ذلك     

        ѧراد فѧردد الأفѧد یتѧار  الأرض ، فقѧن إعمѧي أملاك الدولة مما أدى إلى تقليل إهتمام الناس بالإحياء وبالتالي التوقف ع

إحياء أراضي إذا هم علموا أنهѧم سѧيفقدون الأرض یومѧاً  مѧا ، أي أن العقѧارات التѧي تمتلكهѧا الدولѧة إزدادت ، وهѧذا                           

بالتالي قلل مѧن نѧسبة الأفѧراد المѧلاك فѧي البيئѧة ، وهѧذه الزیѧادة فѧي أراضѧي الدولѧة أدت إلѧى مجتمѧع فقيѧر إقتѧصادیاً                          

  .٢إلى مرآز الإمبراطوریة یذهب ومعنویاً  ، فكل ما یخرج من ید المزارع 

  

  الملكية في مصر  تحولات نظام   ٣-١-٢
  :بالنظر إلى أهم التحولات التي حدثت لنظام الملكية في مصر نجد أنها حدثت في فترتين هما 

   ) .١٨٤٨ – ١٨٠٥( فترة حكم محمد علي باشا لمصر  -١

  .١٩٥٢ثورة یوليو  -٢

  

     ) ١٨٤٨ – ١٨٠٥( فترة حكم محمد على باشا   ١-٣-١-٢

تغييرین مؤثرین نجد أنه حدث   )  م   ١٨٤٨ – ١٨٠٥( بالنظر إلى الملكية في مصر في فترة حكم محمد علي باشا            

 والثѧاني وهѧو الأهѧم إمتلاآѧه الكثيѧر مѧن              ، ٣في عهده ، الأول هو سيطرة محمد علي على الأوقѧاف ومحاولѧة إلغائهѧا                

 م ١٨١١د هزیمѧѧة المماليѧѧك نهائيѧѧاً  عѧѧام  لكيѧѧة الدولѧѧة ، فبعѧѧالأراضѧѧي الزراعيѧѧة ، بتحویلهѧѧا مѧѧن ملكيѧѧة الأفѧѧراد إلѧѧى م 

                                                 
 ، الجزء الأول ، مكتبة الأقصى ،    عمان ، وظيفتها وقيودها طبيعتها و–الملكية في الشريعة الإسلامية   : عبد السلام داوود العبادي     . د 1

   .٣٤٢ هـ ، ص ١٣٩٤
   .١٢٢ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  2
 مѧن إنѧشاء أوقѧاف جدیѧدة وذلѧك بѧسؤال       عندما تولى محمد علي باشا السلطة في مصر ، وضع یده على الأوقاف آلها ، وحاول منع الناس                  3

ما قولكم فيمѧا إذا ورد أمѧر أميѧري بمنѧع إیقѧاف الأمѧاآن المملوآѧة لأهلهѧا سѧد لذریعѧة مѧا غلѧب علѧى                      : مفتي الحنفية في الإسكندریة بأن قال       
ف بعد الممات ، هل یجوز العامة من التوصل به لأغراض فاسدة من حرمان بعض الورثة ، والمماطلة بالدیون في الحياة ، وتعریضها للتل              

إذا ورد أمر مѧن ولѧي الأمѧر بمنѧع العامѧة      : ذلك ویجب إمتثال أمره أم آيف الحال ؟ أفيدوا ، وأفتى مفتي الحنفية محمود الجزایرلي بأن قال                
ياسة المرعيѧة ، ثѧم   من إیقاف أملاآهم وتحبيسها فيما یستقبل سѧداً  لذریعѧة أغراضѧهم الفاسѧدة آمѧا ذآѧر ، جѧاز ذلѧك ، لأنѧه ممѧا تقتѧضيه الѧس                           

أحكѧام الوصѧية والميѧراث    :  زآѧي الѧدین شѧعبان    -أصدر محمد علѧي أمѧراً  بمنѧع الأوقѧاف آلهѧا ، إلا أن النѧاس إسѧتمروا فѧي وقѧف أملاآهѧم                    
   .٤٦١ هـ ، ص ١٤٠٤، مكتبة الفلاح ، الكویت ، والوقف في الشريعة الإسلامية 
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المالك لكثير من الأراضي الزراعية فѧي مѧصر ، وبعѧد ذلѧك     إستولى محمد علي على أموالهم الخاصة ، وبهذا أصبح     

أعطى آل فلاح من خمسة إلى ثمانية هكتارات من الأراضي الزراعية ، على أن یكون لهم ولورثتهم حق التѧصرف              

  .١للدولة ملكيتها وحق إسترجاعها متى أرادت دون أي تعویضوتبقى 

  

علѧѧى الأراضѧѧي الزراعيѧѧة آمحاولѧѧة لزیѧѧادة دخѧѧل الدولѧѧة ، ومѧѧع الѧѧزمن تذبѧѧذبت القѧѧوانين وبѧѧدأت  وتتابعѧѧت القѧѧوانين 

فلقѧد لاحظѧت الدولѧة أن إطѧلاق یѧد الفѧلاح سѧيزید مѧن               بالنقصان وفي صѧالح الفѧلاح وذلѧك حتѧى یѧزداد دخѧل الدولѧة ،                  

 م فѧي عهѧد الخѧدیوي إسѧماعيل        ١٨٧١جه وبالتالي یزید من دخل الدولة ، ومن هذه القوانين القانون الѧصادر عѧام                إنتا

والذي یعطي الفلاح ملكية الأرض مѧع تخفѧيض الѧضریبة إلѧى النѧصف إذا مѧا قѧام بѧدفع ضѧریبة سѧت سѧنين مقѧدماً  ،               

    .٢أ حال مصر في التحسن إقتصادیاً  بدوتدریجياً  حتى آلت الأراضي الخراجية إلى ملكيات خاصة ، وبذلك 

  

     ١٩٥٢ثورة يوليو   ٢-٣-١-٢

 م ، وعندها بدأت القѧوانين فѧي الѧشدة مѧرة أخѧرى ، ففѧي       ١٩٥٢ التغييرات الجذریة في مصر بعد ثورة عام        حدثت

 ٦ون یمثلѧون    ، فلقد آان آبار المѧلاك قبѧل هѧذا القѧان            ) ١٧٨القانون رقم   ( هذه السنة صدر قانون الإصلاح الزراعي       

 مѧѧن الأراضѧѧي الزراعيѧѧة ، بينمѧѧا صѧѧغار الѧѧزراع یمثلѧѧون  % ٢٠فѧѧي العѧѧشرة آلاف مѧѧن مѧѧلاك الأراضѧѧي ، ویملكѧѧون  

من الأرض ، أي أن هناك طبقة إقطاعية بيدها زمام الأمور في المجتمع ، فѧأراد              % ٢٥من الملاك ویملكون    % ٩٥

  . ٣ م أن یحسن الوضع  ١٩٥٢قانون عام 

  

 م فѧي مѧصر بتحدیѧد ملكيѧة الأراضѧي الزراعيѧة بمѧائتين فѧدان لكѧل                    ١٩٥٢صلاح الزراعي لعام    لقد نص قانون الإ   

فلاح ، على أن یسري هذا القانون علѧى آѧل الملكيѧات القائمѧة والتѧي ستѧستجد آنѧذاك ، آمѧا أن لأولئѧك الѧذین یملكѧون                               

ى أبنѧائهم ، بحيѧث ألا یزیѧد نѧصيب آѧل             أن ینقلوا ملكية الزیادة إل    ) مائتا فدان عند صدور القانون      ( أآثر من النصاب    

 مѧا یملكѧه الفѧرد مѧع     إبن على خمسين فدان ، وأن لا یكون مجموع نصيب الأبناء أآثر من مائة فѧدان ، أي أن أقѧصى                

  .عائلته هو ثلاثمائة فدان 

  

دهѧم  إلا أن بعض الملاك عمدوا إلѧى شѧراء أراضٍ  زراعيѧة تزیѧد عѧن القѧدر الجѧائز تملكѧه بأسѧماء أزواجهѧم وأولا              

 م ونѧѧص علѧѧى أن لا یزیѧѧد جملѧѧة مѧѧا یمتلكѧѧه الѧѧشخص وزوجتѧѧه  ١٩٥٨القѧѧصر ، لѧѧذلك سѧѧرعان مѧѧا عѧѧدل القѧѧانون عѧѧام  

، حѧددت   ) ١٢٧قѧانون  (  م أستبدل ذلك القѧانون بقѧانون آخѧر      ١٩٦١وأولاده القصر عن الثلاثمائة فدان ، ثم في عام          

         ѧѧي البѧѧا الأراضѧѧا فيهѧѧة بمѧѧدان للعائلѧѧة فѧѧي بمائѧѧة الأراضѧѧه ملكيѧѧور     فيѧѧي البѧѧت الأراضѧѧد آانѧѧصحراویة ، وقѧѧور وال

                                                 
یعتبѧر هѧذا الوضѧع        - ١٢٢ ، ص ١٩٩٥ ، مؤسѧسة الرسѧالة ناشѧرون ، بيѧروت ،            عمѧارة الأرض فѧي الإسѧلام      : جميل عبد القادر أآبر      1

مشابه إلى حد آبير لما یحدث في وقتنا الحاضر ، فعندما تقوم هيئة إستصلاح الأراضي بتخصيص قطعة أرض لإستصلاحها فإنهѧا تحѧتفظ           
 وزارة -الѧثمن الѧذي دفعѧه المستѧصلح علѧى دفعѧات        بحق الإمتياز وهو أن یكѧون لهѧا الحѧق فѧي إسѧترداد قطعѧة الأرض فѧي أي وقѧت ودفѧع           

 .الزراعة ، هيئة التعمير واستصلاح الأراضي 
   .٣٤٤ هـ ، ص ١٣٩٤ ، الجزء الأول ، مكتبة الأقصى ، عمان ، الملكية في الشريعة الإسلامية: عبد السلام داوود العبادي . د 2
   .١٧ ، ص ١٩٦٤لبي ، مصر ،  ، مطبعة مصطفى الححق الملكية: عبد المنعم فرج الصدة  3
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 م صѧدر قѧانون آخѧر یѧنص علѧى جѧواز              ١٩٦٩وفѧي عѧام      ، ١والصحراویة مستثناة من النصاب في القѧوانين الѧسابقة          

   .٢إمتلاك أي فرد لأآثر من خمسين فدان من الأراضي الزراعية أو الصحراویة  

  

لѧى تѧدني   إاضѧي الفائѧضة الزائѧدة عѧن النѧصاب ، ممѧا أدى       وبسبب تطبيق القوانين فقد أصبح هناك الكثيѧر مѧن الأر          

أسعار بيع الأراضي وذلك لزیادة العرض ، وبهذا تكدست الأراضي المعروضѧة للبيѧع وذلѧك لأن الفلاحѧين فقѧراء لا                      

، أما إذا لѧم یѧتمكن المالѧك مѧن         یستطيعون شرائها ، لذا فقد تكونت الجمعيات التعاونية للإصلاح الزراعي لإستغلالها            

    .٣ م ١٩٥٢عام  لى قانونذ ستستولي الدولة عليه إستناداً عبيع ما زاد عما هو مسموح به فعندئ

  

ومن جهة أخرى عند إختيار الملاك لنصيبهم واستيلاء الدولة على الفائض آان لابѧد أن تتѧداخل الحѧدود مѧن حيѧث        

المѧارة فѧي أراضѧي الغيѧر ، لѧذلك      الري والصرف ، وبالتالي نجد أن بعض الأراضي قد حبست في ریهѧا عѧن التѧرع             

آانت حقوق الإرتفاق من المشاآل غيرالمتوقعة لهذه التحدیدات للملكيات ، لذا فقѧد أصѧدرت الحكومѧة قѧوانين لتنظѧيم                     

  .العملية ، وعند ظهور مشاآل في التطبيق عدلت هذه القوانين بقوانين أخرى وهكذا 

  

كس البيئة التقليدیة حيث آانت مسائل الري والصرف متروآѧة  أي أنه لم یكن هناك إستقرار في الأنظمة ، وذلك ع       

إن تطبيѧѧق فكѧѧرة القѧѧضاء علѧѧى الإقطѧѧاع أدى إلѧѧى تتѧѧابع صѧѧدور    والأعѧѧراف نѧѧاتج مѧѧن نѧѧواتج الѧѧشریعة ،   للأعѧѧراف ، 

 ، وآѧѧل قѧѧانون أدخلѧѧت عليѧѧه تعѧѧدیلات آثيѧѧرة بقѧѧوانين لاحقѧѧة ومѧѧذآرات توضѧѧيحية ولѧѧوائح تنفيذیѧѧة لمواجهѧѧة    القѧѧوانين

التوضѧيحية ومѧا إلѧى    ائح التنفيذیѧة والمѧذآرات   نقص التي أظهرها التطبيѧق العملѧي ، وبتѧراآم القѧوانين واللѧو        نواحي ال 

  .٤ أن یستوعبه القضاة والمسئولون یمكنحد لا ذلك من مراسيم وإعتمادها على بعضها تعقدت الأمور إلى 

  .  تدخل الدولة في تنظيم الملكية أدى إلى المرآزية وبالتالي فإن

  

النظر إلى ما حدث بعد تدخل الدولة والسلطات فѧي تحدیѧد الملكيѧات للأفѧراد وإدخѧال معظѧم الملكيѧات فѧي ملكيѧة               بو

لѧم تعѧرف معظѧم القѧوانين المدنيѧة          ف ظمة الوضѧعية التѧي وضѧعتها الدولѧة ،         الدولة ، نجد الكثير من المشاآل بسبب الأن       

تعنى عادة بالتعریف ولكن بتحدید الأطر التي یجѧوز للمالѧك    الملكية تعریفاً  واضحاً  وذلك على أساس أن القوانين لا            

التصرف في حدودها ، وجميع القوانين المدنية تعطي للمالك حریة التصرف ولكن تѧشترط أن یكѧون ذلѧك فѧي حѧدود                 

 مѧن القѧانون المѧدني الفرنѧسي تѧنص      ٥٤٤ مѧن القѧانون المѧدني المѧصري والمѧستمد مѧن المѧادة         ٨٠٢القانون ، فالمادة    

                                                 
   .٤٣ ، ص ١٩٦٤ ، مطبعة مصطفى الحلبي ، مصر ، حق الملكية:  عبد المنعم فرج الصدة - ١٢٧ من قانون ٢المادة  1
   .٦٧ ، ص ١٩٥٨ ، عالم الكتب ، القاهرة ، قوانين تنظيم الملكية العقارية: محمد سيد عبد التواب  2
ستستولي الحكومة في خѧلال الخمѧس سѧنوات التاليѧة لتѧاریخ             :  م على ما یأتي      ١٩٥٢الزراعي لعام    من قانون الإصلاح     ١\ ٣نص المادة    3

العمل بهذا القانون على ملكية ما یجاوز مائتي فدان التي یѧستبقيها المالѧك لنفѧسه علѧى ألا یقѧل المѧستولى عليѧه آѧل سѧنة عѧن خمѧس مجمѧوع                        
   . ٥١ ،  ص ١٩٦٤ ، مطبعة مصطفى الحلبي ، مصر ، حق الملكية: الصدة   عبد المنعم فرج -الأراضي الواجب الإستيلاء عليها 

 قѧراراً  وقѧانون سѧبقوا    ٤٦ م ، آان لابد لهذا القانون من الإطلاع والرجѧوع إلѧى          ١٩٦٤ لعام   ١٠٠عند إصدار القانون رقم     :المثال الأول    4
  .هذا القانون 

صѧلاح الزراعѧي علѧى أراضѧي البنѧاء والѧذي صѧدر بمقتѧضى الهيئѧة العامѧة                    هو التفسير الشرعي بخصوص سریان قانون الإ      :المثال الثاني   
 مѧن التفѧسير   ٣ م المعѧدل بالمѧادة رقѧم      ١٩٥٣ لѧسنة    ١ من التفسير التѧشریعي رقѧم        ٣ م بتعدیل المادة     ١٩٦٣ لسنة   ١للإصلاح الزراعي رقم    

 \ ٤ \ ٢٥ ، ٣٢ ،العѧѧدد ريѧѧدة الوقѧѧائع المѧѧصرية ج –١٩٦٤ \ ٣ \ ٢٣ ، ٦٨ ، العѧѧدد الجريѧѧدة الرسѧѧمية -  م١٩٥٣ لѧѧسنة ٤التѧѧشریعي رقѧѧم 
١٩٦٤  
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 وهѧذا معنѧاه أن للمالѧك أن یفعѧل مѧا       ،١لمالك الشيء وحده في حدود القانون حق إستعماله والتѧصرف فيѧه             " نه  على أ 

یشاء طالما أنه إتبع قوانين الدولة ، وهذا معاآس لمبادئ الشریعة ، فلمالك العقار فѧي ظѧل الѧشریعة حریѧة التѧصرف                         

عة ترآز على الفرد مع جѧاره ولѧيس مѧع الدولѧة آالوضѧع            العلاقة في الشری  طالما أنه لم یضر بأحد من جيرانه أي أن          

   .باتباع القوانين المدنية 

  

     مصر  إلغاء الإحياء في ٣-٣-١-٢

تم إلغاء نظام الإحياء في مصر بالتدریج ، فقد أعتبѧرت القѧوانين المدنيѧة الأراضѧي غيѧر المزروعѧة ولا مالѧك لهѧا                          

   ،٢أو وضع اليد عليها إلا بترخيص من الدولة وفقاً  للوائح  ملكاً  للدولة ، وأنه لا یجوز تملك هذه الأراضي

وبمقتضى هذه الملكية یجوز للدولة أن تملك هذه الأراضي لمѧن تѧراه مناسѧباً  ، وبالتѧالي فقѧد وضѧعت ملكيѧة الأرض                      

لѧذلك   ، آما نص القانون المدني المصري أنه إذا أحيا شخص أرضاً  بدون تѧرخيص فسيѧصبح مالكѧاً                      ٣ في ید الدولة  

الجزء من الأرض ، ولكن تسقط ملكيته للأرض بعدم إستعمال الأرض مدة خمس سنوات خѧلال الخمѧس عѧشر سѧنة                      

      تم قѧصر الإحيѧاءعلى منѧاطق محѧددة مѧن الѧصحراء ، ثѧم بعѧد ذلѧك بѧثلاث سѧنوات                 ١٩٥٨وفي عام   ،   ٤التالية للتملك   

  .٥ة  تم تحدید الإحياء بمائة فدان من الأراضي الزراعي)  م ١٩٦١( 

  

 م أصبحت جميع الأراضي الصحراویة والأراضي غير المزروعة ملكاً  لدولة ، وألغي نظام       ١٩٦٤وبحلول عام   

لمѧѧن أراد إستѧѧصلاحها ، وذلѧѧك بعѧѧد تحدیѧѧد وبهѧѧذا یحѧѧق للدولѧѧة بيѧѧع الأراضѧѧي البѧѧور والѧѧصحراویة  ، ٦الإحيѧѧاء تمامѧѧاً  

 الإصѧѧلاح الزراعѧѧي ، ومѧѧن ثѧѧم طѧѧورت شѧѧروط لمѧѧن المنѧѧاطق التѧѧي یجѧѧوز أن تبѧѧاع فيهѧѧا الأراضѧѧي بقѧѧرار مѧѧن وزیѧѧر 

   .٧یشتري الأرض أو یستأجرها لإستصلاحها 

  

                                                 
   .١٣ ، ص ١٩٦٨ ، القاهرة ، الحقوق العينية الأصلية: البدراوي  1
:  العقارات التي تملكها الدولة ثلاث أنواع       – ١٥٦ ، ص    القانون المدني :  أنور العمروسي    –   من القانون المدني المصري     ٨٧٤المادة   2

، والثѧاني یѧشمل    ) ٢ \ ٨٧مѧادة  ( ي تعتبر من الأموال العامة وهي التي لا یجوز التصرف فيها أو تملكها بالتقѧادم  الأول یشمل العقارات الت  
العقارات التي تعتبر من الأموال الخاصة والمملوآة للدولة وهي التي تدخل في زمام المدن والقرى وتباشر الدولѧة عليهѧا سѧلطات المالѧك ،                      

، والثالѧث یѧشمل الأراضѧي غيѧر المزروعѧة       )  مѧن القѧانون المѧدني        ٧٩٠المѧادة   (  لا یجѧوز تملكهѧا بالتقѧادم         وهذه یجوز التصرف فيها ولكن    
  .وغير المملوآة لأحد ، فهذه تعتبر ملكاً  للدولة 

  والѧذي حظѧر أي فѧرد مѧن أن یمتلѧك            ١٩٥٨ لѧسنة    ١٢٤یكون الترخيص للأراضي الصحراویة والتي خارج القرى والمدن وفقاً  للقѧانون              3
أرضاً  خارج الزمام إلا إذا ورثها ، ولوزیر الحربية أن یحدد بقرار منه مناطق معينѧة لا یѧشملها هѧذا الحظѧر ، ویجѧوز لѧوزیر الحربيѧة أن                              
یرخص بالتملك بعد أخذ رأي لجنة معينѧة ن آمѧا أن لѧه الحѧق فѧي رفѧض التѧرخيص دون إبѧداء الأسѧباب ، ویكѧون قѧراره نهائيѧاً  غيѧر قابѧل                  

   . ١٩٥٨ لسنة ١٢٤ من القانون ٢ المادة –ام أي جهة للطعن فيه أم
 تحسب مدة الخمس سنوات من وقѧت التعميѧر لا مѧن وقѧت وضѧع اليѧد ، لأن         – من القانون المدني المصري      ٨٧٤ من المادة    ٣ و   ٢الفقرة   4

وات أن تكѧون متتاليѧة ، فѧلا یكفѧي أن     التعمير هو الوقت الذي یتم فيه التملك ، وبالتالي فهو تقادم مسقط مكسب ، ویجب في هѧذه الخمѧس سѧن    
تكون متقطعة ، آما یجب أن تقع في بحر الخمس عشر سنة التالية للتملك ، وهذا وذاك من شأنهما أن یجعلا فرص السقوط نادرة ، إذ یكفي 

مطبعѧة مѧصطفى   حѧق الملكيѧة ،   :  عبѧد المѧنعم فѧرج الѧصدة     –لمنع هذا السقوط أن یستعمل الشخص الأرض مدة وجيزة آѧل خمѧس سѧنوات        
   .٣٦١ ، ص ١٩٦٤الحلبي ، القاهرة ، 

 ، ١٩٦٨ ، مطبعѧة النهѧضة العربيѧة ،    الملكية الخاصة في القانون المصري:  أحمد سلامة – ١٢٤ م وفقاً  لقانون ١٩٥٨الذي حدث عام   5
   .١٩٦٣ ، القاهرة ح الزراعيشرح قانون الإصلا:  أنور العمروسي – ١٢٧ م فكان بناءً على قانون ١٩٦١  أما بالنسبة لسنة – ٩٠ص 

  . من القانون المدني الذي أباح للأفراد الإحياء ٨٧٤ ألغى المادة ١٩٦٤ لسنة ١٠٠القانون رقم  6
 تحدد ما یمكن تأجيره بخمسة أفدنѧة للѧشخص الواحѧد ، ولѧه شѧروط         ١ ، حيث ان المادة      ١٩٦٤ لسنة   ١٠٠اللائحة التنفيذية للقانون رقم      7

یملكѧه مѧن أراضѧي زراعيѧة عѧن عѧشرة أفدنѧة ، وأن الإسѧتثناء مѧن هѧذا بيѧد رئѧيس مجلѧس إدارة الهيئѧة العامѧة للإصѧلاح                 مثل أن لا یزید ما   
 ، ص ١٩٨٥ ، عالم الكتѧب ، القѧاهرة ،   قوانين تنظيم الملكية العقارية:  محمد سيد عبد التواب –الزراعي ، آما ان هناك أولویات للتأجير       

١٢٩.  
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    :منها نتجت العدید من المشاآل نتيجة لإلغاء الإحياء وعرض الأراضي العقاریة والصحراویة للمضاربةو

عѧѧدم وجѧѧود آثѧرة نѧѧسبة الأراضѧѧي غيѧѧر المѧѧستغلة فѧѧي المنѧѧاطق الحѧѧضریة رغѧѧم اشѧѧتداد الطلѧѧب عليهѧѧا ، وذلѧѧك ل  •

  .قانون وضعي ملزم وصارم یعاقب على وجود أراضي شاغرة في وسط المدینة 

 ، مѧن خѧلال زیѧادة الفرقѧة        ١أدى الصراع على الأراضي إلى إبراز ظاهرة العزل السكني  للمدینة المعاصرة              •

 لإسѧتثمارها   الأغنياء والفقراء ، وذلك لتكالب الطبقات الغنية على شѧراء أآبѧر آѧم مѧن الأراضѧي العѧامرة                   بين  

في بناء مساآن یتم الإنتفاع بها واستثمارها عن طریق الإیجار بѧشكل أنهѧك طاقѧة المجتمѧع الإقتѧصادیة وقلѧل                      

 .من حرآيته الإنتاجية بشكل آبير 

أدى طرح أسعار الأراضي المعدة للبناء وارتفاعها الغير متناسب مع دخѧول الأفѧراد الѧذین یریѧدون تعميرهѧا                      •

 عدم إلتزامهم باحترام قوانين التنظيم الوضعية للمباني ومخالفتها ، حيث حرص مѧالكي              وتقييد تصرفاتهم إلى  

 .   الأراضي إلى تحقيق أقصى إستفادة مادیة ممكنة منها بشكل أثر على الملامح العامة للمدینة المعاصرة 

  

انيѧة منѧه فѧي الوقѧت     وبالتالي فإننا نجد مما سبق بأن وضѧع الأراضѧي المѧوات آѧان أفѧضل فѧي وقѧت الدولѧة العثم                

عترفت به على الأقل ، ووضعت له شѧروط أدت إلѧى    إالمعاصر ، وذلك لأن الموات لم تلغه القوانين العثمانية ولكن           

 فعلى من أراد الإحياء الحѧصول  ، ، فإن مبدأ إمتلاك الأرض بالإحياء قد ألغي تماماً  الوقت الحاضرتقييده ، أما في   

ة ومتابعѧة   ئѧ  على هѧذه الرخѧصة عليѧه أن يقѧدم الكثيѧر مѧن الطلبѧات وعليѧه  تعب                    على رخصة من الدولة ، وللحصول     

المعاملات الورقية من مكتب إلى آخر بتوقيعات وأختѧام ، وبعѧد آѧل هѧذا فѧإن الإحيѧاء قѧد لا يѧؤدي إلѧى حѧق الملكيѧة                

أنѧه تѧم تقنѧين    ولكن إلى حق التصرف ، أي أن المستصلح لن يملѧك بالإحيѧاء ، ولكѧن يѧستخدم ، هѧذا بالإضѧافة إلѧى                    

يعتبر مسئولاً  على ذلѧك التعѧدي ،         بأن آل من يحاول التعدي على أرض موات فهو إنما يتعدى على أرض الدولة و              

وآل ذلك في النهاية أدى إلى تطل النѧاس وعѧدم إحيѧاء الأراضѧي المѧوات لأنهѧا لѧن تكѧون ملكѧاً  للمحيѧي ، وبالتѧالي                

   .خلقت مجتمع فقير إقتصادياً  ومعنوياً  

  

    الملكية والقوانين الوضعية الحديثة في البيئة العمرانية المعاصرة٢-٢
لقد نشأت المدینة بصورة عامة في الماضي تلقائيѧاً  دون توجيѧه أو تخطѧيط ، ولكѧن فѧي إطѧار مѧنظم أساسѧه إنتفѧاء                        

واخѧر القѧرن   أتѧى   ، فكان أسلوب الحياة بسيطاً  ، فاستمر عمران المدینة الإسѧلامية منѧذ الفѧتح الإسѧلامي وح            ٢الضرر

الثامن عشر محققاً  لقيم ومبادئ الѧشریعة الإسѧلامية ومراعيѧاً  لأهѧدافها مѧن حيѧث إحتѧرام حقѧوق الجѧوار والإرتفѧاق                       

،  ببعض من خلال مبدأ إنتفاء الضررالتي تربط أفراد المجتمع بعضهم   والخصوصية وغيرها من العلاقات الحساسة      

 الفترة ، إلى أن توافد الإحتلال الأجنبي على المѧدن الإسѧلامية ، وحѧرص                والذي آان ضابطاً  لسلوك الأفراد في هذه       

بعض الحكام فѧي العѧالم الإسѧلامي علѧى الإنفتѧاح علѧى الغѧرب بѧدعوى التطѧور والتقѧدم ، متجѧاهلين مѧا تبѧع ذلѧك مѧن                                 

والإسѧѧلامية ، الدینيѧѧة تغيѧѧرات جوهریѧѧة فѧѧي الأفكѧѧار والعѧѧادات والتقاليѧѧد ، أدت إلѧѧى حѧѧدوث تراجѧѧع فѧѧي مفѧѧاهيم القѧѧيم    
                                                 

ن الفقراء والأغنياء من السمات المميزة للمدینة المعاصرة خاصةً  في دول العالم النامي ، حيث تزداد الفوارق بين یعتبر العزل السكني بي 1
 ، ١٩٨٦ ، مرآز الدراسѧات التخطيطيѧة والمعماریѧة ، القѧاهرة ،     المنظور الإسلامي للنظرية المعمارية : عبد الباقي إبراهيم    .   د  –الطبقات  

   .١٢٧ص 
  .٢١٦ ، ص ٢٠٠٥ ، رسالة ماجستير ، آلية الهندسة ، جامعة القاهرة ، إسلامية العمارة: يثي هشام طاهر الل 2
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فغابت سلطة الدین آضابط لسلوآيات المجتمع المسلم وحلت محلها القوانين الوضعية المѧستوحاة مѧن الأیѧدیولوجيات        

والأفكار الغربية ، والتي أثرت بشكل مباشر على شكل التخطيط والعمران فѧي المدینѧة المعاصѧرة ، وعلѧى التѧصميم             

  .١غيرات المعماري لمنشآتها بشكل یتلاءم مع هذه الت

  

 الذي یهدف إلѧى تحدیѧد الكثافѧات الѧسكانية والѧصناعية          ١٩٨٢ لسنة   ٣ورغم صدور قانون التخطيط العمراني رقم       

والخدميѧѧة والزراعيѧѧة وتحدیѧѧد إرتفاعѧѧات المبѧѧاني ومنѧѧاطق الإمتѧѧداد العمرانѧѧي الѧѧسليم للمدینѧѧة ، وآѧѧذا تحدیѧѧد إتجاهѧѧات  

آنهم إلѧى أمѧاآن عملهѧم دون أي مѧشقة أو إختناقѧات ، ورغѧم       حرآة المواصلات بحيث تضمن إنتقال السكان من مѧسا        

مرور أآثر من خمسة وعشرین سنة على صدور هذا القانون ، فإن تطبيقه آان متواضѧعاً  للغایѧة ، ممѧا ترتѧب عليѧه                        

ظهѧѧور الإمتѧѧدادات العمرانيѧѧة العѧѧشوائية غيѧѧر المخططѧѧة رغѧѧم حداثѧѧة إنѧѧشائها ، وتعقѧѧد مѧѧشاآل المѧѧرور وغيرهѧѧا مѧѧن     

  .٢لمدن الكبرى لتصبح في النهایة مدناً  متخلفة في آل مقومات الحياة مشاآل ا

متابعѧة تأثيرهѧا علѧى      دراستها وتحليلهѧا و    القوانين والتشريعات العمرانية الوضعية و     وهنا سنقوم بعرض لبعض   

  .على البيئة العمرانية المعاصرة 

  

    قوق العينية في القانون المدنيحالملكية آأحد ال ١-٢-٢
القانون المدني في الجزء الثاني الحقوق العينية ، والحق العيني هو الحق الذي یخول صاحبه سلطة مباشѧرة                  تناول  

علѧѧى الѧѧشيء ، والمقѧѧصود بالѧѧسلطة المباشѧѧرة أنѧѧه لایوجѧѧد فѧѧي الحѧѧق العينѧѧي طѧѧرف مѧѧدین محѧѧدد بالѧѧذات ، ویتخѧѧذ هѧѧذا  

 الشخѧصي رابطѧة بѧين شخѧصين محѧددین ، فѧي       التحدید منطلقاً  للمقابلة بين الحѧق العينѧي والحѧق الشخѧصي ، فѧالحق            

  .٣حين أن الحق العيني سلطة مباشرة على الشيء 

  

ویترتب على السلطة المباشرة في الحق العيني ، أن یلتزم الكافة بالإمتناع عن تعكيѧر صѧفو الرابطѧة بѧين صѧاحب              

ذاته ، ویعبѧر عѧن هѧذه النتيجѧة       الحق وبين الشيء محل الحق من ناحية ، وآذلك بالإمتناع عن الإستيلاء على الشيء               

السابقة بالقول بأن الحق العيني حجة في مواجهة الكافة ، آما یعبر عنها بالقول بѧأن الحѧق العينѧي حѧق مطلѧق ، غيѧر         

أن هذا الوصف الأخير لایعني أن الحق العيني یخول سلطات غير محدده ، بل یعني فقѧط أن الحѧق العينѧي لایفѧرض                       

  .معني بالذات على عكس الحال في الحق الشخصي ، بل یقتضي إحترام الكافة إلتزاماً  على عاتق مدین 

  :وتنقسم الحقوق العينية إلى نوعين 

 ).حق الملكية ، حق الإنتفاع ، حق الإستعمال والسكن ، حق الحكر ، حق الإرتفاق ( حقوق عينية أصلية  •

 )تصاص رهن رسمي ، حق إمتياز ، رهن حيازي ، رهن إخ( حقوق عينية فرعية  •

  .وما یهمنا هنا في البحث هو الحقوق العينية الأصلية والتي سيتم دراستها 

                                                 
   .٢٩ ، ص ١٩٩٧ ، مكتبة الأنجلو المصریة ، القاهرة ، تجديد الأحياء: أحمد خالد علام  1
   .٣٠المرجع السابق ، ص  2
 ، الجزء الأول ، آلية الحقوق،  الحقوق والمراآز القانونية–لمدني مقدمة القانون ا  : حمدي عبد الرحمن أحمد ، خالد حمدي عبد الحمن           3

   .٩٦ ، ص٢٠٠٤جامعة عين شمس ، 
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حѧق الملكيѧة ، حѧق الإنتفѧاع ، حѧق الإسѧتعمال ، حѧق الحكѧر ،                    هѧي   تنقسم الحقوق العينية الأصلية إلى خمس أنواع        

  .١حق الإرتفاق 

  

   حق الملكية ١-١-٢-٢

قانونية علѧى الѧشيء ، فيتѧأثر باسѧتعماله واسѧتغلاله والتѧصرف              الملكية هي وضع قانوني یسيطر به المالك سيطرة         

لكيѧة هѧي تملѧك الحѧق بѧسبب مѧن أسѧباب        م ، ویالتالي فإننѧا نلاحѧظ أن ال   ٢فيه ، سواء آان حقاً  عينياً  أو حقاً  شخصيا ً            

  .مثل العقد أو الوصية أو الإلتصاق أو الميراث أو الإستيلاء أو الحيازة أو الشفعة  الملكية

  

   حق الإنتفاع  ٢-١-٢-٢

قد یخول المالك للغير سلطة إستغلال الشيء واسѧتعماله ، وبالتѧالي یتخلѧى المالѧك عѧن عنѧصرین مѧن أهѧم عناصѧر            

نتفع عن حق المستأجر الذي هو حق       موفي ذلك یختلف حق ال    ،  حق الملكية ، ولا یستبقي منها سوى سلطة التصرف          

یقتضي مѧن المѧؤجر تمكينѧه مѧن الإنتفѧاع بالѧشيء المѧؤجر ،        شخصي على الرأي الراجح ، لایخول صاحبه سوى أن     

والنتفѧѧع باعتبѧѧاره صѧѧاحب حѧѧق علѧѧى منفعѧѧة الѧѧشيء یѧѧستطيع التѧѧصرف فѧѧي حقѧѧه آѧѧصاحب حѧѧق ، ولكنѧѧه لایѧѧستطيع        

التصرف في الشيء ذاته ، إذ أن حقه قاصر على المنفعة دون الرقبة ، لذلك فالإنتفاع یؤدي إلѧى تجزئѧة الملكيѧة بѧين                         

  .ك الرقبة المنتفع ومال

  

وبالتالي فإن الملكية ليست سوى تعبير عن علاقة التبعية بين شخص وشѧيء مѧن الأشѧياء مادیѧاً  أو معنویѧاً  ، وأن                  

نونيѧة   قا  الحق العيني ليس إلا إلتزاماً  عينياً  ، فإذا آان حق الإنتفاع ینشأ بتصرف القانون بعقѧد أو وصѧية أو بواقعѧة                       

 ، ٣ویتميѧز حѧق الإنتفѧاع بعѧدة خѧصائص     ، ق الإنتفاع حق مؤقѧت یѧؤول إلѧى الإنقѧضاء          آالشفعة أو الحيازة ، إلا أن ح      

أنه یتقرر عادةً  لمدى حياة النتفع ، وینقضي بالتالي بوفاته ، غير أنه ليس هناك ما یمنع قانونѧاً مѧن تحدیѧد مѧدة               أهمها  

، فهѧو یتقѧرر لإعتبѧارات    بعѧاً  شخѧصيا ً  أن لحѧق الإنتفѧاع طا  حѧق أثنѧاء حيѧاة النتفѧع ، آمѧا       معينة ینقضي عند إنتهائها ال    

الحق دائماً  بوفاة المنتفع ، ولا ینتقل إلى الورثة حتى لو حدثت الوفاة قبل            تراعى في المنتفع ، لذلك ینقضي        شخصية

 .حلول الأجل المضروب في إتفاق تقریرالحق 

  

   حق الإستعمال وحق السكن  ٣-١-٢-٢

فقط دون سلطة الإستغلال ، وفي هѧذه الحالѧة تقتѧصر قѧدرة المѧستفيد علѧى           قد لایمنح المالك للغير سلطة الإستعمال       

وقѧد یحѧدد سѧند     ، إستخدام الشيء فيما یسد حاجته وحاجة أسѧرته ، بحيѧث لایجѧوز لѧه الحѧصول علѧى مѧا یجѧاوز ذلѧك                   

                                                 
  .تعليق الباحثة . نلاحظ هنا أن الحقوق العينية الأصلية هي نفس الحقوق التي وجدت في البيئة التقليدیة  1
 ، الجزء الثامن ، دار منشأة ة مع شرح مفصل للأشياء والأموال حق الملكي–الوسيط في شرح القانون المدني : عبد الرازق السنهوري  2

   .١٩٥المعارف ، الإسكندریة ، ص 
 ، الجزء الأول ، آلية الحقوق،  الحقوق والمراآز القانونية–مقدمة القانون المدني   : حمدي عبد الرحمن أحمد ، خالد حمدي عبد الحمن           3

   .١٠٠ ، ص٢٠٠٤جامعة عين شمس ، 
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                              ѧي هѧثلاً ، وفѧساآن مѧسبة للمѧسكن بالنѧي الѧق فѧي الحѧذات ، وهѧددة بالѧور محѧى صѧتعمال علѧدر الإسѧذه تقریر الحق ق

  .١الحالة یمتنع عن المستفيد من الحق أن یستخدم السكن في غرض آخر بأن یجعله مخزناً  أو متجراً  مثلاً  

  

وتعتبر حقوق الإستعمال والسكن من الحقѧوق المؤقتѧة التѧي یراعѧى فيهѧا شخѧصية مѧن تقѧررت لѧه ، وبالتѧالي فهѧي                  

ليѧه ، ویترتѧب علѧى الطبيعѧة الشخѧصية أو العائليѧة           مѧوت المѧستفيد أو حلѧول الأجѧل المتفѧق ع           : تنتهي بأقرب الأجلѧين     

للحقوق السابقة أنها لاتقبل التصرف فيهѧا للغيѧر سѧواء بѧالبيع أو بالهبѧة أو بالتѧأجير ، وبالتѧالي فإنѧه لا یجѧوز التنѧازل                             

  .للغير عن حق الإستعمال وحق السكن 

  

   حق الحكر  ٤-١-٢-٢

إلخ ، ودفع أجرة لاتقل عن المثل، وهѧو  ....أو البناء عليها هو حق عيني یقوم على أرض في حاجة إلى  الإصلاح    

حق لایرد سوى على أراضي الوقѧف ، ویخѧول هѧذا الحѧق لѧصاحبه سѧلطة الإنتفѧاع بѧالأرض طѧوال مѧدة الحѧق، آمѧا                       

   .٢تبقى له في هذه الأثناء ملكية ما یقيمه على الأرض من بناء أو غرس

   :  هي ٣بعدة خصائص)  وما بعدها ٩٩٩ مواد (ویتميز حق الحكر آما نظمه القانون المدني 

  ) .مستمد من الشریعة ( للمحتكر أن یتصرف في حقه وینتقل هذا الحق بالميراث  •

 .أنه لایتقرر إلا على أرض موقوفة  •

 . سنة ، وإذا توفي المستفيد قبل هذا الأجل إنتقل حقه إلى الورثة ٦٠ ومدته لاتتجاوز ،أنه حق مؤقت  •

 .قرر إلا بناءً على إذن المحكمة الإبتدائية الشرعية أن حق الحكر لایت •

 ٣٣ینتهي الحكر بعدم إستعماله مدة خمس عشرة سنة إلا إذا آان حѧق الحكѧر موقوفѧاً  فينتهѧي بعѧدم إسѧتعماله                •

 .سنة 

  

   حق الإرتفاق  ٥-١-٢-٢

عقѧارین مملѧوآين   من منفعة عقѧار معѧين لمѧصلحة عقѧار یملكѧه شѧخص آخѧر ، والإرتفѧاق لاینѧشأ إلا بѧين                    حق یحد 

لشخصين مختلفين مع بقاء هذا الوضع قائماً  ، آحق مطل أو مرور یتقرر لمصلحة عقار آخѧر ، أو منѧع البنѧاء علѧى            

 ، ٤عقѧار أو منѧع البنѧاء عليѧه بعѧد ارتفѧѧاع معѧين لمѧصلحة عقѧارٍ  آخѧر ، بمعنѧѧى أن وجѧوده مѧرتبط بوجѧود هѧذا العقѧѧار             

وهѧذا هѧو الحѧال فѧي حѧق المѧرور فѧي العقѧار         نه خدمѧة العقѧار المرتفѧق ،    وقد یكون من شأ   إیجابي والإرتفاق قد یكون  

من شأنه حرمان صاحب العقار المرتفѧق بѧه مѧن مباشѧرة بعѧض            و سلبي، أو   المرتفق به وصولاً  إلى العقار المرتفق        

                                                 
 ، الجزء الأول ، آلية الحقوق،  الحقوق والمراآز القانونية–مقدمة القانون المدني   : لرحمن أحمد ، خالد حمدي عبد الحمن        حمدي عبد ا   1

  .٩٩، ص ٢٠٠٤جامعة عين شمس ، 
   .١٠١ ، صالمرجع السابق 2
، دار الفكѧѧر  ١٠٠١ ، ١٠٠٠ ، ٩٩٩حѧѧق الملكيѧѧة ، مѧѧادة  الحقѧѧوق المتفرعѧѧة مѧѧن –المѧѧدني المѧѧصري  القѧѧانون:مѧѧصطفى آامѧѧل منيѧѧب  3

  .١٧٩العربي، القاهرة ، ص 
  . من القانون المدني المصري ١٠١٥مادة  4
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یحجѧب الѧضوء   الأعمال تحقيقاً  لنفع معين للعقار المرتفѧق ، وهѧذا هѧو الحѧال مѧثلاً  فѧي الإرتفѧاق بعѧدم البنѧاء حتѧى لا                        

  .١والهواء أو یقلل من مدى الرؤیة أمامه 

 

والأصل أن حق الإرتفاق غير مؤقت ، حيث یبقى ما بقѧي العقѧار ، وینتقѧل إلѧى الورثѧة مѧع إنتقѧال الملكيѧة ، ولكѧن                   

      ѧضي بانقѧد ینقѧك ،              الحق قѧى ذلѧق علѧة إذا أتفѧدة معينѧاق         ضاء مѧوق الإرتفѧة حقѧن أمثلѧري ،       :ومѧصرف والѧاق الѧإرتف 

ویكتسب حق الإرتفاق بعمل قانوني أو بالميراث ، ولایكѧسب حѧق الإرتفѧاق            ،   ٢ إرتفاق عدم التعلية  ق المرور ،    إرتفا

  . إلا الإرتفاقات الظاهرة بما فيها الأوقاف 

  

  .أنواع الحقوق العينية ودرجات سلطات الملكية لكل حق عيني  ) ١-٢( ویتضح من الشكل رقم 

  

  
  

  .الباحثة : المصدر   .یوضح الشكل درجات سلطات الملكية في الحقوق العينية الأصلية ) : ١-٢(شكل رقم 
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
                                                 

   .١٠١ ، دار منشأة المعارف ، الإسكندریة ، ص نظام الملكية: مصطفى محمد الجمال  1
  . من القانون المدني المصري ٩٧٠مادة  2

 ملكيةسلطات ال

 التصرف الإستخدام )لالإستغلا(السيطرة 

 حق الملكية

 حق الإنتفاع

 حق الإستعمال

 حق الحكر

 حق الإرتفاق

درجة الملكية

أنواع الحقوق 
 العينية
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    الملكية والحيازة في البيئة المعاصرة  ٢-٢-٢
للتعرف على الملكية ومفهومها في البيئة المعاصرة فإنѧه مѧن المهѧم تعریѧف الحيѧازة ومفهومهѧا وعلاقتهѧا بالملكيѧة                       

حيث الوجهة القانونية والتشریع الإسلامي لكل منهما ، مع محاولѧة الترآيѧز علѧى الجوانѧب القانونيѧة والتѧشریعية                 من  

  .للحيازات والملكيات ومدى تداخلها سلباً  وإیجاباً  

  

تعني آلمة حيازة بصفة عامة إمتلاك الشيء ، وهي الحق في تملك الشيء ، فالحيازة هѧي سѧلطة أو سѧيطرة فعليѧة           

شيء من الأشياء ، سѧواء أآانѧت هѧذه الѧسلطة أو الѧسيطرة تمتѧد إلѧى الѧشيء فѧي آѧل منافعѧه ومظѧاهره أم آانѧت                              على  

 ، فالحيازة آما عرفتها الأمم المتحدة هي حيازة الأشѧياء سѧواء آѧان مѧسكن أو أرض أو غيرهѧا           ١تقتصر على بعضها  

انين الخاصة بالمكان المتواجѧدة فيѧه ، فالحيѧازة إمѧا     من الأشياء ، والتي تنظم بواسطة الأعراف والتقاليد السائدة والقو   

  .٢أن تكون مملوآة وذلك بالشراء أو مستأجرة إما بشكل خاص منفرد أو بشكل جماعي 

  

فالحيازة هي سلطة فعلية مادیة لشخص على شيء من الأشياء یستعملها بѧصفته مالكѧاً  لهѧا أو صѧاحب حѧق عينѧي                      

حѧق الملكيѧة أو حѧق الإنتفѧاع أو حѧق الإرتفѧاق ، وقѧد لا یѧستند لأي حѧق مѧن           عليها ، سѧواء إسѧتندت هѧذه الѧسلطة إلѧى       

الحقوق ، فيكون مستعمله عندئذٍ  مجرد حائز ، وفي هѧذه الحالѧة یبѧدو الحѧائز آمѧا لѧو آѧان صѧاحب حѧق بالفعѧل علѧى                

اب حѧق علѧى   الشيء ، فالحيازة هي مظهر الحق ، هذا المظهر قد یطابق في الغالب الحقيقة ، فمعظم الحائزین أصѧح             

  . ٣الشيء ، ولكن هذا المظهر قد لا یطابق الحقيقة في بعض الأحيان 

  

ولا تقتѧصر الحيѧازة علѧى النѧواحي المادیѧѧة الفراغيѧة لحيѧازات الأفѧراد وممتلكѧѧاتهم ، ولكنهѧا تمتѧد إلѧى الإحتياجѧѧات           

 مأآل وملبس ینتقل إلى المѧستوى       الإنسانية والإستقرار النفسي للأفراد ، فبعد إشباع الإنسان لإحتياجاته الأساسية من          

الأعلى من الإحتياجات والمتمثلة في الأمن والأمان ، واللذان هما أساس لإستقراره فѧي حياتѧه العمرانيѧة ، آمѧا تؤآѧد          

الحيѧѧازة علѧѧى حریѧѧة الفѧѧرد فѧѧي تعبيѧѧره ورفѧѧضه للѧѧسلوك المرفѧѧوض الѧѧذي یحѧѧدده منظѧѧوره الإجتمѧѧاعي بالتѧѧصدي لهѧѧذا 

 ، فالحيѧازة تمتѧد إلѧى مѧشاعر الأفѧراد وأحاسيѧسهم بالإنتمѧاء، ویمتѧد هѧذا الإحѧساس مѧن            السلوك داخѧل حيѧزه الفراغѧي    

مѧѧن خѧѧلال إنتمѧѧاء الفѧѧرد إلѧѧى مجموعѧѧة ومѧѧشارآته لهѧѧم فѧѧي الѧѧدفاع  ) الجماعѧѧة ( مѧѧستوى الفѧѧرد إلѧѧى المѧѧستوى الأعلѧѧى 

لأعلѧѧى وهѧѧي إشѧѧباع إنتمائѧѧه والمѧѧسئولية اتجѧѧاه حيѧѧازتهم ، وبالتѧѧالي ترتقѧѧي إحتياجѧѧات الأفѧѧراد الإنѧѧسانية إلѧѧى الدرجѧѧة ا 

الإجتماعي ، ثم تصعد الحيازة بالأفراد لإشباع إحتياجاتهم الإنسانية الأعلى وهي إحترامѧه لنفѧسه وللآخѧرین ، وذلѧك                    

من خلال دورها في تحدید الهویة الشخѧصية ، والتѧي تنѧتج مѧن تحمѧل الأفѧراد المѧسئولية اتجѧاه حيѧازاتهم وحقهѧم فѧي                          

                                                 
 ، رسѧالة ماجѧستير فѧي التخطѧيط الإقليمѧي والعمرانѧي ، آليѧة              الجديѧدة  يѧة البدويѧة   التخطيط وإدارة التنمية للمجتمعات العمران    : محمد إمام    1

   .٢٠ ، ص ٢٠٠٠التخطيط العمراني ، جامعة القاهرة ، 
         2 UN-HABITAT: GUIDE TO IMPROVING TARGET II , IMPROVING THE LIVES OF 

 100 MILLION SLUM DEWELLERS , UNITED NATIONS STATISTCS DIVISION , 2003                   
                                                                                    01-12- 2008             k27-/tenture/org.unhabitat.www   

فѧي   المدخل التخطيطي الشامل لمنهجية تحديد أساليب التعامѧل مѧع أنѧواع الحيѧازة             : مقصود عبد السلام    سامي أمين عامر ، فيصل عبد ال       3
 الإدارة الحѧضریة الجدیѧدة محѧوران لتحقيѧق عدالѧة إجتماعيѧة فѧي           \تѧأمين الحيѧازة     ( ، المѧؤتمر العربѧي الإقليمѧي         الأنماط العمرانية المختلفة  

   .١ص  ، ٢٠٠١ إبریل ٢٤-٢١المدینة ، القاهرة ، 
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 ) ٢-٢( ، ویوضѧح الѧشكل رقѧѧم    ١سѧواء مѧن قبѧل الأفѧراد أو جهѧات فѧي حѧدود سѧلطاتهم        الѧدفاع عنهѧا ضѧد أي إعتѧداء     

  .التدرج الهرمي لأثر الحيازة على الإحتياجات الإنسانية والإستقرار النفسي للأفراد 

        

                                 
                                  

  یوضح الشكل التدرج الهرمي لأثر الحيازة على   ) : ٢-٢(شكل رقم                                   
   .الإحتياجات الإنسانية والإستقرار النفسي للأفراد                                                  

   )٢٠٠١ ، أحمد صادق ، منال أبو العلاصادق (الباحثة :  المصدر                                            

  

                                                 
 دور الحفاظ على الحيѧازات الخاصѧة وحمايتهѧا فѧي بنѧاء التѧرابط بѧين أفѧراد المجتمѧع ومѧشارآتهم                : صادق أحمد صادق ، منال أبو العلا         1

 الإدارة الحѧضریة الجدیѧدة محѧوران لتحقيѧق عدالѧة      \تѧأمين الحيѧازة   (المؤتمر العربѧي الإقليمѧي      ، الإيجابية في عمليات تطويرهم وصيانتها    
  .٣ ، ص ٢٠٠١ إبریل ٢٤-٢١ية في المدینة ، القاهرة ، إجتماع

 الحـــــيازة

إشباع 
إحتياجات 

 الأمن والأمـــــــان

الإحساس بحریة التعبير 
 والرفض

 الإحســـاس بالإنتـــماء

 الإنتماء إلى الجماعة

 إشباع الإنتماء الإجتماعي

سانية             إشباع الإحتياجات الإن
 )إحترام الفرد لنفسه والآخرین ( 

  إحساس الفرد بالمسئولية إتجاه حيازاته
  والدفاع عنها 
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    :١مما سبق نجد أن الحيازة لها عدة مداخل متعددة لتعریفها ، وهي آالتالي

الحيازة هي وضѧع مѧادي یѧنجم عѧن سѧيطرة وسѧلطة مادیѧة إتجѧاه أي شѧيء مѧادي  معѧين                :   المدخل القانوني  •

ت محѧѧددة ، وهѧѧي الحيѧѧازة عنѧѧدما  سѧѧواء مѧѧسكن أو أرض ، وتنظمهѧѧا مجموعѧѧة مѧѧن التѧѧشریعات ولهѧѧا إجѧѧراءا   

یحكمها القانون ویكفل الحمایة القانونية فتصبح مؤمنة ، وتأخذ الѧشكل الرسѧمي والقѧانوني ولا تتѧصبح حيѧازة                    

  .عشوائية 

هي ترجمة لثقافة مجتمѧعٍ  مѧا وانعكѧاس لمѧشاعر الأفѧراد وإحѧساسهم بالإنتمѧاء          الحيازة  :   المدخل الإجتماعي    •

ن ، وهي أساس لإستقرار أفراد المجتمع في حيѧازتهم العمرانيѧة ، والتѧي تمكѧنهم مѧن                   واحتياجهم للأمن والأما  

فهم حدود ومѧسئوليات حيѧازتهم ، وبالتѧالي تѧنظم العلاقѧات بѧين هѧؤلاء الأفѧراد بهѧدف الوصѧول إلѧى إسѧتقرار                

  .العلاقات الإجتماعية بينهم ، وتشجيعهم على المشارآة الفعالة والمجتمعية 

   الحيازة وسيلة فعالѧة لتحفيѧز الأفѧراد علѧى المѧشارآة الѧسياسية والإنتمѧاء لبنѧاء وتخطѧيط                     :المدخل السياسي    •

مجѧѧتمعهم وانѧѧدماجهم فѧѧي المجتمѧѧع وفѧѧي العمليѧѧة التنمویѧѧة الѧѧسياسية ، وإعѧѧادتهم آمѧѧواطنين لمجѧѧتمعهم وعѧѧدم     

  .تهميش هؤلاء السكان واستبعادهم من مخرجات العملية السياسية 

لحيازة هي وحدة للنسيج العمراني ، وعندما تتجمع مجموعة من الحيازات یصبح لѧدینا              ا:   المدخل العمراني    •

نمط عمراني یعكس البصمة الحقيقية للمجتمع ، وذلك نتيجѧة مباشѧرة لإخѧتلاف العوامѧل المѧؤثرة عليѧه والتѧي                 

  .تتحكم فيه وتسيطر عليه قوى تنظم عمرانه 

سѧتثمار ، وهѧي أسѧاس لإآتѧساب الملكيѧة ، آمѧا أنهѧا تكѧسب                  الحيازة هي أحد وسائل الإ     :   المدخل الإقتصادي  •

  .الحائز ثمار الشيء متى توافرت فيه حسن النية ، فهي أساس لإستقرار الأفراد ووسيلة للتمكين 

  

 بمفهومهѧا الأشѧمل علѧى ثلاثѧة         یوضح الأسѧتاذ عمѧرو محѧسن والأسѧتاذ أشѧرف عبѧد المحѧسن أن الحيѧازة تتѧضمن                   و

فѧѧرد واحѧѧد أو ( وقѧѧد تجتمѧѧع هѧѧذه العناصѧѧر الثلاثѧѧة فѧѧي جهѧѧة واحѧѧدة   ، ٢الѧѧسيطرة ، دام الإسѧѧتخ، عناصѧѧر هѧѧي الملكيѧѧة 

أي یكѧون لѧه     ( فقد یتمتع فرد بملكية عين ویستخدمها آخر ویسيطر عليها فرد أو جهة ثالثѧة               ) مجموعة أفراد أو هيئة     

طѧلاب وتѧسيطر عليѧه إدارة       المѧدرج فѧي الجامعѧة هѧو ملѧك للدولѧة ، ویѧستخدمه ال               : ، مثال لѧذلك     ) حق التصرف فيها    

الكلية فلها الحق في التصرف فيه بتغيير لونѧه أو مقاعѧده أو تحدیѧد سѧاعات العمѧل فيѧه ، وآѧذلك الѧشارع الѧذي تملكѧه                    

الدولة ، یستخدمه الناس وتسيطر عليه البلدیة أو الحي ، فتحѧدد بѧدورها الطѧراز المعمѧاري الѧذي یخѧدم الإطѧار العѧام                          

 ، وتقѧوم بإزالѧة التعѧدیات التѧي قѧد تعتѧرض طریѧق المѧارة ، وقѧد تبѧيح إسѧتخدامات تجاریѧة                للنسيج العمراني بالمنطقة  

  .٣ بالشارع وقد لاتبيح

  

                                                 
   .١٠ ، ص ٢٠٠١صادق أحمد صادق ، منال أبو العلا ، مرجع سابق ، 1
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الملكية أهم شكل من أشكال الحيازة ، فالمالك یعتبر حائز من الدرجة الأولى ، ویتم التعبيѧر            تمثل   :  الملكيـــــــــة 

 ، وذلѧك یعنѧي أن الѧشخص یѧضفي جѧزء مѧن شخѧصيته علѧى هѧذا          عن الملكيѧة بأنهѧا شѧعور بالتملѧك نحѧو شѧيء معѧين          

  .الشيء ویكون له السيطرة عليه 

یمكن أن تأخذ الحيѧازة شѧكل آخѧر عѧن طریѧق الإسѧتخدام ، بѧأن یѧستخدم شѧخص شѧيء ویѧستعمله                           :  الإســــتخدام 

 أو الѧѧسيطرة مثѧѧل وبالتѧѧالي فهѧѧو یحѧѧوزه ، وهѧѧو أیѧѧضاً  التمتѧѧع باسѧѧتخدام الحيѧѧازة دون شѧѧرط الحѧѧصول علѧѧى الملكيѧѧة     

  .المستأَجر الساآن في وحدة سكنية 

تمثѧѧل الѧѧسيطرة شѧѧكل آخѧѧر مѧѧن أشѧѧكال الحيѧѧازة ، فالѧѧسيطرة أو الجانѧѧب المѧѧسيطر فѧѧي الحيѧѧازة هѧѧو    : الѧѧســـــيطرة 

الجانب الفاعل الذي یؤثر تأثيراً  مباشراً  في طبيعة الحيازة ، ولا یشترط بالضرورة أن یكون هو الجانѧب المالѧك أو                     

  . ١، ویقوم باتخاذ القرارات التي قد تغير بدورها في طبيعة البيئة المحيطة  لمستخدما

  

    الطبيعة القانونية للحيازة 1-٢-٢-٢

تعرف الحيازة في القѧانون المѧدني بأنهѧا الѧسيطرة أو التمتѧع بѧشيء أو بحѧق ، وهѧي حالѧة واقعيѧة تعبѧر عѧن وجѧود                               

مѧال المادیѧة للإسѧتعمال والتѧصرف التѧي یمارسѧها المالѧك ،               شيء معين تحت تصرف شخص یمارس عليه ذات الأع        

والمقصود بتعبير الأعمال المادیة أن الحيازة هي الممارسة الفعلية للسيطرة على الشيء دون أن تستند هذه الѧسيطرة              

  .٢على حق قائم قانوناً  

  

لѧى أن الحيѧازة حѧق عينѧي ، ذلѧك           إختلف الرأي في شأن الطبيعة القانونية للحيازة ، وقد ذهبѧت بعѧض الآراء إ              ولقد  

أن القانون یحمي الحيازة في مواجهة آل من یعتدي عليها ، ویسمح للحائز بأن یسترد وضع یده على الشيء مѧن أي               

 ومѧع ذلѧك فѧإن هѧذا الѧرأي لا      ، ٣شخص یسلبه إیاه عنوة أو خفية ، آما أن القانون یسمح بانتقѧال الحيѧازة إلѧى الورثѧة        

ي في إسترداد ملكيته للشيء ، وبالتالي فإن الحيازة تضعف في النهایة أمام الحق ، لذلك یѧرى    یغفل حق المالك الحقيق   

                 ѧر أن رأیѧي ، غيѧعيف أو عرضѧذهب        أنصار هذا الرأي أن الحيازة حق عيني ضѧه یѧي الفقѧة فѧه الغلبѧر لѧى أن  اً  آخѧإل

لاً  على الفرض الغالب بأن الحѧائز هѧو          الحيازة هي مجرد حالة واقعية یحميها القانون لإعتبارات الأمن العام ، ونزو           

  .المالك ، وبالتالي فالحيازة لا تحول وضع اليد إلى حق 

  

  

  

                                                 
ولقد شجعت الشریعة الإسلامية نمط الحيازة الذي یتمتع فيه الفرد بالإستخدام ویكون له حق السيطرة على ما یملك ، وذلك من منطلق أن                    1

ة عليه یفوق إهتمامهم بما لا یملكѧون ، هѧذا إلѧى جانѧب حѧرص الѧشریعة علѧى تجنѧب                       إهتمام الناس بما یملكون وجدهم في صيانته والمحافظ       
، وعلѧى هѧذا فأغلѧب       ) المالѧك والمѧستخدم والجهѧة المѧسيطرة         ( المشاحنات والقضایا التي قد تنجم مѧن تعѧارض المѧصالح لأطѧراف الحيѧازة                
حمѧدي عبѧد الѧرحمن أحمѧد ، خالѧد       : المѧصدر  - آѧشرط للملكيѧة  تعاریف الملكية إن لم تكن جميعها تذآر السيطرة أو المقدرة على التصرف           

، ص ٢٠٠٤،الجѧѧزء الأول،آليѧة الحقѧѧوق ، جامعѧѧة عѧѧين شѧѧمس ،   الحقѧѧوق والمراآѧѧز القانونيѧѧة-مقدمѧѧة القѧѧانون المѧدني :حمѧدي عبѧѧد الحمѧѧن 
٢٦٠ . 

 ، الجزء الأول ، آلية الحقوق،  القانونية الحقوق والمراآز–مقدمة القانون المدني   : حمدي عبد الرحمن أحمد ، خالد حمدي عبد الحمن           2
   .١٢١ ، ص ٢٠٠٤جامعة عين شمس ، 
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   :١وقد إتجه النظام القانوني إلى حمایة الحيازة في حد ذاتها لإعتبارین أساسيين

 الملكيѧة ذاتهѧا ،   أن القانون یفترض أن الحائز هѧو المالѧك ، وأن فѧي حمایتѧه للحيѧازة إنمѧا یحمѧي          هو   الإعتبار الأول 

وقد یكون الحائز غاصѧباً  ، إلا أن هѧذا الإحتمѧال لѧيس الإحتمѧال الغالѧب ، لѧذلك فقѧد قيѧل أن الحيѧازة هѧي خѧط الѧدفاع                    

  .الأول عن الملكية 

حمایة الحيازة في حد ذاتها هي تأآيد لمنع الأفراد من إقتضاء حقوقهم بوسائلهم الخاصة ، فѧإذا                 هو   الإعتبار الثاني 

 معين أنه مالك للشيء الذي یحوزه غيره فعليه أن یلجأ إلى القضاء لإثبات ملكيته ، ولا یجوز لѧه تحѧت        إدعى شخص 

 .مظلة الإدعاء بالملكية أن یعتدي على الحيازة 

  

من حاز منقѧولا  أن   " ٢٠١ من القانون المدني وفقاً  لآخر تعدیلاته سنة  ١٩٨٤ لسنة   ١٣١فبناءً على القانون رقم     

 دون أن یكون مالكاً  له أو حاز حقاً  عينياً  على منقول أو عقار دون أن یكون هذا الحق خاصاً  به ، آѧان                       ً أو عقارا ً   

له أن یكسب ملكية الشيء ، إذا إستمرت حيازته دون انقطاع لمدة خمس عشرة سنة، إلا أنѧه لا یجѧوز تملѧك الأمѧوال                    

ات والѧشرآات التابعѧة للقطѧاع العѧام والأوقѧاف الخيریѧة           الخاصة بالدولة أو الأشخاص الإعتباریين العامة أو المؤسѧس        

  .  "بالتقادم

  

    الحيازة والملكية في ظل القانون المدني المصري  ٢-٢-٢-٢

الحيازة والملكية هما من الوقائع الهامѧة التѧي تلعѧب دوراً  أساسѧياً  فѧي القѧانون المѧدني المѧصري ، وذلѧك بوصѧفها            

    :٢لمدني ببيان ماهية الحيازة والملكية لسببينمصدراً  للحقوق ، واهتم القانون ا

أن المѧشرع یجعѧل الحيѧازة قرینѧة علѧى الملكيѧة ، أي أن یفتѧرض أن الحѧائز هѧو المالѧك حتѧى یثبѧت                    : السبب الأول 

  .العكس ، وعلى هذا النحو فإن حمایة الحائز هي في الواقع حمایة لصاحب الحق 

ظѧѧة علѧѧى الأمѧѧن العѧѧام والѧѧسكينة فѧѧي المجتمѧѧع ، فѧѧلا یجѧѧوز إغتѧѧصاب  أن فѧѧي حمایѧѧة الحيѧѧازة محاف  : الѧѧسبب الثѧѧاني

الحيѧѧازة ولѧѧو آѧѧان المغتѧѧصب هѧѧو المالѧѧك الحقيقѧѧي ، إذ لا یجѧѧوز للفѧѧرد أن یقتѧѧضي حقѧѧه بنفѧѧسه ، فيعكѧѧر صѧѧفو الأمѧѧن     

  .والسكينة العامة ، بل یجب عليه أن یسترده عن طریق القضاء 

  

 مصري تعريف الحيازة في القانون المدني ال: أولاً  

أو حقѧاً   )  إرتفاق – إنتفاع –ملكية ( الحيازة هي سيطرة شخص ، وسيطرة مادیة على حق سواء آان حقاً  عينياً       

الѧك علѧى النحѧو الѧذي تقتѧضيه طبيعѧة       شخصياً  ، فالسيطرة المادیة تكون بمباشرة أعمال مادیة مما یقوم بѧه عѧادةً  الم      

، والظهور مѧن خѧلال هѧذه الѧسيطرة بمظهѧر المالѧك       ) قار أو منقول ع(  ، أو هي سيطرة مادیة على شيء     ٣هذا الحق 
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 ، فيѧسكنه إذا  بالإسѧتعمال ً ، فتكѧون الѧسيطرة المادیѧة عليѧه        حقاً  عينيا  فإذا آان محل الحيازة      ،   ١أو صاحب حق عيني     

المѧѧسكن أو  فيѧѧؤجر الإسѧѧتغلالآѧѧان مѧѧسكناً  ویزرعѧѧه إذا آѧѧان أرضѧѧاً  زراعيѧѧة ، ویمѧѧر فيѧѧه إذا آѧѧان حѧѧق إرتفѧѧاق ، أو  

  .  فيبيع أو یرهن أو یهب المسكن أو الأرض بالتصرفیشارك في زراعة أرض ، أو 

   

فتكون السيطرة المادیة عليه    ) آالمستأجر الذي یعتبر حائز لحقه الشخصي       ( فإذا آان محل الحيازة حقاً  شخصياً          

 ، وعليѧه  ص مالكѧاً  أو غيѧر مالѧك   بمباشرة ذات التصرفات السابقة حѧسب طبيعѧة الحѧق ، وذلѧك آلѧه سѧواء هѧذا الѧشخ                  

فالقانون المدني یرى الحيازة على أنها واقعة مادیة تحدث آثار قانونية ، فهي ليѧست بحѧق أصѧلاً  ولا حѧق عينѧي ولا                   

  .٢حق شخصي ، فهي آالشفعة سبب في آسب الحق ولكنها ليست بحق 

  

    تعريف الملكية في القانون المدني المصري :ثانياً  

رة عن حيازة تملك الإنسان لشيء على وجه الإختصاص به مع قدرته على التѧصرف فيѧه والإنتفѧاع           هو عبا الملك  

 ، وبالتالي فإننا نجد أن الملك یعطي لѧصاحبه حѧق التѧصرف              ٣به عند عدم المانع الشرعي وعلى وجه یمنع الغير منه         

 التصرف إلا إذا عرض له ما یمنعه       فيه بجميع أشكال التصرف ، وذلك في حدود ما أقره الشارع ، ولا یمنع من هذا               

وبالنѧسبة للمالѧك فهѧو إمѧا أن یكѧون شخѧصاً        ،  الѧصغر  أو العته أو السفه أومن التصرف في هذا الملك ، مثل الجنون   

طبيعيѧѧѧاً  وهѧѧѧو الإنѧѧѧسان ، أو أن یكѧѧѧون شخѧѧѧصاً  إعتباریѧѧѧاً  آالدولѧѧѧة ، المحافظѧѧѧات ، الأوقѧѧѧاف ، الѧѧѧشرآات التجاریѧѧѧة  

  .٤والمدنية

  

 فهي الحق الذي یخول للشخص أوسع السلطات على الشيء محل          للملكية في القانون المدني المصري    نسبة  أما بال 

 حѧق إسѧتعماله واسѧتغلاله والتѧصرف فيѧه ، فحѧق الملكيѧة        – فѧي حѧدود القѧانون     –الحق ، ذلك أن لمالك الѧشيء وحѧده          

:  ، الملك التѧام  ٥لى ملك تام وملك ناقصوتنقسم الملكية إ ، یتضمن بالتالي سلطات الإستعمال والإستغلال والتصرف    

حيث یكون للمالك منفعة الشيء ورقبته ، ولمالك الشيء وحده حѧق إسѧتعماله واسѧتغلاله والتѧصرف فيѧه ، أمѧا الملѧك                         

  .٦ فهو حيث یكون للمالك أحد العنصرین دون الآخر: الناقص 

  

  ٧  سلطات تحقيق الملكيـــــــة:ثالثاً  

  . ، التصرف ) الإستغلال ( كية من ثلاث عناصر وهي الإستعمال ، السيطرة تتكون سلطات تحقيق المل

                                                 
 ، الجزء الأول ، آلية الحقوق،  الحقوق والمراآز القانونية–مقدمة القانون المدني   : حمدي عبد الرحمن أحمد ، خالد حمدي عبد الحمن           1

   .٢٦٠ ، ص ٢٠٠٤جامعة عين شمس ، 
   .١٨٩ ، ص ١٩٧٨ ، مطبعة السعادة ، القاهرة ، ة بالحيازة وبالوصيةإثبات الملكي: عبد الناصر العطار  2
   .١١٢ ، دار منشأة المعارف ، الإسكندریة ، ص نظام الملكية) : أستاذ القانون المدني ( مصطفى محمد الجمال  3
  . من القانون المدني المصري ٥٢مادة  4
   .١١٢ ، دار منشأة المعارف ، الإسكندریة ، ص لملكيةنظام ا) : أستاذ القانون المدني ( مصطفى محمد الجمال  5
  من القانون المدني المصري ٨٠٢مادة  6
 ، الجزء الأول ، آلية الحقوق،  الحقوق والمراآز القانونية–مقدمة القانون المدني   : حمدي عبد الرحمن أحمد ، خالد حمدي عبد الحمن           7

   .٩٧ ، ص٢٠٠٤جامعة عين شمس ، 
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یعني إستخدام الشيء فيما أعѧد لѧه ، وذلѧك بѧأن یحѧصل المالѧك علѧى منѧافع الѧشيء لمѧا یلزمѧه ،                         : الإستــــــــــعمال  

سѧتعمال بѧل یѧدخل    آسكن الدار أو رآوب السيارة أي إستخدامه ، ویلاحظ هنا أن إستعمال الشيء لا ینصرف إلѧى الإ              

في نطاق الإستغلال لا الإستعمال ، ومن ناحيѧة أخѧرى فѧإن إسѧتعمال الѧشيء فيمѧا أعѧد لѧه لایѧنقص مѧن جѧوهر محѧل                          

  .الحق ، ذلك أن أي إجراء ینقص من مادة الشيء محل الحق یدخل في نطاق التصرف لا الإستعمال 

  . مدنيةفوائد مادیة وفوائد  إلى نوعينالفوائدوتقسم ،فوائدیعني الحصول على ما یدره الشيء من : الإستـــــــغلال 

 المادیة هي مѧا ینتجѧه الѧشيء مѧن نتѧاج طبيعѧي بѧدون تѧدخل الإنѧسان آѧالكلأ ونتѧاج الحيوانѧات ، ومѧا ینتجѧه                                الفوائد

 المدنيѧة فتمثѧل الریѧع النѧاتج آمقابѧل لتمكѧين       الفوائѧد أمѧا  ، الشيء بتدخل الإنسان آمحѧصول الأرض التѧي یѧتم زرعهѧا         

لغير من منفعة الشيء ، وهي دائماً  مبلغ من المال یتخذ صورة الأجرة ، ویتحقق هذا الغرض عنѧدما یѧؤجر المالѧك                         ا

  .لآخر أرض زراعية أو مبانٍ  لقاء أجر یتفق عليه 

ومفاده أن یكون لصاحب الحѧق أن یتѧصرف فيѧه تѧصرفاً  مادیѧاً  أو تѧصرفاً  قانونيѧاً  ، والتѧصرف                      : التصــــــرف  

 یكون یكون بتغيير مصير الشيء مادیاً  بالإعدام أو بالإضافة أو الإنتقاص ، آهدم المنزل أو إزالѧة جѧزء منѧه            المادي

إلخ ، أما التصرف القانوني فيتحقق بنقل الملكية آلياً  أو جزئياً  إلى الغير ، أو تقدیر حق عينѧي لهѧذا الغيѧر علѧى                 .....

  .ع ، الهبة ، المقایضة ، تقریر حق الإرتفاق البي: الشيء ، ومن قبيل التصرفات القانونية 

  

، ة غير منقوصة لا یزاحمه فيها أحѧد فإذا توافرت السلطات الثلاث لشخص واحد آانت له على الشيء الملكية آامل     

غير ان المالك قد یتخلى عن واحدة أو أآثر من تلك السلطات لشخص آخر ، فتتجزأ الملكية بين المالك وذلك الغير ،                      

ومن هنا آانت الحقوق العينية الأخѧرى مѧن حѧق    ،  التجزئة یصبح للغير حقاً  عينياً  مستقلاً  عن حق المالك        ومع هذه 

  . ذلك الغير ، وهي حق الإنتفاع ، حق السكن ، حق الإحتكار ، حق الإرتفاق ، والتي تعتبر أجزاء من حق الملكية 

  
      في القانون المدني  نظم حيازة وملكية الأرض٣-٢-٢-٢

   :١تتنوع ملكية الأرض بين نظم فردیة وتجاریة وملكية عامة ، ویوجد خمس نظم لحيازة الأرض

  .الأراضي المؤجرة ، الأراضي الوقف ، الأراضي المعتدى عليها ، الملكيات الخاصة ، الملكيات العامة 

ت طویلѧة المѧدى ، ویمكѧن     وهي عبارة عن أراضي تمتلكها الدولة وتؤجرها لشاغليها لفترا          :  الأراضي المؤجرة  

لواضعي اليد على هذه الأراضي أن یمتلكوا هذه الأراضي إذا ما قدموا طلب للمحافظѧة ، وتعѧرف الأرض المѧؤجرة                 

 ، ویمكѧن أن تنتقѧѧل ملكيѧة الأرض مѧن ملكيѧѧة    ٢"أرض حكѧر  "  سѧنة ، ولایمكѧѧن بيعهѧا   ٦٠لمѧدة طویلѧة قѧد تѧѧصل إلѧى     

  .أجير عامة إلى ملكية خاصة بعد إنتهاء فترة الت

  .تخصص هذه الأراضي للأعمال الخيریة والدینية وتدیرها وزارة الأوقاف  :  الأراضي الوقف 

                                                 
 ، دورة تدریبيѧة بمرآѧز بحѧوث الإسѧكان ، معهѧد التѧدریب والدراسѧات                تطѧور الѧسياسات القوميѧة للإسѧكان فѧي مѧصر           : مصطفى مѧدبولي     1

   .٢٠٠٤ مایو ٦ - إبریل ٢٦الحضریة ، القاهرة ، 
راً  لأن    هو تأجير الأرض الموقوفة لمن یѧشغلها بالبنѧاء نظيѧر مبلѧغ یدفعѧه صѧاحب البنѧاء إلѧى الأوقѧاف التѧي تمتلѧك الأرض ، ونظѧ                               الحكر 2

  .صاحب المباني یعلم بأن إقامته مؤقتة وأن المبنى في طریقه للإزالة یوماً  ، فهو غالباً  لایقيم مباني دائمة ومكلفة بالنسبة له 
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یسمح الدستور المدني لملاك أو مستخدمي قطعة الأرض بامتلاآها إذا آانوا یѧشغلون       : الأراضي المعتدى عليها   

ض ، أمѧا الأرض المملوآѧة للدولѧة فѧلا     الأرض لمدة حمѧسة عѧشر عامѧاً  متѧصلة ، ولѧم یطالѧب المالѧك بحقѧه فѧي الأر                    

  .یمكن تملكها بالتقادم

  .الأراضي المسجلة في مجلس المدینة ویمتلكها الأشخاص أو الشرآات  : الملكيات الخاصة أو التملك الحر 

هي الأراضي التي تمتلكها الدولة ویتم إستغلالها فѧي الخѧدمات العامѧة ، وینѧدرج تحتهѧا أرض                   : الملكيات العامة     

  .إلخ ......لمحافظة والأراضي التي یتم تجدیدها ، والآثار والمناطق العسكریة ا

وتعتبر الملكية الخاصة هي أثمن أشكال نظم إمتلاك الأرض ، لأنها تشجع الأسر على الإستثمار ، وتوفر صكوك       

                       ѧي العѧدن فѧراء المѧدخل وفقѧدودي الѧة لمحѧي مهمѧحابها ، وهѧان لأصѧا    إمتلاك الأراضي الرسمية الأمѧشوائيات ، لأنه

  .تفرق بين واضعي اليد غير الشرعيين والمالك الشرعي الذي یتمتع بالأمان 

  

القنѧѧوات الرسѧѧمية التѧي تѧѧسمح بالحѧѧصول علѧى أراضѧѧي مملوآѧѧة   لѧѧى أرض بغѧرض البنѧѧاء فإنѧѧه توجѧد   عوللحѧصول  

   :، وهي آالتالي للدولة 
مخصѧصة لأغѧراض البنѧاء تتѧوزع ملكيتهѧا وحѧق             الأراضي المملوآة للدولة والأشخاص الإعتباریѧة العامѧة وال         -١

  : ١التصرف فيها على ثلاث جهات هي

  .الدولة ووحدات الإدارة المحلية  •

  .هيئة الأوقاف المصریة   •

  .الهيئة العامة للإصلاح الزراعي  •

  

٢-      ѧѧاق المحافظѧي نطѧѧة فѧة والواقعѧѧدات الإدارة المحليѧة ووحѧѧة للدولѧاء والمملوآѧѧدة للبنѧضاء والمعѧѧي الفѧة ،  الأراض

   -:ووفقاً  للتخطيط العمراني للمحافظة ، یخضع التصرف فيها للقواعد التالية 

  .البيع بالزاد العلني بشرط عدم لزومها لمشروع ذي نفع عام     •

  :البيع عن طریق الممارسة في الأحوال التالية  •

  . زوائد التنظيم للمالك الذي تقع أمام ملكه الزیادة -       

  .المتخلفة عن الترع والمصارف والجسور الملغاة تباع للمجاورین بعد أخذ موافقة مدیریة الري  الأراضي -       

 الأراضي محل وضع اليد ومقام عليها مباني أو منشآت مستقرة والتي یتقѧرر عѧدم إزالتهѧا والتѧي لاتتعѧارض                      -       

 عѧام ، تبѧاع لواضѧعي اليѧد عليهѧا أو             مع خطوط التنظيم والتخطيط العمراني ولѧم یتقѧرر لزومهѧا لمѧشروعات ذي نفѧع               

  .لورثتهم 

 فѧي شѧأن التѧصرف فѧي      ١٩٨٤ لѧسنة    ٣١ الأراضي التي تم وضع اليد عليهѧا قبѧل العمѧل بأحكѧام القѧانون رقѧم                   -       

  .أملاك الدولة الخاصة 

  . واضع اليد على أراضي الدولة ولدیه سند قانوني -       

                                                 
في شأن أملاك الدولة الخاصة ، الهيئة  ١٩٩١ لسنة ٧القانون رقم  في شأن الأراضي الصحراویة ، ١٩٨١ لسنة ١٤٣القانون رقم  1

  .١٩٩٤ئون المطابع الأميریة ، القاهرة ، العامة لش
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اضѧѧѧي التѧѧѧي تخѧѧѧصص لإقامѧѧѧة مѧѧѧشروعات إنتاجيѧѧѧة أو سѧѧѧياحية بنطѧѧѧاق       أراضѧѧѧي المنѧѧѧاطق الѧѧѧصناعية والأر -       

المحافظѧѧة ، وذلѧѧك بعѧѧد أن تعѧѧد إدارة التخطѧѧيط العمرانѧѧي المختѧѧصة تخطѧѧيط تفѧѧصيلي بمواقѧѧع المѧѧشروعات بكافѧѧة            

  .مستویاتها 

  

  :التصرف عن طریق تخصيص  •

  . تخصيص لمنفعة عامة أو لمشروع عام -   

  .سكان والنقابات  تخصيص مقابل ثمن لجمعيات الإ-   

  . تخصيص بمقابل إنتفاع على أن تبقى الأرض ملكاً  للمحافظة -   

  . تخصيص بإیجار إسمي لإقامة مستشفيات وخدمات مع بقاء الأرض ملكاً  للمحافظة -   

  . تخصيص بدون مقابل لبناء المدارس مع بقاء الأرض ملكاً  للمحافظة -   

  

  - :١ملكية خاصة إلى ما یأتيتنقسم الأراضي المملوآة للدولة و

 وهѧي الأراضѧي الواقعѧة داخѧل الزمѧام والأراضѧي المتاخمѧة الممتѧدة خѧارج حѧد الزمѧام علѧى             :الأراضي الزراعية  

مسافة آيلومترین ، والتي تكون مزروعة بالفعل ، وآذلك أراضي طرح النهر وهي الأراضي الواقعة بين جسد نهر                  

  . مكانها أو ینكشف عنها والجزر التي تتكون في مجراه النيل وفرعيه والتي یحولها النهر من

وهي الأراضي غير المزروعة داخل الزمام والأراضي المتاخمة الممتدة خارج حѧد الزمѧام إلѧى               : الأراضي البور   

  .مسافة آيلومترین 

ترین المѧشار  وهي الأراضي الواقعة في المناطق المعتبرة خارج الزمام بعد مسافة الكيلوم: الأراضي الصحراوية   

  . إليها في البندین السابقين سواء أآانت مزروعة أو آانت مشغولة بمبانٍ  أو منشآت ثابتة أو غير ثابتة 

  .أنواع الأراضي المملوآة للدولة والتي لایمكن إآتساب ملكيتها بوضع اليد ) ٣-٢(شكل رقم    ویوضح ال
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                 
 ، تنظيم تأجير العقارات المملوآة للدولة ملكية خاصة والتصرف فيها ، المطابع الأميریة، ١٩٦٤ لعام ١٠٠ من القانون رقم ٢مادة  1

   .  ٨ ، ص ٢٠٠٠القاهرة ، 
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  .یوضح أنواع الأراضي المملوآة للدولة والتي لایمكن إآتساب ملكيتها بوضع اليد ) ٣-٢(م شكل رق

  .المرآز الوطني لتخطيط إستخدامات أراضي الدولة ، الباحثة : المصدر 

 تقسيمات أملاك الدولة الخاصة

مخلفѧѧѧѧѧѧѧات  
الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧري 

الآثѧѧѧѧѧѧѧѧѧار و
ى نمѧѧѧستغال

 عنها 
 

أراضي 
طرح 
 النهر

الترآات 
التي لا 
 وارث لها

أراضѧѧي البѧѧرك
 المستنقعات

الأراضي 
الصحراوية 
خارج الزمام

 آيلومتر٢

أراضي داخل الزمام المعدة 
للبناء والأراضي القابلة 
للإستزراع والمتاجرة 

والممتدة خارج الزمام  إلى 
  آيلومتر ٢

الأراضي 
غير 
ة المزروع

التي لامالك 
 لها

الأصل في  
التѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرع 
والمѧѧѧѧصار

ف وجѧѧѧور 
النيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل 
ѧѧѧѧѧوالأراض

ي الأثریѧѧة 
أهنѧѧѧѧا مѧѧѧѧن  
 أمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧلاك

الدولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
 .العامة 

هѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
الأراضѧѧѧي 
التѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
یحولهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا 
النهѧѧѧر مѧѧѧن 

انهѧѧѧѧا أو مك
ینكѧѧѧѧѧѧѧѧѧشف 
عنهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا، 
والجѧѧѧѧѧѧѧѧزر 
التѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
تتكѧѧون فѧѧي 

  . مجراه

تѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧؤول  
الترآѧѧѧѧѧѧѧات 
التѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 

لاوارث 
لهѧѧѧѧѧا إلѧѧѧѧѧى  
الدولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة، 
والدولѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
هنѧѧѧا لاتعѧѧѧد 
وارثة لمن  
لاوارث له  
وإنمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا 
یѧѧѧؤول لهѧѧѧا 
المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧال 
المѧѧѧوروث 
باعتبѧѧѧѧѧѧѧѧѧار 
أنه لامالѧك   

 .له 

 تجمعات عمرانية

وهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
ضѧѧѧѧѧѧѧѧي أرا

تخѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧضع 
للقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون 

 ٧رقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧم 
لѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسنة  

ویѧѧѧѧتم ١٩٩
التѧѧѧѧصرف 
فيهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا 
بمعرفѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
المحافظين 
وفقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاً  
للتفѧѧѧѧѧویض 
الѧѧѧѧѧѧѧѧصادر 
لهѧѧѧѧѧم مѧѧѧѧѧن  
وزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر 

 الزراعة 

هѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
أراضѧѧѧѧѧѧѧѧي 
ملك للدولة  
ولا یجѧѧѧوز 

ѧѧѧѧصرف الت
فيهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا أو 
وضѧѧع اليѧѧد 
عليهѧѧѧѧѧѧا إلا 
 بتѧѧѧѧرخيص

مѧѧن الدولѧѧة 
وفقاً  لنص  

المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧادة  
 مѧѧѧѧن ٨٧٤

 القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون
 .المدني 

 مشروعات إستصلاح 

مناطق عسكریة ذات أهمية 
 إستراتيجية

 

 مناطق سياحية

تدار بمعرفة الهيئة العامة للتنمية 
وزیر  بالتنسيق مع السياحية

  .الدفاع

تدار بمعرفة هيئة المجتمعات 
العمرانية بالتنسيق مع وزارة الدفاع 

. 

دار بمعرفة الهيئة العامة لمشروعات ت
التعمير والتنمية الزراعية بعد أخذ رأي 

 .وزیر الدفاع 

تحدد بقرار من رئيس الجمهوریة بعد 
عرض رئيس مجلس الوزراء ووزیر 

 .الدفاع 

یقѧѧصد بهѧѧا  
آѧѧѧل أرض 
تѧѧѧѧѧѧѧنخفض 
عمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا 
جاورهѧѧѧѧѧѧѧѧا 
مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن 

، راضيالأ
وترآѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد 
فيهѧѧا الميѧѧاه 
فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي أي 
وقѧѧѧت مѧѧѧن  
الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسنة 
وتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشكل 
 بيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

 .ضارة

زوائد 
 التنظيم

هѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
الأراضѧѧѧي 
المملوآѧѧѧѧѧة  
للدولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
والمتخلفѧѧѧѧة 
عن إعتماد  
خѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧط 
التنظѧѧѧيم أو 
 الأراضѧѧѧي

المتخلفѧѧѧѧѧѧѧة 
عن عمليѧة   
توسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧيع 
 .الشوارع
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   ) :٤-٢(  آما یلي والتي یوضحها الشكل رقم ١أما الجهات المختصة بإدارة واستغلال أراضي الدولة فهي

   . وزارة الدفاع-

  . الإدارة المحلية -

  . الهيئة العامة لمشروعات التعمير والتنمية الزراعية -

  . هيئة المجتمعات العمرانية الجدیدة -

  . الهيئة العامة للتنمية السياحية -

  . الهيئة العامة للإصلاح الزرعي -

  
  .راضي المملوآة للدولة ونو ع الأراضي السئولة عنها الأیوضح الشكل الجهات المسئولة عن ) : ٤-٢(شكل رقم 
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الهيئة العامة 
للإصلاح 
 الزراعي

هيئة 
المجتمعات 
العمرانية 
 الجديدة

الهيئة 
العامة 
للتنمية 
 السياحية

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
العامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة  
لمѧѧѧشروعات 
 التعميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر

والتنميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
  عية الزرا

الإدارة 
 المحلية

وزارة 
 الدفاع

 الأراضѧѧѧѧي -
المѧѧѧѧѧѧѧѧѧستولى 
عليهѧѧѧا وفقѧѧѧاً  
لقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون 
الإصѧѧѧѧѧѧѧѧѧلاح 

 .الزراعي 

 الراضѧѧѧѧѧѧي -
التѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
تخѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصص 
لإقامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
المѧѧشروعات 
والمنѧѧѧѧѧѧѧѧاطق 

 .السياحية 

لأراضي  اَ-
التي 

تخصص 
لإقامة 

المجتمعات 
العمرانية 

 .الجدیدة 

 الأراضѧѧѧѧي -
القابلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة  
للإسѧѧѧѧѧتزراع 
المتاخمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
والممتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدة 
خѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧارج 
الزمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧام  
لمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسافة 

  .آيلومترین 
مѧѧشروعات -

الإستѧѧѧصلاح 
فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
الأراضѧѧѧѧѧѧѧѧي 
الѧѧѧصحراویة 
بعد أخذ رأي 

وزارة 
  .الدفاع 

 أراضѧѧѧѧѧѧѧѧي -
طѧѧرح النهѧѧر  
وقѧѧѧѧد صѧѧѧѧدر  
تفѧѧویض بهѧѧا  
للѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسادة 
المحѧѧѧѧѧѧافظين 
للتѧѧѧѧѧѧѧѧѧصرف 
فيهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا 

.بالإیجار

 الأراضѧѧѧѧي -
  .المعدة للبناء

 الأراضѧѧѧѧي -
القابلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة  
للإسѧѧѧѧѧتزراع 
داخѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل 

  .الزمام
 أراضѧѧѧѧѧѧѧѧي -

  .طرح النهر
 الأراضѧѧѧѧي -

الزراعيѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
داخѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل 

خѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧارج و
الزمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧام  
لمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسافة 
 .آيلومترین

تنقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسم 
الأراضѧѧѧѧѧѧѧѧي 
الخاصѧѧة بهѧѧا 
إلѧѧѧى نѧѧѧوعين  

  -:رئيسين 
 منѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاطق -

إسѧѧѧѧѧتراتيجية 
ذات أهميѧѧѧѧѧѧة 
عѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسكریة 

ѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوز لایج
تملكهѧѧѧا وقѧѧѧد  
صѧѧѧѧѧدر لهѧѧѧѧѧا 
القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرار 
الجمهѧѧѧѧѧوري 

 ٥٢رقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧم 
لѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧسنة  

٢٠٠١.  
 منѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاطق -

عѧѧسكریة تѧѧم  
إخلاؤهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا 
وهѧѧѧѧѧѧذه یѧѧѧѧѧѧتم 
التѧѧѧѧѧѧѧѧѧصرف 
فيهѧѧѧѧѧا وفقѧѧѧѧѧاً  
للقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرار 
الجمهѧѧѧѧѧوري 

 ٥٣١رقѧѧѧѧѧѧѧѧم 

 بإدارة واستغلال والتصرف في أراضي الجهات المختصة
 الدولة
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    ملكية وضع اليد في ظل القوانين الوضعية في البيئة العمرانية المعاصرة     ٣-٢
تمثل مشكلة التنمية العمرانية العشوائية واحѧدة مѧن أهѧم المѧشكلات التѧي تواجههѧا المѧدن المѧصریة ، وتعѧد منѧاطق                          

عشوائيات التي یصعب التصدي لها ، والتي ظهرت في ظل غياب الأجهزة الرقابيѧة ،    واضعي اليد من أبرز صور ال     

والتي تصبح تدریجياً  مع الوقت واقعѧاً  تѧضطر الأجهѧزة الحكوميѧة إزاءه إلѧى إمѧدادها بѧالمرافق فѧي محاولѧة لتلافѧي            

بياً  علѧى المحѧيط الحѧضري    سѧل اً   السلبيات المترتبة على تدهورها العمراني والذي لا تحكمѧه ضѧوابط ، ویѧؤثر تѧأثير               

  .المجاور لها 

  

العѧѧشوائيات قѧѧد آثѧѧرت فѧѧي الآونѧѧة الأخيѧѧرة ، وظهѧѧرت الكثيѧѧر مѧѧن المحѧѧاولات للحѧѧد منهѧѧا أو     ونلاحѧѧظ أن ظѧѧاهرة 

تحجيمهѧѧا وعزلهѧѧا عѧѧن النѧѧسيج الحѧѧضري للمنѧѧاطق العمرانيѧѧة المحيطѧѧة ، وذلѧѧك لمѧѧا یѧѧنجم عنهѧѧا مѧѧن سѧѧلبيات تѧѧرتبط       

  .ي لتلك المناطق بالمردود الإجتماعي والإقتصاد

  

في البيئѧة التقليدیѧة آѧان الѧسبب فѧي التنميѧة العمرانيѧة لهѧا بѧدون ظهѧور                     ) وضع اليد   ( وبالرغم من أن مبدأ الإحياء      

مشاآل العشوائيات ، إلا أن ظاهرة وضع اليد في البيئة المعاصرة أدت إلى ظهور الكثير من مشاآل العشوائيات فѧي      

  ѧѧرف علѧѧة ، وللتعѧѧة العمرانيѧѧة         التنميѧѧة العمرانيѧѧي البيئѧѧد فѧѧع اليѧѧع وضѧѧة مѧѧعية الحدیثѧѧوانين الوضѧѧل القѧѧة تعامѧѧى آيفي

المعاصѧرة فإنѧه مѧن المهѧم تحدیѧد بعѧض المفѧاهيم والمѧѧصطلحات مثѧل مفهѧوم الملكيѧة فѧي القѧوانين الوضѧعية ومفهѧѧوم              

  . وضع اليد وشروط إآتساب الملكية بوضع اليد 

  

    إآتساب الملكية بوضع اليد  ١-٣-٢
   التقѧѧادم المكѧѧسب "، والتѧѧي تعنѧѧي بلغѧѧة القѧѧانون  " وضѧѧع اليѧѧد"ات المتداولѧѧة فѧѧي وقتنѧѧا الحاضѧѧر عبѧѧارة   مѧѧن العبѧѧار

 لمدة خمس عشرة عاماً  ، وذلك بѧشروط معينѧة یكتѧسب بهѧا        ، بمعنى أن یحوز واضع اليد عقاراً  أو منقولا ً          " للملكية

غѧصب ، وإن آѧان القѧانون المѧدني المѧصري قѧد              هو المѧرادف للإسѧتيلاء أو ال      " وضع اليد "الملكية ، ویعتبر مصطلح     

  . عده دليلاً  مثبتاً  للملكية ، شریطة أن یكون هادئاً  ومستقراً  لمدة خمسة عشر عاماً  

  

  وقد قبل في مبررات ذلѧك مѧن الناحيѧة الإجتماعيѧة أن النѧاس تطمѧئن إلѧى التعامѧل مѧع الحѧائز علѧى العѧين بحѧسبانه                              

ولى بالرعایѧة والإعتبѧار مѧن مالѧك مهمѧل تѧرك مѧا یملكѧه فѧي یѧد غيѧره            أمغتصباً  ، لأنه مالكاً  بالتقادم ، حتى لو آان       

دون أن یقوم باستغلاله والإنتفاع به ، آما قيل في مبررات ذلك أیضاً  أن المالك وقد ترك ما یملكѧه دون إسѧتغلال أو          

ن وضѧع اليѧد هѧو ظهѧور المѧرء      إفѧ لي وبالتѧا  ، ١إنتفاع ، فهذا یعني نزوله طواعيةً  عن حقه المقرر علѧى هѧذه الأرض     

على الشيء بمظهر المالك وما هو بمالك ، إلا أن أراضي الدولѧة مѧستثناة مѧن فرصѧة إآتѧساب الملكيѧة بالتقѧادم ، ولا                           

   .٢یجوز وضع اليد عليها ، ویجوز إزالة أي تعدي عليها إداریاً 
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اطѧاً  وثيقѧاً  بѧأمور الحيѧاة ، وهѧذا بالنѧسبة للѧشریعة                 هو مبدأ من المبادئ ذات الأثѧر الكبيѧر المѧرتبط إرتب           فالتقادم  أما  

للقانون الوضعي ، وبالتالي فإن التقادم في القانون المدني هو مѧضي فتѧرة معينѧة مѧن            الإسلامية وآذلك الحال بالنسبة     

 ѧѧاً  ، أو مѧѧه مالكѧѧرف لѧѧق دون أن یعѧѧى حѧѧده علѧѧدهم یѧѧع أحѧѧى وضѧѧزمن علѧن الѧѧك عѧѧكوت المالѧѧى سѧѧرة علѧѧك الفتѧѧضي تل

  .بة بحقه فيمن وضع یده عليه في تلك الفترة الزمنية المطال

  

  هما ١ویمكن تقسيم التقادم في القانون المدني إلى قسمين

ومؤدى هذا النوع من التقادم هو تملك من وضع یده علѧى عѧين دون أن یعѧرف لѧه مالكѧاً ، فيمѧا            :  قادم المكسب تال

 ولم یظهر خلال هذه المدة من یطالب بالعين ، ولا تقѧل هѧذه        لو مضت المدة التي یحددها القانون لإآتسابه حق التملك        

  .المدة عن خمسة عشر سنة ، وهذا النوع من التقادم یمنح واضع اليد حق التملك للعين التي وضع یده عليها 

  یكون التقادم المسقط من جانب مالك العين التي وضعت اليѧد عليهѧا ، ومѧرت المѧدة المحѧددة فѧي           :التقادم المسقط   

  .لقانون دون أن یطالب بالعين التي یملكها ، فهذه المدة تسقط حقه فيها بعد مرور هذه المدة القانونية ا

  

    شروط آسب الملكية بوضع اليد   ٢-٣-٢
توجد العدید من الأسباب التي تساعد على إآتساب الملكية بوضع اليد ، آما توجد بعض الأسباب التѧي تحѧول دون      

  :، وهي آالتالي د آسب الملكية بوضع الي

أن تكѧون العѧين قابلѧة للتعامѧل فيهѧا ، فѧإذا آانѧت          وذلѧك بѧ    الأسباب التѧي تѧساعد علѧى إآتѧساب الملكيѧة بوضѧع اليѧد                

طيبعة الشيء أو الغرض الذي خصص له یأبى ذلك أو آان التعامل فيه غير مشروع ، فالѧشيء الѧذي لایكѧون قѧابلاً                          

 یجѧب أن یحѧوز الѧشخص العѧين          آمѧا بحر لایصح أن یكون محѧلاً  للملكيѧة ،           للتعامل فيه لطبيعته آالشمس والهواء وال     

حيازة مادیة لمدة خمسة عشر سنة مقترنة بنية التملك ، أي أنه یحوزه لحساب نفسه باعتبار أنه المالك وليس لحساب           

رة وهادئѧة وغيѧر    أن تكѧون الحيѧازة مѧستم   إلا أن الѧشيء المملѧوك للدولѧة لایѧصح آѧسبه بالتقѧادم ، ومѧن المهѧم                ،الغير  

خافية أو غامضة ، فلا تؤدي الحيازة إلى الملكية إذا آانت غير مستقرة أو متقطعة أو غير هادئѧة ، أي حѧصل عليهѧا                

شخص بالإآراه وظل محتفظاً  بها تحت هذا الإآراه ، أما إذا إنتهѧى الإآѧراه وبقѧي الحѧائز مѧستمراً  فѧي حيازتѧه فѧإن                         

    .آثارها الحيازة تصبح هادئة صالحة لإنتاج 

 أمѧام القѧضاء   قѧضائية ، أي إقامѧة دعѧوى   مطالبѧة   أن تحѧدث  إآتѧساب الملكيѧة بوضѧع اليѧد     تحѧول مѧن  الأسباب التي  

 أن یقѧѧر واضѧѧع اليѧѧد بحѧѧق المالѧѧك علѧѧى العѧѧين سѧѧواء آѧѧان الإقѧѧرار صѧѧریحاً  أو ضѧѧمنياً  ،        طالبѧѧة بهѧѧذا الحѧѧق ، أو ملل

 ، أو دفѧѧع الѧѧضرائب لحѧѧساب  اليѧѧد ثمѧѧار العѧѧين للمالѧѧكیѧѧستخلص مѧѧن أي عمѧѧل یفيѧѧد معنѧѧى الإقѧѧرار مثѧѧل تѧѧسليم واضѧѧع 

  .   أن یتخلى واضع اليد عن الحيازة ، ویحصل واضع اليد على حقه أمام القضاء أو ،المالك
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 ٨٩

    القوانين الحاآمة لوضع اليد    3-٣-٢
ك ، وأحيانѧاً    م آان النص القانوني یتيح وضع اليد على أراضي الدولة ویكسب صاحبه صفة المال        ١٩٦٤قبل عام   

آان المشرع یشجع ذلك ، ویرجع ذلѧك إلѧى عѧدم وجѧود ضѧغوط إقتѧصادیة تحѧول دون الѧسماح بهѧذا التوجѧه ، ومثѧال             

  : من القانون المدني المصري قبل إلغائها ٨٧٤ذلك نص المادة 

  .الأراضي غير المزروعة التي لامالك لها تكون ملكاً  للدولة  -١

 .اليد عليها إلا بترخيص من الدولة لایجوز تمليك هذه الأراضي أو وضع  -٢

إذا زرع مصري أرضاً  غيѧر مزروعѧة أو غرسѧها أو بنѧى عليهѧا ، تملѧك فѧي الحѧال الجѧزء المѧزروع أو              -٣

 .المغروس أو المبني 

  . ملكيته بعدم الإستعمال مدة خمس سنوات متتابعة خلال الخمسة عشر سنة التالية للتمليك دولكنه یفق

  

دامات أراضي الدولة ووجوب خضوعها إلѧى جهѧات الولایѧة وفѧق سياسѧة عامѧة تتبناهѧا                  إلى أن برزت أهمية إستخ    

الدولѧѧة لتحѧѧسين إسѧѧتثمار الراضѧѧي ، وبالتѧѧالي فقѧѧد تغيѧѧرت إسѧѧتراتيجيات المѧѧصلحة القوميѧѧة للمجتمѧѧع ، وذلѧѧك بتطویѧѧع   

زیѧادة الإنتѧاج    النص القانوني للوصول للمصلحة القومية ، فѧتم فѧرض جميѧع افجѧراءات والخطѧوات التѧي تѧؤدي إلѧى                       

  .التي یتعرض لها المجتمع وتخفيف العبء عن الموازنة العامة للدولة إزاء الضغوط الإقتصادیة 

  

 الصادر لتنظيم العقارات المملوآѧة للدولѧة ملكيѧة خاصѧة     ١٩٦٤ لسنة  ١٠٠ بالقانون رقم    ٨٧٤لذا فقد ألغيت المادة     

اب الأموال المملوآة للدولة بالتقادم ، ثم تطورت هѧذه           من ذات القانون على حظر إآتس      ٩٧٠، والذي نص في المادة      

اللغة من إلغاء تلك المادة إلى صورة أشد وأعنف بتجریم وضع اليد على أراضѧي الدولѧة ورفعѧه إلѧى مѧصاف الجѧنح                        

 مكѧѧرر مѧѧن قѧѧانون ٢٧٤التѧѧي تѧѧستوجب عقوبѧѧة الحѧѧبس والغرامѧѧة والإزالѧѧة علѧѧى نفقѧѧة المتعѧѧدي بمقتѧѧضى نѧѧص المѧѧادة  

   .١العقوبات

  

  :ولقد صدر العديد من المعالجات التشريعية الخاصة بوضع اليد على أراضي الدولة ومنها 

  . م من نظارة المالية ١٩٠٢ لائحة بيع أملاك الميري الحرة الصادرة في أغسطس -   

  .ا  في شأن تنظيم تأجير العقارات المملوآة للدولة ملكية خاصة والتصرف فيه١٩٦٤ لسنة ١٠٠ القانون رقم -   

 الѧѧѧصادر بتѧѧѧرخيص الѧѧѧسادة المحѧѧѧافظين فѧѧѧي بيѧѧѧع أمѧѧѧلاك الدولѧѧѧة          ١٩٧١ لѧѧѧسنة ٥٤٩ القѧѧѧرار الجمهѧѧѧوري رقѧѧѧم -  

  .الخاصة داخل نطاق القرى والمدن 

  . الصادر بنظام الإدارة المحلية ١٩٧٩ لسنة ٤٣ القانون رقم -  

  . الصادر في شأن الأراضي الصحراویة ١٩٨١ لسنة ١٤٣ القانون رقم -  

 بѧѧشأن قواعѧѧد التѧѧصرف فѧѧي الأراضѧѧي والعقѧѧارات المملوآѧѧة للدولѧѧة ١٩٨١ لѧѧسنة ٥٣١ القѧرار الجمهѧѧوري رقѧѧم  -  

  .والتي تخليها القوات المسلحة 
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  . في شأن بعض القواعد الخاصة بالتصرف في أملاك الدولة الخاصة ١٩٨٤ لسنة ٣١ القانون رقم -  

 فѧي شѧأن بعѧض قواعѧد التѧصرف فѧي أمѧلاك الدولѧة         ١٩٨٥  لѧسنة ٨٥٧ قرار السيد رئيس مجلس الوزراء رقѧم    -  

  .الخاصة إلى واضع اليد عليها 

  . بشأن بعض أحكام أملاك الدولة الخاصة ١٩٩١ لسنة ٧ القانون رقم -  

  .                       في شأن بعض الأحكام المتعلقة بأملاك الدولة الخاصة ١٩٩١ لسنة ٧ المادة الخامسة في قانون رقم -  

 فѧѧي شѧѧأن القواعѧѧد والѧѧشروط المنظمѧѧة لإدارة       ١٩٩٥ لѧѧسنة ٢٩٠٣ قѧѧرار الѧѧسيد رئѧѧيس مجلѧѧس الѧѧوزراء رقѧѧم     -  

  .واستغلال والتصرف في الأراضي المخصصة لهيئة المجتمعات العمرانية 

 فѧѧي شѧѧأن القواعѧѧد والѧѧشروط المنظمѧѧة لإدارة    ١٩٩٥ لѧѧسنة ٢٩٠٦ قѧѧرار الѧѧسيد رئѧѧيس مجلѧѧس الѧѧوزراء رقѧѧم     -  

  . والتصرف في الأراضي المخصصة لهيئة التعمير والتنمية الزراعية واستغلال

 فѧѧي شѧѧأن القواعѧѧد والѧѧشروط المنظمѧѧة لإدارة    ١٩٩٥ لѧѧسنة ٢٩٠٨ قѧѧرار الѧѧسيد رئѧѧيس مجلѧѧس الѧѧوزراء رقѧѧم     -  

  .واستغلال والتصرف في الأراضي المخصصة للهيئة العامة للتنمية السياحية

  .واعد التصرف بالمجان في الأراضي الصحراویة  في شأن ق١٩٩٦ لسنة ٥ القانون رقم -  

  . بشأن تجدید إستخدامات أراضي الدولة ٢٠٠١ لسنة ١٥٤ القرار الجمهوري رقم -  

  

أفتى مجلس الدولة بѧبطلان التѧصرف فѧي أراضѧي الدولѧة خѧارج خریطѧة فѧرص الإسѧتثمار ، حѧال إتمѧام هѧذا                    ولقد  

 إسѧتخدامات أراضѧي    بѧشأن ٢٠٠١ لѧسنة   ١٥٤لجمهѧوري رقѧم     التصرف بغير الإجراءات التѧي یѧنص عليهѧا القѧرار ا           

  -: قواعد آمرة تتلخص في الآتي ولقد تضمنت هذه التشریعاتالدولة الخاصة ، 

  .حظر وضع اليد تحت أي ظرف  -

 .حظر إستخدامات الأراضي المبيعة في غير الغرض المباعة من أجله  -

 .ة حظر التصرف في الأراضي المبيعة بغير موافقة جهة الولای -

 .حظر التجزئة  -

 .وجوب تنفيذ الغرض المخصصة من أجله الأرض وفقاً  لبرنامج جهة الولایة  -

 .المحافظة على ما في باطن الأرض من معادن وآثار  -

 .لاتغيير لوجه الإستخدام أو إعادة التخصيص إلا بقرار من رئيس الجمهوریة  -

-   ѧѧرار جمهѧѧتثماریة إلا بقѧѧة الإسѧѧارج الخریطѧѧصيص أي أرض خѧѧد  لاتخѧѧز بعѧѧلال المرآѧѧن خѧѧوري م

 .العرض على مجلس الوزراء 

جواز التصرف بالمجان في أراضي الدولѧة للمѧشروعات الѧصناعية أو الأغѧراض الإسѧتثماریة مѧع                   -

  . ١ إسترداد الأرض بما عليها في حالة مرور المدة المقررة دون إقامة المشروع
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 ٩١

 أهم القوانين التي تعاملت مع وضع اليد علѧى الأراضѧي        ومما سبق سيتم هنا دراسة وتحليل ثلاث قوانين آانت من         

  :، وهي  ١المملوآة للدولة 

  . في شأن الأراضي الصحراویة ١٩٨١ لسنة ١٤٣القانون رقم  •

 . بشأن قواعد التصرف في الأراضي والعقارات المملوآة للدولة ١٩٨٤ لسنة ٣١القانون رقم  •

 . إستخدامات أراضي الدولة  بشأن تجدید ٢٠٠١ لسنة ١٥٤القرار الجمهوري رقم  •

  

   في شأن الأراضي الصحراوية ١٩٨١ لسنة ١٤٣ القانون رقم ١-٣-٣-٢

 منѧѧه علѧѧى إلغѧѧاء الأحكѧѧام المتعلقѧѧة   ٢٧صѧѧدر هѧѧذا القѧѧانون فѧѧي شѧѧأن الأراضѧѧي الѧѧصحراویة وقѧѧد نѧѧص فѧѧي المѧѧادة     

ة للدولѧة ملكيѧة خاصѧة ،         في شأن تأجير العقارات المملوآѧ      ١٩٦٤ لسنة   ١٠٠بالأراضي الصحراویة في القانون رقم      

، ویالتالي فإنه عند صدور هذا القانون تم معالجة وضع اليѧد باتبѧاع   آما نص على إلغاء أي نص آخر یخالف أحكامه       

إتجاهين وهما معالجة الوضع الحالى لواضعي اليد ، ثم المنع المطلق لوضع اليد على ممتلكات الدولة من الأراضѧي                   

  . الصحراویة 

  

  .ة آافة الحالات الكائنة بالأراضي الصحراوية وقت صدور القانون معالج: أولاً  

القانون تم التعامل مع جميع الحالات القائمة والأوضاع الكائنة علѧى الأراضѧي الѧصحراویة علѧى       عند صدور ذلك    

  :النحو التالي 

قѧانون بقѧصد    منح من سبق أن إشترى أرضاً  یتوفر لها مصدر ري من الأراضي الخاضعة لأحكѧام هѧذا ال   یتم •

إستѧѧصلاحها أو إسѧѧتزراعها مهلѧѧة لإتمѧѧام ذلѧѧك مѧѧدتها خمѧѧس سѧѧنوات مѧѧن تѧѧاریخ تѧѧوفر مѧѧصدر الѧѧري أو ثѧѧلاث   

، فإذا لѧم یقѧم المѧشتري بالإستѧصلاح أو الإسѧتزراع              ٢أي المدتين أطول    سنوات من تاریخ العمل بهذا القانون       

حاجѧة إلѧى إجѧراء قѧانوني ، وتѧسترد الهيئѧة             خلال هذا الأجل أعتبر عقѧد البيѧع مفѧسوخاً  مѧن تلقѧاء ذاتѧه دون ال                  

مع رد ما یكون قد أداه ثمѧن الأرض بالإضѧافة إلѧى النفقѧات الѧضروریة والنافعѧة                    الأراضي بالطریق الإداري  

  .٣وفي حدود ما زاد بسببها من قيمة الأرض 

  

شѧروط مѧن یعѧد    فѧإن   ) ١١المѧادة  (   أنه بعد مراعاة الحد الأقѧصى للملكيѧة المنѧصوص عليѧه فѧي هѧذا القѧانون            •

   : ٤الخاضعة لأحكام هذا القانون هي الآتيمالكاً  للأراضي 

  .من توافرت في شأنه شروط الإعتداد بالملكية وفقاً  لأحكام القوانين النافذة قبل العمل بأحكام هذا القانون -      

             ي الأراضي الخاضѧعة لأحكѧام    من تملك بسند مشهر صادر من إحدى الجهات المختصة قانوناً  بالتصرف ف  -            

  .هذا القانون 
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ویعتبر مضمون هذه المѧادة مقѧارب لمبѧدأ الإحيѧاء ، مѧع فѧارق أنѧه فѧي إحيѧاء المѧوات لایѧتم بيѧع الأرض ، فهѧي موجѧودة لمѧن یستѧصلحها                   3

 .لق الباحثة  تع–ویعمرها ، ولایمكن أن یأخذها أحد إلا إذا لم یتم إحياؤها خلال ثلاث سنوات 
  . في شأن الأراضي الصحراویة ١٩٨١ لسنة ١٤٣ من القانون رقم ١٨المادة رقم  4
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 ٩٢

   للإستѧصلاح   من إستصلح واستزرع حتى تاریخ العمѧل بأحكѧام هѧذا القѧانون أرضѧاً  داخلѧه فѧي خطѧة الدولѧة               -

  .وغير مخصصة للمشروعات العامة ، ووفر لها مصدر ري دائم 

  

ثناء مѧا تقѧوم بѧه وزارة الѧدفاع تنفيѧذاً  لخطѧة الѧدفاع        الحظر المطلق لوضع اليد على أراضي الدولѧة باسѧت  : ثانياً   

  .عن الدولة 

تنѧاول المѧѧشرع بѧѧالتنظيم الحѧاآم جميѧѧع الحѧѧالات القائمѧة الѧѧسابقة علѧѧى صѧدور القѧѧانون بحيѧѧث یمهѧد لحكمѧѧه القطعѧѧي      

فيحظر على أي شخص عادي أو معنوي أن یحوز أو ،  بحظر وضع اليد أو التعدي على أراضي الدولة الصحراویة          

ѧѧوات    یѧѧه القѧѧوم بѧѧا تقѧѧدا مѧѧا عѧѧانون ، وفيمѧѧذا القѧѧام هѧѧعة لأحكѧѧي الخاضѧѧن الأراضѧѧزء مѧѧى أي جѧѧدى علѧѧد أو یتعѧѧضع الي

أي بѧ المسلحة تنفيذاً  لخطة الدفاع عن الدولة ، فإنه یحظر إجراء أي أعمال أو إقامة أي منѧشآت أو غѧراس أو أشѧغال           

  .وجه من الوجوه إلا بإذن الهيئة 

  

و تقدیر لأي حق عينѧي أو تبعѧي أو تѧأجير أو تمكѧين بѧأي صѧورة مѧن الѧصور علѧى تلѧك           ویقع باطلاً  آل تصرف أ 

، ولكѧل ذي شѧأن التمѧسك بѧالبطلان أو طلѧب الحكѧم بѧه          الأراضي یتم بالمخالفة لأحكام هذا القانون ، ولا یجوز شهره           

ر مѧن الѧوزیر المخѧتص       ي بقѧرا  ویزال وضع اليد المخالف بالطریق الإدار     ،  وعلى المحكمة أن تقضي به تلقاء نفسها        

على طلب رئيس الهيئѧة المخѧتص ، وبقѧرار مѧن وزیѧر الѧدفاع بالنѧسبة للأراضѧي التѧي تѧشغلها القѧوات المѧسلحة                            بناء ً 

آمناطق عسكریة ، ویتحمل واضع اليد تكاليف إزالة البناء أو المزروعات أو المغروسات القائمة بѧالأرض وغيرهѧا                  

 إستبقاء ما ترى إستبقاءه منهѧا واعتبѧاره ملѧك    – بحسب الأحوال –وات المسلحة من الأعمال المخالفة ، وللهيئة أو الق  

  .للدولة 

  

قѧد قѧام بفѧرض عقابѧاً  جنائيѧاً  للتعѧدي علѧى الأراضѧي الѧصحراویة ووضѧع اليѧد               إلا أن المشرع بالإضافة لما سѧبق        

 یعاقѧب آѧل   و أي قѧانون آخѧر ،   مع عدم الإخلال بأیة عقوبة أشد ینص عليها قѧانون العقوبѧات أ            أنه    على عليها ، فنص  

 بالحبس مدة لاتزید علѧى سѧنة وغرامѧة لاتزیѧد عѧن خمѧسة آلاف جنيѧه ، أو             الدولةأراضي  من یتعدى على أرض من      

   .١بإحدى هاتين العقوبتين 

  

  .  بشأن بعض القواعد الخاصة بالتصرف في أملاك الدولة الخاصة ١٩٨٤ لسنة ٣١ القانون رقم  ٢-٣-٣-٢

ر التعدي على أراضي الدولة أو إآتساب أي حقوق عليها وبطلان أي تѧصرف عليهѧا ، إلا أنѧه      على الرغم من حظ   

قد تكونت بعض التعدیات على أراضي الدولة ونشوء أوضاع ید عليها ، فلم تجد الدولѧة مѧن سѧبيل إلا تقنѧين أوضѧاع                 

دیة التѧي یقѧدرها مجلѧس الѧوزراء مѧع          اليد بالبيع بطرقة الممارسة وفقاً  للإعتبѧارات الѧسياسية والإجتماعيѧة والإقتѧصا             

قصر ذلك على جميع أوضاع اليد قبل نفاذ هذا القانون وبشرط تقدیم طلب الشراء خلال ستة أشهر من تѧاریخ العمѧل                      

  .به 

                                                 
 . في شأن الأراضي الصحراویة ١٩٨١ لسنة ١٤٣ من القانون رقم ٢٣المادة رقم  1



  الفصل الثاني                                                                        الملكية والحيازة ووضع اليد في ظل القوانين الوضعية المعاصرة

 ٩٣

 مѧع عѧدم الإخѧلال بأحكѧام القѧانون رقѧم              ، وقد نص في المادة الأولѧى       ١٩٨٤ مارس   ٣١وقد أصدر هذا القانون في      

یجوز للجهة الإداریѧة المختѧصة التѧصرف فѧي الأراضѧي المملوآѧة للدولѧة ملكيѧة خاصѧة                     أنه على   ١٩٨١ لسنة   ١٤٣

إلى واضع اليد عليها قبل نفاذ هذا القانون ، وذلك بالبيع بطریق الممارسة مع جواز تقسيط الثمن متى طلѧب شѧراءها                  

سياسѧية أو  لوزراء لإعتبѧارات  خلال ستة أشهر من تاریخ العمل به ، ووفقاً  للقواعد والضوابط التي یقررها مجلس ا            

   .١إقتصادیة أو إجتماعية 

  

ویقتصر حكم هذه المادة على التعدیات التي وقعت قبل نفاذه وفي الحدود التي رسمتها المادة السابقة ، أمѧا إذا وقѧع             

 أحكѧام   فيد مѧن أحكامѧه وتѧسري فѧي شѧأنه          ست أراضي بعد العمل بهذا القانون ، فإن من یقع منه التعدي لای             على التعدي

  :القوانين الخاصة بالتعدي على أراضي الدولة ، والتي تتمثل فيما یلي 

  .حق الدولة في إزالة التعدي بالطریق الإداري  •

 مكѧرر مѧن قѧانون العقوبѧات اللتѧين           ٢٧٢و مكѧرر    ١١٥معاقبة من یقع منه هذا التعدي طبقاً  لأحكѧام المѧادتين              •

ریر اللجنة عن مشروع القانون الخѧاص بإضѧافة هѧاتين المѧادتين            سيتم إضافتهما إلى قانون العقوبات طبقاً  لتق       

 .إذا ما وافق عليهما المجلس 

 لѧѧسنة ١٤٣ مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم  ٢٣علѧѧى أراضѧѧي الدولѧѧة جریمѧѧة بمقتѧѧضى المѧѧادة   أقѧѧر المѧѧشرع أن وضѧѧع اليѧѧد   •

بѧة المقѧررة     على أنه یعفى مѧن العقو      ١٩٨٤ لسنة   ٣١، إلا أنه إستحدث المادة الخامسة في القانون رقم          ١٩٨١

 .للتعدي على الأراضي المملوآة للدولة ملكية خاصة آل من یتم التصرف له وفق أحكام هذا القانون 

  

ولقد قصد المشرع بهذه المادة تحقيق التناسق التشریعي بين تحѧریم الفعѧل وإباحتѧه فѧي ذات الوقѧت ، ومѧن ثѧم فإنѧه            

، وبѧذلك تنتهѧي هѧذه الحѧالات التѧي            ) ١( لتصرف له طبقѧاً  للѧشروط الѧواردة فѧي المѧادة              یعفي من العقاب من یتقرر ا     

  .التعدي على أراضي الدولة وقع فيها 

  

 فѧي شѧأن الأراضѧي الѧصحراوية هѧو الѧشريعة العامѧة التѧي وضѧعها                   ١٩٨١ لسنة   ١٤٣وعلى هذا يعتبر القانون     

ولقѧد آѧان هѧذا القѧانون حاسѧماً  وقاطعѧاً  فѧي          صحراويةالمشرع لتنظيم وإدارة واستغلال والتصرف في الأراضي ال       

قѧѧانون يحѧѧدد  مقتѧѧضىبتجѧѧريم وضѧѧع اليѧѧد علѧѧى الأراضѧѧي الѧѧصحراوية ، وأن أي تقنѧѧين لهѧѧذه الأوضѧѧاع لايكѧѧون إلا    

    .الشروط والإعتبارات التي تراها الدولة في هذا الصدد 

  

  . دامات أراضي الدولة  بشأن تجديد إستخ٢٠٠١ لسنة ١٥٤ القرار الجمهوري رقم  ٣-٣-٣-٢

صدر هذا القرار بمناسѧبة إنѧشاء المرآѧز الѧوطني لتخطѧيط إسѧتخدامات أراضѧي الدولѧة آهيئѧة عامѧة تابعѧة لѧرئيس                           

الѧѧوزراء ، وتعنѧѧي بتحقيѧѧق منظومѧѧة الإسѧѧتخدام الأمثѧѧل لأراضѧѧي الدولѧѧة ، والهѧѧدف مѧѧن هѧѧذه الهيئѧѧة هѧѧو تحقيѧѧق جهѧѧود  

ستخداماً  مثالياً  ، ولتهѧتم الدولѧة بѧأمر أراضѧي الدولѧة الخاصѧة بѧالتخطيط                   الدولة في الإهتمام بأراضيها واستخدامها إ     
                                                 

   . بشأن بعض القواعد الخاصة بالتصرف في أملاك الدولة الخاصة ١٩٨٤ لسنة ٣١القانون رقم  من المادة الأولى 1
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 ٩٤

 بѧشأن تحدیѧد إسѧتخدامات أراضѧي الدولѧة      ٢٠٠١ لѧسنة  ١٥٤لهذا صدر القرار الجمهѧوري رقѧم      ،   والإستغلال الأمثل 

    ،فة الدخل، وذلك لتخطيط إستخدام أراضي الدولة فيما یخدم خطط التنمية وزیادة الإنتاج ومضاع ٢٠١٧حتى عام 

ولقѧد أآѧد القѧرار علѧى عѧدم الإعتѧداد بأوضѧاع اليѧѧد أو ترتيѧب أي آثѧار عليهѧا لتحقيѧق الإنطلاقѧات المأمولѧة فѧي زیѧѧادة               

تѧرى أنѧه حيѧث یوجѧد تعѧدي علѧى أراضѧي الدولѧة بغيѧر                  فرص إستثمار أراضي الدولة وتعظيم العائѧد منهѧا ، فالدولѧة             

    .١  أو إستغلالها إستغلالاً  مثالياً تخطيط إستخدامات لهاطریق القنوات الشرعية ، فإنه لایمكن القول ب

    

  أساليب وضع اليد في المناطق المعتدى عليها    أنماط و ٤-٣-٢
من خلال عرض أسباب نشأت هذه المناطق والأسباب التي أدت هؤلاء المواطنين الذین لم یكن لدیهم القѧدرة علѧى               

ع اليد على أملاك الدولة ، وبمѧا أن الإسѧتيلاء علѧى الѧشيء المبѧاح الѧذي       شراء الأرض بالطرق القانونية ولجئوا لوض     

لامالѧѧك لѧѧه یكѧѧون سѧѧبباً  لكѧѧسب الملكيѧѧة ، إلا أن هنѧѧاك حالѧѧة تبѧѧدأ بحيѧѧازة الѧѧشيء أو وضѧѧع اليѧѧد عليѧѧه مѧѧدة مѧѧن الѧѧزمن    

ي وفѧي قѧصد   وتعرف في القانون بأنها سلطة واقعية یباشرها الحائز على الشيء ، بحيث تكون في مظهرهѧا الخѧارج                

الحائز مزاولة للملكية سواء آانѧت هѧذه الѧسلطة مѧستندة إلѧى حѧق أو غيѧر مѧستندة إلѧى حѧق ، أي أنهѧا وضѧع فعلѧي أو                    

 سѧѧنة ١٥آتѧѧسب هѧѧذه الملكيѧѧة فإنѧѧه لابѧѧد أن تمѧѧر مѧѧدة  لإواقعѧѧي ینطѧѧوي علѧѧى مباشѧѧرة سѧѧلطة علѧѧى الѧѧشيء المحѧѧوز ، و 

ب الملكية بالتقادم لایسري على أملاك الدولة فلا یجѧوز تملكهѧا            مستمرة فيكون إآتساب الملكية بالتقادم ، إلا أن إآتسا        

  .ولو حتى بالتقادم وعقابها الحبس 

  

                  ѧرات فѧن الفتѧرة مѧي فتѧالبلاد فѧرت بѧة           إونتيجة للأزمة الإقتصادیة والسكانية التي مѧك لقطعѧب التملѧو حѧدافع هѧن ال

لمѧلاك ، ممѧا یجعلѧه یѧشعر بذاتѧه فѧي المجتمѧع        أرض أینما آان موقعها الجغرافي ، بدافع أن یكون هذا المѧواطن مѧن ا             

المحѧѧيط بѧѧه ، آѧѧل ذلѧѧك أدى إلѧѧى إنتѧѧشار عمليѧѧات وضѧѧع اليѧѧد مѧѧن مѧѧواطنين لѧѧم یكѧѧن لѧѧدیهم القѧѧدرة علѧѧى شѧѧراء الأرض  

  .بالطرق القانونية 

  

   :٢ وضع اليد في تلك المناطق آالتالينماطوبالتالي فإن أ

•           ѧساحات متعѧن           قد یلجأ بعض المواطنين لوضع یدهم على مѧدف مѧة ، والهѧن منطقѧر مѧي أآثѧي فѧن الأراضѧددة م

ذلك المتاجرة بها أو تقسيمها إلى قطع صغيرة أو توزیعها على أهلهم وذویهم الذین یقيمون في مناطق خѧارج              

القاهرة ، ویبدأ وضع اليد فѧي جѧذبهم للتواجѧد فѧي هѧذه المنѧاطق مѧضحاً  لهѧم تѧصورات مبѧالغ فيهѧا عѧن رغѧد                                

عددة للعمل والسكن ، ویرجع مقصده في ذلك إلى إیجاد عزوة من أهله المقѧربين أو  العيش وتوفر الفرص المت   

أبناء بلدته وأبناء عمومته ، مما یزید الكثافة السكانية بشدة ، ومѧع ضѧيق الѧسكن تتعѧرض المنطقѧة للكثيѧر مѧن            

  .المشكلات الإجتماعية 
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 ٩٥

مثѧل  عيد إلى إقامة جمعيات أبنѧاء الѧبلاد   قد یلجأ بعض المواطنين الوافدین من مناطق ریفية وخاصة أبناء الص  •

وتتحول هذه الجمعيات في بعض الأحيѧان إلѧى مرآѧز قѧوة داخѧل المنطقѧة                 إلخ ،   ..أبناء سوهاج أو أبناء جرجا      

العѧѧشوائية ویكѧѧون هѧѧدفها الأساسѧѧي هѧѧو المزیѧѧد مѧѧن الإسѧѧتيلاء علѧѧى الأراضѧѧي وحمایѧѧة أعѧѧضائها مѧѧن إعتѧѧداء    

 .الآخرین عليهم 

ع یده مباشرة على قطعة أرض في أطراف المنطقة العشوائية وحتى لایتعѧرض لمѧشاآل      قد یلجأ البعض لوض    •

 .     مع المجموعات المتكتلة من واضعي اليد 

قد یلجأ بعض المواطنين إلى المعيشة في هذه المناطق العشوائية نتيجة لتهѧدم منѧازلهم أو إزالتهѧا ، ولا یتѧوفر                   •

 .ء لهذه المناطق للسكن فيها لهم مسكن یؤویهم ، مما یضطرهم إلى اللجو

  أنواع الإستيلاء على الأراضي المملوآة للدولة) ٥-٢(شكل رقم ویوضح ال

  
  ١٠٧ ، ص٢٠٠٦فاطمة مصطفى النخيلي، : المصدر  .شكل یوضح أنواع الإستيلاء على الأراضي المملوآة للدولة ) : ٥-٢(شكل رقم 

 الإستيلاء على أراضي الدولة 

إحتلال من قبل 
مقسمي الأراضي 

 والوسطاء

إحتلال من قبل 
 الأفراد

تعدي من قبل 
جماعات ذات أصل 

 واحد

هѧѧѧم الѧѧѧسكان الأصѧѧѧليين،  
وتقѧѧѧوم الجماعѧѧѧة بكامѧѧѧل   

تهѧѧѧѧا بتقѧѧѧѧسيم الأرض  هيئ
وتوزیعها عليهم ، ومثال    

 لذلك البدو 

تѧѧѧѧم مѧѧѧѧصادرة مѧѧѧѧساحات 
شاسѧѧѧعة مѧѧѧن الأراضѧѧѧي   
بوضѧѧѧع اليѧѧѧد فѧѧѧي إطѧѧѧار    

 صفقة تسویق عقاریة 

متعѧѧѧدین یحتلѧѧѧوا 
أطѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧراف 
المنطقѧѧѧѧة بعيѧѧѧѧداً 

 عن السلطة 

مѧѧѧشترین قѧѧѧاموا 
بѧѧѧشراء الأرض 
مѧѧѧѧѧѧن مقѧѧѧѧѧѧسمي  
الأراضѧѧѧѧѧѧѧѧي أو 
الجماعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات 

 الأصلية

 تم تقسيم الأراضي إلى
قطع صغيرة وتم بيعها 

 من جدید 

بيع تقليدي وعقود 
 عرفية تقليدیة شكلية 

ذات ملكية عرفية تقليدیة 
 فيما بينهم 

 بناء بدون شرعية قانونية

منطقة عشوائية معترف بها آمنطقة 
 رسمية

يتم الضغط على الحكومة ومسئولي 
 الإدارة المحلية لتوفير الخدمات 
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 ٩٦

      ١رفية لتأآيد ملكية الأرض المعتدى عليها  الأساليب الع١-٤-٣-٢

هناك بعض الأساليب التي تعارف عليها واضعي اليد فيما بينهم لتأآيد حيازتهم وملكيتهم للأراضي التѧي یѧضعون                  

  -: یلي وهي آماأیدیهم عليها ، وذلك بأسلوب عرفي بعيد عن السلطة والقانون ، 

 مѧع وضѧع حراسѧة عليهѧا لحمایتهѧا مѧن أي واضѧع یѧد آخѧر ،               یقوم واضع اليد بتحدیѧد قطعѧة الأرض بأسѧوار          -١

  . وذلك إذا آان الهدف من وضع اليد تقسيم الأرض والمتاجرة بها 

إذا آان واضع اليد یحتاج الأرض للسكن فإنه یقوم بالرحيل مباشرةً  إلى قطعة الأرض التي یضع یده عليها                -٢

 منزله حسب ما یتوفر فѧي یѧده مѧن مادیѧات أو خامѧات                هو وعائلته ویستقر بها حتى قبل البناء عليها ، ویبني         

 .للبناء 

  .إذا آان واضع اليد مشتري لقطعة الأرض من تجار معتدین فإنه یقوم بالبناء مباشرةً  على قطعة الأرض  -٣

  

      ٢ الأساليب شبه الرسمية لتأآيد ملكية الأرض المعتدى عليها ٢-٤-٣-٢

واطن وواضع اليد وبعض الأفراد الѧذین لهѧم دراسѧة بالأسѧاليب الإداریѧة      تتكون هذه الأساليب بفكر مشترك بين الم  

في الإدارات المختصة بالأراضي ، فيلجأ المواطن لهذه الأساليب إعتقاداً  بأنه بذلك قد أمѧن مѧن أي مخالفѧات إداریѧة                       

  -:أو قانونية ، ومثال على ذلك ما یلي 

 یتبعه لإثبات وضع یده على قطعѧة الأرض التѧي یѧشغلها             قيام المواطن باللجوء لإدارة الإیرادات بالحي الذي       -١

 رسѧѧوم حѧѧصر  ( وتѧѧاریخ وضѧѧع اليѧѧد ومѧѧساحة الأرض وحѧѧدودها مѧѧن آافѧѧة الجوانѧѧب نظيѧѧر رسѧѧوم بѧѧسيطة        

، علѧѧى أن تقѧѧوم لجنѧѧة مختѧѧصة بمعاینѧѧة الأرض وإثباتهѧѧا فѧѧي الحѧѧصر وتحدیѧѧد قيمѧѧة إیجاریѧѧة تѧѧدفع  ) وحѧѧدات 

حد عن آل سѧنة ، وبѧذلك یطمѧئن المѧواطن إلѧى أنѧه أصѧبح مالكѧاً                    آضریبة عقاریة بما یوازي إیجار شهر وا      

  .للأرض آما یعتقد 

قد یلجأ المواطن للبناء علѧى الأرض التѧي یѧضع یѧده عليهѧا دون الحѧصول علѧى تѧرخيص رسѧمي أو إعتمѧاد                            -٢

ویعتقѧد  الرسوم الهندسية من الإدارات المختصة بالحي التابع له ویعالج بدفع العوائد على الوحدات المبنيѧة ،                 

 .أیضاً  أنه بذلك قد أمن حيازته للأرض والمبنى 

یلجѧѧأ المѧѧواطنين الѧѧذین أصѧѧبح لѧѧدیهم درایѧѧة بعѧѧض الѧѧشيء بالمتطلبѧѧات الحكوميѧѧة لعمليѧѧات تѧѧأمين الحيѧѧازة أن    -٣

یتعامل مع الإدارة الخاصة لدفع مقابل الإنتفاع أو التأجير لѧلأرض التѧي یѧضع یѧده عليهѧا طبقѧاً  للمبلѧغ الѧذي                          

 ) .  الإیرادات المتنوعة ( ارة المختصة تحدده الإد

  

  

  

                                                 
،  مѧن التѧأمين العرفѧي إلѧى التѧأمين الرسѧمي للحيѧازات مѧع دراسѧة حالѧة واضѧعي اليѧد بالمنѧاطق العѧشوائية                   : محمد عبد الحفѧيظ الحѧولي        1

 إبریѧل  ٢٤-٢١ الإدارة الحضریة الجدیدة محوران لتحقيق عدالة إجتماعية في المدینة، القѧاهرة ،     \تأمين الحيازة   (المؤتمر العربي الإقليمي    
  .٣ ، ص ٢٠٠١

   .٤المرجع السابق ، ص  2
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    تقنين ملكية واضعي اليد على أراضي وممتلكات الدولة  ٤-٢
ممѧѧا سѧѧبق نجѧѧد أنѧѧه تѧѧم تحویѧѧل الأراضѧѧي المملوآѧѧة للدولѧѧة إلѧѧى تجمعѧѧات عѧѧشوائية مѧѧن خѧѧلال الغѧѧزوات المنظمѧѧة        

 على علم تام بأن إستغلال تلك الأراضي غير         والتعدیات ، آما نجد أن هؤلاء الأفراد الذین یقومون بالإستيطان آانوا          

قانوني ولأنهم لم یجѧدوا البѧدیل فقѧد قѧاموا بالبحѧث علѧى الѧدعم الѧسياسي مѧن خѧلال الѧضغط علѧى مرشѧحوا الأحѧزاب                               

للمجالس المختلفة في فترات الإنتخابات ، أو آانوا یقومون بمراحل الإستيطان فѧي العطѧلات الرسѧمية للحيلولѧة دون                    

  .١ء الفوري من جانب السلطات المحلية بتلك المناطق تعرضهم للإخلا

  

ومن الوظائف التي یتكفل بها هؤلاء الممثلѧين محѧاولات دفѧع الѧسلطات الحكوميѧة إلѧى إدخѧال المرافѧق العامѧة إلѧى                           

عѧدم  المنطقة ، وغالباً  ما تقابل تلك المحاولات بالرفض نتيجة الإفتقار للإمكانѧات التѧي یتطلبهѧا التنفيѧذ أو آنѧوع مѧن                 

الإعتراف بما تتضمنه تلك المناطق من مخالفات ، باعتبار أن تنفيذ تلك الشبكات یعد إقراراً  بѧالأمر الواقѧع ویترتѧب                      

 وغالبѧاً  لایѧستمر ذلѧك الѧرفض طѧویلاً  بحكѧم مѧا قѧد تتعѧرض لѧه الѧسلطات المعنيѧة مѧن                 ،عليه تقنين ملكيتهم للأرض     

 یѧѧستتبعها قيѧѧام الجهѧѧات المختѧѧصة بإنѧѧشاء شѧѧبكات الطѧѧرق     ضѧѧغوط تѧѧرتبط بمتغيѧѧرات رأي عѧѧام أو جوانѧѧب سياسѧѧية   

ورصѧѧفها ، أو إمѧѧداد المنѧѧاطق بѧѧبعض المرافѧѧق الحيویѧѧة ، ليؤخѧѧذ ذلѧѧك آѧѧاعتراف ضѧѧمني بأحقيѧѧة الѧѧسكان فѧѧي تملѧѧك         

الأرض ، وعندئѧѧذٍ یبѧѧدأون فѧѧي تѧѧشييد مبѧѧانٍ  أآثѧѧر ثباتѧѧاً  مѧѧن الطѧѧوب اللѧѧبن ، وبمѧѧرور الوقѧѧت تفقѧѧد الجهѧѧات الحكوميѧѧة  

تمѧع   نفوذها لقѧاء مواجهѧة طموحѧات هѧؤلاء المѧستوطنين ، ویعѧزز ذلѧك الإنѧصهار التѧدریجي للحѧي فѧي مج                         والرقابية

 وانعѧدامها بالكامѧل فѧي أغلѧب الأحيѧان           ى أراضي الدولѧة   ضعف المراقبة المفروضة عل   المدینة القائم على أطرافها ، ف     

آن والتوسѧѧع الѧѧسریع وتѧѧشكيل أحيѧѧاء  تكѧѧون خيѧѧر محفѧѧز لوضѧѧع اليѧѧد والحيѧѧازة غيѧѧر القانونيѧѧة لѧѧلأرض وتѧѧشييد المѧѧسا   

متكاملѧѧة ، إلا أنѧѧه مѧѧن الѧѧضروري الإشѧѧارة إلѧѧى أن هѧѧذه المنѧѧاطق وإن آانѧѧت تتѧѧسم بالحيѧѧازة غيѧѧر القانونيѧѧة لѧѧلأرض      

  .والمسكن ، فهذا لایعني بالضرورة أن تكون المساآن أو الوحدات السكنية فيها غير ملائمة للسكن 

  

لأراضѧѧي المملوآѧѧة للدولѧѧة ملكيѧѧة خاصѧѧة ، نجѧѧد أنѧѧه أحѧѧد الأسѧѧباب فѧѧي   بѧѧالنظر إلѧѧى مѧѧا یحѧѧدث مѧѧن إعتѧѧداء علѧѧى ا و

 المستصلحة ، ولقد تعددت وسائل العدوان على أملاك الدولة ،           ب في أسعار الأراضي الصحراویة أو     الإرتفاع الرهي 

، آمѧا  فبعض المسئولين یقومون بتخصيص آلاف الأفدنة لهيئѧات أو شѧرآات أو لأفѧراد دون إتبѧاع القѧوانين المنظمѧة             

أن هناك مجموعة من الأفراد تخصصت في الإستيلاء علѧى أراضѧي الدولѧة بوضѧع اليѧد بهѧدف الإسѧتيلاء والغѧصب                        

علѧى أمѧلاك الدولѧѧة ، ولقѧد إحترفѧѧت هѧذه المجموعѧة الإسѧѧتيلاء علѧى أراضѧѧي الدولѧة وتكѧوین ثѧѧروات طائلѧة بأسѧѧاليب          

صر الأمر علѧى الأراضѧي الѧصحراویة وإنمѧا شѧمل      وحيل متعددة لإعتبارات سياسية وإجتماعية وإقتصادیة ، ولم یقت      

الأراضي التي إستصلحتها الدولة وتكبدت في إصلاحها تكاليف باهظة ، ثم تم تخصيѧصها إلѧى جمعيѧات أو شѧرآات                     

  .إستولى أعضاؤها على تلك الأراضي بحجة زراعتها وقاموا ببيعها بأسعار خيالية 

  

                                                 
 ، وزارة الإسѧѧكان والمرافѧѧق والتجمعѧѧات  وسѧѧائل الإمѧѧداد بالأراضѧѧي اللازمѧѧة للمѧѧستوطنات الѧѧشعبية بمѧѧدن العѧѧالم الثالѧѧث   : أشѧѧرف آمѧѧال  1

  . ٢٠٠٤یل  أبر٢٦العمرانية ، دورة تطویر المناطق العمرانية من خلال تقنين الملكيات ومشارآة القطاع الخاص ، 
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ك الدولة نهائياً  تحت أي وضع ، فمازالت الهيئات التي یفترض وبالرغم من أن القانون حظر وضع اليد على أملا      

حمايѧѧة الحѧѧائز راضѧѧي الأفѧѧراد الزراعيѧѧة تѧѧستند إلѧѧى قѧѧانون  أفيهѧѧا أن تتѧѧصدى لأي إعتѧѧداءات علѧѧى أراضѧѧي الدولѧѧة و 

 حتى ولو آان مغتصباً  ، وما على هذا الغاصب إلا أن یحضر إثنين من معارفه یشهدان أنه واضع اليد علѧى                     الظاهر  

 ٩٧٠ص المѧادة    إبقاء الحال علѧى مѧا هѧو عليѧه تطبيقѧاً لѧن             والأرض لتقرر الجهة المنوط بها حمایة النظام في المجتمع          

ن المعتدین على أراضي الدولة یقومون بالإستيلاء على مساحات شاسعة بأساليب           من القانون المدني ، وبالرغم من أ      

لحيѧازة الظѧاهرة ، وقѧد یحѧدث أن یتعѧدى مѧواطن علѧى أرض        البلطجة وقѧوة الѧسلاح ویستѧصدرون أحكامѧاً  متعلقѧة با            

 المغتѧصب إذا أثبѧت وضѧع یѧده ولѧو آѧان بطریѧق                 تمكѧن   النيابѧة  إلا أن مواطن نتيجة غيابه عѧن الأرض أو للإهمѧال ،           

  . غير مشروع ولا یحمل مستندات الملكية 

  

  :لذا فقد حددت الدولة عدة نقاط للتعامل مع وضع اليد 

  . اليد على إبرام عقود إیجار بدلاً  من التملك إقتصار تقنين وضع -

 .نشر الوعي الإجتماعي والإعلامي بأهمية أراضي الدولة واستخداماتها  -

  إعادة النظر في الخطاب الدیني ليكون في إطاره الشرعي الصحيح بحظر وضع اليد علѧى أراضѧي الدولѧة بغيѧر                 -

  .١إذن الحاآم 

  . بعدم التعامل مع واضعي اليد مالم تكن تلك الأراضي مسجلة  توجيه البنوك والمصالح الحكومية-

  . دراسة إنشاء شرطة متخصصة في مجال حمایة الأراضي -

  . تفعيل المتابعة والرقابة من الأجهزة المعنية وتدبير الإعتمادات المالية اللازمة لذلك -

  .      دفاع تحقيق الإستخدام المثالي لأراضي الدولة بعد التنسيق مع وزارة ال-

  

خѧارج الحيѧز العمرانѧي للمدینѧة نجѧد أنѧه یѧدمر الأراضѧي الزراعيѧة بالبنѧاء العѧشوائي                      بالنظر إلى النمو العمراني     و

ویكبل أطراف المدینة بالإسكان العفوي فاقد الشرعية ، وبالرغم من ذلѧك نجѧد أنѧه یلبѧي إحتياجѧات فئѧة عریѧضة مѧن                          

وبالتѧالي فإنѧه مѧن       مѧن صѧعوبة تѧوفير المѧأوى المناسѧب ،             ني ومѧا یتبعهѧا    السكان نظراً  لإرتفاع معѧدلات النمѧو الѧسكا         

المهم إدراك أن مناطق واضعي اليد تمثل ثروة عقاریة ، ومن هنѧا یمكѧن القѧول أن إزالѧة هѧذه المنѧاطق یعتبѧر عمѧلاً                         

إیجѧاد حѧل لمѧشاآل    ناقصاً  إذا لم تكن هناك خطة شاملة ، فلابد من إعتبارهم قوة نشيطة دافعѧة یمكنهѧا أن تѧساهم فѧي         

الإسكان الخاصة بهم ، ولقد أثبتت بعض الدراسات أن الفقراء یستثمروا طاقاتهم ومواردهم في تحسين الأماآن التѧي             

  .یعيشون فيها والخدمات الأساسية طالما تم تقنين ملكياتهم وأنهم لایعيشون تحت تهدید الطرد 

  

   منѧѧاطق واضѧѧعي اليѧѧد العѧѧشوائية ، وذلѧѧك بهѧѧدف تنميتهѧѧا       لѧѧذا فإننѧѧا سѧѧنقوم بدراسѧѧة دور الدولѧѧة فѧѧي تقنѧѧين ملكيѧѧة       

وتطویرهѧѧا ، ورصѧѧد الإتجاهѧѧات الفكریѧѧة حѧѧول هѧѧذا الأسѧѧلوب ودراسѧѧة الخطѧѧوات والإجѧѧراءات التѧѧي أتبعѧѧت لتقنѧѧين      

  .    أوضاعهم 

  
                                                 

  . تعليق الباحثة ) المذهب الذي تتبعه الدولة ( وذلك بالرجوع إلى مذهب أبي حنيفة والذي یرى أن الإحياء لابد أن یكون بإذن الحاآم  1
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   واضعي اليد  إتجاه الدولة لتنمية مناطق١-٤-٢
ر التعدي على أراضي الدولة إلى إهتمام الدولة بوضѧع         أدى تفاقم مشكلة المناطق العشوائية غير الشرعية واستمرا       

سياسة لتنمية وتطویر هذه المناطق وذلك لإستقرار هذا القطاع واستثمار المجهѧود الѧشعبي وتنظيمѧه ، فقامѧت الدولѧة                    

  .بتقنين ملكية هذه الأراضي 

  

    يبѧѧة مѧѧن القѧѧانون ویجѧѧبآانѧѧت الدولѧѧة فѧѧي فتѧѧرة الѧѧستينات تنظѧѧر لهѧѧذه المنѧѧاطق نظѧѧرة سѧѧلبية علѧѧى أنهѧѧا نمѧѧت فѧѧي غ   

إزالتها ، لذا فقد قامت الحكومة بإزالة العدیѧد مѧن هѧذه المنѧاطق مثѧل منطقѧة معѧروف فѧي وسѧط البلѧد ومنطقѧة عѧشش                    

الترجمان التي تم إزالتها ونقل سѧكانها ، إلا أن تلѧك النظѧرة لѧم تأخѧذ فѧي إعتبارهѧا سѧرعة النمѧو التѧي تتميѧز بهѧا هѧذه                                  

مѧن  % ٤٥إلѧى   % ٢٥ف السبعينات تمثل في بعض المدن المصریة ما یقرب من  المناطق بحيث أصبحت في منتص    

  .١البنية العمرانية بها 

  

ومع التمسك بهذه الفلسفة من جانب الحكومة المرآزیة وعدم قدرة الإدارة المحلية على الإختلاف من جانب وعدم        

 ، وأصѧبحت  بالوضѧع القѧائم  قѧد نمѧى مѧا یѧسمى      إستطاعتهم القضاء على هذه الظاهرة أو القيام بإزالة تلك المناطق ، ف           

  .المناطق العشوائية حقيقة واقعة في حياتنا اليومية داخل المدینة المصریة 

تمثل المباني لواضعي اليد مبادرة من جانب الѧسكان الѧذین لایعتمѧدون فѧي بنѧاء مѧساآنهم علѧى المعونѧات الفنيѧة أو                 

مѧѧن المѧѧساآن تبنѧѧى بѧѧالجهود الذاتيѧѧة،    % ٥٠الإحѧѧصائية تؤآѧѧد أن  الماليѧѧة التѧѧي تقѧѧدمها الحكومѧѧات ، بѧѧل أن الحقيقѧѧة    

وبالتالي فإنه لإزالة هذه المناطق لابد من وجود خطѧة شѧاملة ، لأن إزالѧة هѧذه المѧساآن فѧي واحѧد مѧن أحيѧاء المدینѧة                              

  . ٢یعني ظهور هذا النوع من المساآن في حي آخر ، أي ظهور أحياء متدنية في مكان آخر 

  

غيѧѧرت سياسѧѧة الدولѧѧة ، وذلѧѧك لأنهѧѧا وجѧѧدت أن الإزالѧѧة للعѧѧشوائيات مѧѧستحيلة التنفيѧѧذ لعѧѧدة عوامѧѧل       وبالتѧѧالي فقѧѧد ت 

   :٣واعتبارات أهمها 

تنامي التوجه الدولي نحو احترام الفئات الأقل دخلاً  وحظاً  في إیجѧاد حقهѧم فѧي الѧسكن رغѧم تѧدني                  -

  .مستواه في حالات آثيرة 

 .وتوفير سكن بدیل للسكان عدم قدرة المحليات على مواجهة الظاهرة  -

القѧѧوة البѧѧشریة التѧѧي لایѧѧستهان بهѧѧا وتأثيرهѧѧا علѧѧى الحكومѧѧة ، وتجنѧѧب إحѧѧداث خلѧѧل فѧѧي نظѧѧام الأمѧѧن   -

 .الإجتماعي 

                                                 
، ص ٢٠٠٦ ، هندسѧѧة المطریѧة ، جامعѧѧة حلѧѧوان ،  تѧѧأمين الحيѧѧازة آمهѧج فعѧѧال فѧي تنميѧѧة المنѧѧاطق العѧشوائية   : فاطمѧة مѧѧصطفى النخيلѧي   1

١٨٢ . 
، المؤتمر العربѧي    مدخل إلى التطوير ورفع الكفاءة     -الإدارة المحلية وآليات توفير الأراضي لذوي الدخل المحدود بمصر        : طارق الشيخ    2

   .٢٠٠١ إبریل ٢٤-٢١ الإدارة الحضریة الجدیدة محوران لتحقيق عدالة إجتماعية في المدینة، القاهرة ، \تأمين الحيازة (الإقليمي 
، ص ٢٠٠٦ ، هندسѧѧة المطریѧة ، جامعѧѧة حلѧѧوان ،  تѧѧأمين الحيѧѧازة آمهѧج فعѧѧال فѧي تنميѧѧة المنѧѧاطق العѧشوائية   : فى النخيلѧي فاطمѧة مѧѧصط  3

١٨٣ .  
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زیادة الوعي بالأهمية الإقتصادیة للإستثمارات الغير رسمية في المنѧاطق العѧشوائية ومѧدى قѧدرتها                 -

  . اعها على تنمية الإقتصاد المحلي إذا ما تم تقنين أوض

   الأساليب التي إتبعتها الدولة لتقنين حيازة وضع اليد   ٢-٤-٢
لإحѧѧلال التѧѧدریجي لإعѧѧادة التѧѧوطين وتقنѧѧين ا ١قامѧѧت الدولѧѧة باتبѧѧاع أسѧѧلوبين لتقنѧѧين الحيѧѧازة لواضѧѧعي اليѧѧد ، وهمѧѧا  

 .واضعي اليد ملكيات 

  

   الإحلال التدريجي لإعادة التوطين ١-٢-٤-٢

 صورتين ، الأولى تستهدف إزالة المنطقة آلها ویتم ذلك بتقѧسيم المنطقѧة إلѧى مراحѧل              یكون الإحلال التدریجي في   

إزالة تدریجية بحيث تتم بدءاً  بمرحلة البحث عن موقع فضاء داخل الحي السكني أو خارجѧه لنقѧل الѧسكان حتѧي یѧتم                         

الثانية للإحلال فتكون بإزالة المباني     الإزالة والبناء ثم یتم إعادة توطينهم وتمليك الوحدات السكنية لهم ، أما الصورة              

ذات الحالة الردیئة فقط وبناء مساآن جدیدة مكانها ، وبالتالي فإن الإحلال التدریجي یمثل الأسѧلوب المعتѧدل للإزالѧة                

لتجنب الأضرار التي قد تحدثها الإزالة الѧشاملة علѧى الهيكѧل الإجتمѧاعي والإقتѧصادي للѧسكان ، ویѧستخدم فѧي حالѧة                         

  . التي لایمكن الإبقاء عليها المناطق 

  

  ضعي اليداتقنين ملكيات و ٢-٢-٤-٢

معنى تقنين الملكية هو إعطاء صفة الشرعية والقانونيѧة للمنѧاطق غيѧر الرسѧمية ، أي إتبѧاع القѧوانين والإجѧراءات                       

مѧن ورقيѧات یترتѧب    والقواعد التي تحكم تقنين الملكية لتحویلها من ملكية عشوائية إلى ملكية قانونية ، وما یتبѧع ذلѧك             

إلѧى المѧواطنين   ) الدولѧة ، الهيئѧات العامѧة ، الأشѧخاص الإعتباریѧة ، الأفѧراد                ( عليها نقل الملكية من المالك الأصѧلي        

  .واضعي اليد على الأراضي 

  

فلقد قامѧت الدولѧة باستѧصدار قѧرارات تتѧضمن قواعѧد وإجѧراءات تنفيѧذ تعѧدیلات بعѧض أحكѧام قѧانون المناقѧصات                           

يما یتعلق بالتѧصرف فѧي العقѧارات والأراضѧي المملوآѧة للدولѧة والتѧرخيص بالإنتفѧاع بهѧا ، وذلѧك عѧن                  والمزایدات ف 

وتهѧدف  ،   ٢٠٠٦ لѧسنة    ١٤٨طریق الإتفѧاق المباشѧر بѧين الحكومѧة والمѧواطنين طبقѧاً  للتعѧدیلات الѧصادرة بالقѧانون                     

 فѧѧي تقنѧѧين حѧѧالات حيѧѧازاتهم التѧѧي  التعѧѧدیلات وقѧѧرار رئѧѧيس مجلѧѧس الѧѧوزراء إلѧѧى التيѧѧسير علѧѧى المѧѧواطنين الراغبيѧѧة  

  .یمارسونها بوضع اليد ، بالإتفاق المباشر بعيداً  عن نظام المزایدات والمناقصات وتسعيرها طبقاً  للأسعار السائدة 

  

ولم تلجا الحكومة إلى نظام المزایدات والمناقѧصات فѧي تقنѧين ملكيѧة تلѧك العقѧارات والأراضѧي نظѧراً  لأن العدیѧد                          

 إقتѧصادیة وإجتماعيѧة تѧؤدي إلѧى إلحѧاق أضѧراراً  بالغѧة بѧالمواطنين فѧي حالѧة تطبيѧق قѧانون المزایѧدات                      منها له أبعاد  

  .والمناقصات بشكله القدیم عليها 

  

                                                 
، المؤتمر العربѧي    مدخل إلى التطوير ورفع الكفاءة     -الإدارة المحلية وآليات توفير الأراضي لذوي الدخل المحدود بمصر        : طارق الشيخ    1
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وقد تضمن قرار رئيس مجلس الوزراء القواعد والإجراءات التنفيذیة للتقنين ن وتشمل أن یكون التعامل بѧالبيع أو                  

أو بالإستغلال ، واعتماد نتيجته بقرار من الѧوزیر أو المحѧافظ أو رئѧيس مجلѧس إدارة     التأجير أو الترخيص بالإنتفاع    

الهيئة مالكة العقار بحسب الأحوال ، وأن تعلن آل وزارة أو محافظة أو هيئة عامة على فتح باب تلقѧي الطلبѧات مѧن                    

               ѧل علѧاء      راغبي تقنين أوضاعهم ، وذلك في صحيفة یومية واسعة الإنتشار ، ویكون التعامѧالبيع أو بالبنѧارات بѧى العق

 ، إذا آѧان البنѧاء قѧد تѧم بغѧرض الѧسكن لواضѧعي اليѧد         ٢٠٠٦ لѧسنة  ١٤٨عليها قبل تاریخ العمل بأحكѧام القѧانون رقѧم           

ولا تѧѧسري الأحكѧѧام الѧѧسابقة علѧѧى   ، وأسѧѧرته أو لإقامѧѧة أحѧѧد المѧѧشروعات الإنتاجيѧѧة الѧѧصغيرة أو المتناهيѧѧة الѧѧصغر      

نشآت خفيفѧة قابلѧة للإزالѧة أو المحاطѧة بأسѧوار، بمѧا لایتعѧارض مѧع مقتѧضيات الѧدفاع           الأرض الفضاء المقام عليها م 

   .   يوحقيق والطيران المدني ، وبصفة عامة أي وضع لایستند إلى مظهر جدي

  
 في القوانين التي تنظم تلك العملية بقدر ما فѧي الآليѧة والأسѧاليب التѧي                 ليست  مشكلة تقنين ملكيات وضع اليد     إلا أن 

تها المحليѧات والحكومѧة المرآزیѧة فѧي التعامѧل مѧع التقنѧين وتفعيѧل تلѧك القѧوانين والتѧشریعات ، فالدولѧة لѧم تتخѧذ                          إتبع

   : ١خطوات جادة نحو تقنين الملكيات منذ صدور القوانين المنظمة لذلك لعدة أسباب 

١-                 ѧاد الѧد للإعتقѧوف      عدم رغبة المحليات في التخلي عن أراضي الدولة بسهولة إلى واضعي اليѧك سѧسائد أن ذل

  .یفتح الباب أمام المزید من التعدي والتقنين بعد ذلك 

          القѧѧصور فѧѧي المنظومѧѧة التخطيطيѧѧة داخѧѧل المحليѧѧات والتѧѧي تعتبѧѧر الرآيѧѧزة الأساسѧѧية لبѧѧدء عمليѧѧة التقنѧѧين            -٢

 ) .الخطوة الأولى ( 

امج التنفيذیة السليمة التѧي تتѧرجم   عدم وضع تطویر المناطق العشوائية على أولولية خطة التنمية وإعداد البر  -٣

ذلك ، وذلك بالرغم من آثرة الحѧدیث عѧن الإهتمѧام بالعѧشوائيات دون خطѧوات فعليѧة حقيقيѧة ، فيمѧا عѧدا مѧا                            

صدر حدیثاً  وما قدره مجلس الوزراء من إیѧرادات لتقنѧين الملكيѧات بالمنѧاطق العѧشوائية ، والѧذي نѧتج عنѧه                          

القѧاهرة ،   البحيѧرة ، الدقهليѧة ، بѧور     : ئيات في عѧشر محافظѧات هѧي     ألف متر مربع لقاطني العشوا     ٩٧بيع  

سعيد ، الإسماعيلية ، السویس ، الشرقية ، الفيوم ، بني سویف وأسيوط ، وذلѧك بأسѧعار رمزیѧة لاتزیѧد عѧن                        

 جنيه للمتر المربع ، ویعتبر تقنين الملكية أو البѧدء فѧي التمليѧك هѧي خطѧوة یѧسبقها خطѧوات هامѧة أهمهѧا                      ٥٠

ماد مخطط التطویر لكل منطقة محدداً  عليها قطع الأراضي ومساحتها والنسب الواجب إرتدادها للوحѧدة    إعت

 .لزوم توصيل المرافق 

  

وقѧѧد آѧѧان مѧѧن الѧѧضروري قبѧѧل البѧѧدء فѧѧي تنفيѧѧذ إجѧѧراءات تمليѧѧك الأراضѧѧي وتقنѧѧين وضѧѧع اليѧѧد إعѧѧداد الإجѧѧراءات       

 بأسѧلوب علمѧي لѧضمان أآبѧر قѧدر مѧن الإسѧتفادة مѧن عمليѧات                   الأساسية وتأهيل الكوادر المحلية للتعامل مѧع المѧشكلة        

  .التمليك للأهالي 
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   .٢٠٠١ إبریل ٢٤-٢١الحضریة الجدیدة محوران لتحقيق عدالة إجتماعية في المدینة، القاهرة ،  الإدارة \تأمين الحيازة (الإقليمي 
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وبالتѧѧالي فإننѧѧا نجѧѧد أنѧѧه بѧѧالرغم مѧѧن ظهѧѧور قѧѧوانين لتقنѧѧين الملكيѧѧة ، إلا أن الدولѧѧة لѧѧم تعѧѧي أهميѧѧة تطѧѧوير هѧѧذه       

  .المناطق 

  العوامل المؤثرة على قرار التقنين لمناطق واضعي اليد    ٣-٤-٢
ية تقنين ملكية أراضѧي الدولѧة لحائزیهѧا ودورهѧا فѧي نجѧاح مѧشروعات التنميѧة بالنѧسبة لمنѧاطق                       نظراً  لأهمية عمل   

واضѧѧعي اليѧѧد والتѧѧي لجѧѧأت الدولѧѧة إليهѧѧا رغبѧѧةً  منهѧѧا فѧѧي تحѧѧسين ظѧѧروف المعيѧѧشة للقѧѧاطنين بهѧѧا ، نلاحѧѧظ أن الدولѧѧة   

             ѧع         إتخذت خطوات جادة بوضع سياسات لعملية تقنين ملكية أراضي الدولة التي تم التعѧين وضѧي تقنѧا ، ویعنѧدي عليه

  .اليد أن هذه الأراضي سوف تؤول لحائزیها لكي یتم إستثمارها 

  

وانطلاقاً  من أي إستراتيجية خاصة بالحد من مشكلة العѧشوائيات فѧي مѧصر ، لابѧد وأن تتوافѧق مѧع الإسѧتراتيجية                         

           ѧست بهѧرى ليѧدن أخѧى مѧستوطنات إلѧذه المѧظ أن     التنمویة العامة ، وذلك حتى یتم دمج هѧذا نلاحѧشوائية، لѧاطق عѧا من

قرار الحكومة بتقنين أو بيع أراضي الدولة في منطقѧة تعѧدي یختلѧف عѧن قѧرار التقنѧين مѧن منطقѧة تعѧدي أخѧرى لهѧا                          

  .ظروف مختلفة 

  

     :١لذلك توجد بعض العوامل المؤثرة في قرار التقنين من منطقة لأخرى 

آبيѧرة الحجѧم فѧذلك سѧيكون أحѧد الѧدوافع المѧؤثرة والقویѧة            فعندما تكون منطقة واضѧعي اليѧد        :  حجم المنطقة      •

  . فدان ٧٥٠على الحكومة لتقنين وضعهم ، مثال لذلك منطقة عزبة الهجانة بمدینة نصر والتي تبلغ مساحتها 

الموقѧѧع بالنѧѧسبة للمدینѧѧة وحيویتѧѧه ومѧѧدى أهميѧѧة الأرض الإسѧѧتثماریة والفѧѧرص      : موقѧѧع المنطقѧѧة وأهميتѧѧه     •

تخدام الأراضي بما یتماشى مع علاقة المنطقѧة بالمدینѧة ، حيѧث أن تواجѧد منѧاطق واضѧعي                    المتاحة لإعادة إس  

اليد داخل مرآز المدینة وفي منطقة حيویѧة وقربهѧا مѧن مرآѧز المدینѧة یختلѧف عѧن منطقѧة تقѧع علѧى أطѧراف                            

 .   ، وبالتالي القرار بالتقنين سوف یختلف ) هامشية ( الكتلة العمرانية 

ا یكون عѧدد القѧاطنين لمنطقѧة تѧم التعѧدي عليهѧا عѧدداً  آبيѧراً  فإنѧه بالتѧالي یѧصعب تѧوفير                         عندم: عدد السكان    •

  . ألف نسمة ٥٠٠ ألف إلى ٣٥٠مساآن بدیلة ، ومثال لذلك مشية ناصر حيث یبلغ عدد سكانها من 

أي لاتقع المنطقة ضمن منطقѧة محجѧوزة فѧي إطѧار            : أن تكون المنطقة غي مخططة لتحقيق غرض ذي نفع           •

مخططات العامة الحضریة أو تعѧد مѧن مѧشروعات المنفعѧة العامѧة مثѧل إنѧشاء محѧور رئيѧسي مثѧل الطریѧق                          ال

  .الدائري أو آباري أو أي من أغراض التخطيط العمراني 

یتأثر قرار تقنين الوضع بعمѧر المنطقѧة ومѧدة النѧزوح إليهѧا أو تѧاریخ وضѧع اليѧد ،           : تاريخ الإستيطان ومدته     •

اليد عليها والإستيطان بها حدیثاً  آأن یمضي عليها سنتان ، عن منطقة تم وضع اليد              فتختلف منطقة تم وضع     

  .عليها من ثلاثين سنة 

                                                 
خѧصائص الحيѧازة آأحѧد المحѧددات الرئيѧسية فѧي صѧياغة بѧدائل الѧسياسات لتطѧوير المنѧاطق              : سامي أمѧين عѧامر ، أحمѧد محمѧد رشѧدي              1

ارة الحضریة الجدیدة محوران لتحقيѧق عدالѧة إجتماعيѧة فѧي المدینѧة ، القѧاهرة ،              الإد \تأمين الحيازة   (، المؤتمر العربي الإقليمي     العشوائية  
   .٢٠٠١ إبریل ٢٤-٢١
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وذلѧك مѧن حيѧث إنѧدماج سѧاآني هѧذه المنѧاطق مѧع المدینѧة الحѧضریة الرسѧمية                   :  مدى إندماجها مع المجتمѧع       •

  .ومدى الإرتباط التبادلي بينهم 

إلѧخ ،  ...أو أمنيѧة  ) مثѧل منطقѧة الدویقѧة فѧي المقطѧم        ( ورة جغرافيѧة    وذلك سواء آانت خط   :  خطورة المنطقة    •

فطورة المنطقة تѧسبب أضѧراراً  بالقѧاطنين ن أي أنهѧا تقѧع مѧثلاً  علѧى حافѧة الجبѧل أو بѧالقرب مѧن منحѧدر أو                               

  .مجرى سيل ، أو تصبح مصدر لأعمال الشغب 

طѧѧع الأراضѧѧي والخѧѧدمات بهѧѧا ، حيѧѧث   سѧѧوء حالѧѧة المبѧѧاني فيهѧѧا وتѧѧدني مѧѧستواها وأشѧѧكال ق   : حالѧѧة المنطقѧѧة   •

  .أصبحت المنطقة متخلفة لایمكن تنميتها 

تѧأثير الإسѧتعمال الغالѧب وعلاقتѧه بالمنطقѧة القریبѧة منѧه ، وهѧل لѧه تѧأثير ضѧار أم نѧافع مثѧل                            : نشاط المنطقة    •

  .منطقة المدابغ ، منطقة الزبالين ، منطقة شق الثعبان 

   مادیѧѧѧة ، ماليѧѧѧة ، ( محليѧѧѧة والطاقѧѧѧة علѧѧѧى المѧѧѧشارآة آمѧѧѧاً  ونوعѧѧѧاً   القѧѧѧيم الإجتماعيѧѧѧة ال: إمكانيѧѧѧة المѧѧѧشارآة  •

  .....) . تنظيمية 

  

  آليات تقنين وضع اليد على أراضي الدولة    ٤-٤-٢
بدأت الحكومة في الإهتمام تقنين أوضاع أراضي وضع اليد ، وذلك حرصاً  منها على إستقرار وأمن قѧاطني هѧذه                   

بѧѧين المѧѧواطنين والحكومѧѧة ، والѧѧذي یѧѧساهم فѧѧي تطѧѧویر هѧѧذه المنѧѧاطق وبالتѧѧالي یѧѧشجع   المنѧѧاطق ، وبالتѧѧالي بنѧѧاء الثقѧѧة 

  .الأهالي على الإستثمار وتوفير الموارد المالية لتحسين المساآن دون الإنتظار لأي دعم حكومي 

  

  :وللتعامل مع هذه المناطق تم وضع آليات لتقنين أوضاع أراضي وضع اليد ، وهي آما یلي 

  .لحين تنفيذ التطویر مقابل إنتفاع  -١

 .تمليك الأراضي وذلك ببيعها لواضعي اليد عليها  -٢

  

 هو تعاقد بين واضعي اليد وبين الدولة ، یتم من خلاله تسدید قيمة على إنتفاع هѧذا الѧشخص واضѧع      مقابل الإنتفاع 

  .ه اليد بالأرض منذ إثبات وضع اليد عليها ، ویتم تحدید القيمة تبعاً  لظروف آل منطقة على حد

  

لایتم البيع إلا في وجود مخطط معتمد وبالتالي عند مقارنѧة الوضѧع القѧائم بالوضѧع فѧي مخطѧط              ف التمليك بالبيع أما  

التطѧویر ، فѧإذا تطѧابق الوضѧعان تѧتم تباعѧاً  إجѧراءات التقنѧين مѧع إسѧتيفاء الѧشروط والمѧستندات اللازمѧة التѧي تثبѧت                

تكѧѧون قطعѧѧة الأرض التѧѧي تѧѧم وضѧѧع اليѧѧد عليهѧѧا عنѧѧد مقارنتهѧѧا    تѧѧاریخ وضѧѧع اليѧѧد ليѧѧتم البيѧѧع ، وفѧѧي بعѧѧض الحѧѧالات   

بالرسومات المعتمدة ، نجد جزء منها غيرمطابق لخطوط التنظيم وجزء منها مطابق ، وهنا یتم بيع الجѧزء المطѧابق                     

ومقابل الإنتفاع للجزء الغير مطابق ، وذلك حسب مسطح الأرض وتوافقها مѧع شѧروط لجنѧة البѧت ، حيѧث یمكѧن أن             

  .  للجنة بجعلها مقابل إنتفاع بكامل الأرض ، ومن هذه المناطق التي تم بها عمل تقنين بالبيع منطقة حلوان تقر ا
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  الإتجاهات المؤيدة والمعارضة لتقنين ملكية واضعي اليد على أملاك الدولة   ٥-٤-٢
أنѧѧه سѧѧاهم فѧѧي حѧѧل مѧѧشكلة بѧѧالرغم مѧѧن أن وضѧѧع اليѧѧد علѧѧى أمѧѧلاك الدولѧѧة یعѧѧارض اللѧѧوائح والقѧѧوانين الوضѧѧعية إلا 

  .١الإسكان لبعض فئات المجتمع ، إلا أن هذا الوضع خلق إتجاهين حول تقنين ملكيات وضع اليد 

  

   الإتجاه المعارض ١-٥-٤-٢

  ویرى أصحاب هذا الإتجاه أنه یجب التصدي لهذا الأسلوب على أساس أن تقنين أوضاع مناطق النمو العѧشوائي        

مجتمع لهذا النمو ، مما سيشجع على المزید من المستوطنات العشوائية والتعدي علѧى   من هذا المنظور هو رضوخ ال     

أراضي الدولة ، ذلك بالإضافة إلى الصعوبات الجمة التي ستواجهها السلطات المرآزیة فѧي تطبيѧق هѧذا الأسѧلوب ،                     

یكѧѧون مѧѧستنداً  علѧѧى  وبالتѧѧالي یتخѧѧذ مبѧѧدأ الѧѧرفض فѧѧي تقنѧѧين أوضѧѧاع وحيѧѧازات تلѧѧك المنѧѧاطق ، وأن الإعتѧѧراف بهѧѧا     

  .اللاشرعية 

  

وتكمن صعوبة تطبيق هذا الإتجاه في تنفيذ الإجѧراءات اللازمѧة للإزالѧة والإحѧلال لهѧذا العѧدد الѧضخم مѧن الѧسكان           

والتعویض ، وذلك بخلاف ضعف الأجهزة الإداریة في تحمل هذا العبء والآثار الإجتماعيѧة والإقتѧصادیة والѧسلبية                   

التالي فإن تسویة أوضѧاع المعتѧدین تعتبѧر أقѧل خطѧورة وتكلفѧة مѧن إزالѧة هѧذه المѧستوطنات                    لأهالي تلك المناطق ، وب    

  .وإحلالها والتعویض عن سكانها ونقلهم إلى أماآن سكن أخرى قد تكون غير متوفرة في معظم الأحيان 

  

لѧى الحيѧازة بتلѧك      لذا فإنه من المهم النظر بموضوعية لهذا التوجѧه ، فتقنѧين ملكيѧة وضѧع اليѧد وإضѧفاء الѧشرعية ع                      

المنѧѧاطق سѧѧوف یѧѧشجع علѧѧى الإسѧѧتثمار مѧѧن جانѧѧب المѧѧلاك الѧѧصغار علѧѧى إقامѧѧة المزیѧѧد مѧѧن الوحѧѧدات الѧѧسكنية بتكلفѧѧة  

ملائمة ، وبالتالي إتاحة بيعها وتأجيرها ، مما یѧوفر الإسѧتقرار لنѧسبة هائلѧة مѧن الѧسكان ومѧشارآة الدولѧة فѧي عѧلاج                           

  .مقومات الإستمرار مثل المرافق والخدمات مشاآل المناطق وإمدادها بالحد الأدنى من 

  

   الإتجاه المؤيد       ٢-٥-٤-٢

یرى هذا الإتجاه الجوانب الإیجابية وأهمية إستقرار هذا القطاع واستثمارالجهد الشعبي وتنظيمه رغѧم عѧدم توافѧق                  

اعيѧة والإقتѧصادیة، آمѧا یѧرى       أنماط الحيازة مع الإطار الرسمي والقانوني باعتبار أن تهدید الحيازة لѧه أبعѧاده الإجتم              

هѧѧذا الإتجѧѧاه أن عمليѧѧات النمѧѧو التلقѧѧائي للإسѧѧكان الѧѧشعبي سѧѧاعدت علѧѧى المѧѧساهمة فѧѧي حѧѧل مѧѧشكلة الإسѧѧكان لقطѧѧاع      

عѧѧریض مѧѧن الفئѧѧات الأآثѧѧر إحتياجѧѧاً  للѧѧسكن وهѧѧي فئѧѧات محѧѧدودة ومتوسѧѧطة الѧѧدخل ، حيѧѧث قامѧѧت علѧѧى جهѧѧد ذاتѧѧي     

للدولѧѧة مѧѧن خѧѧلال آليѧѧات شѧѧدیدة الخѧѧصوصية تتѧѧسم بالبعѧѧد عѧѧن الأعبѧѧاء    بѧѧالموارد المتاحѧѧة دون الحاجѧѧة إلѧѧى الإلتجѧѧاء  
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الحكومية والإجراءات الروتينية ، آما تتصف بأنها عمليات نمو وآليات إقتصادیة دیناميكية عرفية تهѧدف إلѧى تقليѧل                   

                      ѧة النمѧنظم عمليѧي یѧار تخطيطѧى إطѧت   تكلفة التمكين من السكن ، ویحتاج هذا النشاط إلى من تلك الفئات إلѧد ثبѧو ، فق

من التجربة أن التدخل التقليدي من جانب الدولة یؤدي إلى إغلاق باب الإجتهاد القائم ویزیѧد مѧن الأعبѧاء التمویليѧة ،                       

  .آما یساعد على زیادة الفئات المشارآة والفعالة من الدولة 

  

يب التعامѧل والتكافѧل والتѧي       في أسال  القواعد العرفية وبالنظر إلى هذه المجتمعات نجد أنها تقوم على مجموعة من           

تؤدي إلى تحقيق قدر من الإنجاز بما ینمي الإحѧساس بالѧذات والشخѧصية المѧستقلة ، آمѧا ینمѧي مقومѧات الملكيѧة فѧي                  

إمكانية تنمية موارده ، وهذا الإطار الإجتماعي السائد بتلك المناطق یمثل طاقة إنتاجية إیجابية تمثѧل إمكانيѧات هائلѧة               

جمѧѧوع فѧѧضلاً  عѧѧن عنѧѧصر الإسѧѧتقرار للأسѧѧرة ، أمѧѧا عѧѧن الجانѧѧب العمرانѧѧي فهنѧѧاك الكثيѧѧر مѧѧن   للمѧѧشارآة لѧѧصالح الم

الجوانب الإیجابية في الإلتزام الإجتماعي المتماشي مع الأعѧراف الѧسائدة وخاصѧةً  فѧي عمليѧات التѧشييد والبنѧاء مѧن                      

م مѧن عѧدم تطѧابق هѧذا         حيث عروض الѧشوارع الѧضيقة وأبعѧاد قطѧع الأراضѧي الѧصغيرة والبѧروزات ، وذلѧك بѧالرغ                    

العѧѧرف مѧѧع القѧѧوانين المنظمѧѧة للعمѧѧران ، آمѧѧا تتميѧѧز هѧѧذه المنѧѧاطق بѧѧالنمو المرحلѧѧي سѧѧواء مѧѧن حيѧѧث الإمتѧѧداد الأفقѧѧي  

للمنطقة أو من حيث الإمتداد رأسياً  بالمباني ، مѧع تزایѧد نѧسبة التملѧك للوحѧدات الѧسكنية عѧن الإیجѧار ، ویرجѧع هѧذا                          

لذاتيѧѧة ، حيѧѧث البنѧѧاء والتѧѧشطيب مرحلѧѧي حѧѧسب القѧѧدرة مѧѧع تزایѧѧد الإحѧѧساس بالملكيѧѧة لطبيعѧѧة عمليѧѧة البنѧѧاء بѧѧالموارد ا

  .الفردیة 

  

  تطوير السياسة العامة لتنمية مناطق وضع اليد   ٦-٤-٢
قامت الدولة بتفعيل وزیادة آفاءة سياستها القومية لتطویر المناطق العشوائية ، فمما لاشك فيه أن التغيѧر الإیجѧابي                   

 اتجاه المناطق العشوائية من مجرد منѧاطق مѧصدرة للمѧشاآل ویجѧب إزالتهѧا إلѧى منѧاطق تѧساهم فѧي                    في نظرة الدولة  

حل مѧشكلة إسѧكان محѧدودي الѧدخل ، وأن سѧكان هѧذه المنѧاطق هѧم جѧزء لایتجѧزأ مѧن المجتمѧع المѧصري ، وبالتѧالي                 

 تطویرهѧا وتحѧسينها ، لأنѧه    یجب المحافظة على هذه المناطق وعلى الإستثمارات التي وضعها الفقѧراء بهѧا ومحاولѧة         

بهذه الخطوة تم إجتياز مرحلة هامѧة للوصѧول إلѧى الهѧدف الأسѧمى نحѧو رفѧع المѧستوى المعيѧشي للفقѧراء ومحѧدودي                           

   .١الدخل قاطني تلك المناطق 

  

ولقد قامت الدولѧة باسѧتخدام العدیѧد مѧن الأدوات فѧي تطѧویر وتحѧدیث الѧسياسة العامѧة للتنميѧة ، وأهѧم أداتѧين قامѧت                     

   :٢ولة باستخدامهم في عملية التطویر هما الد

  

  ٣   تفعيل دور المشارآة الشعبية في مشروعات التنمية١-٦-٤-٢
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 والحكومѧѧة تѧѧشجع المبѧѧادرات  ٢٠٠٢تتطلѧѧب عمليѧѧة الإسѧѧتدامة خلѧѧق الثقѧѧة بѧѧين الحكومѧѧة والمѧѧواطنين ، فمنѧѧذ عѧѧام     

  :مل  عواةالمحلية التي تهدف إلى بناء الثقة المحلية ، وذلك من خلال عد

تأآيѧѧد فكѧѧر مѧѧشارآة المجتمѧѧع والجهѧѧات غيѧѧر الحكوميѧѧة والقطѧѧاع الخѧѧاص مѧѧع الأجهѧѧزة الحكوميѧѧة المعنيѧѧة ،       •

والترآيѧѧز علѧѧѧى محاولѧѧة تخطѧѧѧيط وإدارة وتنفيѧѧذ تلѧѧѧك المѧѧشروعات بѧѧѧصورة مѧѧشترآة وفѧѧѧي ضѧѧوء إمكانѧѧѧات       

 لبنѧاء جѧسور الثقѧة       الأطراف جميعها وليست الإمكانѧات الحكوميѧة فقѧط ، واتخѧاذ الخطѧوات التنفيذیѧة اللازمѧة                 

  .والتعاون بين تلك الجهات والحكومة 

مع وجѧود العدیѧد مѧن المنظمѧات الغيѧر حكوميѧة النѧشطة فѧي مجѧال التنميѧة الإجتماعيѧة والعمرانيѧة لمحѧدودي                            •

الدخل ، یجب إیجѧاد آليѧة للتنѧسيق بѧين عمѧل الأجهѧزة الحكوميѧة وعمѧل تلѧك المنظمѧات بالѧصورة التѧي تحقѧق                             

 . الشاملة لتلك المناطق التكامل في التنمية

تعتبر المشارآة الشعبية أحد العوامѧل الأساسѧية وحجѧر الأسѧاس فѧي نجѧاح مѧشروعات الإرتقѧاء ، وقѧد أثبتѧت                          •

التجѧѧارب المحليѧѧة والعالميѧѧة أن أي مѧѧشروع لѧѧم یѧѧضع فѧѧي إعتبѧѧاره عامѧѧل مѧѧشارآة المجتمѧѧع فѧѧي عمليѧѧة إتخѧѧاذ   

ل ، وقد آانѧت المѧشارآة الѧشعبية فѧي مѧشروعي الناصѧریة               القرار والإدارة والتخطيط والتنفيذ آان حليفه الفش      

 . بأسوان وآذلك حي السلام بالإسماعيلية هي العامل الأساسي في نجاح المشروعين 

تكمن المشكلة الأساسية في أن هناك العدید من الجهات وخاصѧة الإدارات التѧي لѧم تأخѧذ الإجѧراءات التنفيذیѧة            •

  ѧѧѧة ، والتѧѧѧة دور الإدارات المحليѧѧѧة       لتقویѧѧѧات الحكوميѧѧѧين الجهѧѧѧل بѧѧѧة الوصѧѧѧون حلقѧѧѧرض أن تكѧѧѧن المفتѧѧѧي م

والمجتمعات المحلية ، والتي یجب أن تلعب الدور الرئيسي في التعاون والمشارآة مѧع فئѧات المجتمѧع لإدارة                   

 .وتنفيذ مشروعات الإرتقاء 

بالمنѧѧاطق هنѧѧاك العدیѧѧد مѧѧن الجهѧѧات وخاصѧѧة الإدارات المحليѧѧة التѧѧي تنظѧѧر إلѧѧى مѧѧشارآة المجتمѧѧع الفقيѧѧر            •

العشوائية في إدارة وتخطيط مشروعات التطویر على أنه تهدید وإضعاف لممارسѧتهم الѧسلطة وعمليѧة إتخѧاذ                  

القѧѧرار وبالتѧѧالي فѧѧإن رد الفعѧѧل لهѧѧذه الإدارات هѧѧو رفѧѧض ومقاومѧѧة فكѧѧرة المѧѧشارآة الѧѧشعبية أو الѧѧسماح لهѧѧا      

 .بطریقو محدودة جداً  في بعض الأنشطة مثل عملية تحسين المساآن 

  

    . الإعتراف القانوني وتقنين ملكية وضع اليد  ٢-٦-٤-٢

یعتبѧѧر تقنѧѧين ملكيѧѧة الأراضѧѧي لحائزیهѧѧا فѧѧي منѧѧاطق واضѧѧعي اليѧѧد المѧѧدخل الأساسѧѧي لѧѧضمان نجѧѧاح عمليѧѧة التنميѧѧة   

بѧѧرامج تطѧѧویر ماعيѧѧة ومكافحѧѧة الفقѧѧر فѧѧي المجتمѧѧع ، والѧѧشاملة والمѧѧستدامة فѧѧي تلѧѧك المنѧѧاطق ، وتحقيѧѧق العدالѧѧة الإجت

وائيات تقوم على ضرورة تقنين الملكيات لحفظ حقوق الدولة وتنشيط السوق العقاریة من خلال المباني وتطبيق               العش

مبدأ إستعادة التكلفة فѧي تنفيѧذ مѧشروعات التطѧویر لѧضمان إسѧتدامة تلѧك المѧشروعات بالإضѧافة إلѧى تѧشجيع القطѧاع               

التسهيلات والحѧوافز التѧي تتمثѧل فѧي الحѧصول           الخاص على المشارآة في تطویر العشوائيات من خلال تقدیم بعض           

على نسب من الأراضي الصالحة للتنمية بتلك المنѧاطق ، خاصѧةً  الموجѧودة بأمѧاآن متميѧزة لإسѧتغلالها فѧضلاً  عѧن                    
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وضع المحددات العمرانية اللازمة للتوسع الأفقي داخل تلك المناطق ممѧا یѧسمح بتكثيѧف البنѧاء بتلѧك المنѧاطق والحѧد                       

   .١د عشوائي من أي إمتدا

فمن خلال إستخدام تقنين ملكية الأراضي المقام عليها المباني العشوائية ، فإنѧه یѧتم تحفيѧز الѧسكان علѧى المѧشارآة                

في مشروعات الإرتقاء وبناء عامل الثقة والتفاهم بينهم وبين الѧسلطات المحليѧة وبالتѧالي تѧوفير العدیѧد مѧن الخѧدمات                       

  .وشبكات البنية الأساسية 

  

  : أهمية هذه العملية فيما یلي ثلوتتم

تقنين ملكية الأراضي من خلال بيعهѧا لحائزیهѧا بأسѧعار یѧتم الإتفѧاق عليهѧا بѧين الأجهѧزة الحكوميѧة والأهѧالي                          •

تبعاً  لظروف آل منطقة ، فمѧن خѧلال بيѧع الأراضѧي المقѧام عليهѧا المبѧاني لواضѧعي اليѧد یѧتم تѧوفير مѧصادر                              

ي إنشاء شبكات المرافق وبنѧاء الخѧدمات المختلفѧة المطلوبѧة داخѧل تلѧك                دخل أساسية للدولة یمكن إستثمارها ف     

المناطق مما یقرب من فكѧرة التمویѧل الѧذاتي للمѧشروعات ویقلѧل العѧبء المѧالي علѧى آاهѧل الميزانيѧة العامѧة                           

  .للدولة 

نѧان  یضفي تقنين ملكية الأراضي من وجهة نظر الفقراء قاطني المناطق العشوائية هѧي صѧك الأمѧان والإطمئ             •

وعدم الخوف من الطرد أو الإزالة من المنѧاطق والأجهѧزة الحكوميѧة المختلفѧة ویمѧد جѧسور التعѧاون والعمѧل                       

المشترك نحو تطویر تلك ودمجها مع الكتلة الرسمية ، آما تشجع تلك العملية الأهالي على الإستثمار وتѧوفير     

 ولقد بينت التجارب العدیدة في حي السلام      الموارد المالية لتحسين المساآن دون الإنتظار لأي دعم حكومي ،         

بالإسماعيلية أو الناصریة بأسوان أنه بمجرد تقنين ملكية الأراضي قام أغلبية السكان بإزالة الوحدات المؤقتة     

التي آانوا یقطنوها وقاموا ببناء وحدات سكنية دائمة على مستوى جيد من الإنشاء دون تحميل أجهѧزة الدولѧة         

 .لذلك أي أعباء مالية 

تمكѧѧن عمليѧѧة تقنѧѧين الملكيѧѧة الأهѧѧالي مѧѧن الحѧѧصول علѧѧى الموافقѧѧات الرسѧѧمية مѧѧن الإدارات المحليѧѧة لتوصѧѧيل     •

 .المرافق والخدمات لتلك المناطق المحرومة دون الحاجة إلى الحصول عليها بطرق غير مشروعة 

یليѧѧة الرسѧѧمية المختلفѧѧة  آمѧѧا أن عمليѧѧة تقنѧѧين ملكيѧѧة الأراضѧѧي تمكѧѧن الأهѧѧالي مѧѧن اللجѧѧوء إلѧѧى الجهѧѧات التمو      •

المقيمين بهѧا أو إنѧشاء      آالبنوك مثلاً  للحصول على قروض ميسرة بضمان الأراضي سواء لتحسين المساآن           

مشروعات إقتصادیة ترفع من مستوى دخل الأسرة ، مما یѧؤدي لإرتفѧاع المѧستوى الإقتѧصادي والإجتمѧاعي                 

 .أعباء لتلك المناطق بصورة سریعة دون تحميل أجهزة الدولة أي 

 . وخطوات تفعيلها أدوات عملية تطویر السياسة العامة لتنمية مناطق وضع اليد) ٦-٢(شكل رقم ویوضح ال

  

وبالتالي فإنه مما سبق نجد أنѧه مѧن المهѧم أن تتخѧذ الحكومѧة الإجѧراءات الѧسريعة الكافيѧة لتقنѧين عمليѧة تمليѧك                            

انين والتѧشريعات التѧي تمنѧع هѧذا الإجѧراء ، وقѧد إتخѧذ        الأراضي لحائزيهѧا ، نظѧراً  لوجѧود وتѧداخل العديѧد مѧن القѧو             

                                                 
 ، مرآѧز بحѧوث الإسѧكان والبنѧاء بمѧصر بالتعѧاون مѧع                تطوير مفهوم وسياسات الإرتقѧاء بالإسѧكان العѧشوائي بمѧصر          : فى مدبولي   مصط 1

   معهѧѧد التѧѧدریب والدراسѧѧات الحѧѧضریة بهولنѧѧدا ، دورة آليѧѧات وتقنيѧѧات الإرتقѧѧاء بالمنѧѧاطق العѧѧشوائية للخبѧѧراء العѧѧراقيين ، عمѧѧان ، الأردن ،
  .٢٠٠٤ دیسمبر ١٨-١١
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المعارضون لعملية التقنين موقفهم هذا من منطلق الإحساس بان تقنين الوضع العشوائي وغير القѧانوني لحѧائزي                 

الأراضѧѧي فѧѧي تلѧѧك المنѧѧاطق مѧѧن شѧѧانه أن يعطѧѧي الإحѧѧساس بѧѧأن الأجهѧѧزة الحكوميѧѧة تѧѧشجع النѧѧاس علѧѧى القيѧѧام            

ضي الدولة وإقامة المزيد من التجمعات العشوائية طالما أنه في النهاية سѧيتم تقنѧين أوضѧاعها                 بالإستيلاء على أرا  

  . وتوصيل المرافق والخدمات لها 

  

  
  یوضح الشكل أدوات عملية تطویر السياسة العامة لتنمية مناطق وضع اليد) : ٦-٢(شكل رقم  

   ).٢٠٠٦ ، فاطمة مصطفى النخيلي( الباحثة   : ر                     المصد

  

  

  

أهم أدوات عملية تطوير وتحديث السياسة العامة لتنمية مناطق 
 وضع اليد

  الأداة الثانية
الإعتراف القانوني بملكيات وضع اليد وتقنين 

 .أوضاعها 

  الأداة الأولى
مشارآة الشعبية في مشروعات تفعيل دور ال

 .التنمية والإرتقاء 

المدخل الرئيسي لضمان نجاح 
 عملية التنمية الشاملة والمستدامة

مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشارآة 
جميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع  

 الأطراف

المѧѧѧѧѧѧѧѧѧشارآة 
آافة مراحѧل   

 المشروع

تعبئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
المجتمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع 

 وتنظيمه

لحكومѧѧѧѧѧѧة  ا-
  المرآزیة 

   المحليات  -
 منظمѧѧѧѧѧѧات -

  غير حكومية 
 جمعيѧѧѧѧѧѧѧات -

  أهلية 
 قيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧادات -

  شعبية 
 جهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات -

 مانحة

تحقيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق 
واسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧتدامة 
الإتصال بين  
الأجهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧزة 
الحكوميѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

 .والمجتمع 

  التخطيط  - 
 إتخѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاذ - 

  القرار
 متابعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة - 

  الأمر
   التمویل- 
  التنفيذ- 

 .البدء في عمل تطویر لهذه المناطق

حصر المناطق التي تم التعدي 
 .عليها

تشجيع الأهالي على المشارآة في 
 .أعمال التطویر

إنشاء شبكات المرافق وبناء 
 .وارد التقنينالخدمات من تحصيل م

إضفاء الصيغة الرسمية على 
 .مالكيها 
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  أهم القوانين التي صدرت في شأن تقنين وضع اليد على أراضي الدولة    ٣-٦-٣-٢

  . الخاص بتنظيم تأجير العقارات المملوآة للدولة ملكية خاصة والتصرف فيها١٩٦٤ لسنة ١٠٠ قانون رقم -

مباني المخالفة من قانون التنظيم والتقسيم أي قѧانون التخطѧيط حاليѧاً      بشأن الإعفاء لل١٩٦٦ لسنة  ٢٩ قانون رقم    -

.  

 الѧذي أآѧد علѧى ضѧرورة الإرتقѧاء والتطѧویر وتقنѧين أوضѧاع المنѧاطق العѧشوائية               ١٩٨١ لسنة   ١٣٥ القانون رقم    -

  .شرعي  وأن تعدیل الأوضاع القانونية للمناطق العشوائية أمر واجب و١٩٨١ وحتى عام ١٩٦٦التي بنيت في عام 

 بإجازة بيѧع أراضѧي الدولѧة ملكيѧة خاصѧة لواضѧعي اليѧد قبѧل عѧام                    ١٩٨١ لسنة   ٥٣١ قرار رئيس الجموریة رقم      -

١٩٨٣.   

 بشأن وضع اليد على أملاك الدولة وأجاز للجهة الإداریة المختصة ببيع الأراضѧي              ١٩٨٤ لسنة   ٣١ القانون رقم    -

تنفيذیة الشروط الخاصة لنقل ملكية الأراضي وضع اليد غلѧى  الخاصة بالدولة لواضعي اليد والتي أوضحت لائحته ال   

   .١٩٨٤واضعي اليد قبل عام 

   .١٩٩٦ بالعفو عن المناطق العشوائية حتى عام ١٩٩٦ \ ١١ \ ٦ قرار عسكري بتاریخ -

 بشأن إجراءات بيع أراضي الدولة إلى واضѧعي اليѧد وتѧشكيل لجѧان تثمѧين      ١٩٩٩ لسنة ٦٣٤ قرار المحافظ رقم    -

  .راضي الأ

  . بشأن تحدید أسعار بيع الأراضي لواضعي اليد ٢٠٠٠ لسنة ٤٥٨ قرار السيد المحافظ رقم -

 قرار السيد رئيس الجهوریة بتوصيل الكهرباء للمناطق العѧشوائية فѧي برنامجѧه الإنتخѧابي وهѧذه موافقѧة ضѧمنية             -

   .  ٢٠٠٥ \ ١٠ \ ٢٩على إستمرار التقنين حتى تاریخ 

   .٢٠٠٦لسنة  ١٤٨ القانون رقم -

  

ویتضح من هѧذه القѧوانين أن الدولѧة تحѧاول حѧل مѧشكلة المنѧاطق العѧشوائية وأراضѧي وضѧع اليѧد ، إلا أنهѧا حلѧول                               

موضعية وغير جذریة وذلك لأنها قوانين تعالج وضع مشكلة معينة أو فترة معينة ، إلا أنهѧا لѧم تѧصدر القѧانون الѧذي                    

ليد بشكل مباشѧر ، آمѧا أنهѧا لѧم تѧضع خطѧة أو قѧانون للتعامѧل مѧع          في ضوؤه یتم التعامل مع مشكلة الأراضي وضع ا    

  .والإستقرار أملاك الدولة آحل لمشكلة السكن واتجاه الناس للبحث عن الأراضي لتملكها والسكن بها 
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   الفصل الثاني خلاصة
 وذلѧك حتѧѧى بѧدء الحكѧم العثمѧѧاني    إسѧتمرت التعѧѧاملات والمѧسئوليات فѧي البيئѧѧة التقليدیѧة لقѧرون بѧѧدون تغييѧر ،      ولقѧد  

  .والذي عمل على الإبتعاد عن تطبيق الشریعة الإسلامية في التنمية العمرانية واللجوء إلى القوانين الوضعية 

  

الأراضي الموات إلا بإذن السلطة  ، آما أنها إعتبرت جميع الأراضѧي المѧوات والتѧي         ألغت الدولة العثمانية إحياء     

 دولة ، آذلك قامت بفرض الضرائب على أي أرض یتم إحياؤها مما أرهѧق النѧاس وأبعѧدهم عѧن    لامالك لها مملوآة لل  

 أهم التحولات التي حدثت في مصر لنظام الملكية آانت في فترة حكѧم محمѧد        تنمية الأراضي الموات وإعمارها ، أما     

 إعتѧراف بملكيѧة الأرض لمѧѧن    ، والتѧي تѧم فيهѧѧا إلغѧاء الإحيѧاء فلѧم یعѧѧد هنѧاك      ١٩٥٢علѧي باشѧا ، وخѧلال ثѧѧورة یوليѧو     

، وبالتѧѧالي فѧѧي ظѧѧل إلغѧѧاء الإحيѧѧاء زادت القيمѧѧة المادیѧѧة للأراضѧѧي  یحييهѧѧا ، آمѧѧا تѧѧم تحدیѧѧد ملكيѧѧة الأفѧѧراد للأراضѧѧي  

  .العامرة والصحراویة 

  

والتي تتكون مѧن حѧق الملكيѧة ، حѧق     لدراسة الملكية في القانون المدني فإنه من المهم التعرف على الحقوق العينية        

للملكيѧة فهѧي وضѧع قѧانوني یѧسيطر بѧه المالѧك         نتفاع ، حق الإستعمال ، حق الحكر ، وحق الإرتفѧاق ، أمѧا بالنѧسبة        الإ

هѧѧي التѧѧصرف فالعناصѧѧر الثلاثѧѧة الأساسѧѧية فѧѧي حѧѧق الملكيѧѧة  علѧѧى الѧѧشيء ، وبالتѧѧالي فالملكيѧѧة هѧѧي تملѧѧك الحѧѧق ، أمѧѧا  

  .والسيطرة والإستخدام 

  

 إلا أنهѧا تعنѧي الѧسلطة الفعليѧة      فكلمة الحيازة بصفة عامة تعني إمѧتلاك الѧشيء ،   الحيازة أحد أشكال الملكية ، تعتبر

 لاتستند أووالمادیة لشخص على شيء من الأشياء یستعملها بصفته مالكاً  لها ، سواء إستندت هذه السلطة إلى حق ،               

لاتقتѧѧصر ، ويء أو بحѧѧق ، آمѧѧا أنهѧѧا تعѧѧرف فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني بأنهѧѧا الѧѧسيطرة أو التمتѧѧع بѧѧش  لأي حѧѧق مѧѧن الحقѧѧوق 

     .الحيازة على النواحي المادیة فقط ولكنها تمتد إلى الإحتياجات الإنسانية والإستقرار النفسي للأفراد

  .مفهوم وعناصر آل من الحيازة والملكية في القانون المدني المصري ) ٧-٢(شكل رقم ویوضح ال
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، فاطمѧة مѧصطفى النخيلѧي   :  ،المѧصدر هѧوم وعناصѧر آѧل مѧن الحيѧازة والملكيѧة فѧي القѧانون المѧدني المѧصري              یوضѧح مف  : )٧-٢(شكل رقѧم    

٢٠٠٦                                          
تظهر في وقتنا الحالي عبارة وضع اليѧد والتѧي تعنѧي الإسѧتلاء او الغѧصب ، أمѧا تعریفهѧا فѧي القѧانون المѧدني فهѧو                     

 سѧنة وذلѧك بѧشروط معينѧة یكتѧسب           ١٥دم ، بمعنى أن یحوز واضع اليد عقاراً  أو منقѧولاً  لمѧدة                إآتساب الملكية بالتقا  

 سنة ، إلا أن ذلѧك القѧانون لایѧسري علѧى أمѧلاك الدولѧة ،         ١٥بها الملكية أهمها أن تكون الحيازة هادئة ومستقرة لمدة          

  . وضع اليد عليها لایؤدي إلى ملكيتها الأراضي المملوآة للدولة لایمكن إآتساب ملكيتها بالتقادم ، أي أنف

  

أصدرت الدولة العدید من القوانين والقرارات التي تجرم وضع اليѧد علѧى أمѧلاك الدولѧة ، وتمنѧع التعامѧل مѧع هѧذه                          

لوضع اليد على یلجئوا  الأفراد   ، إلا أن  الأراضي بدون الرجوع إلى الجهات المسئولة عن الأراضي المملوآة للدولة           

 إمѧا لحѧل مѧشكلة سѧكنهم ومعيѧشتهم ، وإمѧا للتجѧارة والكѧسب غيѧر الѧشرعي مѧن خѧلال تقѧسيم وبيѧع هѧذه                          أملاك الدولة 

  .الأراضي 

  

یعبر إسѧكان واضѧعي اليѧد عѧن شѧریحة بѧالمجتمع تحѧاول حѧل مѧشاآلها ذاتيѧاً  بعيѧداً  عѧن الحكومѧة ، وذلѧك بتѧوفير                           

ة الأرض أو المسكن به ، فتقسيمات الأراضي بѧه          إمكانياتها ، فهو إسكان لایوجد سند قانوني لحياز       مسكن لها یناسب    

غالبѧاً  مѧا     ر القاطنين دائماً  بعѧدم الأمѧان ، و         غير قانونية وغير معتمدة من الجهات الرسمية ، وبالتالي إحساس وشعو          

  .یتم التعدي على الأراضي الموجودة على الأطراف الهامشية للمدن أو في مناطق متجاهلة 

  

دي على أراضي الدولة إلى عدم توفر أراضي معدة للبنѧاء بѧسعر زهيѧد یلائѧم إمكانيѧات      یرجع السبب الأساسي للتع 

اقبة المفروضѧة   هذه الفئة من السكان ، علاوة على فوضى تعدد الجهات المالكة لأراضي الدولة وبالتالي ضعف المر               

 التعدي على أراضѧي الدولѧة      أدى تفاقم مشكلة المناطق العشوائية غير الشرعية واستمرار        على أراضي الدولة ، ولقد    

إلى إهتمام الدولة بوضع سياسة لتنمية وتطویر هذه المناطق وذلك لإستقرار هذا القطѧاع واسѧتثمار المجهѧود الѧشعبي                   

  .، وبالتالي فقد قامت الدولة بتقنين ملكية هذه الأراضي وتنظيمه 

سѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧلطة 
الإستغلال

سѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧلطة 
 التصرف

هو الحق الذي یخول للشخص أوسع السلطات على الشيء 
 .محل الحق 

سѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧلطة 
الإستعمال

 . سلطاته یمكن للمالك التخلي عن واحدة من

حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق 
شخصي

 حق عيني

سيطرة شخص سيطرة مادیة على حق ، وذلك بمباشرة 
 .أعمال مادیة ممل یقوم به عادةً  المالك 

 الملكــــــــــــــــــــية    الحيـــــــــــــــازة

 ـــريــــة في القانون المدني المصازة والملكيالحيـ 

 .ها ليست بحق سبب في آسب الحق ولكن



  الفصل الثاني                                                                        الملكية والحيازة ووضع اليد في ظل القوانين الوضعية المعاصرة

 ١١٢

  

تبѧاع القѧوانين والإجѧراءات والقواعѧد التѧي       تقنين الملكية هو إعطاء صفة الشرعية للمناطق غير الرسمية ، أي إ  إن

یعتبѧѧر تقنѧѧين ملكيѧѧة الأراضѧѧي لحائزیهѧѧا فѧѧي لكيѧѧة عѧѧشوائية إلѧѧى ملكيѧѧة قانونيѧѧة ، وتحكѧѧم تقنѧѧين الملكيѧѧة لتحویلهѧѧا مѧѧن م

            ѧة الѧة التنميѧث           مناطق وضع اليد المدخل الأساسي لضمان نجاح عمليѧاطق ، حيѧك المنѧي تلѧستدامة فѧساعد   شاملة المѧی 

واضعي اليد علѧى تحفيѧز الѧسكان علѧى المѧشارآة فѧي مѧشروعات الإرتقѧاء وبنѧاء عامѧل الثقѧة والتفѧاهم                     تقنين ملكيات   

  .بينهم وبين السلطات المحلية وبالتالي توفير العدید من الخدمات والمرافق العامة 

  

نيѧة للأفѧѧراد  مѧن أهѧم الخطѧوات التѧي تحѧافظ علѧى عمليѧة التطѧویر والتنميѧة هѧي التوعيѧة الثقافيѧة والإجتماعيѧة والدی             

للحفاظ على بيئتهم السكنية والتي تؤدي إلى إستمرار المشارآة الشعبية في الحفاظ على اليبئة المحيطѧة والعمѧل علѧى      

    .توازنها 
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 ثالثالفصل ال
 

   بين مبدأ الإحياء ووضع اليد رنةالمقا

  آأساس للتنمية العمرانية
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  المقارنة بين الإحياء ووضع اليد آأساس :          الفصل الثالث 

                                              للتنمية العمرانية
  :تمهيد 

  
الѧѧشریعة الإسѧѧلامية فѧѧي الفѧѧصل الأول وآيѧѧف سѧѧاهم هѧѧذا المبѧѧدأ علѧѧى التنميѧѧة    بعѧѧد دراسѧѧتنا لمبѧѧدأ الإحيѧѧاء فѧѧي  

العمرانية للبيئة التقليدیة ، وبدارستنا لوضѧع اليѧد فѧي البيئѧة العمرانيѧة المعاصѧرة فѧي الفѧصل الثѧاني وآيѧف أدى             

راسة الجوانب إلى إفراز مجتمعات ومدن عشوائية ، فإنه من المهم عمل مقارنة بين مبدأ الإحياء ووضع اليد لد               

المѧѧشترآة والمختلفѧѧة بيѧѧنهم ، وحتѧѧى یمكѧѧن التعѧѧرف إلѧѧى أي مѧѧدى یمكѧѧن الرجѧѧوع إلѧѧى مبѧѧدأ الإحيѧѧاء فѧѧي التنميѧѧة   

م يئѧѧة عمرانيѧѧة متوازنѧѧة ومتكافئѧѧة ، أ العمرانيѧѧة المعاصѧѧرة ، وهѧѧل سѧѧتؤدي الإسѧѧتعانة بهѧѧذا المبѧѧدأ إلѧѧى إخѧѧراج ب   

  .وضى والمشاآل سيؤدي إلى إخراج بيئة عمرانية عشوائية تسود فيها الف

  

وبالتالي فإنه سيتم في هذا الفصل عمل مقارنة بين الملكية في البيئة التقليدیѧة والملكيѧة فѧي البيئѧة المعاصѧرة ،        

وذلك بهѧدف المقاربѧة بѧين    ثم عمل مقارنة بين مبدأ الإحياء في البيئة التقليدیة ووضع اليد في البيئة المعاصرة ،        

ومن ثم یتم إستخلاص الجوانب المشترآة والمختلفة بين مبدأ الإحيѧاء ووضѧع    مفهوم مبدأ الإحياء ووضع اليد ،     

  .اليد ، وبالتالي العوامل التي سيتم على أساسها تحليل العينات المختارة للدراسة التحليلية في الفصل الرابع 
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  لثالفصل الثا
   
  

المقارنѧѧѧѧة بѧѧѧѧين 
مبѧѧѧѧѧدأ الإحيѧѧѧѧѧاء 
ووضѧѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧѧد 
آأساس للتنمية  

  العمرانية

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

٣-٣ 
الإحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء 
ووضѧѧѧѧѧѧѧѧѧع 
اليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد 
آأسѧѧѧѧѧѧѧѧاس 
للتنميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 
 .العمرانية
  

 

  
  
  .وانين الوضعية الملكية بين الشريعة والق ١-٣
 

  
  
الѧѧѧѧشريعة   مقارنѧѧѧѧة بѧѧѧѧين مبѧѧѧѧدأ الإحيѧѧѧѧاء فѧѧѧѧي     ٢-٣

   .القوانين الوضعية ووضع اليد في الإسلامية
     

  
  
  . الإحياء ووضع اليد آأساس للتنمية العمرانية٣-٣
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  الملكية بين الشريعة والقوانين الوضعية الحديثة ١-٣

ا فѧي البيئѧة التقليدیѧة ، وبѧين الملكيѧة فѧي القѧوانين الوضѧعية             هѧ م عمل مقارنة بين الملكية فѧي الѧشریعة وأثر         سيت

لال ثلاث نقاط أساسية هي مفهوم الملكية في آل من       وأثرها في البيئة المعاصرة ، وستكون المقابلة بينهم من خ         

هم ، وحقوق الملكية المعرفة في آل من الѧشریعة  الشریعة والقوانين الوضعية ، وقواعد إثبات الملكية في آل من  

  .والقوانين الوضعية 

  

، آمѧا  ) العѧين  ( عرفت الملكية في الشریعة بأنها القدرة الشرعية على التѧصرف فѧي الرقبѧة       :مفهوم الملكية   

 لمѧانع ،    أنها إختصاص یقتضي إطلاق الإنتفاع ، وقد عرفها فقهاء الحنفية بأنها القدرة على التصرف إبتѧداءً إلا                

فمظاهر الملكية هي القدرة على التصرف والذي یѧستمده مѧن تلقѧاء نفѧسه إلا لمѧانع شѧرعي مѧن التѧصرف ، أمѧا                           

فهѧي حيѧازة تملѧك الѧشيء علѧى وجѧه الإختѧصاص بѧه مѧع قدرتѧه علѧى التѧصرف فيѧه                          الملكية في القانون المدني     

لѧذا فѧإن الملكيѧة فѧي القѧانون المѧدني تعѧرف        والإنتفاع به عند عدم المانع الشرعي وعلى وجه یمنѧع الغيѧر منѧه ،          

بأنها الحق الذي یخول للشخص أوسع السلطات على الشيء محل الحق ، ذلك أن مالك الشيء وحѧده فѧي حѧدود                      

القانون حق إستعماله واستغلاله والتصرف فيه ، وبالتالي نجد أن مفهوم اللغѧة فѧي الѧشریعة والقѧانون الوضѧعي                      

أنهѧѧا إختѧѧصاص بالѧѧشيء مطلѧѧق الإنتفѧѧاع إلا لوجѧѧود مѧѧانع ، ومѧѧن مظѧѧاهر الملكيѧѧة  متقاربѧѧان فكلاهمѧѧا یتفѧѧق علѧѧى 

  .القدرة على التصرف 

  

بدراسѧѧة قواعѧѧد الملكيѧѧة فѧѧي الѧѧشریعة نجѧѧد أنهѧѧا تثبѧѧت بقاعѧѧدتين أساسѧѧتين همѧѧا الحاجѧѧة   :قواعѧѧد إثبѧѧات الملكيѧѧة 

 تѧѧستلزم القѧѧدرة علѧѧى التѧѧصرف  والѧѧسيطرة ، فالѧѧشریعة تجعѧѧل الحاجѧѧة مبѧѧرراً  للملكيѧѧة وحاآمѧѧاً  لهѧѧا ، آمѧѧا أنهѧѧا   

والسيطرة علѧى الѧشيء ، فقѧد عرفهѧا إبѧن تيميѧة بأنهѧا القѧدرة الѧشرعية علѧى التѧصرف فѧي الرقبѧة ، وهѧذا الفهѧم                                 

یختلف عن تعریف الملكية في القوانين الوضعية والتي لاترى الحاجة ضرورة للتملك ، وإنما تعتѧرف القѧوانين                    

أساس للتملك سواء بالإستعمال أو الإستغلال أو القدرة على التѧصرف،           الوضعية بمستویات السيطرة المختلفة آ    

وهذا الإختلاف یوضح الوجه الѧرحيم للѧشریعة بѧربط الملكيѧة بالحاجѧة ، فѧي مقابѧل الوجѧه النفعѧي للقѧانون الѧذي                    

  .لایعترف إلا بالوضع الراهن لشاغل العين 

  

اق والذي یكون للجار الѧذي لѧه حѧق الإرتفѧاق          حددت الشریعة حقوق الملكية وهي حق الإرتف       :حقوق الملكية   

خلال أرض جاره ، وحق الإستخدام والذي یتمثل في الحوائط المѧشترآة وتوجيѧه المبѧاني وعمѧل الفتحѧات فيهѧا                      

فلا تكون مجالاً  لكشف الجار ، بالإضافة إلى حق الآخرین آحѧق الملكيѧة وحѧق الإسѧتعمال فيمѧا لایѧضر الجѧار            

لخاصة ، وآذلك حق الشفعة والذي یعطي الجار حق الأسبقية في شѧراء بيѧت جѧاره    وحق التصرف في الملكية ا  

  .أو أرضه إذا قرر بيعهما قبل التصرف فيهما والأولویة تكون للجار الملاضق 

) مجѧال دراسѧتنا   (حقوق الملكية في القانون المعاصѧر فقѧد حѧصرها القѧانون فѧي الحقѧوق العينيѧة الأصѧلية                      أما

 قانوني یسيطر به المالك سيطرة قانونية على الشيء والتي یتحكم فيهѧا ثѧلاث عناصѧر                 وهي حق الملكية آوضع   
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المѧستمد مѧن   ( والحقѧوق العينيѧة الأصѧلية هѧي حѧق الإرتفѧاق       أساسية وهѧي الإسѧتعمال والإسѧتغلال والѧسيطرة ،       

اً  آحق   وهو حق یحد من منفعة عقار معين لمصلحة عقار یملكه شخص آخر ویظل هذا الوضع قائم               ) الشریعة  

مطل أو مرور ، وبالرغم من تشابه هذا الحق بين الشریعة والقانون الوضعي إلا أننا نلاحظ الفرق فѧي التعامѧل             

بمعنѧى الرفقѧة والجيѧرة بينمѧا فѧي القѧانون المѧدني آѧان             مع منطوق هذا الحق ومفهومه فهو فѧي الѧشریعة إرتفѧاق             

لقѧѧانون الوضѧѧعي إلѧѧى أهميѧѧة هѧѧذا الحѧѧق فѧѧي أهميѧѧة تعریѧѧف حѧѧق الإرتفѧѧاق بأنѧѧه حѧѧق یحѧѧد مѧѧن المنفعѧѧة فلѧѧم ینظѧѧر ا

حѧق الإسѧتعمال وفѧي    التواصل والترابط بين الجيران من خلال هذا الحѧق ، آѧذلك مѧن الحقѧوق العينيѧة الأصѧلية         

هذا الحق یمنح المالك سلطة الإستعمال فقط دون سلطة الإستغلال والتصرف ، وبالتالي یقتصر الحق هنѧا علѧى    

، هѧѧذا ء فيمѧѧا یѧѧسد حاجتѧѧه فѧѧلا یجѧѧوز لѧѧه علѧѧى مѧѧا یجѧѧاوز ذلѧѧك وبالتѧѧالي فهѧѧو حѧѧق مؤقѧѧت  إسѧѧتخدام المѧѧستفيد للѧѧشي

بالإضѧѧافة إلѧѧى حѧѧق الإنتفѧѧاع آأحѧѧد الحقѧѧوق العينيѧѧة الأصѧѧلية والѧѧذي یѧѧسمح فيѧѧه المالѧѧك للغيѧѧر باسѧѧتغلال الѧѧشيء     

مѧن  واستعماله وبѧذلك یتخلѧى المالѧك عѧن سѧلطتين مѧن سѧلطات الملكيѧة ویѧسبقي منهѧا سѧلطة التѧصرف ، ویبقѧى                  

الحقوق العينية حق الحكر وهو حق عيني یقوم على أرض في حاجة إلى الإصلاح أو البنѧاء عليهѧا ، وهѧو حѧق                        

  .لایرد 

  

وعدم الإضرار بهѧم ،  وبالتالي نجد أن الشریعة قد حصرت حقوق الملكية في مراعاة حقوق الجار والآخرین            

ن السكان والإهتمام بمراعاة حقѧوق الѧبعض أآثѧر          فكانت نوعاً  من الإهتمام بخلق نوع من التواصل والترابط بي          

منهѧѧا إهتمѧѧام بالملكيѧѧة ومنافعهѧѧا ، أمѧѧا القѧѧانون الوضѧѧعي فقѧѧد حѧѧصر حقѧѧوق الملكيѧѧة فѧѧي مѧѧدى سѧѧيطرة المالѧѧك           

والآخرین على العين ومدى الإستفادة منهѧا ، فكѧان الإهتمѧام بحѧق الملكيѧة مѧن الناحيѧة المادیѧة والمنفعѧة الناتجѧة                     

  .العلاقات الإنسانية والترابط بين الناس عنها بغض النظر عن 

  

ویظهر الجدول التالي المقارن بين الملكية في الشریعة والملكية فѧي القѧوانين الوضѧعية المعاصѧرة مѧن خѧلال                     

النقѧѧاط التѧѧي تѧѧم مناقѧѧشتها وهѧѧي مفهѧѧوم الملكيѧѧة وقواعѧѧد إثباتهѧѧا وحقѧѧوق الملكيѧѧة فѧѧي آѧѧل مѧѧن الѧѧشریعة والقѧѧوانين   

  . الوضعية 
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ناصѧѧѧѧѧر ع

  المقارنة

  

  الشريعة  الملكية في       
  

  القوانين الوضعيةالملكية في        

  

مفهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوم  

  الملكية

  

  

  

  

  

قواعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد 

إثبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات 

  الملكية

  

  

  

  

  

  

  

حقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوق 

  الملكية

  

الملكيѧѧѧѧѧة هѧѧѧѧѧي القѧѧѧѧѧدرة الѧѧѧѧѧشرعية علѧѧѧѧѧى      

هѧѧا ، آمѧѧا أن) العѧѧين ( التѧѧصرف فѧѧي الرقبѧѧة 

اختصاص یقتѧضي إطѧلاق الإنتفѧاع ، ومѧن        

 هي القدرة على التصرف ،      مظاهر الملكية 

والѧѧѧذي یѧѧѧستمده مѧѧѧن تلقѧѧѧاء نفѧѧѧسه إلا لمѧѧѧانع  

  .شرعي من التصرف 

  

  :قاعدتين رئيسيتين لإثبات الملكية توجد  

حيѧѧѧث یѧѧѧرى الѧѧѧشرع أن الملكيѧѧѧة   : الحاجѧѧѧة

  .تكون للحاجة فقط 

تѧѧѧذآر جميѧѧѧع تعѧѧѧاریف الملكيѧѧѧة : الѧѧѧسيطرة 

السيطرة أو حق التصرف أو المقѧدرة علѧى         

 .ملكية التصرف آشرط لل

  

  

  

  

ار حѧѧق الإرتفѧѧاق مѧѧن   للجѧѧ : حѧѧق الإرتفѧѧاق 

 : حѧѧѧѧق الإسѧѧѧѧتخدام .  خѧѧѧѧلال أرض جѧѧѧѧاره 

یتمثѧѧѧل فѧѧѧي اسѧѧѧتخدام الحѧѧѧوائط المѧѧѧشترآة ، 

 .وتوجيه المباني أو عمل الفتحات فيها 

آحѧѧѧѧѧق الملكيѧѧѧѧѧة وحѧѧѧѧѧق   : حѧѧѧѧѧق الآخѧѧѧѧѧرين

الإسѧѧتعمال بحيѧѧث لا تѧѧضر الجѧѧار ، وحѧѧق    

 .التصرف في الملكية الخاصة

یعطي للجار أسبقية في  حيث   : حق الشفعة 

  شراء بيت جاره وأرضه 

  

هѧѧي حيѧѧازة تملѧѧك   المعاصѧѧرلقѧѧانونالملكيѧѧة فѧѧي ا 

الإنѧѧسان لѧѧشيء علѧѧى وجѧѧه الإختѧѧصاص بѧѧه ، مѧѧع 

قدرته على التصرف فيѧه والإنتفѧاع بѧه عنѧد عѧدم             

  .المانع الشرعي وعلى وجه یمنع الغير منه 

  

  

  

یتضمن تعریف الملكية في القانون المѧدني علѧى          

  -:سلطات لإثبات الملكية ثلاث 

. ویعني استخدام الشيء فيما أعد لѧه         : الإستعمال

ویعني الحصول على مѧا      : )السيطرة(الإستغلال  

 .یѧѧدره الѧѧشيء مѧѧن ثمѧѧار سѧѧواء مادیѧѧة أو مدنيѧѧة      

أن یكون لѧصاحب الحѧق أن یتѧصرف      : التصرف  

فѧإذا تѧوفرت     ،فيه تصرفاً مادیاً أو تصرفاً قانونياً       

ث لѧشخص واحѧد ، آانѧت لѧه علѧى       السلطات الѧثلا  

  .الشيء الملكية آاملة وغير منقوصة 

  

  وهي حق الملكية ، :حقوق عينية أصلية

وهѧѧو حѧѧق یحѧѧد مѧѧن منفعѧѧة عقѧѧار  : حѧѧق الإرتفѧѧاق 

  ،  یملكه شخص آخرمعين لمصلحة عقار

 وفѧѧي هѧѧذا الحѧѧق یمѧѧنح المالѧѧك     :حѧѧق الإسѧѧتعمال 

  سلطة الإستعمال فقط دون سلطة الإستغلال ،

غيѧѧر وذلѧѧك بѧѧأن یѧѧسمح المالѧѧك لل   : تفѧѧاعحѧѧق الإن 

هѧѧو  : حѧѧق الحكѧѧرباسѧѧتغلال الѧѧشيء واسѧѧتعماله ، 

حѧѧѧق عينѧѧѧي یقѧѧѧوم علѧѧѧى أرض فѧѧѧي حاجѧѧѧة إلѧѧѧى      

  .الإصلاح أو البناء عليها أو دفع أجرة 
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  مبدأ الإحياء ووضع اليد بين الشريعة والقوانين الوضعية  ٢-٣

 في القوانين الوضعية وعمل المقابلة بينهم للتعرف   للتعرف على آل من مبدأ الإحياء في الشریعة ووضع اليد         

  :على أوجه التوافق والإختلاف بينهم فإنه سيتم مناقشة الإتجاهين من خلال عدة نقاط وهي 

تعریف آل من مبدأ الإحياء ووضع اليد وهدف آل منهم ، الأراضѧي المѧستهدفة ، شѧروط ملكيѧة الأرض فѧي             

لكية والأسباب التي تحول من آسب ملكية الأرض ، آما سيتم عمѧل مقارنѧة               آلا الإتجاهين ، الآليات المتبعة للم     

عن مدى أهمية إذن السلطات والحاآم لتملك الأرض ، وتحدید الجهات المسئولة عن الأراضي البور فѧي البيئѧة            

كلا المبئين  التقليدیة والبيئة المعاصرة ، وآذلك توضيح الحد الأقصى للمكية ، ومدى التنمية العمرانية المحققة ب              

  .والعوامل المنظمة لهذه التنمية 

  

صالحة للإنتفاع بهѧا بعѧدما آانѧت معطلѧة ،     ) الأرض البور ( مبدأ الإحياء هو جعل الأرض الموات     : التعريف  

وذلك بجلب الماء لها إن آانت خالية من الماء ، أو بتجفيفها بعدما آانت مغمورة بالماء ، وغير ذلك من الأمѧور    

  .بها بعدما آانت غير صالحة للنفع نتفاع التي توجب الإ

 التقادم المكسب للملكية ، بمعنى أن یحوز واضع اليد عقѧاراً  فتعریفه في القوانين الوضعية بأنه وضع اليد    أما  

ویعتبѧر مѧصطلح واضѧع اليѧد هѧو        بشروط معينѧة یكتѧسب بهѧا الملكيѧة ،            أو منقولاً لمدة خمسة عشر عاماً ، وذلك       

سѧѧتيلاء أو الغѧѧصب ، وإن آѧѧان القѧѧانون المѧѧدني عѧѧده دلѧѧيلاً مثبتѧѧاً للملكيѧѧة شѧѧریطة أن یكѧѧون المѧѧرادف المخفѧѧف للإ

 وضع اليد هو ظهور المرء على الشيء بمظهر المالѧك ومѧا    وبالتالي فإن ،  هادئاً ومستقراً لمدة خمسة عشر عاماً     

 یجѧوز وضѧع اليѧد عليهѧا ،      أراضي الدولѧة مѧستثناة مѧن فرصѧة اآتѧساب الملكيѧة بالتقѧادم ، ولا            إلا أن هو بمالك ،    

مѧع ملاحظѧة أن وضѧع اليѧد لѧيس مѧشروطاً  أن یكѧون علѧى         لة إزالѧة أي تعѧدي عليهѧا إداریѧاً ، وذلѧك        ویجوز للدو 

  .أرض بور ، إنما قد یكون على أرض زراعية أو عليها مباني 

ة من أرض ليس لإستفادوبالتالي فإننا نجد أن الإحياء یهتم ویعمل على التنمية والإعمار ، أما وضع اليد فهو ا            

لأحد ، آمѧا أنѧه قѧد یѧستولي علѧى أرض بهѧا إمكانيѧات وليѧست بѧور ، وبالتѧالي لѧيس الهѧدف                           شرط أن تكون ملكا ً    

  .الأساسي فيه هو التنمية والإعمار 

  

 ومعѧونتهم لحѧصول الخيѧر لعمѧوم     مساعدة النѧاس  الإسلامية بتمليك المحيي الأرض قصدت الشریعة: الهدف  

 ، فكѧان الهѧدف      واجѧب دینѧي   ء الأرض بالزراعѧة والبنѧاء، آمѧا جعلѧت إعمѧار الأرض وتنميتهѧا                المسلمين، وإحيا 

  .الرئيسي للإحياء هو النفع للمسلمين 

معيѧشة والѧسكن ، أوالإسѧتيلاء علѧى     للبنѧاء الأرض أو زراعتهѧا     أما وضع اليد فقد یكون لعدة أسباب مختلفة آ         

سѧتلاء علѧى الأرض وتقѧسيمها والمتѧاجرة بهѧا ، وبالتѧالي نجѧد أن              الأرض وتسقيعها لزیادة قيمتها المادیѧة ، أوالإ       

  .الهدف الرئيسي لوضع اليد هو النفع الفردي والإستفادة الشخصية وليس النفع العام 
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آان هدف مبدأ الإحياء هو تعميѧر وإحيѧاء الأراضѧي المѧوات ، وبالتѧالي فقѧد إسѧتهدفت        : الأراضي المستهدفة  

والتي ليس بها أثر زراعة ولابناء لأحد وليست ملكاً  لأحد ، ولم تكѧن مѧن مرافѧق     الأراضي البور والصحراویة    

  .البلد آأن تكون محتطباً  لأهل القرى  أو مرعى دوابهم وما شابه ذلك 

     أما في وضع اليد فنجد أن واضع اليد یѧستهدف أي أرض مهملѧة سѧواء آѧان لهѧا مالكѧاً  أو ليѧست ملكѧاً  لأحѧد            

  .وسواء آانت من المرافق العامة أو ليست آذلك ) أملاك الدولة ( 

ویرجع ذلك إلى أن هدف الإحياء هو التنمية والإعمار ، آما أن الشریعة قد إشترطت في الإحياء أن لا تكون                   

الأرض ملكاً  لأحد ، بينما وضع اليد هدفه هو المنفعة الفردیة سѧواء آانѧت للحاجѧة أو الإعمѧار أو التѧربح ، ولѧم        

ن بالأرض التي تم الإستيلاء عليهѧا إلا إذا آانѧت ملكѧاً  للدولѧة ، فѧإذا آانѧت الأرض ملكѧاً  لأفѧراد وتѧم                 یهتم القانو 

  .الإستيلاء عليها وآانت حيازتها مستقرة فلن یردها القانون لمالكوها الأصليون 

  

يئة الأرض  ته لتملك الأرض بالإحياء هو تنميتها وإعمارها ، وذلك ب         الشرط الأساسي : شروط ملكية الأرض    

تهيئѧة الأرض للزراعѧة أو    ل االمتعѧارف عليهѧ   الأعѧراف   ( للزراعة أو السكن ، ویكون ذلك بالرجوع إلى العرف          

  .)  السكن 

أن تكون العين قابلة للتعامѧل   أما وضع اليد فتوجد ثلاث شروط اساسية لتملك الأرض بوضع اليد وهي أولاً              

، فإنѧه لا   لك أو آان التعامل فيه غيѧر مѧشروع        ي خصص له یأبى ذ    فيها ، فإذا آانت طبيعة الشيء أو الغرض الذ        

، آمѧا أن  لطبيعتها آالشمس والهواء و البحریصح أن یكون محلاً للملكية ، ومن الأشياء الغير قابلة للتعامل فيها        

سة یجѧب أن یحѧوز الѧشخص العѧين حيѧازة مادیѧة لمѧدة خمѧ                وك للدولة لا یصح آسبه بالتقѧادم ، ثانيѧاً             الشيء الممل 

أن تبѧار أنѧه مالѧك ولѧيس لحѧساب الغيѧر ، ثالثѧاً         عشر عاماً مقترنة بنية التملك ، أي أنه یحوزه لحѧساب نفѧسه باع    

تكون الحيازة مستمرة وهادئة وغير خافية او غامضة ، فلا تؤدي الحيازة إلى الملكية إذا آانت غير مѧستقرة أو                    

وظل محتفظاً بهѧا تحѧت هѧذا الإآѧراه ، أمѧا إذا انتهѧى        متقطعة أو غير هادئة ، أي حصل عليها الشخص بالإآراه           

، وبالتالي فإن الѧشرط     الإآراه وبقي الحائز مستمراً في حيازته فإن الحيازة تصبح هادئة وصالحة لإنتاج آثارها              

هو السيطرة عليها سѧيطرة هادئѧة ومѧستقرة لمѧدة طویلѧة وذلѧك بغѧض النظѧر             الرئيسي لتملك الأرض بوضع اليد      

  .إعمارها عن تنميتها و

  

هѧي آѧل مѧا یلѧزم مѧن الأعمѧال للوظيفѧة              ، ف الأعمѧال المطلوبѧة للإحيѧاء       وهѧي   : الآليات المتبعة لملكية الأرض     

 المحياة الأرض مѧن أجلهѧا ، وذلѧك بنѧاءً علѧى عѧرف أهѧل المنطقѧة التѧي بهѧا الأرض المѧوات ، فѧإن آѧان للѧسكن                      

س ، ویѧѧتم إتبѧѧاع خطѧѧوات أوليѧѧة لتنميѧѧة الأرض   فيكѧѧون الإحيѧѧاء بالبنѧѧاء والتѧѧسقيف، وإن آانѧѧت للزراعѧѧة فبѧѧالغر   

، وقد یكون التعليم    ض المقطعة بغية البدء في إحيائها      وهو تعليم الأرض الموات أو الأر      الموات ومنها الإحتجار  

بوضѧع علامѧات مѧن الحجѧارة أو التѧѧراب أو غѧرس أخѧشاب أو تѧسویة الأرض بحѧѧائط أو مѧا شѧابه ليѧستدل علѧѧى           

راد بالتحجير هو إحداث ما یدل على نية الإحياء ، وذلك على ألا تزیѧد مѧدة الإحتجѧار        حدودها ، وبالتالي فإن الم    

 أهم آليات  آأحدحفر بئر آما آانت موات تملك لمن یحييها ، آما أنه من المهم عن ثلاث سنوات وإلا فإنها تعود     
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محيѧي بحѧبس المѧاء عѧن     وهنѧا یقѧوم ال   نѧزح الميѧاه عѧن الأرض المغمѧورة     أو ،سѧوق المѧاء إليهѧا    وإحيѧاء المѧوات   

  . الأرض ووضع الحواجز التي تمنعه ، فتنكشف الأرض وتصلح للزراعة وتكون خصبة

عѧن  يكون بالإستيلاء على الأرض وبناء أي شيء عليها لإثبات ملكيتها ، وذلك بغض النظѧر                 أما وضع اليد ف   

 بناء مبنى ضѧغير أو حجѧرة        الهدف من وضع اليد على الأرض ، والصور المختلفة لتحدید ملكية وضع اليد هي             

لتأآيد وضع ليد ، تسویر قطعة الأرض بسورلتأآيد حدود ملكية وضع اليد ، الإقامة بѧالأرض أو وضѧع حѧارس              

  .عليها ، زراعة الأرض أو أي صورة تحقق الإنتفاع منها 

  

، همѧال الإ هѧو   بالإحيѧاء أهم سبب یحول من آسب ملكيѧة الأرض      : الأسباب التي تحول من آسب ملكية الأرض        

ما ملك بالإحياء ثم ترك حتى عاد مواتاً فهو آالذي قبله سواء ، فبناءً على قول الإمام مالك أن مѧن أحيѧا أرضѧاً                         ف

مѧن أخѧذ مѧاءً      ميتة فهي له ، ولأن أصل هذه الأرض مباح ، فإن ترآت حتى تصير مواتاً عادت إلى الإباحѧة ، آ                    

عمѧار والتعطѧل   ض الفقهѧاء بѧأن ملكيѧة الأرض تѧسقط بعѧدم الإ      بعѧ من النهر ثم رده فيه ، أما السبب الثاني فيقѧول        

  .ثلاث سنوات مستمرة ، وترجع هذه الأسباب إلى أن الهدف هو التنمية والحث على العمل 

المطالبѧة القѧضائية أي إقامѧة دعѧوى أمѧام      أما وضع اليد فتوجѧد ثѧلاث أسѧباب تحѧول مѧن آѧسب الملكيѧة وهѧي                   

اء آѧѧان الإقѧѧرار صѧѧریحاً أو أن یقѧѧر واضѧѧع اليѧѧد بحѧѧق المالѧѧك علѧѧى العѧѧين سѧѧوأو  ،القѧѧضاء للمطالبѧѧة بهѧѧذا الحѧѧق 

 ، أو دفع الضرائب     ، یستخلص من أي عمل یفيد معنى الإقرار ، مثل تسليم واضع اليد ثمار العين للمالك               ضمنياً

  .أن یتخلى واضع اليد عن الحيازة ، ویحصل واضع اليد على حقه أمام القضاءلحساب المالك ، وآذلك 

  

 -إختلف الفقهاء في مدى الإحتيѧاج لإذن الحѧاآم لإحيѧاء الأرض المѧوات ، فجمهѧور العلمѧاء                     :إذن السلطات   

وسѧبب  ،  قѧال بѧأن مѧن أحيѧا مواتѧاً ملكѧه حتѧى وإن آѧان ذلѧك مѧن غيѧر إذن الإمѧام             –باسѧتثناء الإمѧام أبѧي حنيفѧة     

من أحيا أرضѧاً ميتѧة      ) ص ( الرسول  الرجوع إلى حدیث   محاولة تجنيب الناس النزاع ،    الخلاف عدة أمور منها     

إذا تѧѧم أخѧѧذ رأي الإمѧѧام أو موافقѧѧة الحѧѧاآم لإسѧѧتغلال الأرض والإنتفѧѧاع بهѧѧا  فهѧѧي لѧѧه ،آمѧѧا أنهѧѧم نظѧѧروا إلѧѧى أنѧѧه  

بѧالنظر إلѧى   فرد الراغب في إعمار هذه البيئѧة ، وبالتѧالي فإنѧه       یتحول الأمر ليصبح إقطاعاً من هذا الإمام إلى ال        

طبق فيها في الغالب هѧو رأي جمهѧور الإئمѧة مثѧل الѧشافعي وأحمѧد بѧن حنبѧل ، لأنهѧم                     ن ما   البيئة التقليدیة نجد أ   

  .رأوا أن أحادیث الإحياء واضحة ویجب أن لایشترط إذن الإمام لإمتلاك الأرض المحياة 

 وضѧع اليѧد علѧى أراضѧي الدولѧة      ١٩٦٤قبѧل عѧام    فѧي البيئѧة المعاصѧرة فقѧد آѧان یتѧيح القѧانون               أما وضѧع اليѧد      

صاحبه صفة المالك ، وأحياناً آان المشرع یشجع ذلك ، ویرجع ذلك إلى عدم وجود ضѧغوط إقتѧصادیة   ویكسب  

الأراضѧѧي غيѧѧѧر  علѧѧى أن   مѧѧن القѧѧانون المѧѧѧدني   ٨٧٤تѧѧنص المѧѧѧادة  ، فكانѧѧت  تحѧѧول دون الѧѧسماح بهѧѧذا التوجѧѧѧه    

ليѧѧد عليهѧѧا إلا ضѧѧع الا یجѧѧوز تمليѧѧك هѧѧذه الأراضѧѧي أو و للدولѧѧة ، وأنѧѧه المزروعѧѧة التѧѧي لا مالѧѧك لهѧѧا تكѧѧون ملكѧѧاً

ء إذا زرع مصري أرضاً غير مزروعة أو غرسها أو بنѧى عليهѧا تملѧك فѧي الحѧال الجѧز         ، ف بترخيص من الدولة    

ولكنه یفقد ملكيته بعدم الإسѧتعمال مѧدة خمѧس سѧنوات متتاليѧة خѧلال الخمѧسة        المزروع أو المغروس أو المبني ،     

  .عشر عاماً التالية للتمليك 
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     ѧر لم   وهو هنا بذلك مطابق بѧاء ،      شكل آبيѧدأ الإحيѧم                بѧانون رقѧادة بالقѧذه المѧاء هѧم إلغѧه تѧسنة    ١٠٠إلا أنѧ١٩٦٤ ل 

 مѧن ذات القѧانون علѧى حظѧر     ٩٧٠الصادر بتنظيم العقارات المملوآة للدولة ملكية خاصة ، آما نص في المѧادة        

ضѧѧي الدولѧѧة بѧѧشكل   بتجѧѧریم وضѧѧع اليѧѧد علѧѧى أرا  المѧѧشرعآمѧѧا قѧѧاممѧѧوال المملوآѧѧة للدولѧѧة بالتقѧѧادم ،  اآتѧѧساب الأ

 مكѧرر مѧن قѧانون       ٢٧٤یستوجب العقوبة بѧالحبس والغرامѧة والإزالѧة علѧى نفقѧة المعتѧدي بمقتѧضى نѧص المѧادة                     

  .   العقوبات 

  

  إنقѧѧسمت مѧѧسئولية الأراضѧѧي البѧѧور فѧѧي البيئѧѧة التقليدیѧѧة إلѧѧى ثѧѧلاث  : الجهѧѧات المѧѧسئولة عѧѧن الأراضѧѧي البѧѧور  

تالي فإنه یمكن لأي شخص تعميرها ، وأراضي تابعة لبيت مال      ال أراضي صحراویة ليس لها مالك ، وب       :أنواع  

  .أراضي ملك الحاآم المسلمين ، أو 

وزارة توجѧѧد ثѧѧلاث جهѧѧات رئيѧѧسية مѧѧسئولة عѧѧن الأراضѧѧي الѧѧصحراویة وهѧѧي  أمѧѧا فѧѧي البيئѧѧة المعاصѧѧرة فإنѧѧه 

روعات التعميѧر والتنميѧة     الهيئѧة العامѧة لمѧش     ئة المجتمعات العمرانيѧة الجدیѧدة ،        هي ،   )أراضي عسكریة   (  الدفاع

  .الزراعية 

  

 أقѧصى لإحيѧاء المѧوات ، ولكѧن أوضѧح الѧشرع أن ملكيѧة الأرض                 لم یحدد الѧشرع حѧد     : الحد الأقصى للملكية    

) ص(المحياة تكون تبعاً لمقدرة المحيي ، وأنه لا یملك مالا یحييه ، ومثѧال لѧذلك الأرض التѧي أقطعهѧا الرسѧول               

 ѧѧلال جѧѧا بѧѧارث ، أحيѧѧن الحѧѧبلال بѧن  لѧѧاب لمѧѧن الخطѧѧر بѧѧه عمѧѧاؤه فأقطعѧѧستطع إحيѧѧم یѧѧر لѧزء الآخѧѧا ، والجѧѧزء منه

   . یستطيع إحياؤه من المسلمين 

ذلك بعكس ما حدث في القوانين الوضعية والتي مضعت حد أقصى لملكية الأرض الأرض سواء المزروعѧة           

 القѧانون ملكيѧة الأراضѧي     ، فقѧد حѧدد    ١٩٨١ لѧسنة    ١٤٣ مѧن القѧانون رقѧم        ١١فبناءً على المادة    أو الصحراویة ،    

الصحراویة البور بناءً على أساليب وطѧرق الѧري ، وبѧالنظر إلѧى مѧا قبѧل هѧذا القѧانون نجѧد أن قѧانون الإصѧلاح                  

 حѧѧدد ١٩٥٨ فѧѧدان لكѧѧل فѧѧلاح ، وفѧѧي عѧѧام  ٢٠٠ قѧѧد قѧѧام بتحدیѧѧد ملكيѧѧة الأرض الزراعيѧѧة  ١٩٥٢الزراعѧѧي لعѧѧام 

 والѧذي حѧدد فيѧه ملكيѧة     ١٢٧ تѧم إصѧدار قѧانون    ١٩٦١فѧي عѧام    فدان ، و٣٠٠القانون ألا تزید ملكية العائلة عن  

 ١٩٦٩ فѧѧدان شѧѧاملة الأراضѧѧي الѧѧصحراویة البѧѧور والتѧѧي آانѧѧت مѧѧستثناة مѧѧن النѧѧصاب ، وفѧѧي عѧѧام   ١٠٠العائلѧѧة 

  . فدان من الأراضي الزراعية أو الصحراویة ٥٠صدر قانون آخر ینص على عدم امتلاك أي فرد لأآثر من 

  

ساهم مبدأ الإحياء فѧي التنميѧة العمرانيѧة للمѧدن فѧي البيئѧة التقليدیѧة                 : عوامل المنظمة لها    التنمية العمرانية وال  

  .وذلك في ظل الأعراف والشریعة الإسلامية آعوامل منظمة أساسية لنمو هذه المدن تنمية عمرانية صحيحة 

عات عشوائية ظهѧرت فѧي      أما وضع اليد فقد أدى إلى ظهور الكثير من التجمعات العمرانية إلا أنها آانت تجم              

غيѧѧاب القѧѧوانين والأنظمѧѧة فكانѧѧت بيئѧѧة ضѧѧعيفة تحتѧѧاج إلѧѧى الكثيѧѧر مѧѧن التنميѧѧة فѧѧي مختلѧѧف المجѧѧالات الѧѧصحية       

  .والتعليمية والخدمات وغيرها
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عناصѧѧѧѧѧر 

  المقارنة

  

  الشريعة في مبدأ الإحياء     
  

  القوانين الوضعية في وضع اليد     

  

  التعريف 

  

  

  

  

  

  

  

  

 دفالهــــــــ

  

  

  

  

  

  

الأراضѧѧѧѧѧѧѧѧي 

  المستهدفة

  

المراد بالإحياء هѧو جعѧل الأرض المѧوات          

صالحة للإنتفاع بها بعѧدما     ) الأرض البور (

 .آانت معطلة 

  

  

  

  

  

  

قѧѧѧѧصدت الѧѧѧѧشریعة الإسѧѧѧѧلامية بتمليѧѧѧѧك   -١

  المحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي الأرض لمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧساعدة النѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاس 

  .ومعونتهم 

 .حصول الخير لعموم المسلمين -٢

 .ءإحياء الأرض بالزراعة والبنا -٣

  .واجب دیني لإعمار الأرض  -٤

  

 الأراضѧѧѧѧѧѧѧي البѧѧѧѧѧѧѧور   الإحيѧѧѧѧѧѧѧاءإسѧѧѧѧѧѧѧتهدف

والѧѧصحراویة والتѧѧي لѧѧيس بهѧѧا أثѧѧر زراعѧѧة     

ولابناء لأحد وليست ملكѧاً  لأحѧد ، ولѧم تكѧن             

  .من مرافق البلد 

  

  

  

  

  

  

وضѧѧع اليѧѧد هѧѧو التقѧѧادم المكѧѧسب للملكيѧѧة ، بمعنѧѧى 

أن یحوز واضع اليد عقاراً أو منقولاً لمدة خمѧسة          

 ѧѧشر عامѧѧكعѧѧا   اً ، وذلѧѧسب بهѧѧة یكتѧѧشروط معينѧѧب 

ویعتبѧѧѧѧر مѧѧѧѧصطلح واضѧѧѧѧع اليѧѧѧѧد هѧѧѧѧو    الملكيѧѧѧѧة ،

المѧѧرادف المخفѧѧف للإسѧѧتيلاء أو الغѧѧصب ، وإن    

آѧѧѧان القѧѧѧانون المѧѧѧدني عѧѧѧده دلѧѧѧيلاً مثبتѧѧѧاً للملكيѧѧѧة    

شѧѧѧریطة أن یكѧѧѧون هادئѧѧѧاً ومѧѧѧستقراً لمѧѧѧدة خمѧѧѧسة  

  .عشر عاماً

  

  .معيشة والسكنبناء الأرض أو زراعتها ل -١

زیѧѧѧѧادة ء علѧѧѧѧى الأرض وتѧѧѧѧسقيعها ل الإسѧѧѧѧتيلا-٢

 .قيمتها المادیة 

 الإسѧѧتلاء علѧѧى الأرض وتقѧѧسيمها والمتѧѧاجرة   -٣

  .بها 

  

  

یѧѧستهدف واضѧѧع اليѧѧد علѧѧى الأراضѧѧي أي أرض    

  مهملة سواء آان لها مالكاً  أو ليست ملكاً  لأحد

وسѧѧѧواء آانѧѧѧت مѧѧѧن المرافѧѧѧق   ) أمѧѧѧلاك الدولѧѧѧة  ( 

  .العامة أو ليست آذلك 
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عناصѧѧѧѧѧر 

  المقارنة

  

  الشريعة   مبدأ الإحياء في   
  

  القوانين الوضعيةوضع اليد في      

  

شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧروط 

ملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

  الأرض

  

  

  

  

  

  

  

الآليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات 

المتبعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

لملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

  الأرض

  

تهيئѧѧة الأرض للزراعѧѧة أو الѧѧسكن ، ویكѧѧون  

المتعѧارف عليѧه    ( ذلك بالرجوع إلى العرف     

  ) .لتهيئة الأرض للزراعة أو السكن 

  

  

  

  

  

  

  

لأعمѧѧѧال للوظيفѧѧѧة هѧѧѧي آѧѧѧل مѧѧѧا یلѧѧѧزم مѧѧѧن ا 

المحياة الأرض من أجلها ، وذلك بناءً على        

عѧѧѧѧرف أهѧѧѧѧل المنطقѧѧѧѧة التѧѧѧѧي بهѧѧѧѧا الأرض  

 ، وأهѧѧѧѧم الخطѧѧѧѧوات المتبعѧѧѧѧة هѧѧѧѧي المѧѧѧѧوات 

وهѧѧو تعلѧѧيم الأرض المѧѧوات أو : الإحتجѧѧار 

، ض المقطعѧѧة بغيѧѧة البѧѧدء فѧѧي إحيائهѧѧا   الأر

المراد بالتحجير هѧو إحѧداث مѧا یѧدل علѧى            و

 تزیѧѧѧد مѧѧѧدة  نيѧѧѧة الإحيѧѧѧاء ، وذلѧѧѧك علѧѧѧى ألا  

 الإحتجار عن ثلاث سنوات وإلا فإنها تعود      

حفѧѧر آمѧا آانѧت مѧوات تملѧѧك لمѧن یحييهѧا ،      

نѧزح الميѧاه عѧن      أو سوق المѧاء إليهѧا       والبئر  

  .الأرض المغمورة 

  

أن تكѧѧѧون العѧѧѧين قابلѧѧѧة للتعامѧѧѧل فيهѧѧѧا ، ومѧѧѧن    -١

الأشѧѧѧѧياء الغيѧѧѧѧر قابلѧѧѧѧة للتعامѧѧѧѧل فيهѧѧѧѧا لطبيعتهѧѧѧѧا    

 أن الѧѧѧѧشيء آالѧѧѧѧشمس والهѧѧѧѧواء و البحѧѧѧѧر ، آمѧѧѧѧا 

  .المملوك للدولة لا یصح آسبه بالتقادم 

یجѧѧب أن یحѧѧوز الѧѧشخص العѧѧين حيѧѧازة مادیѧѧة 2- 

 .التملكلمدة خمسة عشر عاماً مقترنة بنية 

أن تكѧѧѧون الحيѧѧѧѧازة مѧѧѧستمرة وهادئѧѧѧѧة وغيѧѧѧѧر    -٣

خافية او غامضة ، فلا تؤدي الحيازة إلى الملكيѧة      

  . مستقرة أو متقطعة أو غير هادئة إذا آانت غير

  

یكѧون وضѧع اليѧѧد بالإسѧتيلاء علѧى الأرض وبنѧѧاء     

أي شѧѧيء عليهѧѧا لإثبѧѧات ملكيتهѧѧا ، وذلѧѧك بغѧѧض      

  .النظر عن الهدف من وضع اليد على الأرض 

  :والصور المختلفة لتحدید ملكية وضع اليد هي 

  . بناء مبنى ضغير أو حجرة لتأآيد وضع ليد-١

 تѧѧѧѧسویر قطعѧѧѧѧة الأرض بѧѧѧѧسورلتأآيد حѧѧѧѧدود   -٢

  .ملكية وضع اليد 

  . الإقامة بالأرض أو وضع حارس عليها -٣

 زراعة الأرض أو أي صѧورة تحقѧق الإنتفѧاع       -٤

  .منها 
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عناصѧѧѧѧѧر 

  المقارنة

  

  الشريعة  مبدأ الإحياء في   
  

  القوانين الوضعيةوضع اليد في      

  

الأسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧباب 

التѧѧي تحѧѧول 

مѧѧѧѧن آѧѧѧѧسب 

  الملكية

  

  

  

إذن 

  السلطات

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

الملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

العامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

  للأراضي

  

ما ملك بالإحياء ثم ترك حتى عاد       فهمال  الإ

مواتѧѧاً فهѧѧو آالѧѧذي قبلѧѧه سѧѧواء ، فѧѧإن ترآѧѧت  

من حتى تصير مواتاً عادت إلى الإباحة ، آ       

وقال بعѧض  أخذ ماءً من النهر ثم رده فيه ،       

الفقهѧѧѧѧاء بѧѧѧѧأن ملكيѧѧѧѧة الأرض تѧѧѧѧسقط بعѧѧѧѧدم 

  .الإعمار والتعطل ثلاث سنوات مستمرة

  

ذن إختلѧѧѧف الفقهѧѧѧاء فѧѧѧي مѧѧѧدى الإحتيѧѧѧاج لإ   

الحѧѧاآم لإحيѧѧاء الأرض المѧѧوات ، فجمهѧѧور 

 قѧال   – باستثناء الإمѧام أبѧي حنيفѧة         -العلماء  

بأن من أحيا مواتاً ملكه حتى وإن آان ذلѧك          

، وسѧبب الخѧلاف عѧدة    من غيѧر إذن الإمѧام    

 محاولѧѧة تجنيѧѧب النѧѧاس النѧѧزاع   أمѧѧور منهѧѧا 

مѧѧن ) ص (الرجѧѧوع إلѧѧى حѧѧدیث الرسѧѧول  و

م أخѧذ رأي    إذا تѧ  أحيا أرضاً ميتة فهي له ، ف      

الإمام أو موافقѧة الحѧاآم لإسѧتغلال الأرض         

والإنتفاع بها یتحѧول الأمѧر ليѧصبح إقطاعѧاً          

فرد الراغب في إعمار    من هذا الإمام إلى ال    

  .هذه البيئة 

  

مѧѧѧѧن خѧѧѧѧلال مبѧѧѧѧدأ إحيѧѧѧѧاء المѧѧѧѧوات نجѧѧѧѧد أن  

الأرض في المنظѧور الإسѧلامي لѧم یكѧن لهѧا 

وبالتѧѧѧالي فقѧѧѧد نمѧѧѧت المدینѧѧѧة قيمѧѧѧة شѧѧѧرائية ، 

قليدیѧѧѧة بѧѧѧشكل أفقѧѧѧي ومتѧѧѧوازن فѧѧѧي جميѧѧѧع الت

 .الإتجاهات الصالحة للعمران 

  

  

المطالبѧѧѧة القѧѧѧضائية ، أي إقامѧѧѧة دعѧѧѧوى أمѧѧѧام   -١

 .القضاء للمطالبة بهذا الحق 

أن یقѧѧر واضѧѧع اليѧѧد بحѧѧق المالѧѧك علѧѧى العѧѧين    2- 

 .سواء آان الإقرار صریحاً أو ضمنياً 

أن یتخلى واضع اليد عѧن الحيѧازة ، ویحѧصل            -٣

  .اليد على حقه أمام القضاءواضع 

  

 آان الѧنص القѧانوني یتѧيح وضѧع          ١٩٦٤قبل عام   

اليѧѧد علѧѧى أراضѧѧي الدولѧѧة ویكѧѧسب صѧѧاحبه صѧѧفة 

المالѧѧѧك ، وأحيانѧѧѧاً آѧѧѧان المѧѧѧشرع یѧѧѧشجع ذلѧѧѧك ،     

ة ویرجѧѧع ذلѧѧك إلѧѧى عѧѧدم وجѧѧود ضѧѧغوط إقتѧѧصادی  

ولكنѧѧѧه یفقѧѧѧد تحѧѧѧول دون الѧѧѧسماح بهѧѧѧذا التوجѧѧѧه ،  

ات متتاليѧة   ملكيته بعدم الإستعمال مدة خمس سѧنو      

  .خلال الخمسة عشر عاماً التالية للتمليك 

 ، آمѧا نѧص فѧي المѧادة          اء هذه المادة    إلا أنه تم إلغ   

 مѧѧѧѧن ذات القѧѧѧѧانون علѧѧѧѧى حظѧѧѧѧر اآتѧѧѧѧساب    ٩٧٠

آمѧѧا أنѧѧه قѧѧام  مѧѧوال المملوآѧѧة للدولѧѧة بالتقѧѧادم ،   الأ

بتجѧѧریم وضѧѧع اليѧѧد علѧѧى أراضѧѧي الدولѧѧة بѧѧشكل     

  .ة یستوجب العقوبة بالحبس والغرامة والإزال

  

أدى وضѧѧѧѧѧѧѧع الأرض للمѧѧѧѧѧѧѧѧضاربات العقاریѧѧѧѧѧѧѧѧة  

وتحولهѧѧا لقيمѧѧة شѧѧرائية إلѧѧى نمѧѧو المدینѧѧة رأسѧѧياً     

بѧѧشكل غيѧѧر متѧѧوازن ، الأمѧѧر الѧѧذي أنهѧѧك البنيѧѧة      

 .لمدینة المعاصرة الأساسية والمرافق العامة ل
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عناصѧѧѧѧѧر 

  المقارنة

  

  الشريعة  مبدأ الإحياء في    
  

  القوانين الوضعيةوضع اليد في      

  

جهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات ال

المѧѧѧѧѧѧѧسئولة 

عѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن 

الأراضѧѧѧѧѧѧѧѧي 

  البور

  

  

الحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد 

الأقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصى 

  للملكية

  

  

  

  

  

  

التنميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

العمرانيѧѧѧѧѧѧѧة 

والعوامѧѧѧѧѧѧѧل 

المنظمѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

  لها

  

  

  

  

 أراضѧѧѧي صѧѧѧحراویة لѧѧѧيس لهѧѧѧا مالѧѧѧك ،    -١

  .وبالتالي فإنه یمكن لأي شخص تعميرها 

  . أراضي تابعة لبيت مال المسلمين -٢

  . أراضي ملك الحاآم -٣

  

  

  

يѧاء المѧوات ،      أقѧصى لإح   لم یحدد الشرع حد   

ولكѧѧѧѧن أوضѧѧѧѧح الѧѧѧѧشرع أن ملكيѧѧѧѧة الأرض    

المحياة تكون تبعѧاً لمقѧدرة المحيѧي ، وأنѧه لا            

  .یملك مالا یحييه 

  

  

  

  

  

سѧѧاهم مبѧѧدأ الإحيѧѧاء فѧѧي التنميѧѧة العمرانيѧѧة     

للمѧѧدن فѧѧي البيئѧѧة التقليدیѧѧة وذلѧѧك فѧѧي ظѧѧل       

الأعѧѧѧراف والѧѧѧشریعة الإسѧѧѧلامية آعوامѧѧѧل    

منظمѧѧѧة أساسѧѧѧية لنمѧѧѧو هѧѧѧذه المѧѧѧدن تنميѧѧѧة      

  .رانية صحيحة عم

 

توجѧѧѧد ثѧѧѧلاث جهѧѧѧات رئيѧѧѧسية تكѧѧѧون الأراضѧѧѧي    

  -:الصحراویة مقسمة بينهم 

  .)أراضي عسكریة ( وزارة الدفاع  -١

 .هيئة المجتمعات العمرانية الجدیدة  -٢

الهيئѧѧة العامѧѧة لمѧѧشروعات التعميѧѧر والتنميѧѧة      -٣

   .الزراعية

  

 لѧسنة  ١٤٣ مѧن القѧانون رقѧم    ١١بناءً على المѧادة     

١٩٨١ѧѧѧѧي    ، فقѧѧѧѧة الأراضѧѧѧѧانون ملكيѧѧѧѧدد القѧѧѧѧد ح

الѧѧѧصحراویة البѧѧѧور بنѧѧѧاءً علѧѧѧى أسѧѧѧاليب وطѧѧѧرق   

الري، وبѧالنظر إلѧى مѧا قبѧل هѧذا القѧانون نجѧد أن                

قانون الإصلاح الزراعي قام بتحدید ملكيѧة الفѧرد         

بحѧѧѧد معѧѧѧين مѧѧѧن فѧѧѧدادین الأراضѧѧѧي الزراعيѧѧѧة أو 

مѧѧѧع الوقѧѧѧت حѧѧѧاتى الѧѧѧصحراویة والتѧѧѧي تناقѧѧѧصت 

   .١٩٦٩ فدان عام ٥٠وصلت إلى 

  

أدى وضع اليد إلѧى ظهѧور الكثيѧر مѧن التجمعѧات             

العمرانيѧѧѧѧة إلا أنهѧѧѧѧا آانѧѧѧѧت تجمعѧѧѧѧات عѧѧѧѧشوائية    

ظهرت في غياب القѧوانين والأنظمѧة فكانѧت بيئѧة           

ضعيفة تحتاج إلى الكثير مѧن التنميѧة فѧي مختلѧف        

المجѧѧѧѧѧѧالات الѧѧѧѧѧѧصحية والتعليميѧѧѧѧѧѧة والخѧѧѧѧѧѧدمات    

  .وغيرها
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   نيةالإحياء ووضع اليد آأساس للتنمية العمرا ٣-٣

الإختلاف الظاهر بѧين مبѧدأ الإحيѧاء ووضѧع اليѧد ، إلا أن آلاهمѧا یعѧد أساسѧاً  لتحقيѧق التنميѧة                          على الرغم من    

العمرانية ، وذلك من خلال تملك الأرض وإعمارهѧا بعѧدما آانѧت غيѧر مѧستغلة أو تهيئتهѧا للزراعѧة أو الѧسكن ،             

 خѧلال الإحتجѧار فѧي الإحيѧاء وتѧسویر الأرض فѧي              آما أن آلاهما یعتمد على آليات لتأآيد حق المنتفع وذلك من          

وضع اليد ، أما إذن الحاآم أو الѧسلطات فنجѧد أن آلاهمѧا یتفѧق فѧي التنميѧة والتعميѧر بѧدون أخѧذ إذن الѧسلطات ،                     

فمبدأ الإحياء تقر له الشریعة بالتعمير واالتنمية بدون إذن الإمام أو السلطات وذلك لأنه یعتمد على إحيѧاء أرض      

لك لها ، أما وضع اليد فلأنه وضѧع مخѧالف للقѧانون فبالتѧالي تѧتم التنميѧة بعيѧداً  عѧن الѧسلطات وبѧدون                  موات لاما 

  .أخذ التراخيص اللازمة للبناء والتنمية 

  

أما الإختلافات الجوهریة بين مبدأ الإحياء ووضѧع اليѧد ، فنجѧد أنѧه یوجѧد شѧرط أساسѧي فѧي الإحيѧاء وهѧو أن                         

، أمѧا وضѧع   ) أي لاتكون من مرافق البلد ( حد أو لبيت المال أو ملكية عامة    تكون الأرض موات ليست ملكاً  لأ      

اليد فلا یشترط أن تكون أرضاً  صحراویة ولكنها قد تكون أرضاً  زراعية أو مبنية ، آما قد تكون ملكاً  للدولѧة                      

 بالزراعѧة أو البنѧاء   أو لأفراد ، أو قد تكون أحد المرافق العامة ، آمѧا نجѧد أن هѧدف الإحيѧاء هѧو تعميѧر الأرض            

وذلك لحدوث الخير لعموم المسلمين آما یهدف إلى الحث على العمل واستثمار المجهودات فѧي التعميѧر ، بينمѧا                   

 أو للإتجѧار بѧالأرض والتѧربح        نجد أن وضѧع اليѧد لѧيس لѧه هѧدف رئيѧسي ، فقѧد یكѧون لحاجѧة للعمѧل أو الѧسكن ،                          

  . یكون لتسقيع الأرض وزیادة قيمتها ، وقدمنها

لتملѧѧك الأرض المحيѧѧاة فإنѧѧه لابѧѧد مѧѧن زراعتهѧѧا أو بنائهѧѧا ، أمѧѧا وضѧѧع اليѧѧد فلابѧѧد مѧѧن إحكѧѧام الѧѧسيطرة علѧѧى     و

 سنة ، آما أنه من الإختلافات الأساسية بين الإحياء ووضع اليد هو فقد              ١٥الأرض وحيازتها حيازة هادئة لمدة      

 لمѧѧدة ثѧѧلاث سѧѧنوات مѧѧن الإحتجѧѧار وترآهѧѧا الملكيѧѧة ، ففقѧѧد الملكيѧѧة فѧѧي الإحيѧѧاء یكѧѧون بإهمالهѧѧا أو عѧѧدم إعمارهѧѧا 

معطلة ، أما وضع اليد ففقد ملكية الأرض یكون إما بمطالبѧة أحѧد بحقѧة فѧي الأرض بѧدعوى قѧضائية أو أن یقѧر                         

  .واضع اليد بحق المالك في الأرض أو بتخليه عن الأرض 

  

ن لها  قيمة شѧرائية ، وبالتѧالي   من خلال مبدأ إحياء الموات نجد أن الأرض في المنظور الإسلامي لم یك            آما أنه   

فقد نمت المدینة التقليدیة بشكل أفقي ومتوازن في جميع الإتجاهات الصالحة للعمران وبѧشكل حѧافظ علѧى البنيѧة         

ساسѧѧية والمرافѧѧق العامѧѧة للمدینѧѧة ، أمѧѧا فѧѧي البيئѧѧة المعاصѧѧرة وبѧѧسبب وضѧѧع اليѧѧد وتѧѧسقيع الأراضѧѧي البѧѧور          الأ

إلѧى نمѧو المدینѧة    ممѧا أدى  لمѧضاربات العقاریѧة وتحولهѧا لقيمѧة شѧرائية         وضѧع الأرض ل    والمتاجرة بهѧا، وبѧسبب    

 .رأسياً  بشكل غير متوازن ، الأمر الذي أنهك البنية الأساسية والمرافق العامة للمدینة المعاصرة 

 

، إلا أن وبالرغم من أن آلاً  من الإحياء ووضع اليد آان عاملاً  أساسياً  في التنمية العمرانية للكثير مѧن المѧدن                   

الإحياء سѧاعد علѧى تنميѧة المѧدن فѧي البيئѧة التقليدیѧة فѧي ظѧل الأعѧراف والѧشریعة الإسѧلامية ، بينمѧا وضѧع اليѧد                    
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بالرغم من أنه أدى إلى تنمية الكثير من المدن إلا أنهѧا آانѧت مѧدن عѧشوائية وذلѧك لنموهѧا بعيѧداً  عѧن الأعѧراف                      

    .والقيم والقوانين والأنظمة 

  

 تمѧѧت بѧѧين الإحيѧѧاء فѧѧي البيئѧѧة التقليدیѧѧة ووضѧѧع اليѧѧد فѧѧي البيئѧѧة المعاصѧѧرة لاحظنѧѧا الجوانѧѧب  مѧѧن المقارنѧѧة التѧѧي

المشترآة والمختلفة بين الوضعين ، وبالتالي فإنѧه مѧن المهѧم عمѧل دراسѧة تحليليѧة علѧى وضѧع قѧائم بوضѧع اليѧد                   

 الإحيѧاء فѧي البيئѧة       لدراسته وتحليلѧه ومعرفѧة مѧدى التѧشابه بѧين الوضѧعين فѧي الواقѧع ، وهѧل یمكѧن تطبيѧق مبѧدأ                         

ؤدي إلى بيئѧة    يالمعاصرة مع وجود القواعد الحاآمة لهذا التوجه في الوقت الحاضر أم أن تطبيق مبدأ الإحياء س               

  .عشوائية مليئة بالمشاآل 

  

  
    



  الفصل الرابع                                                                     دراسة تحليلية مقارنة لحالات وضع اليد بالمناطق العشوائية  

 ١٢٧

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 رابعالفصل ال
  

 نمو المدينة بشكل عشوائي

  دراسة تحليلية لحالات وضع اليد

  بالمناطق العشوائية 
  عزبة الوالدة وجزيرة القرصاية 

  

  

  

  

  

  

  

  



  الفصل الرابع                                                                     دراسة تحليلية مقارنة لحالات وضع اليد بالمناطق العشوائية  

 ١٢٨

  نمو المدينة بشكل عشوائي            :        رابعالفصل ال

  شوائية  دراسة تحليلية لحالات وضع اليد بالمناطق الع                    
   عزبة الوالدة وجزيرة القرصاية                                    

  :تمهيد 
المدینة العشوائية هي نسيج عمرانѧي غيѧر مخطѧط وغيѧر مѧرخص وغيѧر متجѧانس فѧي منѧاطق محرومѧة مѧن                          

ة المرافق العامة والخدمات الأساسية لمجموعة أراضي غير مقسمة ومباني غير مستوفية للإشѧتراطات الѧصحي               

والهندسية من تهویة وإضاءة شمس ، آما أنها لاتطابق قوانين تنظيم المباني وتقѧسيم الأرض الفѧضاء مѧن حيѧث       

   .١الإرتفاعات والأفنية وتوفير المرافق

  

وغالباً  ما تعاني الأحياء العѧشوائية مѧن عѧدم الإعتѧراف بѧشرعيتها ، ویظѧل واضѧعوا اليѧد فѧي قلѧق دائѧم وفѧي                              

عامة لأنه لایملѧك أي سѧند قѧانوني ولا أي ضѧمان بالإسѧتقرار ، آمѧا أنѧه لاتوجѧد فѧي                  خوف من تدخل السلطات ال    

المناطق العشوائية الإحتياطات اللازمة لمواجهة الكѧوارث الطبيعيѧة والحѧوادث الرئيѧسية مثѧل آѧوارث الزلѧزال                   

  .والإنهيارات والحریق بشكل یضاعف الخسائر في الأموال والأرواح 

  

ي أحѧد الجوانѧب المظلمѧة فѧي مѧشكلة الإسѧكان ، حيѧث یمثѧل أحѧد عѧورات المجتمѧع ،                  ویعتبر الإسكان العشوائ  

فѧѧنلاحظ إنتѧѧشار التѧѧدني الأخلاقѧѧي والأمѧѧراض الإجتماعيѧѧة بѧѧين سѧѧكانه ، آمѧѧا تѧѧشكل بعѧѧض الأسѧѧر فѧѧي المنѧѧاطق    

 نظراً  العشوائية بؤر توتر إجتماعي دائمة للمجتمع ، وأي قلق أو إنحراف یجد في أبناء هذه الأسر فریسة سهلة         

  .لما لدیهم من إحساس آبير بعدم الرضا الذي یتحول إلى حقد على المجتمع وآراهية لأفراده 

  

ویبرر بعض ملاك عقارات المنѧاطق العѧشوائية وأصѧحاب التقاسѧيم أن الإشѧتراطات البنائيѧة الѧواردة بقѧوانين                  

شتراطات علѧى تѧرك ثلѧث أرض        تقسيم الأراضي وتنظيم المباني إشتراطات قاسية وشدیدة ، حيث تنص تلك الإ           

مѧن   % ٦٠التقسيم للشوارع ، وألا یقل عرض الشوارع عѧن عѧشرة أمتѧار وألا تزیѧد نѧسبة إشѧغال المبѧاني عѧن                     

المѧѧѧساحة الكليѧѧѧة للقطعѧѧѧة ، وألا یزیѧѧѧد إرتفѧѧѧاع المينѧѧѧى عѧѧѧن مѧѧѧرة ونѧѧѧصف عѧѧѧرض الѧѧѧشارع ، ویقولѧѧѧون أن هѧѧѧذه  

 الكاملة من قطعѧة الأرض التѧي یمتلكهѧا ، فيقѧسمونها إلѧى               الإشتراطات قاسية جداً  ، ولا تسمح للمالك بالإستفادة        

قطѧѧع ذات شѧѧوارع بعѧѧرض أربѧѧع أمتѧѧار ، ویبنѧѧون علѧѧى آامѧѧل قطعѧѧة الأرض ، ویرتفعѧѧون بالمبѧѧاني إرتفاعѧѧات      

لاتتماشѧѧى مѧѧع عѧѧروض الطѧѧرق ، وعلѧѧى الجانѧѧب الآخѧѧر یقѧѧول خبѧѧراء التѧѧشریع العمرانѧѧي أن هѧѧذه الإشѧѧتراطات    

 النهاریѧѧة والخѧѧصوصية وتѧѧوفير بنيѧѧة سѧѧكنية صѧѧحية ، وأي تنѧѧازل عѧѧن الحѧѧد   وضѧѧعت لتѧѧوفر التهویѧѧة والإضѧѧاءة

الأدنى لهذه الإشتراطات لایوفر المسكن الصحي الآمѧن والمѧریح ، الѧذي یѧؤدي وظيفتѧه علѧى الجانѧب الأآمѧل ،             

   .  ٢ویترتب على مخالفة القوانين إسكان هابط المستوى صحياً  وهندسياً 

                                                 
   .٤٧ ، ص ١٩٩٧ ، مكتبة الأنجلو المصریة ، القاهرة ، تجديد الأحياء: أحمد خالد علام  1
   .٤٩المرجع السابق ، ص  2
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  رابعالفصل ال

   
  

نمѧѧѧѧѧو المدينѧѧѧѧѧة  
بѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشكل 
 -عѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧشوائي

دراسة تحليليѧة   
لحѧѧѧالات وضѧѧѧع  
اليѧѧѧد بالمنѧѧѧاطق 

  العشوائية 
عزبѧѧѧѧѧѧѧة الوالѧѧѧѧѧѧѧدة  
وجزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرة 

  القرصایة

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
تائج ن

الفصل 
 رابعال

  
  تكѧѧون المدينѧѧة العѧѧشوائية بعيѧѧداً عѧѧن القѧѧوانين  ١-٤

  .الوضعية 
  . آيفية نشأة مناطق وضع اليد ١-١-٤   
  . أماآن وضع اليد٢-١-٤   
  . التعریف بقاطني مناطق وضع اليد ٣-١-٤   
  . خصائص مناطق وضع اليد ٤-١-٤   
     

  
  حليلية الدراسة الت٢-٤
    .عزبة الوالدة ١-٢-٤   
 . جزیرة القرصایة ٢-٢-٤   
 

  
 مقارنة بين الوضع في عزبѧة الوالѧدة وجزيѧرة           ٣-٤

  .القرصاية 

  
قارنة آل وضع مع مبدأ الإحياء في الѧشريعة          م ٤-٤

  .الإسلامية 
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    تكون المدينة العشوائية بعيداً عن القوانين الوضعية ١-٤

لكل مدینة عشوائية طریقة تكونت من خلالها مناطقها ، غير أن الطریقة الأغلب شѧيوعاً هѧي الغѧزو المفѧاجئ       

على الأراضي الحكومية الواقعة الأطѧراف الخارجيѧة لنѧسيج المدینѧة الحѧضري وهѧو مѧا یعنѧي وضѧع اليѧد علѧى                       

ء ، وتقѧسيمها بѧѧشكل بѧѧسيط مѧن المربعѧѧات الѧشطرنجية بѧѧشكل مخѧѧالف لقѧوانين تقѧѧسيم الأراضѧѧي     الأراضѧي الخѧѧلا 

بعمل سѧياج   ) تحجير  ( وتنظيم المباني وحمایة الأراضي الزراعية لتأخذ آل أسرة مساحة من الأرض تسورها             

  .صغير بأي مادة ثم ینقلون إليها أمتعتهم وأثاثهم 

  

 ѧѧل تفادیѧѧي الليѧѧك فѧѧتم ذلѧѧا یѧѧاً مѧѧكان  وغالبѧѧأ سѧѧالي یفاجѧѧار ، وبالتѧѧاء النهѧѧمية أثنѧѧوى الرسѧѧة القѧѧرض لمقاومѧѧاً  للتع

المنطقѧة المجѧاورة بتجمѧع سѧѧكني هѧابط مقѧام علѧѧى أرض آانѧت خاليѧة بѧالأمس ليكبѧѧر وینمѧو بѧسرعة وبمعѧѧدلات           

عالية ، ولم یصبح أمام قوات الشرطة لكي تحقق إخلاء المنطقة إلا الخوض في معارك دمویѧة ، ولكѧن لأسѧباب      

اقعية وسياسية إضѧطرت الѧسلطات أن تتѧرك الأمѧور علѧى حالهѧا وأن تنحنѧي أمѧام الأمѧر الواقѧع ، وتѧزود هѧذه                     و

   . ١المناطق بالمرافق والخدمات العامة ، خاصة في فترات الضغوط السياسية

  

توسѧѧع ویقѧѧوم الѧѧسكان بتѧѧشييد مѧѧساآنهم وفقѧѧاً  لإحتياجѧѧاتهم المعيѧѧشة الѧѧضروریة بمѧѧا یلائѧѧم قѧѧدرتهم الماليѧѧة ، وی   

السكن تبعاً  لنمو الأسѧرة بزیѧادة عѧدد أفرادهѧا وتحѧسن دخلهѧم المѧادي ، آبنѧاء غرفѧة أو أآثѧر ملاصѧقة للѧسكن ،                

ونتيجة لهذا لاتوجѧد خطѧوط تنظѧيم تحتѧرم ، وعليѧه تمتѧد المѧسارات عѧشوائياً  أو تلقائيѧاً  بطریقѧة غيѧر منظمѧة ،                     

ة ، وتطѧل عليهѧا المبѧاني الѧسكنية بعѧروض مختلفѧة            وأغلبها عبارة عن أزقة وحواري متواضѧعة لاتلѧح إلا للمѧشا           

وارتفاعات متباینة على حسب إمكانية صѧاحب الѧسكن وظروفѧه الماليѧة والإحتياجѧات الخاصѧة بѧه ، ولكنهѧا تѧتم                

  .عن جهل تام بالأسس التصميمية للتشييد 

  

   مناطق وضع اليد   ة  آيفية نشأ١-١-٤
لتلبيѧة المتطلبѧات الكبيѧرة للѧسكن ، آمѧا أن إنقѧراض عѧادات وتقاليѧد         نتيجة قلة المساآن التي یتم بناؤها سѧنویاً          

آانѧѧت سѧѧائدة سѧѧابقاً  آالعائلѧѧة الممتѧѧدة جعѧѧل الطلѧѧب علѧѧى الѧѧسكن یفѧѧوق العѧѧرض بكثيѧѧر ، وإن آѧѧان لѧѧسكان المѧѧدن   

إمكانية إقتناء مسكن مهما آان نوعه بطریقة أو بأخرى ، فإن القادمين الجدد ليس لهم غير اللجѧوء إلѧى أطѧراف                      

  .٢المدن لإیجاد الأرض وبطریقة یسيرة نسبياً  لإقامة شكل من أشكال المأوى عليها 

  

فيلجѧѧأون إلѧѧى الأراضѧѧي الزراعيѧѧة والمنѧѧاطق الخѧѧضراء وحتѧѧى الأراضѧѧي الفѧѧضاء المحيطѧѧة بالمدینѧѧة ، ویبѧѧدأ  

 متفرعѧѧة إحѧѧتلالهم غيѧѧر الѧѧشرعي لهѧѧا والإقامѧѧة بهѧѧا ، وتبѧѧدأ هѧѧذه الإقامѧѧة فѧѧي تجمѧѧع بѧѧسيط بعѧѧدة منѧѧازل وبѧѧصورة 

ومتفرقѧة ومتباعѧѧدة ، لكѧѧن سѧѧرعان مѧѧا یبѧدأ هѧѧذا التجمѧѧع البѧѧسيط فѧѧي النمѧو والإمتѧѧداد والتكѧѧاثر بѧѧصورة سѧѧرطانية    
                                                 

   .٥٠ ، ص ١٩٩٧لأنجلو المصریة ، القاهرة ،  ، مكتبة اتجديد الأحياء: أحمد خالد علام  1
رسالة ماجستير ، آلية الهندسة ، جامعة حلوان، دور المنظمات الدولية في مشروعات الإسكان في الدول النامية ،  : مدحت فوزي    2

   .٤٤ ، ص ٢٠٠٢
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ليغطي مساحات آبيرة من الأراضي على حدود وأطراف المدن ، وفي بعض الحالات یتѧداخل مѧع المѧدن حتѧى                     

فѧѧإن ضѧѧعف المراقبѧѧة المفروضѧѧة عليهѧѧا   یѧѧصعب إمكانيѧѧة فѧѧصله عنهѧѧا ، أمѧѧا الأراضѧѧي العامѧѧة التابعѧѧة للدولѧѧة ،     

وانعدامها بالكامل في الكثير من الحالات ، تكون خيѧر مѧشجع لهѧم للإسѧتمرار بالѧسكن والبنѧاء والتوسѧع ، وعنѧد                     

  .إآتشاف أمرهم تجد السلطات نفسها عاجزة على إیقافهم ومنعهم أو حتى على الأقل الحد من أحيائهم 

  

 لجأ إلى إحتلالها هؤلاء القادمون الجدد تكون من الأراضي التѧي تملكهѧا              وآما تدل الوقائع فإن الأراضي التي     

الدولة ، وأنهم نادراً  ما یتمكنѧون مѧن إحѧتلال الأراضѧي التѧي یملكهѧا القطѧاع الخѧاص ، وحتѧى وإن تمكنѧوا فѧإن                      

مستمرة التي إقامتهم بها تكون محدودة وقصيرة الأمد ، إذ سرعان ما یفطن مالكوا الأرض لهم نتيجة المراقبة ال       

  .  یفرضونها على أراضيهم ویسعون إلى طردهم بكافة السبل وبأسرع طریقة ممكنة 

  

  - :١ولقد نشأت مناطق وضع اليد لعدة أسباب یمكن إیجازها فيما یلي

  أسباب إجتماعية •

ات، وهو من الأسباب وأعمها ، حيث أدى تزاید السكان وتدني الدخل للفرد إلѧى إفتقѧار المجتمعѧ      :تفشي الفقر 

وانعكس ذلك علѧى المѧدن ، فتفكѧك النѧسيج المجتمعѧي للمدینѧة ، ومѧع إنتѧشار الفقѧر تراجعѧت شѧروط سѧكن فئѧات               

واسعة من الѧسكان ، فتحѧول الѧسوق نحѧو الملكيѧة لѧم یحѧرم فقѧط الكثيѧر مѧن إمكانيѧة الحѧصول علѧى سѧكن ملائѧم                              

  .لأمن ضمن إمكانياتهم، بل ودفع البعض لتملك مساآن لاتستوفي شروط السلامة وا

ليѧد وذلѧك للبحѧث عѧن فѧرص عمѧل وحيѧاة              وهي العامل المسئول عن إنتشار مناطق وضѧع ا        : الهجرة الريفية   

  .أفضل 

نتيجѧة للزیѧادة الѧѧسكانية وأزمѧة الإسѧكان ، فѧإن المدینѧѧة تتѧسع ملتهمѧة الأراضѧي الزراعيѧѧة         : الزيѧادة الѧسكانية   

  .لقریة إلى آردون المدینة المجاورة ، وتحت الضغوط الشعبية والسياسية فإنه یتم ضم ا

حيѧث تتѧدخل الأجهѧزة الѧشعبية لѧدفع وإلغѧاء المحاضѧر والجѧنح التѧي صѧدرت                     : الضغوط الشعبية والسياسية  

  .ضد المخالفين 

  أسباب إقتصادية •

 یرجѧѧع الѧѧسبب الأساسѧѧي لغѧѧزو الأراضѧѧي الحكوميѧѧة إلѧѧى عѧѧدم تѧѧوافر   :إتѧѧساع الفجѧѧوة بѧѧين العѧѧرض والطلѧѧب  

  ѧѧي الѧاء فѧѧدة للبنѧѧي معѧي    أراضѧѧة لأراضѧѧات المالكѧدد الجهѧѧى بتعѧѧود فوضѧى وجѧѧلاوة علѧѧد ، عѧسعر زهيѧѧصحراء ب

الدولة ، وبالتالي نتيجة ضعف الرقابة المفروضة على أراضي الدولة ، والتي تكون خير مشجع للإستمرار فѧي                  

  .التعدي عليها 

 الأراضѧѧѧي راضѧѧي الدولѧѧѧة إرتفѧѧاع أسѧѧعار   أ أحѧѧѧد أهѧѧم الأسѧѧباب فѧѧѧي البنѧѧاء علѧѧى     :إرتفѧѧاع أسѧѧعار الأراضѧѧي    

والمضاربات العقاریѧة وارتفѧاع تكѧاليف البنѧاء ، حيѧث إنѧسحبت الحكومѧة مѧن إنتѧاج الوحѧدات الѧسكنية المدعمѧة                       

                                                 
 العربѧي الإقليمѧي ، وزارة الإسѧكان    المѧؤتمر   ،الإستدامة البيئية الحضرية مع ترآيز خѧاص علѧى المѧسكن والأرض            : لمياء شكور    1

  .٣ ، ص ٢٠٠٣ إبریل ١٨-١٥والمرافق والمجتمعات العمرانية والهيئة العامة للتخطيط العمراني ، القاهرة ، 
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لѧѧذوي الѧѧدخل المحѧѧدود ، وبهѧѧذا وجѧѧدت الغالبيѧѧة العظمѧѧى مѧѧن الѧѧسكان نفѧѧسها مطѧѧرودة مѧѧن وسѧѧط المدینѧѧة إلѧѧى          

  . بجهودهم الذاتية الأطراف حيث أسعار الأراضي أرخص ، وقيام الأهالي بتوفير مساآنهم

 إحجѧام القطѧاع الخѧاص عѧن المѧساهمة فѧي تѧوفير مѧساآن لمحѧدودي               :إنخفاض الإستثمار في مجال الإسكان      

ع  أو الفѧاخر ، ذات الإیجѧار المرتفѧ   الدخل ، فقد إتجه القطاع الخاص إلى إقامة المѧساآن ذات المѧستوى المتوسѧط          

  .نسبياً  والذي لایلائم هذه الفئة من السكان 

 نشأت هذه المناطق نتيجѧة تѧداخل إسѧتعمالات الأراضѧي ، مثѧال لѧذلك المѧصانع                   : ل إستعمالات الأراضي  تداخ

التي أقيمت بدون تخطيط ، فمنها ما یقع فѧي وسѧط المدینѧة وعلѧى الأنهѧار وعلѧى أطѧراف المدینѧة ، ومثѧال لѧذلك             

    .كان دت إلى إجتذاب السيمت في حلوان على النهر ، والتي أمصانع الأسمنت التي أق

  أسباب سياسية وتشريعية  •

 یوجد الكثير من التعقيѧدات والإجѧراءات الطویلѧة والمعقѧدة لإآتѧساب ملكيѧة أو التѧسجيل              :الإجراءات الطويلة   

 جهة عامѧة  ٣١ إجراء بيروقراطي في ٧٧الرسمي لأراضي صحراء مملوآة للدولة ، حيث یتضمن على الأقل    

  .وخاصة 

يجة لتهاون السلطات والتراخي في تطبيق القوانين ، حيѧث یوجѧد تѧساهل مѧن                 نت : التهاون في تطبيق القانون   

 والتѧي حكѧم علѧى الكثيѧر         –قبل أجهزة الدولة ، ففي موسم الإنتخابات یتم تزوید المنѧاطق المخالفѧة لكѧل القѧوانين                  

منѧѧاطق  بѧѧالمرافق العامѧѧة والخѧѧدمات ، وذلѧѧك تحѧѧت الѧѧضغوط الѧѧسياسية ، فيѧѧتم تزویѧѧد جميѧѧع ال      –منهѧѧا بالإزالѧѧة  

  .العشوائية بالكهرباء 

حيѧѧث تѧѧنص الإشѧѧتراطات البنائيѧѧة علѧѧى تѧѧرك ثلѧѧث أرض التقѧѧسيم للѧѧشوارع          : يѧѧةقѧѧسوة الإشѧѧتراطات البنائ 

من المساحة ، وألا یزیѧد إرتفѧاع المبنѧى عѧن مѧرة ونѧصف        % ٦٠والحدائق ، وألا تزید نسبة إشغال المبنى عن      

طات قاسية لاتѧسمح بالإسѧتفادة الكاملѧة مѧن قطعѧة الأرض ،          عرض الشارع ، وبالتالي یشعر السكان بأنها إشترا       

فنجد مѧن یریѧد شѧراء قطعѧة أرض یѧشتري مѧن تجѧار الأراضѧي بمنѧاطق واضѧعي اليѧد ذوي القѧوة ، حيѧث أنهѧم                                

ندما یكون أمر واقع ، وبالتالي یتم الإستيلاء عیطمئنوهم بأنه سوف یتم التصالح مع الحكومة مقابل مبالغ زهيدة  

  .  دولة من قبل التجار المحترفين وتقسيمها وبيعها ، وبالتالي عدم خضوعها لإشتراطات البناء على أراضي ال

  

  

   أماآن وضع اليد   ٢-١-٤
تنتشر مناطق وضع اليد في أماآن متفرقة بالمراآز الحضریة الكبرى سواء داخل الحѧدود الإداریѧة للمѧدن أو                   

ل المدینة عندما تقع في مكان غير مرغوب فيه وبعيѧد عѧن          خارجها أو على أطرافها ، وتتكون هذه المناطق داخ        

المواصلات ، أو حين تكون أرضها حكر ، أو مناطق الإیواء المؤقت وأراضي الوقف ، أو تقع على الأطѧراف                    

  .نتيجة الهجرة 

  

                  ѧيمكن أن تكѧة ، فѧلاك خاصѧى أمѧدي علѧتم التعѧا یѧون ویتم التعدي غالباً  على الأراضي ملك الدولة ، ونادراً م

الأراضي التي تم التعدي عليها من قبل وضع اليد أرض زراعية ملك الإصلاح الزراعѧي ، أو منѧاطق زراعيѧة      
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متاخمѧѧة لأرض صѧѧحراویة ، أو أراضѧѧي ملѧѧك المحافظѧѧات مѧѧن أراضѧѧي صѧѧحراویة أو أراضѧѧي جبليѧѧة والتѧѧي        

جانѧة ، منѧشية ناصѧر ،        منطقѧة البѧساتين ، أسѧطبل عنتѧر ، عزبѧة اله            ( إرتبطت منذ خمѧسين عامѧاً بهѧذه الظѧاهرة           

وآلها أراضي غير مخططة وغير خاضعة للتنظيم ، وهذه هي نوعيات الأراضѧي حѧول المѧدن والتѧي                  ) الدویقة  

   :٢تنقسم أماآن تواجد مناطق التعدي إلى قسمين ، و١تكون خصبة للتعدي عليها

  أماآن التعدي من حيث الموقع  •

 هذا التعدي وجوده في المنطقة غير المرغوبѧة فѧي المدینѧة    قد یكون سبب نشأة :  مناطق داخل الكتلة السكنية   

إلѧخ ، وبالتѧالي نѧشأ بѧه إسѧكان بعيѧد عѧن التخطѧيط               ...لعدة أسباب مثѧل بعѧدها عѧن المواصѧلات أو لѧسوء موقعهѧا                

والشرعية مثل منشية ناصر ، وقد یرجѧع إلѧى أن الأرض المقѧام عليهѧا التعѧدي آانѧت حكѧر أو وقѧف أو مملوآѧة             

  :ن تقسيم هذه المناطق إلى نوعين للدولة ، ویمك

 مثѧل عزبѧة   )المهندسѧين  ( وتѧم إحاطتهѧا بالمنѧاطق الحѧضریة الحدیثѧة      ) الحوتيѧة  ( أن تكون بؤر ریفيѧة قدیمѧة       

 أن تكѧѧون فѧѧي منѧѧاطق حѧѧضریة قدیمѧѧة ذات أهميѧѧة خاصѧѧة مثѧѧل منطقѧѧة حكѧѧر أبѧѧو دومѧѧة     أولاد عѧѧلام بالѧѧدقي ، أو

قѧѧع المطѧѧل علѧѧى النيѧѧل ، وعѧѧشش عѧѧرب المحمѧѧدي بالѧѧدمرداش والتѧѧي  بالقѧѧاهرة والتѧѧي لا تتناسѧѧب مѧѧع أهميѧѧة المو

  .نزعت ملكيتها وأقيم على أرضها حدیقة عامة ومكتبة للطفل 

  :یرجع هذا النوع من التعدي لعدة أسباب منها  :   مناطق على أطراف الكتلة العمرانية

الریѧف بالحѧضر وتكѧوین جيѧوب     تقѧاء  للإ ، أو نتيجѧة ناتج من النمѧو الѧسكاني والإقتѧصادي    العمراني  المتداد  الإ

 إلى الحѧضر بحثѧاً  عѧن فѧرص العمѧل ، آمѧا قѧد تكѧون نتيجѧة          نتج من الهجرة الداخلية من الریف تقد  حضریة ، و  

دباغة الجلود بعشش الجيѧارة ،  ( تخاذ هذه التجمعات بعض الإستعمالات الغير مرغوب فيها آنشاط إقتصادي      لإ

  ) . وجمع القمامة في منشية ناصر 

  

  ٣ الموقعنوعماآن التعدي من حيث أ •

  :هي آالتالي یمكن تصنيف أماآن تواجد مناطق واضعي اليد تبعاً  لخصائص الموقع ، و

وهѧѧي المѧѧساآن التѧѧي یѧѧتم إنѧѧشاؤها علѧѧى الأراضѧѧي الزراعيѧѧة بعѧѧد تبویرهѧѧا       : التعѧѧدي علѧѧى أراضѧѧي زراعيѧѧة  

  .الغربية بإمبابة وتقسيمها إلى قطع صغيرة مثل عزبة وعرب الوالدة ومنطقة المنيرة 

حيث یتم الحصول على الأراضي بوضع اليد عѧن طریѧق شѧغل الأراضѧي                :  التعدي على أراضي صحراوية   

المملوآѧѧة للدولѧѧة فѧѧي غيѧѧاب الرقابѧѧة الحكوميѧѧة عليهѧѧا مثѧѧل منطقѧѧة عزبѧѧة الهجانѧѧة ، والتعѧѧدي علѧѧى الأراضѧѧي           

 .الصحراویة على طریق مصر إسكندریة الصحراوي 

مثѧل منѧشية ناصѧر علѧى جبѧل المقطѧم ، وعزبѧة خيѧر االله واسѧطبل عنتѧر علѧى              :  بليѧة التعدي علѧى أراضѧي ج     

  .هضبة الفسطاط وغيرها 

                                                 
 ، ٢٠٠٦،هندسѧѧة المطریѧѧة، جامعѧѧة حلѧѧوان،  تѧѧأمين الحيѧѧازة آمهѧѧج فعѧѧال فѧѧي تنميѧѧة المنѧѧاطق العѧѧشوائية  :فاطمѧѧة مѧѧصطفى النخيلѧѧي 1

  .١٤ص
   .٧ ، ص ١٩٩٨ آلية الهندسة ، جامعة القاهرة ، رسالة ماجستير ، ،آليات الإسكان الغير رسمي: ین أحمد سيف الد 2
  .٥٥ ، ص ١٩٩٧ ، مكتبة الأنجلو المصریة ، القاهرة ، تجديد الأحياء: أحمد خالد علام  3
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تنѧشأ عنѧدما سѧرعة نمѧو المدینѧة ، وطѧرق النمѧو الحѧضري للقѧرى المجѧاورة ، فتظѧل باقيѧة                         :  جيوب حضرية 

  .آجيوب لفترة طویلة بعد أن یتجاوزها النمو الحضري مثل منطقة تلال زینهم 

  .مثل منطقة إسكان ترعة زنين : التعدي على الأنهار والترع والمصارف 

  .مثل طرة والمعصرة : التعدي على أراضي زراعية متاخمة لأراضي صحراوية 

  .مثل أرض اللواء والدویقة : التعدي على الطرق السريعة وخطوط السكك الحديد 

خصѧصة للأعمѧال الخيریѧة والدینيѧة مثѧل وقѧف            العقѧارات المقامѧة علѧى أرض م       :التعدي على أراضي الوقѧف      

  .خاتون الخيري ، ووقف مصطفى باشا حاآم اليمن بمنطقة الترجمان 

، بو دومة ، وحكر ترعة الإسماعيلية     يتم التعدي على أراضي الحكر مثل حكر أ       : التعدي على أراضي حكر     

  .من منطقة الحوتية حكر  % ٦٠آما أن 

  

  ع اليد     التعريف بقاطني مناطق وض٣-١-٤
 % ٣٠ م ، حيث یبلѧغ تعѧداد سѧكان منѧاطق وضѧع اليѧد حѧوالي        ١٩٦٠بدأت هذه التجمعات في مصر منذ عام        

   . ١من تعداد سكان مناطق الإسكان الغير رسمية

  

وقد أظهرت العديѧد مѧن الدراسѧات أن تلѧك المنѧاطق غالبѧاً  مѧا تتѧضمن مهѧاجرين ، لاتتخѧذ هجѧراتهم صѧور                      

 بѧل تتѧشكل فѧي صѧورة أمѧواج منظمѧة تتحѧرك آجماعѧات إلѧى المنطقѧة المѧستهدفة                وخيارات فرديѧة عѧشوائية ،     

والمملوآة للدولة أو القطاع الخاص ، ليقسمونها إلى مساحات صغيرة يقيمون فوقها مأوى باستخدام مواد بناء                

  .بسيطة ومؤقتة تستهدف الحماية العاجلة من الآثار السلبية للظروف البيئية والمناخية 

  

   :٢يم سكان مناطق واضعي اليد آما يليويمكن تقس

  

  
  ١٩٩٧أحمد خالد علام المصریة ،  : المصدر –یوضح أنواع سكان مناطق وضع اليد ) : ١-٤(شكل رقم 

                                                 
ة ماجستير ، آلية الهندسة ، جامعة حلوان، رسالدور المنظمات الدولية في مشروعات الإسكان في الدول النامية ،  : مدحت فوزي    1

   .٤٤ ، ص ٢٠٠٢
   .٩٢ ، ص ١٩٩٧ ، مكتبة الأنجلو المصریة ، القاهرة ، تجديد الأحياء: أحمد خالد علام  2

 سكان مناطق وضع اليد

المجرمين 
ومحترفي 

أعمال 
 الشغب

 –العمال 
للسكن 

بالقرب من 
 عملهم 

أقارب 
 المهاجرين

سكان المدن 
 راء الفق

تجار 
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من ذوي 

القوة 
 والسلطة 

المهاجرين 
بحثاً  عن 
 فرصة عمل

المهاجرين 
لكوارث 

طبيعية أو 
 حروب



  الفصل الرابع                                                                     دراسة تحليلية مقارنة لحالات وضع اليد بالمناطق العشوائية  

 ١٣٥

وهѧم مѧن سѧكان الریѧف الѧذین هجѧروا أراضѧيهم وأهѧاليهم نتيجѧة لعѧدة                 :  المهاجرين إلى المنѧاطق الحѧضرية         

 ѧѧباب ، فقѧѧال         أسѧѧدن القتѧѧرة مѧѧل هجѧѧروب مثѧѧسبب الحѧѧة أو زلازل ، أو بѧѧوارث طبيعيѧѧون لكѧѧسویس ( د تكѧѧال– 

  . ١٩٦٧في حرب  ...) -بورسعيد 

الغالبية العظمى من واضعي اليد بالعѧشوائيات هѧم مѧن المهѧاجرین الѧذین               : المهاجرين بحثاً  عن فرصة عمل       

زیѧѧادة أفѧѧراد الأسѧѧرة مѧѧع قلѧѧة آتظѧѧاظ الѧѧسكاني وضѧѧاق بهѧѧم العѧѧيش فѧѧي بلادهѧѧم الأصѧѧلية لقلѧѧة فѧѧرص العمѧѧل أو الإ 

، آما أن عدم الإلتفات في بدایة الإستقلال السياسي إلى تطویر الریف بѧصورة متوازنѧة مѧع المدینѧة شѧكل                      الدخل

عامل طرد مباشر ، مما نتج عنه آذلك ضѧعف الإسѧتثمارات فѧي الریѧف وتفتѧت الملكيѧة الزراعيѧة ، ومѧا ترتѧب               

ات المزروعة وقلة الإنتاج وبالتالي إنخفاض الدخل ، مما أدى إلى خѧروج الѧسكان   عليها من صغر حجم المساح    

  .بحثاً  عن فرص عمل أفضل بهدف زیادة الدخل وتحسين مستوى المعيشة 

مѧѧن الѧѧسكان لایتѧѧوفر لهѧѧم   % ٤٠یوجѧѧد حѧѧوالي :  العمѧѧال الѧѧذين لѧѧم يتѧѧوفر لهѧѧم مѧѧسكن بѧѧالقرب مѧѧن عملهѧѧم    

       ѧي آانѧاك    المسكن الملائم ، ففي الماضѧى               جت هنѧا علѧضاء وتوزیعهѧسيم الأرض الفѧوم بتقѧسات تقѧات ومؤسѧمعي

العمال لبناء مساآن عليها ، ویكون لهم الحѧق فѧي ملكيتهѧا فيمѧا بعѧد مقابѧل إقتطѧاع جѧزء مѧن مرتبѧاتهم أو إنѧشاء                              

صندوق تمویل الإسكان الشعبي ، إلا أن هѧذا الحѧل لѧم یѧصل إلѧى مѧستوى مѧا آѧان متوقعѧاً  منѧه لѧضعف القطѧاع               

  .خاص وعدم توفير دخل منظم لمحدودي الدخل ال

وهم سكان المدن الذین یبحثون عن سكن یتلاءم مѧع إمكانيѧاتهم المحѧدودة جѧداً  نتيجѧة           :  سكان المدن الفقراء    

إرتفاع الأسعار وبالتѧالي عѧدم القѧدرة علѧى الѧسكن داخѧل المدینѧة ، فخرجѧوا منهѧا واعتѧدوا علѧى أراضѧي الدولѧة                         

   .المأوى للأسرةلإیجاد 

هѧم تجѧار محترفѧي إغتѧصاب الأراضѧي ، یقومѧوا بوضѧع أیѧدیهم            :  تجار الأراضي مѧن ذوي القѧوة والѧسلطة          

على مساحات شاسعة من أراضي الدولة ویتم إختيارهѧا بعنایѧة ، وغالبѧاً  مѧا تكѧون قریبѧة مѧن منѧاطق فѧي بدایѧة                             

ي یحققѧوا مكاسѧب آبيѧرة مѧن هѧذه      التعدي عليها ، ویتم تقѧسيم هѧذه الأراضѧي إلѧى قطѧع صѧغيرة وبيعهѧا ، وبالتѧال                    

  .التجارة 

الهجѧѧرة الریفيѧѧة تѧѧتم بنѧѧاءً  علѧѧى إختيѧѧار المدینѧѧة التѧѧي بهѧѧا قریѧѧب أو صѧѧدیق ، أو مدینѧѧة     :  أقѧѧارب المهѧѧاجرين 

المرآѧѧز الحѧѧضري القریѧѧب ثѧѧم إلѧѧى المѧѧدن الكبѧѧرى ، لѧѧذا فѧѧإن هجѧѧرة الѧѧریفيين تѧѧتم علѧѧى مراحѧѧل وتكѧѧون مѧѧن قبѧѧل  

  .من الشباب القادرین على العمل والذین هم 

مѧѧال عیلجѧѧأ بعѧѧض الخѧѧارجين عѧѧن القѧѧانون والمجѧѧرمين ومحترفѧѧي أ   :  المجѧѧرمين ومحترفѧѧي أعمѧѧال الѧѧشغب  

الشغب للإختفاء بتلك المناطق ، ویضعون أیدیهم على الأرض ویفرضون سѧيطرتهم علѧى الآخѧرین ویتѧاجرون                  

 ویѧساعدهم علѧى ذلѧك صѧعوبة        بهذه الأرض حيث یجدوا أن هذه المناطق آمنѧة لهѧم وبعيѧدة عѧن أیѧدي الѧشرطة ،                   

تحرك سيارات وأفراد الأمن للإمساك بهم نتيجة ضيق الشوارع وصعوبة البحث عنهم ، إلا من یقطѧن فѧي هѧذه                      

  .المناطق ، ومثال لذلك عزبة الهجانة والتي یقطنها العدید من تجار المخدرات 
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  :كان مناطق وضع اليد إلى طبقتين ومما سبق نجد أنه یمكن تقسيم س

 وهѧѧم المهѧѧاجرین إلѧѧى المدینѧѧة ویكѧѧون دخلهѧѧم دخѧѧل متѧѧدني لطبيعѧѧة عملهѧѧم ، وهنѧѧاك قطѧѧاع           :بقѧѧة فقيѧѧرة  ط

إقتѧѧصادي غيѧѧر مخطѧѧط یترآѧѧز فѧѧي الأحيѧѧاء الفقيѧѧرة یحتѧѧوي علѧѧى أنѧѧشطة ذات مѧѧستوى صѧѧغير تعتمѧѧد علѧѧى اليѧѧد    

والملابѧس والأدوات  العاملة، وبالتالي یخلق أآبر عدد من فرص العمل مثل نشاط الصناعات الغذائيѧة الѧصغيرة       

المنزلية البسيطة ، وبالتالي فإن هذا القطاع یضم الشریحة الدنيا من هѧذه الفئѧات ، ومثѧال لѧذلك الباعѧة الجѧائلون                        

   .١وجماعة الزبالين في منشية ناصر وأصحاب الحرف في منطقة شق الثعبان

یة وقامѧت بزراعتهѧا والبنѧاء       وهѧم طبقѧة إمѧا قامѧت بالإسѧتيلاء علѧى أراضѧي الدولѧة الѧصحراو                 :  طبقة غنيѧة      

عليها ، أو قامت بتقسيمها إلى أراضي وباعتها بعقود صوریة ، ثم قام المѧلاك الجѧدد بعمѧل مѧصالحة مѧع الهيئѧة                         

 ومثال لذلك طریق مصر إسكندریة الصحراوي ، والذي یظهѧر  ،التابعة لها الأرض ، وهي عادة طبقة لها نفوذ    

       ѧت مقѧي آانѧسكنية والتѧات الѧر          فيه المنتجعѧا وتغييѧد عليهѧع اليѧم وضѧي وتѧصلاح الزراعѧي للإستѧى أراضѧسمة إل

إستعمالها ، ثم تم عمل مصالحة مع الهيئة العامѧة للتعميѧر والتنميѧة الزراعيѧة بتقليѧل نѧسبة المبѧاني وزیѧادة نѧسبة                          

 .  ٢ الأراضي المزروعة

  

  خصائص مناطق وضع اليد    ٤-١-٤
   :٣ئصیمكن تقسيم خصائص هذه المناطق إلى أربع خصا

  .خصائص بيئية دیة ، خصائص إقتصاخصائص عمرانية ، خصائص إجتماعية ، 

شوائية ، وأهѧم مѧا   لمناطق واضعي اليد تعد إنعكاساً  لكافة السلبيات المتعلقة بنѧشأتها العѧ     الخصائص العمرانية   

تѧداخل  یوجѧد   طيط تتضمن طرق وممѧرات غيѧر ممهѧدة ، آمѧا             أنها صياغة عمرانية بلا تخ    یميز هذه الخصائص    

عѧدم التناسѧق    يبة الدراسѧات التخطيطيѧة والبيئيѧة، بالإضѧافة إلѧى            وتلاصق في عناصر الكتلة البنائية آانعكاس لغ      

عدم إنتظام نسيجها العمرانѧي وشѧبكة الحرآѧة والمѧسارات           نتيجة غياب الإشتراطات البنائية و    في الشكل للمباني    

تبѧاین المبѧاني فѧي    لإسѧتعمالات المختلفѧة للأراضѧي و   ل اتداخونقص الفراغات والمناطق المفتوحة ، ذلك بجانب       

تفتقѧر هѧذه المنѧاطق إلѧى الخѧدمات العامѧة وإلѧى        تهѧا ویكѧاد ینعѧدم تѧشطيب الواجهѧات ، آمѧا           إرتفاعاتها وسوء حال  

الأراضѧي والمبѧاني   هربѧاء وصѧرف صѧحي ومواصѧلات وغيرهѧا ، آمѧا نجѧد أن                 المرافق الأساسية مѧن ميѧاه وآ      

  . تم لها ذلك فمن خلال وسائل غير مشروعة غير مسجلة أو مرخصة ، وإن

معظѧم سѧكان هѧذه المنѧاطق مѧن          لهذه المناطق نجد أنها تتفق في عدة عناصѧر منهѧا أن             الخصائص الإجتماعية   

زاحم والكثافѧة الѧسكانية العاليѧة ،    تتميѧز هѧذه الأحيѧاء بالتكѧدس والتѧ       والأصول الریفية ، آما نلاحظ إنتشار الأمية        

یعاني سكان هذه المناطق من مشكلة عدم شرعية تلك   فتتميز بالنقص الشدید ، آما      ة والصحية   الحالة التعليمي أما  

تبѧاین نѧسبي فѧي مѧستویات الѧدخول مѧع تѧدني ملحѧوظ فѧي          ساسها بالأمان ، آمѧا نلاحѧظ   المناطق وبالتالي عدم إح 

                                                 
 ، ص ٢٠٠٦،هندسѧة المطریة،جامعѧة حلѧوان،    تѧأمين الحيѧازة آمهѧج فعѧال فѧي تنميѧة المنѧاطق العѧشوائية         :فاطمة مصطفى النخيلي   1

٩٤   .  
  .٢٠٠٨-٠٦-٠١ ، وزارة الزراعة ، لهيئة العامية للتعمير والتنمية الزراعيةا 2
 ، ٢٠٠٦ ، هندسѧة المطریѧة ، جامعѧة حلѧوان ،             تأمين الحيازة آمهج فعال في تنميѧة المنѧاطق العѧشوائية          : فاطمة مصطفى النخيلي     3

   .١٩٩٧ة ،  ، مكتبة الأنجلو المصریة ، القاهرتجديد الأحياء:  أحمد خالد علام -  ٩٤ص 
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سيكولوجية غيѧر  السكان تتضمن أنماط  ذات تراآيب نفسية و      من  فئات  خصائص التحضر هذا بالإضافة لوجود      

قلѧة الѧوعي الإجتمѧاعي    م ، آمѧا تتميѧز هѧذه المنѧاطق ب    متزنة قد تمتد إلى آراهية الواقѧع والحقѧد والإحѧساس بѧالظل        

 في الخدمات وقلة قوافل التوعية ، ونتيجة للوضѧع الغيѧر القѧانوني للمنطقѧة فإنѧه             والدیني والثقافي نتيجة القصور   

م قانونيѧة تلѧك المنѧاطق مѧن         المنѧاطق وممثلѧي الأجهѧزة الحكوميѧة لعѧد          إفتقاد الثقة بين قاطني تلѧك     یوجد نوع  من     

  .  ١وعدم وجود سياسة واضحة لتلك الأجهزة في التعامل مع المشكلات المرتبطة بنموها من جانب آخر جانب ،

مناطق إسكان واضعي اليد سوق عقاري له خصائص مميزة من حيث التѧوازن  تعتبر الخصائص الإقتصادية  

الذي یلائم الإمكانيات ویستجيب لإحتياجات الطلب ، فالبناء على أراضي غير قانونية یلغي رسوم              بين العرض   

التسجيل والتصاریح والمرافق في المراحل الأولى للتѧشييد ، آمѧا أنѧه المѧصدر الأساسѧي لتѧوفير الأیѧدي العاملѧة                    

           ѧاج الѧة الإنتѧض تكلفѧي خفѧر فѧر مباشѧق غيѧسهم بطریѧذه    المنخفضة التكاليف والتي تѧر هѧالبلاد ، وتعتبѧصناعي ب

المناطق مثالاً  حياً  لإهدار الطاقات الإقتصادیة والمتمثلѧة فѧي العنѧصر البѧشري ، حيѧث أن عѧزل هѧذه المنѧاطق                  

  .٢تجعل سكانها بعيدین عن أي محاولة للتطویر 

  

ت الѧسابقة فѧي   تسهم الأوضاع الإقتصادیة المتدهورة بتلك المناطق في تأآيد الجوانب السلبية لمجمѧل المѧشكلا     

ظل ما یترتب عليها من متغيرات في طبيعة البنيѧة الإجتماعيѧة للѧسكان ، ومѧا یѧستتبعه مѧن آثѧار تѧدفع بعدیѧد مѧن              

الشرائح الممثلة لها في إتجاه مولد للعنف والتطرف ، فتدني مستویات المعيشة وعدم التناسب بين موارد الѧدخل               

 الحيѧѧاة الإجتماعيѧѧة لأحيѧѧاء واضѧѧعي اليѧѧد ، لهѧѧا أن تѧѧدفع   وطبيعѧѧة الإحتياجѧѧات وغيѧѧر ذلѧѧك  مѧѧن مѧѧشاآل تفرزهѧѧا  

 أنمѧاط العمѧل فѧي تلѧك المنѧاطق إلѧى ثѧلاث        طنة في إتجاهات سلوآية غير سویة ، وتتلخص  بقطاعات الشباب القا  

  :أنواع 

  .أعمال ذاتية آالباعة الجائلين أو أصحاب الورش والمتاجر والمقاولين  -

 . البناء وغيرهم أعمال عامة بأجر یومي مدفوع آعمال -

  .أعمال مؤقتة موسمية  -

إن المشاآل البيئية الموجودة داخل مناطق واضعي اليد تنѧذر بخطѧر شѧدید ، وذلѧك نظѧراً        يةئالخصائص البي  

لتѧѧداعي وتѧѧدني الأحѧѧوال البيئيѧѧة بهѧѧا ، مѧѧسببة عѧѧدد غيѧѧر محѧѧدود مѧѧن الأخطѧѧار والتѧѧي تѧѧؤدي إلѧѧى إنخفѧѧاض فѧѧي        

 عن ظهور نتائج سلبية ناتجة من تراآم المخلفات والنفایѧات وانتѧشار الأوبئѧة    المستوى الصحي للسكان ، فضلا ً   

  . والحشرات وتفاقم التلوث البيئي بسبب عدم وجود صرف صحي وانتشار المجاري 

  

  

  

                                                 
 ، مؤتمر التوطن توظيف عمران واضعي اليد لخدمة مستهدفات التنمية بالمناطق الحضرية المحيطة: نبيل عشري ، محمد جبر  1

   .١٦٤ ، جامعة المنوفية ، ص ٢٠٠١أبریل ٢٦العشوائي في الدلتا المصریة ، 
فѧي الأنمѧاط     ة تحديد أساليب التعامل مع أنѧواع الحيѧازة        المدخل التخطيطي الشامل لمنهجي   : سامي أمين عامر ، أحمد محمد رشدي         2

 الإدارة الحѧѧضریة الجدیѧѧدة محѧѧوران لتحقيѧѧق عدالѧѧة إجتماعيѧѧة فѧѧي  \تѧѧأمين الحيѧѧازة ( ، المѧѧؤتمر العربѧѧي الإقليمѧѧي العمرانيѧѧة المختلفѧѧة
   .٣ ، ص ٢٠٠١ إبریل ٢٤-٢١المدینة، القاهرة ، 
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  ةحليليالدراسة الت  ٢-٤
منѧاطق ،  نتيجة لوجود العدید من المناطق التي نمت بشكل عشوائي فقد حاولѧت الدولѧة معالجѧة مѧشاآل هѧذه ال              

فكѧѧان ذلѧѧك فѧѧي بعѧѧض الأحيѧѧان بالإزالѧѧة إلا أن هѧѧذا التوجѧѧه لѧѧم یѧѧنجح ، وفѧѧي بعѧѧض المنѧѧاطق آѧѧان بالتنميѧѧة ونѧѧشر  

الوعي بѧين الѧسكان ، وفѧي بعѧض المنѧاطق قامѧت الدولѧة بتقنѧين ملكيѧات وضѧع اليѧد فيهѧا وتѧشجيع الѧسكان علѧى                  

فة إلѧѧى العمѧѧل علѧѧى نѧѧشر الѧѧوعي التنمѧѧوي   المѧѧشارآة الѧѧشعبية فѧѧي التنميѧѧة الحѧѧضریة والعمرانيѧѧة للنطقѧѧة بالإضѧѧا  

والثقافي بѧين الѧسكان ، إلا أنѧه توجѧد بعѧض المنѧاطق التѧي رفѧضت الدولѧة تقنѧين ملكيѧات وضѧع اليѧد فيهѧا وذلѧك                  

  .لأسباب تنمویة أو سياسية في بعض الأحيان 

تѧѧين تѧѧم تقنѧѧين تѧѧم إختيѧѧار منطقتѧѧين تمѧѧت تنميѧѧتهم تنميѧѧة عѧѧشوائية بحيѧѧازة وضѧѧع اليѧѧد ، إلا أن أحѧѧد المنطق   ولقѧѧد

  .حيازات وضع اليد فيها ، والمنطقة الأخرى لم توافق الدولة على تقنين حيازات الأهالي لأراضيهم 

  

  هدف الدراسة التحليلية

تهدف الدراسة التحليلية إلى تحليل نمѧط وآليѧات وضѧع اليѧد فѧي بعѧض المنѧاطق الغيѧر مخططѧة بنطѧاق مدینѧة                           

  .ت وضع اليد وتأثيرها على التنمية العمرانية بالمناطق محل الدراسة القاهرة ، مع تحليل منهجية تقنين ملكيا

  

  إختيار حالات الدراسة

تم إختيار منطقتين یتم من خلالهم إختبار فرضيات الدراسة وتحليل نمط وآليات وضع اليد ، وقѧد روعѧي فѧي                 

التنميѧѧة العمرانيѧѧة ، بينمѧѧا عمليѧѧة تقنѧѧين ملكيѧѧات وضѧѧع اليѧѧد وإختيѧѧار المنطقتѧѧين أن یكѧѧون بينهمѧѧا تبѧѧاین مѧѧن حيѧѧث 

تتشابه المنطقتين من حيث ملكيات الأراضي بأن تكون حيازات وضع ید ، وهذا التѧشابه بѧين المنطقتѧين یѧساعد                     

على فهم تأثير تقنين وضع اليѧد       الدراسة على فهم انماط ممتباینة من ملكيات وضع اليد ، بينما یساعد الإختلاف              

  .على تنمية المناطق الغير مخططة 

  

  منهجية الدراسة

 خطوات رئيسية ، فتبدأ بالتعریف بالمنطقة ثم تحليل نمط وآليات وضѧع اليѧد ثѧم دراسѧة            ٤تعتمد الدراسة على    

وتحليل الكيفية التѧي تعاملѧت بهѧا الدولѧة مѧع ملكيѧات وضѧع اليѧد بتقنينهѧا ، ثѧم تنتهѧي الدراسѧة بعمѧل مقارنѧة بѧين                                 

  .تقنين عليها الحالتين من حيث التنمية العمرانية وأثر ال
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  یوضح منهجية دراسة وتحليل الحالات موضع الدراسة ) : ٢-٤(شكل رقم 

  . الباحثة :                        المصدر 

  

  

  

 التعريف بالمنطقة محل الدراسة

عملية وضع 
 اليد

  ت وضع اليد آليا-
   أنماط وضع اليد-
  مساحات الأراضي وضع اليد-

 تعامل الدولة مع حالات وضع اليد

 تقنين ملكيات وضع اليد رفض تقنين ملكيات وضع اليد

 تعامل الأهالي مع وضѧعهم الغيѧر        -
  .قانوني 

  . أنواع الخدمات مع عدم التقنين -
التقنѧѧѧين علѧѧѧى البيئѧѧѧة   عѧѧѧدم  تѧѧѧأثير -

 العمرانية

   خطوات التقنين-
   المشارآة الشعبية-
  .بعد التقنين  أنواع الخدمات -
  تأثير التقنين على البيئة العمرانية-

مقارنة آل وضع مع مبدأ الإحياء 
 في البيئة التقليدية

إیجابيات وسلبيات التجربة وأهم 
 النتائج المستخلصة منها

مقارنة بين الوضع في عزبة 
 الوالدة وجزيرة القرصاية
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  عزبة الوالدة  :   الحالة الدراسية الأولى ١-٢-٤
لمصانع والحاجة إلى الأیدي العاملة ، فقѧد أقبѧل الكثيѧر مѧن       نتيجة لتزاید عمليات التصنيع وبالتالي زیادة عدد ا       

المهاجرین الوافدین من الأریاف ، وبدأوا ینتشرون في الجوانب الصحراویة المحيطة بمنطقة حلѧوان ، ونѧشأت                  

عدة مناطق عشوائية ، والتي أدت إلى زیادة المشاآل المحلية والبيئية ، ومن هذه المناطق منطقة عزبѧة وعѧرب            

  .دة بحلوان الوال

  

  ١ التعريف بالمنطقة  ١-١-٢-٤

آان یطلق عليها عدة أسماء منها عزبة الصعایدة ، حيث آان یقطنها بعض أهالي الѧصعيد ، وذلѧك حتѧى بنѧاء                        

قصر الوالدة باشا أو الخدیوي     

إسѧѧѧѧѧѧماعيل ، فѧѧѧѧѧѧسميت هѧѧѧѧѧѧذه  

المنطقѧѧѧѧѧѧة بعزبѧѧѧѧѧѧة الوالѧѧѧѧѧѧدة ،  

وآانت تمتلѧك المكѧان ، إلا ان        

    ѧѧك إلѧѧد ذلѧѧول بعѧѧصر تحѧѧى الق

                                                                                           .محطة مياه حلوان 

   الموقع الجغرافي •

تقѧѧѧع عزبѧѧѧة الوالѧѧѧدة شѧѧѧمال    

 آѧѧم ٤غѧѧرب حلѧѧوان بحѧѧوالي   

تقریباً  ، ویحدها من الجنѧوب       

 توضѧح منطقѧة عزبѧة وعѧرب الوالѧدة والمنطقѧة المحيطѧة               خریطة) : ٣-٤(شكل رقم          عرب الوالدة ومساآن عين حلوان      

  بها 

       www.googleearth.com:المصدر والمقابر ، من الشمال محطة                               

  آهرباء جنوب القاهرة والمنطقة

                                                                                        .العسكریة ، ومن الشرق جامعة حلوان ، ومن الغرب آورنيش النيل 

  

  مساحة المنطقة •

 نѧسمة ، وتقѧدر عѧدد    ٥٠٠٠٠ فѧدان ، ویبلѧغ عѧدد سѧكانها حѧوالي           ٨٣٫٤تبلغ المساحة الإجماليѧة للمنطقѧة نحѧو         

  .سكنية   وحدة ٥٤٦٥الوحدات السكنية حوالي 

  

  

                                                 
 ، تقریر عن عزبة الوالدة ، البرنامج  الوالدة بين الماضي والحاضر والمستقبلعزبة: إعتمد على جمعية الرعایة المتكاملة  1

 . ، آمصدر أساسي في الحالة الدراسية الأولى ٢٠٠٥المصري الألماني للتنمية بالمشارآة في المناطق الحضریة ، 
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  النمو العمراني للمنطقة  •

 النѧواة الأولѧى لعزبѧة الوالѧدة         ورظهأن    لتطور العمراني لمنطقة عزبة الوالدة ، وجد        من خلال رصد مراحل ا    

 في شكل قریة صغيرة جنوب حلوان على جانب النيل الشرقي ، وتعد مѧن              ١٩٥٠خلال الفترة من قبل سنة      آان  

 ،أقѧѧدم المنѧѧاطق بحѧѧي حلѧѧوان   

وآانѧѧѧѧѧѧت الكتلѧѧѧѧѧѧة العمرانيѧѧѧѧѧѧة  

 مѧѧѧѧن  %٢٥لاتمثѧѧѧѧل حѧѧѧѧوالي 

  كتلة الحالية،إجمالي مساحة ال

مѧѧѧن بدایѧѧѧة الѧѧѧستينات وحتѧѧѧى و

 إمتѧѧѧѧدت الكتلѧѧѧѧة  ١٩٨٦سѧѧѧѧنة 

العمرانيѧѧة فѧѧي إتجѧѧاه الجنѧѧوب   

بمحѧѧѧѧѧاذاة شѧѧѧѧѧارع أبѧѧѧѧѧو بكѧѧѧѧѧر  

الѧѧصدیق ، حتѧѧى بلغѧѧت نѧѧسبة    

 ٨٥الكتلѧѧѧة العمرانيѧѧѧة حѧѧѧوالي 

 .من إجمالي الكتلة العمرانية الحالية % 
   ویظهر فيها أن،ضح إتجاه النمو العمراني للمنطقة خریطة تو): ٤-٤(شكل رقم                                       

  .       النمو العمراني باتجاه الأراضي الفضاء الأراضي الزراعية                                                                          

   com.googleearth.www :     المصدر                                                                         

  وحتى الان إستمر  ١٩٨٦ الفترة من سنة وفي 

 . العمراني في إتجاه الجنوب حتى بلغت مساحة الكتلة العمرانية المساحة الحالية الإمتداد

  

  ١خصائص المنطقة  •

بة الوالدة وافدون عليها ، إلا أن أهلها الفعليين هم من أتوا إليها قبѧل               جميع أهالي عز   : الخصائص الإجتماعية 

   .١٩٥٢ثورة یوليو 

  الخصائص العمرانية

 إلѧى   ١٩٩٨تشير نتائج المسح العمراني لإستعمالات الأراضي بعزبѧة الوالѧدة عѧام             :   إستعمالات الأراضي    -

 فѧѧѧدان تقریبѧѧѧاً  ، ویغلѧѧѧب  ٨٣٫٤ر بحѧѧѧوالي أن إجمѧѧѧالي مѧѧѧساحة الأرض المѧѧѧشغولة بالإسѧѧѧتعمالات المختلفѧѧѧة تقѧѧѧد  

راضѧي بهѧا ، آمѧا یمثѧل         مѧن إجمѧالي إسѧتعمالات الأ       % ٤٥الإستعمال السكني علѧى المنطقѧة ، حيѧث یمثѧل نحѧو              

مѧѧن جملѧѧة الإسѧѧتعمالات ، آمѧѧا ترتفѧѧع   % ٥٫٥نحѧѧو ) سѧѧكني ، تجѧѧاري ، حرفѧѧي ( الإسѧѧتعمال الѧѧسكني المخѧѧتلط 

  .من جملة إستعمالات الأراضي  % ٣٠٫٥بالمنطقة نسبة الورش حيث تشغل نحو 

                                                 
  .٢٠٠٦طيط العمراني ،  ، إدارة التخعزبة الوالدة-مشروع تطوير المناطق العشوائية بحلوان: محافظة القاهرة  1
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، أما المباني التѧي أآثѧر        % ٥٦ أدوار وهي تمثل     ٤-٣معظم المباني لایزید إرتفاعها عن      :   إرتفاع المباني    -

   % .٠٫٥ أدوار فهي لاتزید عن ٥من 

اق مѧساحات الوحѧدات ضѧيقة ، إلتѧص     ني في هذه المنطقة بسمات مشترآة منهѧا    تتسم المبا :   حالات المباني    -

  . معظم المباني لم یتم شطيبها بشكل جيد من حيث دهان الحوائط وتغطية الأرضيات المباني ببعضها ، آما أن

یحѧѧيط بمنطقѧѧة عزبѧѧة الوالѧѧدة طѧѧریقين رئيѧѧسيين همѧѧا طریѧѧق سѧѧيماف وشѧѧرآة النѧѧصر          :   شѧѧبكة الѧѧشوارع  -

لطریقѧان همѧا محѧوري الѧربط     للسيارات في الشمال ، وشارع عزبة الوالدة العمѧومي مѧن الغѧرب ، ویعѧد هѧذان ا       

  .بين المنطقة وباقي أجزاء حلوان ، ومتفرع منهما مداخل ومخارج المنطقة 

  

  مشاآل المنطقة •

  -:تعاني المنطقة من الكثير من المشاآل وهي آالآتي 

مѧѧشكلة تقنѧѧين وضѧѧع اليѧѧد ، حيѧѧث یوجѧѧد العدیѧѧد مѧѧن التعѧѧدیات علѧѧى الأرض الزراعيѧѧة وارتفѧѧاع   -

  ) .أهم مشكلة عند الأهالي ( الكثافة البنائية    

 .سوء حالة شبكة المياه والتلوث بمياه الصرف الصناعي  -

 .عدم وجود مصدر للري بعد ردم ترعة الخشاب  -

 .التلوث البيئي وانتشار القمامة  -

 .إنخفاض مستوى الخدمات العامة والصحية  -

  .اً  من الثأر أصبحت هذه المنطقة ملجأ للخارجين عن القانون أو الهاربين من بلادهم خوف -

  

   عملية وضع اليد   ٢-١-٢-٤

فقѧѧد آانѧѧت   آانѧѧت أراضѧѧي عزبѧѧة الوالѧѧدة ملكيѧѧة ملكيѧѧّة   

 ، وبعد ثورة    خاصة بالوالدة باشا والدة الخدیوي إسماعيل     

 آلѧѧѧت ملكيѧѧѧة أراضѧѧѧي عزبѧѧѧة الوالѧѧѧدة إلѧѧѧى    ١٩٥٢یوليѧѧѧو 

الإصلاح الزراعي ، ثم تجزأت بѧين الإصѧلاح الزراعѧي           

وجѧد جѧزء منهѧا ملѧك الجѧيش ،           ومحافظة القѧاهرة ، آمѧا ی      

  .على أراضي الدولة   وضع ید حالياً وبالتالي فهي تمثل

  
  خریطة توضح تقسيم ملكيات عزبة ) : ٥-٤(شكل رقم        

  )املاك الدولة (                                الوالدة 

                                              . الباحثة–محافظة القاهرة : المصدر                        

  

   التعدي ووضع اليد على الأراضي  آليات •

 آانѧѧѧت هѧѧѧذه الأراضѧѧѧي عبѧѧѧارة عѧѧѧن أراضѧѧѧي فѧѧѧضاء      

   محافظة القاهرةملك -
ح لا هيئة الإص-

  الزراعي
  أرض ملك الجيش-
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 یسكنها بعض الأهالي وعلѧى مѧسافات متباعѧدة فيمѧا بѧين منѧازلهم ، إلا أنѧه بعѧد إزدیѧاد حرآѧة                        وأراضي زراعية 

 لهم علاقѧات أسѧریة أو معѧارف مѧن بѧلاد الأریѧاف               التصنيع في منطقة حلوان وضواحيها بدأ بعض الأفراد ممن        

یتوافدون فرادى على المنطقة للإلتحاق بالمصانع ، ومن ثم آان لابد لهم من البحث عن إقامة ، فبѧدأوا یѧضعون                   

رحالهم في هذه المناطق الفضاء ، وآل منهم یختار بنفسه مكان یعيش فيه ، وعنѧدما یѧشعر بالإسѧتقرار یبѧدأ فѧي                   

   . ١سریة إلى هذه المنطقة تارآاً  موطنه الأصلينقل معيشته الأ

  : وبالتالي فقد آانت نتيجة ذلك

ام هѧؤلاء الوافѧѧدون بوضѧع أیѧدیهم علѧѧى جѧزء مѧن الأرض دون مقابѧѧل أو قѧاموا بѧشرائها بѧѧثمن بخѧس مѧѧن         يѧ ق -

ليѧات   نفوسهم لإحساسهم بأنهم معتدین على أراضي الدولة ، لذا نجد أن عم          ةشخص آخر ، ولم تدخل الطمأنين     

البيع في الأراضي فيما بينهم تتم على عقود مكتوبة بخط اليد ، ولایذآر فيها إطلاقاً  أنه تم بيѧع أو شѧراء هѧذه                 

 وهذا نوع مѧن التهѧرب مѧن المѧسئولية           ،الأرض ، بل یشار بأنه تم بيع أو شراء أنقاض ، أي ما فوق الأرض                

  .فيما بينهم 

منѧѧاطق مѧѧن مѧѧدد طویلѧѧة بالإسѧѧتيلاء علѧѧى مѧѧساحات آبيѧѧرة مѧѧن    قيѧѧام بعѧѧض الأهѧѧالي الѧѧذین إسѧѧتوطنوا هѧѧذه ال   -

 .الأراضي الفضاء وإطلاق أسماء وهمية عليها ، مثل أراضي جمعية التنمية أو أرض نادي الشباب 

ظهر نشاط خاص بالمقاولات البسيطة ، والتي إمتهنها بعض الأفراد الذین إستوطنوا هذه المنѧاطق مѧن مѧدة         -

 .الوافدینون نشاط البناء بأسلوب غير فني للإرتزاق من طویلة ، حيث بدأوا یزاول

  

  

  

  

  

  

  
  

  

  
  
  
  

  خریطة توضح مشاآل المنطقة) : ٦-٤(شكل رقم 
  جمعية الرعایة المتكاملة:              المصدر       

  

                                                 
نلاحظ هنا التشابه بين إختيار الأراضي الفضاء بين المساآن والسكن فيها وبناء المنازل عليها ووبين إحياء الأراضي الموات في  1

 الماضي والتي آانت أیضاً  عبارة عن مجموعة مساآن متفرقة ویتم البناء على الأراضي الفضاء بينها ولكن بمراعاة مبدأ لاضرر
  .ولا ضرار 
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  خریطة توضح الأراضي الفضاء) : ٧-٤(شكل رقم                                                                                                   

  جمعية الرعایة المتكاملة:                                                                                                المصدر       
  
  
  

  

  

                      
  

  

             

  لاصق   صورة تبين ضيق الشوارع الداخلية وت
  الباحثة                                                                                                                         :  المصدر -                       المنازل 

  
  خریطة توضح الكثافة السكانية في المنطقة ) : ٨-٤(شكل رقم 

  .لى الشوارع الرئيسية وتقل إلى الداخل حيث تزداد الكثافة ع
  .جمعية الرعایة المتكاملة : المصدر 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  صورة توضح عدم إهتمام الأهلي بنظافة المنطقة أو بتجميل   

  الباحثة:  المصدر – البيئة  المحيطة لعدم إحساسهم بالملكية 
  
  
  

         خریطѧѧѧѧѧة توضѧѧѧѧѧح المنѧѧѧѧѧاطق الѧѧѧѧѧسكنية  ) : ٩-٤(شѧѧѧѧѧكل رقѧѧѧѧѧم 
  اضي الزراعية   والأر

                        .جمعية الرعایة المتكاملة : المصدر 
                                                                                      

                                                                                                 
  
 .                         
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    صور توضح إنتشار القمامة ومياه الصرف الصحي                                                 

  .جمعية الرعایة المتكاملة :    المصدر                                                               
                                                                              

  
                     صور توضح إستمرار البناء على أراضي الدولة

  .جمعية الرعایة المتكاملة :                         المصدر 
  

  
                                                                    

                                                                                                        

  

  

    

    بعزبة الوالدةالسوق الخاص                                      
  جمعية الرعایة المتكاملة: المصدر                            
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     وضع اليدأنماط •

هذه الأراضѧي ، وأسѧباب وضѧع اليѧد عليهѧا ، نجѧد أن أنѧواع وضѧع اليѧد فѧي هѧذه                          بدراسة أساليب التعدي على     

  :المنطقة هي آالتالي 

  . وضع ید على مساحات آبيرة لتقسيمها وبيعها ، أي للتجارة والتربح منها -

  .صغيرة لبنائها والسكن فيها  وضع اليد على مساحات -

الذي قام بشرائها مѧن تѧاجر أراضѧي قѧام بوضѧع یѧده        وضع ید على مساحات حسب المقدرة الشرائية للفرد و         -

  .على مساحات آبيرة 

    مساحات الأراضي وضع اليد  •

  : إلى نوعين ةتنقسم مساحات الأراضي المعتدى عليها من حيث المساح

 متر مربѧع إلѧى خمѧسة فѧدادین وذلѧك حѧسب سѧطوة المعتѧدي وقدرتѧه                    ١٠٠٠مساحات آبيرة من     النوع الأول   

راضي ، ویكون الهدف من هذه المساحة الكبيرة تقسيم الأرض لبيعها والمتاجرة بهѧا ، حيѧث         على حمایة هذه الأ   

  . متر مربع ، ثم یقوم ببيعها ٣٠٠ مترمربع إلى ١٠٠یتم تقسيم الأرض إلى مساحات صغيرة من 

 ،  متر مربع وذلك حسب القدرة الشرائية للفѧرد ٣٠٠ متر مربع إلى    ١٠٠مساحات صغيرة من    النوع الثاني     

  .أو حسب قدرة الفرد البنائية إذا آان هو من قام بالإستيلاء مباشرةً  على قطعة الأرض وقام ببنائها 
  
  

    آيفية تعامل الدولة مع حالات وضع اليد  ٣-١-٢-٤

قامѧѧت محافظѧѧة القѧѧاهرة بتقنѧѧين حيѧѧازات وضѧѧع اليѧѧد علѧѧى أمѧѧلاك الدولѧѧة ، والتѧѧي آانѧѧت تتѧѧصدر أهѧѧم القѧѧضایا     

نظر الأهالي ، وذلك في إطار عملية التطویر والتنمية الѧشاملة التѧي بѧدأتها جمعيѧة الرعایѧة          والمشاآل من وجهة    

المتكاملة بمشارآة محافظة القاهرة والأجهزة المعنيѧة ، علѧى أن یѧتم وضѧع المخطѧط التنمѧوي وتنفيѧذه ومتابعتѧه                       

هѧات الأهليѧة والمنظمѧات      بمشارآة آاملة من سكان المجتمع المحلي المستهدف وأیضاً  بѧشراآة مѧع مختلѧف الج               

  .الدولية والقطاع الخاص 

  -:ولقد إتجه هدف التحسين والتطویر إلى السكان ، وذلك بالشكل التالي 

نشر أهمية تقنين وتملك الأرض وتوعيتهم بالدور الذي یجب أن یقوم به آѧل مѧواطن لتقنѧين ملكيتѧه وتѧأمين                        -

  .وجوده وأبناءه من بعده 

 سكان هذه المنطقة للمحافظة عليها وعلى آافة الخدمات التѧي تѧم توفيرهѧا ، والتѧي            تثبيت روح الإنتماء لدى    -

حولت المنطقة من العشوائية إلى الحضریة من خلال جمعيات التنمية التي یѧتم إقامتهѧا واتѧي تتѧولى إسѧتكمال                     

 .مسيرة التنمية بالجهود الذاتية أو الجهود الأهلية الحكومية المشترآة 

 .ن على أساليب التنمية الإجتماعية الحضریة تدریب المواطني -

خلق مشروعات تدریبية وإشѧراك مجموعѧات مѧن المѧواطنين فѧي تنفيѧذها لتعویѧدهم علѧى الإهتمѧام المѧستمر             -

بالمنطقة التي یعيشون فيها وذلك تحت مفهوم الجهد الذاتي وتحریكاً  لمشاعر الإنتماء إتجاه تلك المنطقѧة بعѧد                   

 .التطویر 
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     ١ن ملكيات وضع اليد بالمنطقة خطوات تقني •

  :وللقيام بتقنين الملكيات فقد تم عمل العدید من الدراسات مثل 

  .دراسات وبحوث إجتماعية  -

 .دراسات إقتصادیة  -

 .دراسات سكنية  -

 .دراسة المرافق ومشاآلها  -

 .دراسات تعليمية  -

 .دراسة حالات وضع اليد والمساحات  -

  

  :م لها ، وتم ذلك بالشكل التالي ليد ومساحاتها آان لابد من عمل الحصر اللازولدراسة حالات وضع ا

 ٣٠٠ متѧر مربѧع إلѧى        ١٠٠والتي آانت تتѧراوح بѧين       معرفة متوسط المساحة التي یضع المواطن یده عليها          -

  .متر مربع 

ئيѧسية أو علѧى   والتѧي آانѧت تقѧع علѧى شѧوارع ر     تحدید أهم قطع الأراضي والتي تعتبر مميزة لدى المواطن       -

 .نلاحظ أن الكثافة السكانية تزداد على الشوارع الرئيسية وتقل إلى الداخل  ) ٩-٤( نواصي ، فمن الشكل رقم 

 .تحدید عدد قطع الأراضي التي تم التعدي عليها  -

 .تحدید المساحات التي لم یضع أحد یده عليها  -

 .ویرها تحدید أسماء وعدد واضعي اليد في المنطقة المراد تط -

 .عمل سجلات آاملة بالحصر شاملة حالات وضع اليد والتاریخ والمساحة والموقع  -

  

  :ين والتي یمكن تلخيصها آما یلي ثم تم إتباع خطوات التقن

یتقدم المواطن واضع اليѧد لمقѧر الجهѧاز التنفيѧذي للمѧشروعات المѧشترآة لتحریѧر طلѧب التملѧك ومرفقѧاً  بѧه                  -

  .ثل آشف المشتملات ، إیصال العوائد ، مقابل إنتفاع وأحياناً  عقد أنقاض مستنداته التي یحوزها م

 .یتم في نفس الوقت الإطلاع على الكشوف الموجودة بافدارة المختصة ویتأآد من قيده ومن بياناته  -

للتأآѧѧد الميѧѧداني یتوجѧѧه المѧѧواطن مѧѧع المѧѧسئول عѧѧن المѧѧساحة لتأآيѧѧد المѧѧسح فѧѧي وجѧѧوده ومطابقتѧѧه بѧѧالخرائط   - 

 ). مطابقةً  تكون دائما(المساحية والكشوف المعروضة 

 .یتم عمل رسم آروآي للقطعة  -

یقѧѧوم المѧѧواطن بѧѧسداد المبلѧѧغ المحѧѧدد وعليѧѧه یѧѧتم إخطѧѧار رسѧѧمي معتمѧѧد ومختѧѧوم بحالѧѧة المѧѧواطن بالѧѧسداد           -

 .والمساحة ویفيد انه قنن وضعه 

  .یتم إرسال ملف المواطن لإدارة الأملاك بالمحافظة للمراجعة واستصدار عقد التمليك  -

  
                                                 

  .٢٠٠٤ ، تقرير عن تقنين حالات وضع اليد بحلوان: الجهاز التنفيذي للمشروعات المشترآة  1
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       :١ویتم تحدید سعر الأرض آالآتي 

  . متر الأولى ١٥٠ جنيه ، وذلك عن ٣٥یقدر سعر المتر المربع شاملاً  نفقات التطویر  -

 . متر فإن السعر یضاعف ١٥٠في حالة زیادة المساحة عن  -

  % .٢٥حالة التنازل عن التقنين للأقارب یتم زیادة السعر في  -

  % .٥٠في حالة التنازل لغير الأقارب المقيمين بالقاهرة یتم زیادة السعر  -

  % .١٠٠في حالة التنازل لغير الأقارب المقيمين خارج القاهرة یتم زیادة السعر  -

یѧتم دفѧع   د الدفع الفѧوري آحѧافز للآخѧرین ، أو أن     عنمن إجمالي الثمن     % ١٠یتم خصم    نظام السداد إما أن      -

 . سنة ١٥لمدة  % ٧مقدم الثمن ، ویتم تقسيط باقي الثمن على أقساط شهریة متساویة بفائدة  % ١٥

  

   ومساعدات الجمعيات الأهليةالمشارآة الشعبية •

 وهذا یعكس مѧدى     آانت عملية التقنين عامل حافز للمشارآة ، والتي آانت سبب من أسباب نجاح المشروع ،              

ثقة الأهالي والمجتمع المدني في آافة ما یتم من أعمال بالمنطقة ، وما مدى مساهمتهم ، ونلاحظ أنه عنѧد تقنѧين       

، ومѧѧن هѧѧذه  الحيѧѧازات تѧѧم تبѧѧرع الحѧѧائزین بѧѧالأرض للبنѧѧاء الخѧѧدمات ، آمѧѧا قѧѧاموا بالمѧѧساهمات والمѧѧساعدات         

لمكتѧب البریѧد وتجهيѧزه ، التبѧرع بمكѧان لنѧادي التكنولوجيѧا              فرن بلدي ، التبرع بمكان       ٣المساعدات إنشاء عدد    

والمعلومات والمساهمة في تجهيزه ، المساهمة في تجهيز المرآز الطبي ، تجهيز مرآز تدریب وتأهيل الشباب 

  .  الخریجين والمساهمة في توفير مستلزمات بعض المدارس 

   
تقنѧѧين وتحفيѧѧز المѧѧواطنين نحѧѧو تحقيѧѧق مѧѧصلحتهم  قامѧѧت الجمعيѧѧات الأهليѧѧة بѧѧدور هѧѧام فѧѧي نѧѧشر أهميѧѧة ال  آمѧѧا 

ومѧѧساعدة القѧѧائمين علѧѧى التقنѧѧين وتقѧѧدیم المѧѧستندات اللازمѧѧة ، آمѧѧا قامѧѧت بѧѧدور الوسѧѧيط بѧѧين الأهѧѧالي والحكومѧѧة  

وصѧيل أرائهѧѧم إلѧѧى الجهѧات المعنيѧѧة ، ومثѧѧال لهѧذه الجمعيѧѧات جمعيѧѧة    ونجحѧت فѧѧي تحقيѧق إحتياجѧѧات الأهѧѧالي وت  

قامت بوضع مخطط التطویر وتنفيذه ومتابعته ، جمعية فرید خميس والتي قامѧت بعمѧل             الرعایة المتكاملة والتي    

  .مساعدات إجتماعية ودعم للقوافل الطبية وغيرها من الجمعيات والمؤسسات الخيریة 

    

  الخدمات بعد تقنين ملكيات وضع اليد  •

هѧالي والأفѧراد فѧي تحѧسين هѧذه      عملت الدولة على تحسين الكثير من الخدمات في هذه المنطقة ، آما ساهم الأ     

الخدمات وذلك لتحسين البيئة المحيطة بعد تقنين حيازاتهم ، فقد تم إزالة القمامة من الشوارع وزراعة الأشѧجار       

والنخيل لتجميѧل الѧشوارع ، آمѧا تѧم دهѧان المبѧاني بلѧون واحѧد لتجميلهѧا ، وتѧم تطѧویر المرآѧز الطبѧي وتجهيѧزه                   

حسين حالتها وتجهيزها ، آما تم بنѧاء مرآѧز للѧشرطة فѧي المنطقѧة ، وتحѧسين           بشكل جيد ، وتطویر المدارس وت     
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شبكات المياه والصرف الصحي ، وتم رفع الإشغالات مѧن الطѧرق وعمѧل سѧوق مѧنظم ومظلѧل ، آѧذلك تѧم بنѧاء               

  .مكتب للبرید ونادي للشباب 

  تأثير التقنين على البيئة العمرانية  •

ر من المشاآل سواء آانت مشاآل بيئية مثل القمامة أو مشاآل إجتماعية            تعاني الكثي آانت المنطقة قبل التقنين     

بوجود العناصر الإجراميѧة وغيѧاب الأمѧن ، ذلѧك بالإضѧافة إلѧى تѧدهور المѧستوى الثقѧافي والتعليمѧي والمѧشاآل                         

الصحية بسبب عدم وجود الوعي الصحي وعدم توفير الخدمات الطبية وغيرها من المشاآل ، ذلك بجانب عѧدم                

ѧѧاك أي  إحѧѧن هنѧѧم یكѧѧالي لѧѧساآنهم وبالتѧѧن مѧѧرد مѧѧر الطѧѧدائم بخطѧѧساسهم الѧѧان لإحѧѧتقرار والأمѧѧالي بالإسѧѧساس الأه

 منهم بالبيئة المحيطة ، أما بعد تقنين ملكيات الأهالي وحيازاتهم فقد ساهم ذلѧك فѧي إحѧساسهم بالإسѧتقرار                     مإهتما

والتحѧѧسين سѧѧواء آانѧѧت مѧѧساهمة مادیѧѧة أو والرغبѧѧة فѧѧي تطѧѧویر البيئѧѧة المحيطѧѧة والمѧѧساهمة فѧѧي عمليѧѧة التطѧѧویر  

    .معنویة 

    

  

  .الباحثة :  المصدر –تشجير المنطقة .                                                       الباحثة :  المصدر –مرآز الشرطة 

  

  
  .الباحثة :  المصدر –ق بعد التطویر جمعية الرعایة المتكاملة                      النف:  المصدر –السوق الجدید مظلل 
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  .جمعية الرعایة المتكاملة :  المصدر –الأهالي یشارآون في عملية تطویر وتنمية المنطقة                             مكتبة الطفل 

  .جمعية الرعایة المتكاملة : المصدر 

تطѧویر المنطقѧة ، فѧساهم الأهѧالي فѧي زرع الأشѧجار ورصѧف          دة بعد تقنين وضع اليد و     لتوضح مجموعة الصور منطقة عزبة الوا     
  .الطرق ، آما قامت الدولة بتطویر المباني الخدمية والصحية والتعليمية 

  
  
  
     ١ تطوير عزبة الوالدة إيجابيات وسلبيات تجربة  ٤-١-٢-٤ 

  الإيجابيات •

-                        ѧل مѧا قلѧا ممѧد عليهѧع اليѧم وضѧي تѧساحات التѧد والمѧأرض        تم حصر آافة واضعي اليѧاجرة بѧات المتѧن عملي

  .الدولة فيما بينهم 

 الѧѧدعم الѧѧسياسي والѧѧدور الѧѧذي قامѧѧت بѧѧه هيئѧѧة المѧѧساحة وإدارات التخطѧѧيط العمرانѧѧي فѧѧي عمليѧѧات الحѧѧصر     -

  .والتحدید ، آان له تأثير آبير في نجاح نظام التقنين 

شارآة التوقعѧѧات ، وفاقѧѧت المѧѧ  حققѧѧت المѧѧشارآة المجتمعيѧѧة بكافѧѧة صѧѧورها بمѧѧا هѧѧو مѧѧستهدف ومخطѧѧط لѧѧه   -

  . المشارآة الكاملة للأهالي في آافة الأعمال خاصة 

  تم توفير مصادر دخل للدولѧة مѧن خѧلال بيѧع الأراضѧي ، والتѧي یمكѧن إسѧتثمارها بإنѧشاء شѧبكات المرافѧق                     -   

  .وبناء الخدمات المختلفة المطلوبة داخل تلك المناطق 

  .تين ، وآان التعامل مع المواطن مباشرةً    إجراءات التقنين آانت بعيدة عن الرو-      

  .  السرعة في الأداء بحيث لاتستغرق خطوات التقنين أآثر من یومين -      
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  السلبيات  •

  .  آانت التقدیرات في بعض الحالات لاتتناسب مع ظروف الأهالي -   

   -                 ѧي تقѧاونهم فѧدم تعѧان         آانت أحياناً  تحدث إعتراضات من جانب الأهالي وعѧة ، فكѧستندات اللازمѧدیم الم

یتم إسѧتخدام أسѧلوب الترغيѧب والترهيѧب ، بمعنѧى أنѧه فѧي حالѧة الѧرفض أو التحѧریض سѧيتم اللجѧوء إلѧى إتخѧاذ                        

  .الإجراءات القانونية عن طریق إدارة الحجز 

  .  عملية التنازل لغير الأقارب المقيمين خارج القاهرة فتحت الباب للهجرة الداخلية -   

  .دم التنسيق بين بعض الإدارات الفرعية والتي یتم تشتيت المواطنين بينهم   ع-   

  .      آثرة المستندات المطلوبة وآثرة الجهات التي یتوجه لها المواطن -   

  

      تقنين الملكيات في عزبة الوالدةتجربةنتائج أهم  •

  .لال الأراضي في المتاجرة   ساهم تقنين حيازات وضع اليد على الحد من عمليات وضع اليد واستغ-

  .  ساعد تقنين الحيازات على إحساس الأفراد بالأمان والرغبة في تطویر البيئة المحيطة والإرتقاء بها -

  .  آان للمشارآة الشعبية الأثر الأآبر في تطویر المنطقة وذلك لإحساس الأفراد بالمسئولية -

جهѧѧات ، وأن الجهѧѧود الأهليѧѧة یجѧѧب أن یѧѧسایرها جهѧѧد    إسѧѧتدامة هѧѧذه المѧѧشروعات نتيجѧѧة لمѧѧشارآة جميѧѧع ال -

  .حكومي لإستكمال الخطط والسياسات ، لوقف إنتشار المناطق العشوائية 

  نجد أن الفقراء مستعدین وقادرین علѧى إسѧتثمار مѧدخراتهم المحѧدودة فѧي الإسѧكان والمرافѧق الأساسѧية لѧو                -

  . تأآيد بعدم إخلائهم أنهم حصلوا على نوع من تقنين وضمان الحيازة ، أو على
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  جزيرة القرصاية  :   الحالة الدراسية الثانية ٢-٢-٤
تعتبѧѧر حالѧѧة جزیѧѧرة القرصѧѧایة مختلفѧѧة تمѧѧام الإخѧѧتلاف عѧѧن عزبѧѧة الوالѧѧدة ، وذلѧѧك لأن الدولѧѧة رفѧѧضت تقنѧѧين    

 الجزیѧرة ، وبالتѧالي      أوضاع الفلاحين على هذه الجزیرة ، وذلك لأنها تتعѧارض مѧع خطѧة الدولѧة لإسѧتثمار هѧذه                   

فقد تعاملت مع سكان هذه الجزیرة بشكل مختلف من حيث الإتجاه إلى تنميѧة الجزیѧرة والإرتقѧاء بحالتهѧا وحالѧة                       

  .السكان ، ولقد تم إختيار هذه الحالة لدراسة وجه آخر لكيفية تعامل الدولة مع حالات وضع اليد 

  

  ١ التعريف بالجزيرة ١-٢-٢-٤

حѧѧدى الجѧѧزر النيليѧѧة الواقعѧѧة أسѧѧفل آѧѧوبري الجيѧѧزة جنѧѧوب القѧѧاهرة ، وتعѧѧد جزیѧѧرة      جزیѧѧرة القرصѧѧایة هѧѧي إ 

القرصѧѧایة مѧѧن أقѧѧدم الجѧѧزر الموجѧѧودة وسѧѧط نيѧѧل القѧѧاهرة ، فقѧѧد آѧѧان الأجѧѧداد ینتظѧѧرون الجفѧѧاف فيزرعѧѧون هѧѧذه   

الأرض ، وعنѧѧدما جѧѧاءت الثѧѧورة وتѧѧم بنѧѧاء الѧѧسد العѧѧالي وجѧѧرى حѧѧصر الأمѧѧلاك ، آѧѧان أمѧѧام الأهѧѧالي فѧѧي هѧѧذه      

إما التمليك أو الإیجار من وزارة الري ، وذلك بإعتبارها المالكة للأرض ، وقد حافظ             : جزیرة خيار من إثنين     ال

  .  أهالي الجزیرة على دفع مقابل حق إنتفاع ، فهم یعيشون على هذه الأرض ویزرعونها 

  

   الموقع الجغرافي  •

تقع هذه الجزیرة في وسط النيل بين محافظة        

الجيѧѧѧѧزة ، ویقѧѧѧѧع شѧѧѧѧمالها   القѧѧѧѧاهرة ومحافظѧѧѧѧة  

بمحاذاة حي المنيل ، ومن الجنوب تقع بمحѧاذاة         

                       .حي المعادي 

  مساحة المنطقة •

 فѧѧدان ، ویقطѧѧن  ٥٠٠تبلѧѧغ مѧѧساحتها حѧѧوالي   

فيهѧѧا الأهѧѧالي منѧѧذ مئѧѧات الѧѧسنين ، ویعѧѧيش بهѧѧا    

 أسѧѧرة ، ویبلѧѧغ عѧѧدد الѧѧسكان    ٢٠٠٠أآثѧѧر مѧѧن  

                         .ف نسمة  آلا٥المسجلين بالجزیرة أآثر من 

  القرصایة خریطة توضح موقع جزیرة ) : ١٠-٤(شكل رقم                                                                                    

   com.googleearth.www: المصدر                                                                                                
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  النمو العمراني للجزيرة •

  -:من خلال رصد مراحل التطور العمراني لجزیرة القرصایة وجد التالي 

لي لѧم یكѧن هنѧاك    آان السكان یذهبون لزراعة الجزیرة أوقات الجفاف ، وذلك قبل بناء الѧسد العѧالي ، وبالتѧا              -

نمѧѧو عمرانѧѧي بѧѧالجزیرة ، آانѧѧت فقѧѧط أراضѧѧي    

  .زراعية 

بعѧѧد بنѧѧاء الѧѧسد العѧѧالي وانخفѧѧاض مѧѧستوى     -

الفيضان ظهرت الجزیѧرة واسѧتقر النѧاس بهѧا ،           

                       .یعملون بالزراعة وصيد الأسماك 

تعتبر الزراعة وصيد الأسѧماك هѧي المهѧن          -

لك فإنѧѧه لایوجѧѧد الرئيѧѧسية لѧѧسكان الجزیѧѧرة ، لѧѧذ 

عمѧѧѧѧارات ومبѧѧѧѧاني مرتفعѧѧѧѧة علѧѧѧѧى الأراضѧѧѧѧي   

الزراعية ، وبالتѧالي فѧإن نѧسبة النمѧو العمرانѧي            

بالجزیرة تعتبر ضعيفة ، خاصѧةً  وأنѧه تѧم منѧع             

                                                        .البناء عليها 
  خریطة توضح إتجاه النمو العمراني بالجزیرة) : ١١-٤(شكل رقم                                                                    

   com.googleearth.www: المصدر                                                                            
  خصائص الجزيرة •

جميع أهالي الجزیѧرة هѧم سѧكانها الفعليѧين مѧن مئѧات الѧسنين ، ماعѧدا مجموعѧة مѧن                       :  الخصائص الإجتماعية 

  .المستثمرین سكنوا الجزیرة بهدف الإستجمام أو لعمل أنشطة سياحية 

معظم أراضي الجزیرة أراضي زرعية ، ماعѧدا نѧسبة قليلѧة مѧن المبѧاني الѧسكنية والتѧي                     : الخصائص العمرانية 

  .إلى ثلاثة أدوار ، ولایوجد بها مهن حرفية أو ورش لایزید إرتفاعها عن دورین 

  

  ١ مشاآل الجزيرة •

آانѧѧت الجزیѧѧرة قبѧѧل الثѧѧورة مملوآѧѧة للأهѧѧالي بوضѧѧع اليѧѧد وذلѧѧك بهѧѧدف زراعتهѧѧا والإقامѧѧة بهѧѧا ، وبعѧѧد الثѧѧورة  

وحصر الأملاك تم تأجير الأراضѧي للأهѧالي مѧن قبѧل وزارة الѧري ودفѧع مقابѧل حѧق الإنتفѧاع لزراعѧة الأرض                          

 تم إقرار قانون تنظيم وضع اليد على أملاك الدولѧة ، وبالتѧالي فقѧد تقѧدم العدیѧد          ١٩٨٣قامة بها ، إلا أنه عام       والإ

من المѧستثمرین بطلѧب للدولѧة لѧشراء الجزیѧرة وتحویلهѧا إلѧى منتجѧع سѧياحي فѧي قلѧب النيѧل ، وبالتѧالي حاولѧت                              

ي الجزیѧرة مѧن قلѧة الخѧدمات ، فѧلا یوجѧد بهѧا           آما تعѧان  رة لوضعها على الخریطة السياحية ،       الدولة إخلاء الجزی  

  . طرق أو صرف صحي ، أما خدمات المياه والكهرباء والتليفونات فقد دخلت الجزیرة بالجهود للأهالي 
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   عملية وضع اليد  ٢-٢-٢-٤

 ملكيѧة بوضѧع اليѧد ، خاصѧةً  أنهѧا آانѧت تѧزرع فѧي مواسѧم جفѧاف النيѧل بعѧد                           ١٩٥٣تعتبر الجزیرة قبل ثورة     

يѧѧѧضان ، وبعѧѧѧد الثѧѧѧورة وبنѧѧѧاء الѧѧѧسد العѧѧѧالي    الف

وحصر الأملاك تم تѧأجير الأراضѧي بѧالجزیرة         

للفلاحѧѧѧين مقابѧѧѧل حѧѧѧق إنتفѧѧѧاع لزراعѧѧѧة الأرض 

والمعيѧѧѧشة فيهѧѧѧا ، لѧѧѧذا نجѧѧѧد أن هيئѧѧѧة الإصѧѧѧلاح 

الزراعي في الستينات قد قننت وضع الفلاحѧين        

 ٣٠٠فيها بموجѧب عقѧود وحѧددت سѧعر الفѧدان            

 ѧѧѧѧساط ، وبѧѧѧѧى أقѧѧѧѧدفع علѧѧѧѧه تѧѧѧѧي جنيѧѧѧѧاقي أراض

الجزیѧѧѧѧرة حاليѧѧѧѧاً تملكهѧѧѧѧا هيئѧѧѧѧة أمѧѧѧѧلاك الدولѧѧѧѧة  

وبعض رجال الأعمѧال الѧذین إسѧتطاعوا شѧراء          

 .عدة أفدنة من أفضل مناطق الجزیرة 
  خریطة توضح الجهات المالكة للأراضي بالجزیرة) : ١٢-٤(شكل رقم                                                              

  com.googleearth.www:    المصدر                                                                                                 

  إلا انه حالياً  وبسبب رغبة المستثمرین في

   شراء الجزیرة لإستثمارها في النشاط السياحي ،

  .ولة تجدید عقود الإیجار للمزارعين وتتعامل معهم بأنهم واضعي ید على أملاك الدولة  ترفض الد

  

   التعدي ووضع اليد على الأراضي  آليات •

 وقبل بناء السد العѧالي ،  ١٩٥٢لم تكن هذه الجزیرة تظهر إلا بعد إنحسار فيضان النيل وذلك قبل ثورة یوليو     

ر مياه النيل لزراعة أرض هذه الجزیرة ، وبالتالي فقد آان وضѧع اليѧد        وبالتالي فقد آان الأهالي ینتظرون إنحسا     

  .على الأرض بزراعتها ، وقام الأهالي بتقسيم الجزیرة إلى أحواض لإمكانية زراعتها 

  

   وضع اليدماطأن •

تعتبѧѧر الجزیѧѧرة ارضѧѧاً  زراعيѧѧة ، وبالتѧѧالي فقѧѧد آѧѧان وضѧѧع اليѧѧد عليهѧѧا بهѧѧدف زراعتهѧѧا للعمѧѧل وبنѧѧاء مѧѧساآن  

 متر مربع ، ولم یكن الهدف من وضع اليد المتاجرة في    ١٠٠ إلى   ٨٠ لاتزید مساحة أرض المسكن من       صغيرة

 .الأرض أو تسقيعها لزیادة ثمنها 

 

  

 هيئة الإصلاح -
  الزراعي

 أرض ملك -
 أفراد
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  .مجموعة من الصور تظهر الشكل العمراني في الجزیرة ، آما یظهر أن الزراعة والصيد هي المهن الرئيسية في الجزیرة 

  ) ةالباحث: المصدر ( 
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  مساحات الأراضي وضع اليد                               •

عنѧѧدما قѧѧام الإصѧѧلاح الزراعѧѧي بعمѧѧل عقѧѧود   

تѧѧѧѧأجير الأراضѧѧѧѧي للأهѧѧѧѧالي آانѧѧѧѧت مѧѧѧѧساحات   

الأراضي تتراوح بين فѧدان إلѧى خمѧسة فѧدادین           

ولم تكن تزید عن ذلك ، إلا انه توجѧد مѧساحات           

أقѧѧل مѧѧѧن الفѧѧѧدان وذلѧѧك حѧѧѧسب مقѧѧѧدرة الأهѧѧѧالي   

علѧѧى الزراعѧѧة ودفѧѧع الإیجѧѧار لѧѧوزارة      الماليѧѧة 

 .الري 

  

  
  خریطة توضح أنواع إستخدامات الأراضي في الجزیرة) : ١٣-٤(شكل رقم                                                       

   الباحثة-com.googleearth.www:          المصدر                                                           
  

  ١ دور الدولة في التعامل مع ملكية وضع اليد بالجزيرة  ٣-٢-٢-٤

 لمكتѧѧب وزیѧѧر ٢٠٠٧ \ ٦ \ ٢٤ بتوصѧѧيات مѧѧن رئѧѧيس مجلѧѧس الѧѧوزراء بتѧѧاریخ   ١٢٠٥١صѧѧدر القѧѧرار رقѧѧم  

 محافظѧة الجيѧزة وممثلѧين وزراة الѧري          الزراعة بشأن الجزیرة وبحضور الأجهزة المختصة بالدولة مثل ممثلي        

  -:والزراعة وهيئة الرقابة الإداریة ، والذي یحتوي على التوصيات التالية 

 بنهایѧѧة تعاقѧѧѧد الѧѧѧسنة  ٢٠٠٧ \ ١٠ \ ٣٠إخطѧѧار جميѧѧѧع المتعѧѧاملين بعѧѧѧدم تѧѧѧأجير الأراضѧѧي الزراعيѧѧѧة بعѧѧѧد     -

  .الزراعية الحالية ، وطلب إخلاء الأرض 

مختلفѧة للتعامѧل مѧع أوضѧاع اليѧد والمنѧشآت التѧي تѧم إقامتهѧا بالفعѧل وإقتѧراح أسѧلوب             إعداد دراسة للبѧدائل ال     -

تحصيل حق الدولة عن هذه الأراضي التي تم تغيير إستخدامها ، حالة الموافقة على إستمرارها بعد تѧصویب                  

 .الأوضاع 

  .أهمية توحيد جهة الولایة عن أراضي الجزیرة بالتنسيق مع أجهزة محافظة الجيزة  -

وبناءً على القرارات السابقة فقد قام فلاحي الجزیѧرة بإرسѧال الѧشكاوي إلѧى محѧافظ الجيѧزة ووزارة الزراعѧة                      

  -:ووزارة الري لوقف طردهم من الجزیرة ، وآانت ردود الجهات المسئولة آما یلي 

ریخ            يد الѧѧѧدآتور محѧѧѧافظ الجيѧѧѧزة بتѧѧѧا بعѧѧѧرض طلѧѧѧبكم علѧѧѧى الѧѧѧس : " أفѧѧѧادت محافظѧѧѧة الجيѧѧѧزة بѧѧѧالرد التѧѧѧالي   -

رئѧيس  . د.نظر ویحفظ حيث أن القرار المشار إليه هѧو قѧرار مѧن أ             :   ، فقد أشر سيادته بالآتي        ٢٠٠٧ \١٠\ ٣١

مجلس الوزراء ، وهو خارج إختصاصات المحافظة ،  وهذا للعلم ، وبالتѧالي فѧإن ذلѧك یعنѧي أن أخѧذ جѧزء مѧن                      

  ".أراضي المحافظة هو خارج نطاق إختصاصها 
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   أرض زراعية-
   مناطق سكنية-
 منطقة ترفيهية -
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بخصوص الشكوى المقدمة من مرآز الأرض لحقوق الإنѧسان عѧن مѧزارعين    " ة الري فقد أفادت   أما وزار  -

وفلاحين جزیرة القرصایة بمحافظة الجيزة برجاء الإحاطة بѧأن الإجѧراءات التѧي تѧتم بѧشأن الجزیѧرة فѧي إطѧار                       

عتبارهѧا دائمѧاً    دراسات للنهوض بالجزیرة وذلك لوقوعها ضمن المناطق السياحية ، وأجهزة الدولة تѧضع فѧي إ          

 .مصلحة المواطن في مثل هذه المشروعات ، ومازالت الدراسات جاریة ولم تقرر الأوضاع النهائية للجزیرة 

أما وزارة الزراعة فلم ترد وذلك بالرغم من إرسال العدید من شكاوي الفلاحѧين علѧى مѧدار شѧهور ، وذلѧك             -

 .     راعة بالرغم من أن نسبة آبيرة من الأرض تابعة لوزارة الز

  

قرر القضاء المصري أن یبقى الفلاحѧون فѧي أراضѧيهم بѧالجزیرة ، وأن یѧتم تقنѧين                   وبلجوء الأهالي للقضاء ،     

  أوضاعهم في الجزیرة ، وأن یتم إیقاف المشروعات الإستثماریة بالجزیرة وذلك لمصلحة الساآنين بالجزیرة ،

أوضاع حيازات الأهالي في هذه الجزیرة ، ولم یѧتم أخѧذ            إلا أن الدولة لم تأخذ حتى الآن خطوات فعلية لتقنين           

  .قرارات حاسمة لتطویر وتنمية الجزیرة تنمية عمرانية وبيئية وإجتماعية وتحسين خدماتها 

  

  تعامل الأهالي مع وضعهم الغير قانوني  •

                           ѧدم الѧرة ، وعѧي الجزیѧالي فѧات الأهѧازات وملكيѧين حيѧوة لتقنѧة أي خطѧاذ الدولѧدم إتخѧى   بالرغم من عѧسعي إل

تطویر وتنمية الجزیرة وتحѧسين خѧدماتها ، إلا أن الأهѧالي عملѧوا علѧى تطѧویر الجزیѧرة والѧسعي لمѧد الخѧدمات                         

نفقات والجهود الذاتية ، آمѧا یѧسعى الأهѧالي لѧدى المѧسئولين              من شبكات المياه والصرف الصحي بال     اللازمة لها   

  .لتوفير الخدمات الطبية والتعليمية في الجزیرة 

  

 الخدمات مع عدم التقنينأنواع  •

لم تعمل الدولة على مد الخدمات إلى الجزیرة ولم تساعد الأهالي فѧي سѧعيهم لمѧد الخѧدمات للجزیѧرة بѧالجهود                       

الذاتيѧѧة ، آمѧѧا أنهѧѧا لѧѧم تحѧѧاول أن تقѧѧوم بѧѧأي نѧѧوع مѧѧن التنميѧѧة للمنطقѧѧة لتطویرهѧѧا أو تنميتهѧѧا أي نѧѧوع مѧѧن التنميѧѧة    

 .العمرانية أو الإجتماعية أو الصحية 

  

   تأثير عدم التقنين على البيئة العمرانية •

المѧسئولين والدولѧة لتقنѧين ملكيѧات وحيѧازات وضѧع اليѧد فѧي الجزیѧرة ، وبالتѧالي عѧدم                        بالرغم من عѧدم سѧعي     

مساهمة الدولة في مد الخدمات اللازمѧة للجزیѧرة ، إلا أن الأهѧالي حѧاولوا فѧي حѧدود إمكانيѧاتهم المادیѧة تطѧویر                           

لخѧدمات اللازمѧة لهѧم ، إلا أن عѧدم تقنѧين ملكيѧاتهم أدى إلѧى وجѧود الكثيѧر مѧن العقبѧات                الجزیرة وتوفير بعѧض ا    

لتطویر بيئتهم العمرانية ، وبالتالي فѧإن البيئѧة العمرانيѧة للجزیѧرة مازالѧت متدنيѧة وتحتѧاج إلѧى تحѧسين وتطѧویر                       

  . وتنمية لخدماتها 
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    جزيرة القرصايةتجربةنتائج   ٤-٢-٢-٤

  . الأهالي المادیة البسيطة ، إلا أنهم یسعون بشكل جاد مستمر إلى تطویر مكان معيشتهم   بالرغم من حالة-

  وبالرغم مѧن حالѧة عѧدم الإسѧتقرار بѧسبب إسѧتمرار الدولѧة فѧي محѧاولات إسѧتعادة أراضѧي الجزیѧرة إلا أن                   -

،  ) ١٨٠٩ام منѧѧذ عѧѧ ( لوجѧѧودهم بهѧѧا منѧѧذ مئѧѧات الѧѧسنين    لإحتيѧѧاجهم لهѧѧا ، و الأهѧѧالي متمѧѧسكين بهѧѧذه الأراضѧѧي  

  .وبالتالي فقد رفضوا الإنتقال لمكان آخر ، وذلك لأن هذه الأراضي هي معاشهم وسكنهم 

  تستطيع الدولة تطویر الجزیرة وعمل الإستثمارات والتنمية المطلوبة بالتعѧاون مѧع الأهѧالي بѧدون طѧردهم                    -

  .من الجزیرة 

  

  ةمقارنة بين الوضع في عزبة الوالدة و جزيرة القرصاي  ٣-٤
سيتم عمل مقارنة بين الوضع في عزبة الوالدة وجزیرة القرصایة ، وستكون المقابلة بيѧنهم مѧن خѧلال خمѧس                     

نقاط أساسية هي أهمية الموقع ، أنماط وضع اليد ، آيفية تعامѧل الدولѧة مѧع حيѧازات وضѧع اليѧد ، نتيجѧة تعامѧل              

  .الدولة ، والمشارآة الشعبية وآيفية تعامل الأهالي مع الوضع 

  

تقѧѧع عزبѧѧة الوالѧѧدة شѧѧمال حلѧѧوان وشѧѧرق آѧѧورنيش النيѧѧل ، وآانѧѧت هѧѧذه المنطقѧѧة عبѧѧارة عѧѧن   : هميѧѧة الموقѧѧع أ

أراضي زراعية تابعة لهيئѧة الإصѧلاح الزراعѧي ، وترجѧع أهميѧة موقѧع عزبѧة الوالѧدة قربهѧا مѧن مدینѧة حلѧوان                            

    ѧادي ،    ومن آورنيش النيل ، أما جزیرة القرصایة فهي جزیرة تقع في وسط النيل بالقرب مѧل والمعѧي المنيѧن ح

  .ویعتبر موقعها ذو أهمية من الناحية السياحية وذلك لتميز موقعها في النيل ولقربها من الأحياء الراقية 

  

تم وضع اليد على أراضي عزبة الوالدة لعدة أغراض منها الإستيلاء علѧى أآبѧر مѧساحات                 : أنماط وضع اليد    

، آما تم الإستيلاء على مساحات صغيرة للسكن ، وآذلك تѧم            ) راضي  المتاجرة في الأ  ( ممكنة لتقسيمها وبيعها    

شراء قطع الأراضي من تجار وضع اليد حسب المقدرة الشرائية إما لتسقيعها وزیادة سعرها وأما للѧسكن ، أمѧا        

في جزیرة القرصایة فقد آان الهدف مѧن حيѧازة الأراضѧي هѧو الѧسكن وزراعѧة الأرض لكѧسب العѧيش والعمѧل                  

  .فيها 

  

سعت الدولѧة لتقنѧين حيѧازات وضѧع اليѧد فѧي عزبѧة الوالѧدة وبيѧع               : يفية تعامل الدولة مع حيازات وضع اليد        آ

الأراضي للأفراد واضعي اليد ، آما قامت الدولة بتطویر وتحسين وتنمية المنطقѧة ، أمѧا جزیѧرة القرصѧایة فقѧد        

  .زیرة إستثمار سياحي جالرفضت الدولة تقنين حيازات وضع اليد فيها وذلك لوجود خطط لإستثمار 

  

بتقنѧѧين الدولѧѧة حيѧѧازات وضѧѧع اليѧѧد فѧѧي عزبѧѧة الوالѧѧدة أعطѧѧى ذلѧѧك إحѧѧساس بالأمѧѧان        : نتيجѧѧة تعامѧѧل الدولѧѧة  

والإستقرار والرغبة في تطویر البيئة المحيطة والمشارآة في التنمية ، أما جزیر القرصایة فبالرغم من رفѧض                 

، یرة إلا أن ذلك لم یمنع محاولاتهم في الإحتفاظ بملكية الأراضѧي  الدولة التقنين وسعيها لطرد الأهالي من الجز    
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فقѧد أعطѧاهم ذلѧك إحѧساس الأمѧان          وإعطائهم الحكم بتقنين ملكيتهم ،      وبرفض القضاء طرد الأهالي من الجزیرة       

  . والمسئولية والسعي على تطویر الجزیرة وتنميتها والعمل على إدخال الخدمات اللازمة 

  

بتقنѧين الدولѧة حيѧازات الأهѧالي فѧي عزبѧة الوالѧدة فقѧد          :  وآيفية تعامل الأهالي مع الوضѧع      المشارآة الشعبية 

سعى الأهالي إلى المشارآة في تطویر وتنميѧة البيئѧة المحيطѧة ، آمѧا قѧاموا بѧالتبرع بقطѧع الأراضѧي لإسѧتكمال              

نѧين ملكيѧات وحيѧازات      بعض الخدمات على نفقاتهم الذاتية، أما جزیѧرة القرصѧایة فبѧالرغم مѧن رفѧض الدولѧة تق                  

سѧعوا إلѧى   لإحتيѧاجهم لѧلأرض فقѧد    الأهالي ورفضها إدخال الخدمات اللازمة للجزیة وتنميتهѧا ، إلا أن الأهѧالي             

  .تطویر بيئتهم المحيطة وتنمية الجزیرة ، آما حاولوا تطویر الخدمات الطبية والتعليمية بجهودهم الذاتية 
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  عناصر 
  المقارنة

  

  

  عزبة وعرب الوالدة        
  

  جزيرة القرصاية         

  

الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع 

  وأهميته

  

  

  

 أنمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاط

  وضع اليد

  

  

  

آيفيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

تعامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل 

  الدولة 

  

نتيجѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

تعامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل 

  الدولة 

  

  

المѧѧѧѧѧѧشارآة 

  الشعبية

  

  

  

  

  

  

تقѧѧѧع عزبѧѧѧة الوالѧѧѧدة شѧѧѧمال حلѧѧѧوان وشѧѧѧرق     

  .آورنيش النيل 

  

  

  

  تم وضع اليد على أراضي عزبة الوالدة 

ى أآبѧѧѧѧر مѧѧѧѧساحات ممكنѧѧѧѧة   لإسѧѧѧѧتيلاء علѧѧѧѧ ل

  مساحات صغيرة للسكن أولتقسيمها وبيعها 

   .. لتسقيعها وزیادة سعرها أو

  

سعت الدولѧة إلѧى تقنѧين حيѧازات وضѧع اليѧد             

بيع الأراضѧي للأفѧراد واضѧعي اليѧد ، آمѧا            و

  .قامت الدولة على تطویر وتنمية المنطقة 

  

تم تقنين ملكيات وضع اليد فѧي المنطقѧة ممѧا           

س الأهѧѧѧѧѧѧѧالي بالأمѧѧѧѧѧѧѧان  أدى إلѧѧѧѧѧѧѧى إحѧѧѧѧѧѧѧسا 

والإسѧѧѧѧتقرار والرغبѧѧѧѧة فѧѧѧѧي تطѧѧѧѧویر البيئѧѧѧѧة  

  .المحيطة 

  

بتقنѧѧين حيѧѧازات وملكيѧѧات وضѧѧع اليѧѧد سѧѧعى   

الأهѧѧالي إلѧѧى المѧѧشارآة فѧѧي تطѧѧویر وتنميѧѧة     

  .البيئة المحيطة 

  

  

  

تقѧѧع الجزیѧѧرة فѧѧي وسѧѧط النيѧѧل بѧѧالقرب مѧѧن حѧѧي      

المنيل والمعادي ، ویعتبѧر موقعهѧا ذو أهميѧة مѧن             

وقعهѧا فѧي النيѧل ولقربهѧا        متميز  الناحية السياحية ل  

  .من الأحياء الراقية 

  

آѧѧѧان الهѧѧѧدف مѧѧѧن حيѧѧѧازة الأراضѧѧѧي هѧѧѧو الѧѧѧسكن  

  .وزراعة الأرض لكسب العيش والعمل فيها 

  

  

  

رفѧѧضت الدولѧѧة تقنѧѧين حيѧѧѧازات وضѧѧع اليѧѧد فѧѧѧي      

الجزیѧѧرة وذلѧѧك لوجѧѧود خطѧѧط لإسѧѧتثمار الجزیѧѧرة 

  .إستثمار سياحي 

  

لجѧѧأوا رفѧѧض الأهѧѧالي تѧѧرك الجزیѧѧرة ، لѧѧذا فقѧѧد      

للقضاء والذي رفض طѧرد الأهѧالي مѧن الجزیѧرة        

، ممѧѧѧا اعطѧѧѧاهم الإحѧѧѧساس بالأمѧѧѧان والمѧѧѧسئولية    

  .والسعي على تطویر الجزیرة 

  

بالرغم من رفض الدولة تقنين ملكيات وحيѧازات        

الأهѧѧѧالي ، ورفѧѧѧضها إدخѧѧѧال الخѧѧѧدمات اللازمѧѧѧة    

للجزیѧѧѧرة وتنميتهѧѧѧا ، إلا أن الأهѧѧѧالي سѧѧѧعوا إلѧѧѧى    

  .طة وتنمية الجزیرة تطویر بيئتهم المحي
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 الشريعة الإسلاميةمقارنة آل وضع مع مبدأ الإحياء في   ٤-٤

أساس مبدأ الإحياء هو ملكيѧة الأرض التѧي تѧم إحياؤهѧا والѧذي یعطѧي الأفѧراد الإحѧساس بالأمѧان والإسѧتقرار               

ѧѧѧلامية والأعѧѧѧشریعة الإسѧѧѧاء الѧѧѧة بالإحيѧѧѧنظم التنيمѧѧѧا بѧѧѧة ، آمѧѧѧة المحيطѧѧѧویر البيئѧѧѧى تطѧѧѧل علѧѧѧة والعمѧѧѧراف البنائي

والإجتماعية ، ویعتبر وضع اليد مقارب للإحياء من حيث تنيمة الأراضي بѧدون إذن الѧسلطات ، قѧد تكѧون هѧذه                       

التنمية ببناء المساآن أو بالزراعة ، إلا أنها تنمية لأراضي ليѧست ملكѧاً  للأفѧراد ، ویختلѧف وضѧع اليѧد هنѧا عѧن            

  .ا أدى إلى خلق بيئة عشوائية تسودها الفوضى الإحياء أنه لا توجد قوانين أو أعراف تنظمه مم

  

وهنا سيتم عمل مقارنة بين الوضع في عزبة الوالدة وجزیرة القرصایة ومدى التشابه أو الإخѧتلاف عѧن مبѧدأ           

لطةعلى لكية أو وضѧع اليѧد ، مѧستویات الѧس    الإحياء ، وذلك من خلال عد نقاط محوریة هي الإحتياج آأساس للم     

حѧق الإرتفѧاق ،   ( فѧي الѧشریعة   ة الوالدة والقرصایة ، درجѧات إحتѧرام حقѧوق الملكيѧة             في آل من عزب    الأراضي

 للتنميѧة أو  ، هدف وضع اليد ونوع التنمية التي أنتجها وضѧع اليѧد ، آليѧات وضѧع اليѧد     .....) الإستخدام ،  الشفعة    

  . ، نتيجة تقنين الملكية أو عدمها ومدى توافق النتيجة مع مبدأ الإحياء للسيطرة

  

إعتبѧѧرت الѧѧشریعة الحاجѧѧة هѧѧي أسѧѧاس الملكيѧѧة أمѧѧا القѧѧوانين الوضѧѧعية فѧѧأقرت أن : الإحتيѧѧاج آأسѧѧاس للملكيѧѧة 

أسѧѧاس الملكيѧѧة هѧѧو الѧѧسيطرة ، وبѧѧالنظر إلѧѧى الوضѧѧع فѧѧي عزبѧѧة الوالѧѧدة نجѧѧد أن الملكيѧѧة آانѧѧت للѧѧسيطرة علѧѧى         

م الѧسيطرة علѧى الأرض ، أمѧا         الأراضي للمتاجرة بها آما آانت أیضاً  لحاجة بعض الأهالي للسكن ولكن بإحكا            

فقѧѧد آѧѧان الѧѧسبب الرئيѧѧسي لوضѧѧع اليѧѧد علѧѧى الأراضѧѧي وتملكهѧѧا هѧѧو الحاجѧѧة لهѧѧا للѧѧسكن     فѧѧي جزیѧѧرة القرصѧѧایة  

  .والزراعة والعمل بها أما السيطرة على الأرض فلم یلجأ لها الأهالي وذلك لأنهم تواجدوا بها من زمن 

  

 لإثبѧات الملكيѧة وهѧي الإسѧتعمال ، الѧسيطرة            ات أساسѧية  عرف القانون المدني ثلاث سلط      :لطةمستويات الس 

والإستغلال ، التصرف ، وفѧي عزبѧة الوالѧدة نجѧد أن الأهѧالي سѧعوا لتحقيѧق الѧسلطات الѧثلاث وذلѧك مѧن خѧلال                              

إستعمال الأرض والبناء عليها والسكن فيها للѧسيطرة عليهѧا ثѧم إتجهѧوا لعمѧل المعѧاملات الورقيѧة التѧي حتѧى لѧو                        

طاء الѧصيغة القانونيѧة لوضѧعهم وبالتѧالي إمكانيѧة التѧصرف فѧي الأرض وذلѧك آمحاولѧة لجعѧل                      آانت شكلية لإع  

عملية وضع اليد قانونية وذلك بغض النظر عن مدى الإحتياج للأرض المعتدى عليها ، وفي جزیѧرة القرصѧایة               

 مѧن الѧسيطرة   إستعمل الأهالي الأرض فѧي الزراعѧة والѧسكن ویعتبѧر إسѧتخدامهم المѧستمر لهѧا والعمѧل بهѧا نѧوع                      

علѧѧى الأرض آمѧѧا سѧѧعوا لتقنѧѧين ملكيѧѧاتهم للأراضѧѧي لإمكانيѧѧة التѧѧصرف فيهѧѧا وبالتѧѧالي تحقيѧѧق الѧѧسلطات الثلاثѧѧة    

لملكية الأرض وذلك لحاجتهم للأرض والتي تعتبر عملهѧم وسѧكنهم ، وبѧذلك فقѧد حققѧوا قواعѧد الѧشریعة لإثبѧات             

  .الملكية وهي الحاجة والسيطرة 

  

تعتبر حقوق الملكية في الشریعة هي الإهتمام بحقѧوق الآخѧرین والجيѧران ،                :كية  درجات إحترام حقوق المل   

وبالنظر إلى عزبة الوالدة نجѧد أن المبѧاني لѧم تراعѧي حقѧوق الجѧار ، فالمبѧاني متلاصѧقة ولاتحقѧق الخѧصوصية                          

مѧن المبѧاني سѧبباً      ، فكانت الكثير هالي عند البناء حق الجار في المطل مسكن ، آما لم یراعي الأ     المطلوبة في ال  
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في الضرر لمن آان له سبق البناء ، وبالتالي فلم یراعي الأهالي حقوق الملكية عند البناء آما أقرتهѧا الѧشریعة ،    

وفي جزیرة القرصایة آانت الاهالي سابقاً  یهتموا بمراعاة حقوق الجار عند البناء ، إلا أنهم فѧي الوقѧت الحѧالي                   

    ѧاء علѧѧة البنѧف عمليѧѧن وقѧالرغم مѧوق      بѧѧي حقѧم تراعѧѧت ولѧي بنيѧѧساآن التѧن المѧѧر مѧد الكثيѧѧه توجѧرة إلا أنѧѧى الجزی

  .الجار

  

لم یكن الهدف الرئيسي لوضع اليد في عزبة الوالدة النفع العام ولكن آѧان الهѧدف نفѧع           : الهدف من وضع اليد     

عѧن أرض  شخصي ، فنجد أن وضع اليد آان الهدف منه هو المتاجرة بالأراضѧي وتقѧسيمها وبيعهѧا لمѧن بيحѧث           

أمѧا جزیѧرة القرصѧایة فقѧد        بسعر زهيد ، أو للتربح من الأرض من خلال تسقيعها وزیѧادة سѧعرها ، أو للѧسكن ،                    

آان الهدف الرئيسي من وضع اليد هو العمل فѧي الأرض والعمѧل علѧى زرعتهѧا ، والѧسكن فيهѧا ، وبالتѧالي فقѧد                           

  .رض والعمل بها آان وضع اليد هنا نفع شخصي آما أنه نفع عام من خلال زراعة الأ

  

لم یكن الهدف الرئيسي ومن وضع اليد هنѧا التنميѧة ولكѧن آѧان الهѧدف هѧو التѧربح مѧن الأرض                     : نوع التنمية   

والمتاجرة بها ، إلا أن ذلك أدى إلى تنمية المنطقة وإعمارها بالمباني السكنية لمن قѧام بѧشراء الأراضѧي ، وفѧي                       

            ѧد تѧع اليѧن وضѧة           جزیرة القرصایة لم یكن الهدف مѧو الزراعѧدف هѧان الهѧن آѧا ولكѧربح منهѧسقيع الأرض أو الت

  .والسكن وبالتالي فقد آانت تنمية عمرانية حقيقية ليس الهدف منها تسقيع الأراضي وزیادة سعرها 

  

 فѧѧي عزبѧѧة الوالѧѧدة آانѧѧت أهѧѧم آليѧѧات وضѧѧع اليѧѧد هѧѧو تحدیѧѧد الأرض    : آليѧѧات وضѧѧع اليѧѧد للتنميѧѧة أو للѧѧسيطرة 

أو بناء هيكل خرساني لإثبات وضع اليد حتى لو آѧان   ، أو الإقامة بها حتى یتم بنائها ،    المعتدى عليها وتسویرها  

حتѧى یѧتم تقѧسيمها     أو وضѧع حراسѧة عليهѧا واللجѧوء لأعمѧال البلطجѧة لحمایѧة الأرض           لایوجد إحتياج فعلي لѧه ،     

           ѧسيطرة علѧام الѧدف لإحكѧد تهѧع اليѧات وضѧت آليѧد آانѧالي فقѧا   وبيعها لمن یرید البناء ، وبالتѧر منهѧى الأرض أآث

لتنمية الأرض ، أما في جزیر القرصایة فقد آانت آلية وضع اليد تكون بزراعة الأرض وبناء المسكن المناسب    

للإمكانيات المادیة لواضع اليد ، وبالتالي نجد أن آليات وضع اليد آان الهدف منها التنميѧة والѧسعي للعمѧل أآثѧر                      

  .منها للسيطرة 

  

فѧي حالѧة عزبѧة الوالѧدة عنѧدما تѧم تقنѧين          :أو عدمها ومدى توافق النتيجة مع مبدأ الإحياء      نتيجة تقنين الملكية    

حيازات وملكيات وضع اليد ، أعطى ذلك إحساس بالأمان والإستقرار للأهالي مما أدى إلѧى عملهѧم علѧى تنميѧة                     

دى إلѧѧى خلѧѧق بيئѧѧة  وتطѧѧویر المنطقѧѧة والخѧѧروج بهѧѧا مѧѧن العѧѧشوائية وبالتѧѧالي أصѧѧبحت تنظمهѧѧا القѧѧوانين ، ممѧѧا أ     

تقنѧين ملكيѧات وحيѧازات      رفѧض الدولѧة     أمѧا فѧي حالѧة جزیѧرة القرصѧایة فبѧالرغم مѧن               تزنѧة ،    عمرانية صحية وم  

 ، إلا أنه برفض القضاء طرد الأهالي أعطاهم ذلك الإحساس بملكية            ة وسعيها لطرد الأهالي من الجزیر     الأهالي

طѧѧویر الجزیѧѧرة وتنميتهѧѧا لخلѧѧق بيئѧѧة عمرانيѧѧة صѧѧحية الأرض والأمѧѧان والإسѧѧتقرار ، ممѧѧا جعلهѧѧم یعملѧѧوا علѧѧى ت

  .ومتزنة 
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   الفصل الرابع نتائج
فتحتѧѧاج إلѧѧى  ) جزیѧѧرة القرصѧѧایة ( الفرضѧѧية ، أمѧѧا التجربѧѧة الثانيѧѧة  ) عزبѧѧة الوالѧѧدة ( حققѧѧت التجربѧѧة الأولѧѧى 

 . دراسة وتحليل أمثلة أخرى للتأآيد على الإحتياج آمبدأ أساسي في التقنين 

  

 ملكية الأراضي بوضع اليد أول العناصر المكونة لحقѧوق الѧسكن ، والتѧي ینبغѧي علѧى آѧل الѧدول              یعتبر تقنين 

أن تتخذ التدابير الفوریة التي تهدف إلى منح التأمين اللازم للحيازة ، وتعمل على وضع سياسѧات وتѧشریعات ،                    

ه مѧن التهدیѧدات ، فلѧن تعمѧل          وأن توفر الحلѧول القانونيѧة الفعالѧة لѧضمان الحمایѧة ضѧد الإخѧلاء القѧسري أو غيѧر                    

  .سياسات الإیواء بشكل جيد دون سياسة تزوید الأراضي طویلة الأمد متضمنة تأمين الحيازة 

  

یعتبѧѧر تѧѧأمين الحيѧѧازة هѧѧدفاً  رئيѧѧسياً  لѧѧضمان التنميѧѧة الѧѧشاملة للمنѧѧاطق الغيѧѧر رسѧѧمية ، ویعتبرهѧѧدفاً  رئيѧѧسياً     

بالتحدید الإرتقاء بأوضاعهم السكنية ومستواهم الخدمي ، لتحسين أوضاع عيش وعمل فقراء المدن والریف ، و       

 .فتشجيع فرص الحصول على الملكية من مفاتيح الإستدامة 

  

إستخدام أسلوب ومنهج تقنين ملكية وضع اليد وإعطائѧه صѧفة الѧشرعية مѧع الأخѧذ فѧي الإعتبѧار وسѧائل لمنѧع                         

     ѧو جѧة هѧين الملكيѧاطق      المضاربات وارتفاع أسعار الأراضي ، وجعل تقنѧاء بالمنѧل للإرتقѧامج متكامѧن برنѧزء م

  .العشوائية المتدهورة 

  

آلما أدى وضع اليد إلى تنمية حقيقية بعيدة عن المصلحة المادیѧة للفѧرد آلمѧا إقتѧرب مѧن مفهѧوم الإحيѧاء وهѧو              

  .الإعمار والتنمية 

  

  .وضع اليدالإحتياج هو أساس تقنين ملكية 

  

لأمان ملكية الأرض ، مما یعطѧي الإحѧساس بالمѧسئولية إتجѧاه البيئѧة      یعطي تقنين ملكيات وضع اليد الإحساس با      

 یهدف إليѧه مبѧدأ   نالمحيطة ویحفز على العمل على تطویرها والرغبة في تحسنها والمحافظة عليها ، وهو ما آا      

تيجة الإحياء ، والذي رأت فيه الشریعة أنه یعمل على تحفيز الأفراد على العمل وتطویر بيئتهم المحيطة وذلك ن       

لإحساسهم بالمسئولية إتجاه ملكياتهم والرغبة في المحافظة عليها وتحسينها للأفضل لخلق بيئة عمرانية صѧحية                

علاقѧة تقنѧين    ) ٢٨(شكل رقѧم    مان والرغبة فѧي العمѧل والإنتѧاج ، و یوضѧح الѧ             ومتزنة تساعد على الإحساس بالأ    

لكيѧѧات وضѧѧع اليѧѧد یحفѧѧز النѧѧاس علѧѧى العمѧѧل   ملكيѧѧات وضѧѧع اليѧѧد بمبѧѧدأ الإحيѧѧاء ، والѧѧذي یظهѧѧر مѧѧن أن تقنѧѧين م   

  . ما آان یهدف إليه مبدأ الإحياء والتطویر نتيجة لشعور الناس بالأمان والإستقرار وهو

  



  الفصل الرابع                                                                     دراسة تحليلية مقارنة لحالات وضع اليد بالمناطق العشوائية  

 ١٦٤

  
يѧد یحفѧز   علاقة تقنين ملكيات وضع اليد بمبدأ الإحياء ، والذي یظهر من أن تقنين ملكيات وضع ال    الشكل  یوضح  ) : ١٤-٤(شكل رقم   

  ،وهو ما آان یهدف إليه مبدأ الإحياء الناس على العمل والتطویر نتيجة لشعور الناس بالأمان والإستقرار 

 علاقة تقنين وضع اليد بمبدأ الإحياء

 الإحــــــــياء وضع اليـــــــــد

هѧѧѧѧѧدف الإحيѧѧѧѧѧاء تعميѧѧѧѧѧر  
الأرض وحѧѧѧѧѧѧѧث النѧѧѧѧѧѧѧاس 

العمѧѧل ونѧѧشر خيѧѧر    علѧѧى  
، تنميѧѧѧة لعمѧѧѧوم المѧѧѧسلمين 

تتعѧѧѧѧدى المنفعѧѧѧѧة الذاتيѧѧѧѧة   
.للفرد لخدمة المجتمع

  :الهدف من وضع اليد 
  . الإتجار بالأراضي -
 تسقيع الأراضي لزیѧادة     -

  .قيمتها المادیة 
 زراعة الأرض أو بنѧاء      -

 .مسكن 

عѧѧѧѧѧѧѧد أو لایوجѧѧѧѧѧѧѧد أي قوا
تنظيمѧѧѧѧات تحكѧѧѧѧم عمليѧѧѧѧة  
وضѧѧع اليѧѧد ، ذلѧѧك بجانѧѧب 
إنعѧѧѧѧѧѧدام الرقابѧѧѧѧѧѧة علѧѧѧѧѧѧى   
التنميѧѧѧѧѧة بوضѧѧѧѧѧع اليѧѧѧѧѧد ،   
وبالتѧѧѧѧѧѧالي یحѧѧѧѧѧѧدث نمѧѧѧѧѧѧو 
عѧѧشوائي بѧѧدون مبѧѧادئ أو 

 .أعراف أو رقابة 

  :ینظم مبدأ الإحياء 
  . الشریعة الإسلامية -
 المؤسѧѧѧѧѧسات المѧѧѧѧѧسئولة -

  .عن الرقابة 
 الأعѧѧѧѧѧѧѧѧѧراف البنائيѧѧѧѧѧѧѧѧѧة  -

 .والإجتماعية 

أنتج البيئة العمرانية 
 التقليدیة 

أنتج البيئة العمرانية 
 العشوائية

أحѧѧѧѧد أهѧѧѧѧم أسѧѧѧѧباب هѧѧѧѧذه    
العѧѧѧشوائية عѧѧѧدم إحѧѧѧساس  
النѧѧѧѧѧѧاس بملكيѧѧѧѧѧѧة الأرض 
لأنها ملك للدولة وبالتѧالي     
الإحѧѧѧѧساس بعѧѧѧѧدم الأمѧѧѧѧان 
لمعرفتهم بأنهم سѧيطردوا    
فѧѧѧي أي وقѧѧѧت ، والنتيجѧѧѧة 
بيئѧѧѧѧѧѧѧة سѧѧѧѧѧѧѧكنية مؤقتѧѧѧѧѧѧѧة   

ئية ولایمكѧѧѧѧѧѧѧѧن وعѧѧѧѧѧѧѧѧشوا
التѧѧѧѧذمر أو الѧѧѧѧشكوى مѧѧѧѧن 
تعѧѧѧѧدیات الجيѧѧѧѧران علѧѧѧѧى  

 .  حقوق البعض 

أحѧѧد أهѧѧم عوامѧѧل التنميѧѧة  
لعمرانيѧѧѧѧѧѧѧѧѧة بالإحيѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء  ا

إحѧѧѧساس النѧѧѧاس بملكيѧѧѧة  
الأرض والرغبѧѧة الدائمѧѧة 
فѧѧѧѧѧѧѧѧي تطѧѧѧѧѧѧѧѧوير البيئѧѧѧѧѧѧѧѧة 

 .  المحيطة

تقنѧѧين ملكيѧѧة وضѧѧع اليѧѧد   
يѧѧѧساعد علѧѧѧى الإحѧѧѧساس  
بالأمѧѧѧѧѧان والرغبѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧي 
تطѧѧѧوير البيئѧѧѧة المحيطѧѧѧة   
وبالتѧѧѧѧѧѧالي خلѧѧѧѧѧѧق بيئѧѧѧѧѧѧة   

ولكѧѧѧѧن عمرانيѧѧѧѧة أفѧѧѧѧضل  
بѧѧشرط أن تكѧѧون الملكيѧѧة  
للحاجة وأن تحقق تنميѧة     
حقيقيѧѧѧѧѧѧѧة بعيѧѧѧѧѧѧѧدة عѧѧѧѧѧѧѧن  

 .  المصالح الفردية 

نѧѧوع مѧѧن أنѧѧواع الإحيѧѧاء    
ولكѧѧѧѧن بѧѧѧѧدون رقابѧѧѧѧة أو   

نظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧيم أو أعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧراف  ت
   .إجتماعية أو بنائية 
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 خامسالفصل ال
 

  النتـــــــائج والتوصـــــــيات
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  النتائج والتوصيات               :     خامسالفصل ال

  مراجعة فرضيات الدراسة  : أولاً  
سيتم مراجعة فرضѧيات البحѧث والتѧي تѧم عرضѧها فѧي مقدمѧة البحѧث ومناقѧشة آѧل فرضѧية مѧن خѧلال مѧا تѧم                         

  .المقدم ومن خلال الدراسة التطبيقية ونتائجها عرضه في فصول البحث 

  

  -:الفرضية الأولى 

  . الأرض تمليك أحد أسباب قصور سياسات التنمية العمرانية هو أسلوب -

تناولت الدراسة في الفصل الثاني آيفية تعامل الدولة مع الأراضي الѧصحراویة ، وآيѧف أنهѧا منعѧت التعامѧل                     

لѧѧة ، ونتيجѧѧة لѧѧضعف رقابѧѧة الدولѧѧة علѧѧى هѧѧذه الأراضѧѧي فقѧѧد إتجѧѧه الأفѧѧراد مѧѧع هѧѧذه الأراضѧѧي إلا مѧѧن خѧѧلال الدو

والأهالي لوضѧع یѧدهم عليهѧا والѧسكن فيهѧا أو المتѧاجرة بهѧا لحѧل مѧشاآلهم ، ممѧا یوضѧح قѧصور سياسѧة الدولѧة                               

تحليليѧة  ، آمѧا أظهѧرت الدراسѧة ال     للتنمية العمرانية من خلال عدم تخطيطها للتعامل الصحيح مع أراضي الدولة            

أن مناطق وضع اليد في عزبة الوالدة وجزیرة القرصایة قد حققت قدراً  محدوداً  مѧن التنميѧة نتيجѧة عѧدم تقنѧين                         

ملكيات وضع اليد ، ولكن بتقنين ملكيات وضع اليѧد فѧي عزبѧة الوالѧدة فقѧد أدى ذلѧك إلѧى سѧعي الأهѧالي لتطѧویر                         

  . الذاتية والمشارآة المادیة وتنمية المنطقة والمشارآة في عملية التنمية والتطویر بالجهود

  

  -:الفرضية الثانية 

آلمѧا إقتѧرب مѧن مفهѧوم     ) تنميѧة تتعѧدى المѧصلحة الماديѧة للفѧرد      ( آلما أحدث وضع اليد تنمية حقيقيѧة     -

  .الإحياء

الدراسة التحليلية  في الفصل الرابع نجد أنه یمكن رصد أوجه التشابه بين مبدأ         نتائج  الفصل الأول و  بمراجعة  

 الموات في الشریعة الإسلامية وبѧين أسѧلوب التملѧك بوضѧع اليѧد فѧي البيئѧات المعاصѧرة الغيѧر مخططѧة ،                          إحياء

وبمراجع الفصل الثالث نجد أنه أثيت هѧذا التѧشابه الѧذي یمكѧن رصѧده فѧي آليѧات آѧل منهمѧا وهѧدفهما ، فقѧد آѧان                      

ول الخيѧر لعمѧوم المѧسلمين،     ومعѧونتهم لحѧص  مѧساعدة النѧاس   الإسѧلامية بتمليѧك المحيѧي الأرض          الشریعة هدف  

بنѧاء الأرض أو زراعتهѧا      وإحياء الأرض بالزراعة والبناء، وفي وضع اليد قد یكون  لعدة أسѧباب مختلفѧة منهѧا                  

هѧي  ، ف الأعمѧال المطلوبѧة للإحيѧاء       فهي   ما یساعد على التنمية والتعمير، وبالنسبة للآليات         معيشة والسكن وهو  لل

ویѧتم إتبѧاع خطѧوات      ،  ...وذلѧك بالزراعѧة أو البنѧاء        لمحيѧاة الأرض مѧن أجلهѧا        آل ما یلزم من الأعمال للوظيفѧة ا       

بوضѧѧع علامѧѧات مѧѧن الحجѧѧارة أو التѧѧراب أو غѧѧرس   وقѧѧد یكѧѧون  أوليѧѧة لتنميѧѧة الأرض المѧѧوات ومنهѧѧا الإحتجѧѧار 

 أو ،  الأرضسѧوق المѧاء إلѧي    وحفر بئرأو ب،  أو ما شابه ليستدل على حدودها أخشاب أو تسویة الأرض بحائط    

الإسѧتيلاء علѧى الأرض وبنѧاء أي شѧيء      وذلك لزراعتها ، وفي وضع اليد یتم        ح المياه عن الأرض المغمورة    نز

، والصور المختلفة لتحدید ملكية وضع اليد هي بنѧاء مبنѧى ضѧغير أو حجѧرة لتأآيѧد وضѧع       عليها لإثبات ملكيتها    

بѧѧالأرض أو وضѧѧع حѧѧارس عليهѧѧا ، ليѧد ، تѧѧسویر قطعѧѧة الأرض بѧѧسورلتأآيد حѧѧدود ملكيѧѧة وضѧع اليѧѧد ، الإقامѧѧة   ا

  .زراعة الأرض أو أي صورة تحقق الإنتفاع منها 
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  -:الفرضية الثالثة 

 تقنѧѧين ملكيѧѧة وضѧѧع اليѧѧد هѧѧو الѧѧصورة المعاصѧѧرة لمبѧѧدأ الإحيѧѧاء ، ويعمѧѧل علѧѧى تحѧѧسين البيئѧѧة العمرانيѧѧة      -

  .لبيئة المحيطة المحيطة ، آما يساعد على تحفيز أفراد المجتمع على المشارآة الفعالة في تحسين ا

تناولت الدراسة في الفصل الثالث معنى التقنين وأهميته في حل أوضاع حيازات وضع اليѧد بعيѧداً  عѧن طѧرد                     

الأهالي من الأرض ، آما تناولت الدراسѧة فѧي الفѧصل الرابѧع فѧي الدراسѧة التحليليѧة الأولѧى أنѧه بتقنѧين ملكيѧات                  

لأمان والإستقرار ، مما حفزهم على المشارآة فѧي تطѧویر           وحيازات وضع اليد أدى ذلك إلى إحساس الأهالي با        

، فالتملك بوضع اليد یمكن أن یلعب دوراً  هاماً  في التنمية             بيئتهم العمرانية والمساهمة في عملية تنمية المنطقة        

ات ومѧن خѧلال الدراسѧة التحليليѧة أمكѧن إسѧتنباط عѧدد مѧن المحѧدد                 العمرانية إذا تمت مقاربته مع مبѧدأ الإحيѧاء ،           

  :التي یمكن من خلالها مقاربة مفهومي الإحياء ووضع اليد وهي 

  .المجتمع آكل وتنميته أن یتعدى وضع اليد النفع الذاتي للأفراد والمستثمرین ویكون هادفاً  لنفع  -

 .ترتبط الملكية فيه بمقدار ما یحققه من تنمية وليس بمقدار السيطرة على الأرض  -

تحѧѧت رعایѧѧة مѧѧن الدولѧѧة ولѧѧيس فѧѧي غيابهѧѧا التѧѧام بمѧѧا یѧѧضمن تѧѧوفير         ویѧѧتم مѧѧن خѧѧلال تقنѧѧين للملكيѧѧات     -

  .المستلزمات الأساسية للتنمية 

  

  نتائج الدراسة  : ثانياً  

إلѧى تѧراآم فوضѧوي للقѧرارات        ذلك  ؤدي  یلم  و مبادئ عمرانها من أحكام الشریعة ،         البيئة التقليدیة  إستمدت  -

ناً  غير منظمه أو غيѧر مرتبѧة ، فإنهѧا فѧي الوقѧت نفѧسه تعتبѧر             ونمو عشوائي لها ، فهي وإن بدت لنا ظاهریاً  مد          

الأآثѧѧر إسѧѧتقراراً  والأآثѧѧر توازنѧѧاً  عѧѧن غيرهѧѧا مѧѧن المѧѧدن الأخѧѧرى ، فبѧѧالرغم مѧѧن الحریѧѧة المطلقѧѧة التѧѧي أولتهѧѧا  

              ѧواء الفردیѧوق سѧين الحقѧة بѧى الموازنѧت علѧا حافظѧت   ةالشریعة للممارسات البنائية ، إلا أنهѧة وعملѧأو الجماعي 

لى عدم إهدارها ، وتسهيل عملية إعمѧار الأرض والتѧي أمرنѧا االله تعѧالى بهѧا ، وذلѧك مѧن خѧلال مبѧدأ الإحيѧاء                              ع

، ليتحقق لنا معماراً  متجانساً  ومتوافقاً  مع أعѧراف            ومبدأ إنتفاء الضرر المنظم له ، والذي شكل البيئة التقليدیة           

 للمѧشارآة الѧشعبية ، وبالتѧالي فѧإن المدینѧة التقليدیѧة مدینѧة                تعظيم الدور الإیجابي  ذلك بجانب   المجتمع السائدة ، و   

مخططة إنسانياً  في المقام الأول قبѧل أن یكѧون التخطѧيط هندسѧي ، فѧلا أثѧر لѧشيوع أي فوضѧى بهѧا، وأي رؤیѧة               

 على واقع مجتمعات أخرى لاشأن لهѧا        اقاصرة لنا عن فهمها تعتبر إسقاطات نستوحيها نحن من واقعنا لنفرضه          

  .نا ورؤانا المعاصرة بمقایيس

  

 لعبت الأعراف المحلية في البيئة التقليدیة دوراً  آبيراً  في حرآة العمران وفѧي معرفѧة وصѧياغة وتأصѧيل       -

القيم الحضاریة للمدینة ، وعكست الصورة الذهنية لها ليس من الجانب العمراني فحѧسب ولكنهѧا إمتѧدت لتѧشمل                    

  .ية من عادات وتقاليد الجوانب الإجتماعية والإقتصادیة والثقاف
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 أوضѧѧح الѧѧدین الإسѧѧلامي حѧѧب النѧѧاس للملكيѧѧة والتѧѧي عرفѧѧت بأنهѧѧا القѧѧدرة علѧѧى التѧѧصرف ابتѧѧداءً إلا لمѧѧانع ،    -

  :وبالتالي نجد أن الملكية تأتي بعدة طرق 

  الملكية الخاصة  •

 الإحياء  •

 الإقطاع •

  

معطلة ، وذلك بجلب الماء لهѧا إن آانѧت          جعل الأرض صالحة للإنتفاع بها بعد ما آانت          أنهالإحياء   المراد ب  -

خالية من الماء ، أو بتجفيفها بعد ما آانت مغمورة بالماء ، وغير ذلك من الأمور التѧي توجѧب الإنتفѧاع بهѧا بعѧد                      

، ولقѧѧد قѧѧصدت الѧѧشریعة الإسѧѧلامية مѧѧن تمليѧѧك المحيѧѧي لѧѧلأرض ، مѧѧساعدة النѧѧاس  مѧѧا آانѧѧت غيѧѧر صѧѧالحة للنفѧѧع 

  .ومعونتهم والرفق بهم 

  

الإقطاع هو ما یقطعه الإمѧام أو الحѧاآم مѧن الأراضѧي العامѧة التѧي لѧم یملكهѧا أحѧد لينتفѧع بهѧا فѧي زرع أو                                و -

 آتشجيع منه للأفراد علѧى إعمارهѧا ، فيجѧوز للحѧاآم العѧادل أن یقطѧع بعѧض               – بقدر استطاعته    –غرس أو بناء    

نطقѧѧة مѧѧا ليعمروهѧѧا مѧѧا دامѧѧت هنѧѧاك  فѧѧي م– مѧѧن بيѧت المѧѧال  –الأفѧراد مѧѧن الأراضѧѧي الميتѧѧة أو مѧѧا تملكѧѧه الدولѧѧة  

  .مصلحة 

  

حكم تطویر العملية العمرانية والبنائية في البيئة التقليدیة نظام الحسبة ، والتي هدفت السلطة التشریعية من           -

خلالѧѧه إلѧѧى تنظѧѧيم الحيѧѧاة التجاریѧѧة والعمرانيѧѧة والѧѧسيطرة علѧѧى أبنيѧѧة المدینѧѧة وأسѧѧواقها مѧѧن خѧѧلال المراقبѧѧة                 

تى أصبح نظام الحسبة إطاراً  رقابياً  متخصصاً  ومتكѧاملاً  یѧستوعب الأمѧور آافѧة بهѧدف إقѧرار                       المستمرة ، ح  

الحقѧѧوق ، وإنѧѧصاف النѧѧاس ومنѧѧع الѧѧضرر المقѧѧصود والإسѧѧاءة المتعمѧѧدة وحمایѧѧة المدینѧѧة مѧѧن آѧѧل أشѧѧكال العبѧѧث   

  .والفوضى 

  

 العينية والتي تتكون من حق الملكية،   لدراسة الملكية في القانون المدني فإنه من المهم التعرف على الحقوق           -

حق الإنتفاع ، حق الإستعمال ، حق الحكر ، وحق الإرتفاق ، أما بالنسبة للملكية فهي وضѧع قѧانوني یѧسيطر بѧه      

المالك على الѧشيء ، وبالتѧالي فالملكيѧة هѧي تملѧك الحѧق ، أمѧا العناصѧر الثلاثѧة الأساسѧية فѧي حѧق الملكيѧة فهѧي                             

  .خدامالتصرف والسيطرة والإست

  

و الغѧصب ، أمѧا تعریفهѧا فѧي القѧانون المѧدني       ة وضع اليѧد والتѧي تعنѧي الإسѧتلاء أ    تظهر في وقتنا الحالي عبار   

 سѧنة وذلѧك بѧشروط معينѧة     ١٥فهو إآتساب الملكية بالتقادم ، بمعنى أن یحوز واضع اليد عقاراً  أو منقولاً  لمدة        

نون لایѧسري علѧى    سѧنة ، إلا أن ذلѧك القѧا   ١٥تقرة لمѧدة  یكتسب بها الملكيѧة أهمهѧا أن تكѧون الحيѧازة هادئѧة ومѧس              

فالأراضي المملوآة للدولة لایمكن إآتساب ملكيتها بالتقادم ، أي أن وضع اليد عليها لایؤدي إلى         أملاك الدولة ،    

  .ملكيتها 
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امѧل مѧع     أصدرت الدولة العدید من القوانين والقرارات التي تجرم وضع اليد على أملاك الدولة ، وتمنع التع                -

هذه الأراضي بدون الرجوع إلى الجهات المسئولة عن الأراضي المملوآة للدولة ، إلا أن الأفراد یلجئوا لوضع              

اليد على أملاك الدولة إما لحل مشكلة سكنهم ومعيشتهم ، وإما للتجارة والكسب غير الѧشرعي مѧن خѧلال تقѧسيم                

  .وبيع هذه الأراضي 

  

الѧѧشعبية آѧѧان الѧѧسبب فѧѧي ظهورهѧѧا  القѧѧيم والمبѧѧادئ الإسѧѧلامية والأعѧѧراف فѧѧي مѧѧساآن الطبقѧѧات وجѧѧود  عѧѧدم -

بصورتها العشوائية ، حيث یمثѧل الإسѧكان العѧشوائي أحѧد الجوانѧب المظلمѧة فѧي مѧشكلة الإسѧكان ، ليعتبѧر أحѧد                           

كل بعض الأسѧر فѧي   مشاآل المجتمع ، حيث ینتشر بين سكانه التدني الأخلاقي والأمراض الإجتماعية ، آما تش          

المناطق العشوائية بؤر تѧوتر إجتمѧاعي دائمѧة للمجتمѧع ، ورغѧم حداثѧة إنѧشاء هѧذه المѧستوطنات العѧشوائية ، إلا                 

، ورغѧم حریѧة الأفѧراد فѧي تطبيѧق نظѧام الإحيѧاء ، إلا أنهѧا لѧم تأخѧذ بمبѧدأ             في خلق مجتمع متѧوازن       أنها لم تنجح  

و أن آѧل فѧرد یفعѧل مѧا یریѧد بѧشكل مطلѧق دون أي ضѧوابط         يѧث أ ، ولѧم تتقيѧد بحيѧازة الѧضرر ، ح    إنتفاء الضرر  

رابط ودون أي رقابة ، لذا فقد فقѧد الأفѧراد حѧق الإعتѧراض والѧشكوى لأفعѧال الجيѧران المѧضرة ، وبالتѧالي فقѧد                            

  .عمت الفوضى 

  

القواعد  إن تقنين الملكية هو إعطاء صفة الشرعية للمناطق غير الرسمية ، أي إتباع القوانين والإجراءات و         -

التي تحكم تقنين الملكية لتحویلها من ملكية عشوائية إلى ملكية قانونية ، ویعتبر تقنين ملكية الأراضѧي لحائزیهѧا    

في مناطق وضع اليد المدخل الأساسي لضمان نجاح عملية التنمية الشاملة المѧستدامة فѧي تلѧك المنѧاطق ، حيѧث                      

ن على المشارآة في مشروعات الإرتقѧاء وبنѧاء عامѧل الثقѧة         یساعد تقنين ملكيات واضعي اليد على تحفيز السكا       

  .والتفاهم بينهم وبين السلطات المحلية وبالتالي توفير العدید من الخدمات والمرافق العامة 

  

 آلما أدى وضع اليد إلى تنمية حقيقية بعيدة عن المصلحة المادیة للفرد آلما إقترب من مفهѧوم الإحيѧاء وهѧو                 -

   .الإعمار والتنمية

  

فتحتѧاج إلѧى    ) جزیѧرة القرصѧایة     ( الفرضѧية ، أمѧا التجربѧة الثانيѧة          ) عزبѧة الوالѧدة     (  حققت التجربة الأولѧى      -

 . دراسة وتحليل أمثلة أخرى للتأآيد على الإحتياج آمبدأ أساسي في التقنين 
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  هل يمكن تطبيق مبدأ الإحياء في البيئة العمرانية المعاصرة ؟ -

لعامة لكل مدینة باختلاف موضѧع وطبيعѧة الأرض والكثافѧة الѧسكانية وشѧكل البنѧاء وطریقѧة                   تختلف الملامح ا  

  -:الإنشاء ومدى توافر المرافق والخدمات ، إلا أنه لوحظ أن إرتقاء آل منطقة یرجع إلى عاملين أساسيين هما 

آيѧز المѧسئولية للأفѧراد ،     زیادة المشارآة الشعبية للسكان ، الأمر الذي عبرت عنه الشریعة الإسѧلامية بتر   -١

  .وقد قال أحد خبراء هيئة الأمم المتحدة أن هؤلاء السكان یعرفون الحلول التي تناسبهم أفضل منه شخصياً 

 درجة مشروعية المناطق السكنية والتي إعتمدتها الشریعة من خلال مبѧدأ الإحيѧاء والأعѧراف بعيѧداً  عѧن                      -٢

  .أي معاملات نقدیة أو تدوینات ورقية 

  

لقد أفرزت لنا سياسة وضع الأراضي للمضاربة العقاریة وتحدید سعر شرائي لها ظهѧور نمطѧين معاآѧسين                  و

  -:في الإتجاه 

  . الأول تم بتخطيط من الهيئات الحاآمة وهو الإسكان المخطط -

إلا  الثاني إسكان قروي بكل المقایيس تم بوضع اليد ، وفي غفلة من الأنظمة الحاآمة ، ولم یكتسب شѧرعية                     -

بعد أن إستقر وبات یهدد الأمن القومي للبلد وهو الإسكان العشوائي ، ولظروف سياسѧية أجبѧرت الѧسلطات إلѧى                     

  .الإعتراف به رغم المشاآل التي یثيرها بين حين وآخر 

  

ویرجع رفض المخططين المعاصرین تطبيق نظام الإحياء في العمران المعاصѧر وإعطѧاء المѧسئولية بجميѧع                 

ملكية وسيطرة واستخدام للفѧرق المѧستوطنة آمѧا أجازتهѧا الѧشریعة إلѧى قلقهѧم مѧن أن ذلѧك سѧيولد                        مستویاتها من   

المزید من العشوائية ، وذلك بدليل المѧدن العѧشوائية القبيحѧة القائمѧة الآن ، والتѧي بѧالرغم مѧن حداثѧة إنѧشائها إلا                        

ام الأراضѧي ومѧا إلѧى ذلѧك ، إلا        أنها لم تنجح في خلق مجتمع متوازن حيث یتصرف سكانها بحریتهم في استخد            

أن المخططين المعاصرین قد أغفلوا أن هذه المستوطنات العشوائية قѧد طبقѧت فعѧلاً  نظѧام الإحيѧاء ، إلا أنهѧا لѧم                  

ولم تتقيد بحيازة الضرر حيث أن آل فرد یفعѧل مѧا یریѧد بѧشكل     ) لاضرر ولاضرار   ( تأخذ بمبدأ إنتفاء الضرر     

ون أیѧѧة رقابѧѧة ، وذلѧѧك لإنتفѧѧاء شѧѧرعية ملكيتѧѧه لѧѧلأرض المقѧѧام عليهѧѧا مبنѧѧاه   مطلѧѧق دون أي ضѧѧوابط أو رابѧѧط ود

  .وشعوره الدائم بأنه إغتصبها ، ویقينه أنه من البدایة قد إخترق الأنظمة وخالف اللوائح والقوانين 

  

ملكيѧة الأرض ، ممѧا     لالإحѧساس بالأمѧان     فإن ذلѧك یعطѧي        على أساس الحاجة   تقنين ملكيات وضع اليد   ب إلا أنه 

یعطѧѧي الإحѧѧساس بالمѧѧسئولية إتجѧѧاه البيئѧѧة المحيطѧѧة ویحفѧѧز علѧѧى العمѧѧل علѧѧى تطویرهѧѧا والرغبѧѧة فѧѧي تحѧѧسنها        

والمحافظة عليها ، وهو ما آان یهدف إليه مبدأ الإحياء ، والذي رأت فيه الشریعة أنه یعمل على تحفيز الأفѧراد                     

 إتجѧاه ملكيѧاتهم والرغبѧة فѧي المحافظѧة           على العمل وتطویر بيئتهم المحيطѧة وذلѧك نتيجѧة لإحѧساسهم بالمѧسئولية             

عليها وتحسينها للأفضل لخلق بيئة عمرانية صحية ومتزنة تساعد علѧى الإحѧساس بالأمѧان والرغبѧة فѧي العمѧل                     

  .والإنتاج 
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  التوصيات  : ثالثاً  

  - :توصيات عامة •

  -:من خلال الدراسة النظریة والميدانية یمكن إیجاز التوصيات فيما یلي 

قѧاهرة الكبѧرى وذلѧك مѧن خѧلال       ال) آѧردون   ( بتحدید قѧاطع لحѧدود      ) الحكومة لمصریة   ( بادر الدولة   أن ت     -

  .إطار تخطيطي وقانوني واضح 

ن أوضѧѧاعها وذلѧѧك للحѧѧد مѧѧن    أن تقѧѧوم الدولѧѧة بعمѧѧل مراقبѧѧة وتѧѧأمين للمنѧѧاطق المؤجѧѧل تطویرهѧѧا وتقنѧѧي            -

 .توسعاتها

ستثمرین الكبار ، وأن تسمح الدولѧة للأفѧراد بتنميѧة منѧاطق معينѧة      ألا یقتصر سماح الدولة للتنمية على الم        -

خارج آردون المدن وإحياء تلك المناطق مع وضع الضوابط اللازمة لعدم تحویل هذا الأمر إلѧى ربѧح فѧردي        

 ) .تسقيع الأراضي ( 

   . هي أساس الملكية أو تقنين وضع اليد درجة السيطرة وليس فقط الحاجةأن یكون معيار     -

  .أساس تقنين وضع اليد بدلاً  عن معيار النفع الفردي لأفراد محدودة التنمية الحقيقية أن یكون معيار     -

زهيѧѧدة ویѧѧشارك الأفѧѧراد فѧѧي عمليѧѧة التنميѧѧة     ن تقѧѧوم الدولѧѧة بتقѧѧسيم الأراضѧѧي وبيعهѧѧا للأفѧѧراد بأسѧѧعار          أ-

  .العمرانية لها تحت رقابة مستمرة من الدولة 

لدولة بحملات توعيѧة للنѧاس بأهميѧة الحفѧاظ علѧى البيئѧة العمرانيѧة وبأهميѧة العمѧل علѧى تنميتهѧا                       أن تقوم ا      -

  .وتطویرها 

    أن توقѧѧف الدولѧѧة بيѧѧع الأراضѧѧي فѧѧي المѧѧزادات لأن ذلѧѧك أدى لإرتفѧѧاع أسѧѧعار الأراضѧѧي وبالتѧѧالي زیѧѧادة     -

م للѧسكن ، أو لطمѧع بعѧض الأفѧراد     أسعار السكن وبالتالي إتجاه الناس للإستيلاء علѧى أراضѧي الدولѧة لحѧاجته     

 .في الإستفادة من زیادة الأسعار بتسقيع الأراضي والمتاجرة بها 

أن تضع الدولة خطة واضحة لتقنين وتطویر المناطق العشوائية وذلك بتمليك هذه الحيѧازات بأسѧعار یѧتم                       -

علѧى  منع إسѧتمرار عمليѧات التعѧدي    دفعها على المدى الطویل في مقابل المشارآة الشعبية في عملية التطویر، و   

 .أراضي الدولة في هذه المناطق 

تقوم الدولة بعمل جهاز مرآزي لعمل حصر شامل لملكيѧات الدولѧة ویعمѧل علѧى مراقبتهѧا وحمایتهѧا مѧن                          -

 . التعدي ، مع إیجاد القنوات التي تسمح بالمشارآة الشعبية في منع التعدیات والنمو العشوائي 

فراد للدولة في إتخاذ القѧرار والتنفيѧذ الخѧاص بمѧساآنهم یعتبѧر بدایѧة لخلѧق مجتمعѧات إنѧسانية                     مشارآة الأ     -

أفضل من المساآن التي تقوم الدولة ببنائها لمحدودي الدخل والتي لاتراعي الجوانب الإجتماعية والإنسانية ،       

ة البنѧاء فѧإن ذلѧك سѧيؤدي إلѧى      هو البناء بأرخص التكѧاليف ، فبمѧشارآة الأفѧراد فѧي عمليѧ       ویكون هدفها الأول    

بناء مѧساآن ملائمѧة مѧن الناحيѧة الإجتماعيѧة والإنѧسانية ، وفѧي نفѧس الوقѧت قللѧت التكѧاليف التѧي تقѧوم الدولѧة                   

  .بوضعها في مساآن سيئة 

من المهم إعتبار الفقراء قوة نشيطة دافعة یمكنها أن تساهم في إیجاد حل لمشاآل الإسكان الخاصة بهѧم ،                 -

توقع أن یتطوع الفقراء في استثمار طاقاتهم ومواردهم في تحسين الأماآن التي یعيشون فيها والخدمات      ومن الم 
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الأساسية طالما أنهم لایعيشون تحѧت تهدیѧد الإخѧراج القѧسري مѧن أمѧاآنهم ، وحѧصلوا علѧى نѧوع مѧا مѧن تѧأمين                             

  .الحيازة 

  -:بدراسات مستقبلية توصيات  •

الأعراف والإقطاع والحسبة بالمفاهيم المعاصرة    تنمية العمرانية مثل    مقاربة مفاهيم الشریعة في مجال ال      -

  .لضمان إستدامة التنمية العمرانية المعاصرة 

دراسѧѧة أنمѧѧاط وضѧѧع اليѧѧد فѧѧي بيئѧѧات متباینѧѧة مѧѧثلاً  علѧѧى الطѧѧرق الѧѧسریعة مثѧѧل طریѧѧق مѧѧصر إسѧѧكندریة     -

ساحل الشمالي ، البحر الأحمѧر،      ، وآذلك  في مناطق التنمية مثل ال       ....الصحراوي ، طریق الإسماعيلية     

  .جنوب الوادي ، وتحليل دورها في إحداث تنمية مجتمعية تتعدى الأفراد والمستثمرین 
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    المراجع العربية: أولاً  
  .١٩٩٧ ، مكتبة الأنجلو المصرية ، القاهرة ، تجديد الأحياء: أحمد خالد علام  -١

  .١٩٦٨ ، مطبعة النهضة العربية ، الملكية الخاصة في القانون المصري: أحمد سلامة  -٢

 ، وزارة زمѧѧة للمѧѧستوطنات الѧѧشعبية بمѧѧدن العѧѧالم الثالѧѧث  وسѧѧائل الإمѧѧداد بالأراضѧѧي اللا : أشѧѧرف آمѧѧال  -٣

الإسѧѧكان والمرافѧѧق والتجمعѧѧات العمرانيѧѧة ، دورة تطѧѧوير المنѧѧاطق العمرانيѧѧة مѧѧن خѧѧلال تقنѧѧين الملكيѧѧات 

  .٢٠٠٤ أبريل ٢٦ومشارآة القطاع الخاص ، 

 .، القاهرة  القانون المدني: أنور العمروسي  -٤

  .١٩٦٣ ، القاهرة ح الزراعيشرح قانون الإصلا: أنور العمروسي  -٥

   .١٩٦٨ ، تحقيق حسام الدين السامرائي ، بغداد ، نهاية الرتبة في طلب الحسبة: ابن بسام  -٦

  .٢٠٠٤حامد أحمد طاهر ، دار الفجر للتراث ، القاهرة ، .تحقيق د  ،المقدمة: ابن خلدون  -٧

محمѧѧد عبѧѧد الѧѧستار ، دار المعرفѧѧة  . ، دراسѧѧة اثريѧѧة معماريѧѧة ، د  الإعѧѧلان بأحكѧѧام البنيѧѧان : إبѧѧن الرامѧѧي  -٨

  . هـ١٤٠٩الجامعية ، الإسكندرية، 

 ، الجѧزء الأول ، تحقيѧق يوسѧف خيѧاط ونѧديم مرعѧشلي ، دار لѧسان           لѧسان العѧرب المحѧيط     : ابن منظѧور     -٩

 .العرب للنشر ، بيروت 

ي  ، تحقيѧѧѧق عمѧѧѧاد زآѧѧѧالأحكѧѧѧام الѧѧѧسلطانية والولايѧѧѧات الدينيѧѧѧة :أبѧѧѧو الحѧѧѧسن علѧѧѧى بѧѧѧن محمѧѧѧد المѧѧѧاوردي -١٠

 .البارودي، المكتبة التوفيقية 

  .١٩٥٩ ،  مطبعة الحلبي ، القاهرة ، الأحكام السلطانية: أبو يعلي بن محمد الحنبلي  -١١

 ، تعليѧѧق رضѧѧوان محمѧѧد رضѧѧوان ، دار الكتѧѧب العلميѧѧة ،   فتѧѧوح البلѧѧدان: الإمѧѧام أبѧѧي الحѧѧسن الѧѧبلاذري   -١٢

 . هـ ١٣٩٨بيروت ، 

 . ، دار الفكر ، القاهرة١٥ ، الجزء لمجموع شرح المهذبا: أبي زآريا محيي الدين بن شرف النووي  -١٣

  .١٩٦٨ ، القاهرة ، الحقوق العينية الأصلية: البدراوي  -١٤

 ، تقريѧر عѧن عزبѧة الوالѧدة ،           عزبة الوالدة بين الماضي والحاضر والمѧستقبل      : جمعية الرعاية المتكاملة     -١٥

  .٢٠٠٥ضرية ، البرنامج المصري الألماني للتنمية بالمشارآة في المناطق الح

 .١٩٩٥ ، مؤسسة الرسالة ناشرون ، بيروت ، عمارة الأرض في الإسلام: جميل عبد القادر أآبر  -١٦

 ، تحقيق محمد خليل هراس ، دار الفكر للطباعѧة  آتاب الأموال: الإمام الحافظ أبي عبيد القاسم بن سلام      -١٧

  .١٩٧٤ ، و النشر

 ،  قارنѧة بالقѧانون المѧدني العربѧي المѧصري والѧسوري           الملكية العقارية في العراق مع م     : حامد مصطفى    -١٨

  .١٩٦٦المطبعة العالمية ،القاهرة ، 

  الحقѧѧوق والمراآѧѧز –مقدمѧѧة القѧѧانون المѧѧدني   : حمѧѧدي عبѧѧد الѧѧرحمن أحمѧѧد ، خالѧѧد حمѧѧدي عبѧѧد الحمѧѧن       -١٩

  .٢٠٠٤، الجزء الأول ، آلية الحقوق، جامعة عين شمس ، القانونية

 . ، مرآز البحوث والدراسات بوزارة الأوقاف ، قطر الإسلاميةتخطيط وعمارة المدن : خالد عزب  -٢٠

  . ، دار الكتب للنشر والتوزيع ، القاهرةفقه العمارة الإسلامية: خالد عزب  -٢١
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 ١٧٤

 ، سلѧѧѧسلة آتѧѧѧاب الأمѧѧѧة ، مرآѧѧѧز البحѧѧѧوث  تخطѧѧѧيط وعمѧѧѧارة المѧѧѧدن الإسѧѧѧلامية: خالѧѧѧد محمѧѧѧد مѧѧѧصطفى  -٢٢

 . هـ١٤١٨طر ، والدراسات ، وزارة الأوقاف والشئون الإسلامية ، ق

، مكتبѧة الفѧلاح ، الكويѧت،         الوصية والميراث والوقف في الشريعة الإسلامية      أحكام: زآي الدين شعبان     -٢٣

 . هـ ١٤٠٤

خصائص الحيازة آأحد المحددات الرئيѧسية فѧي صѧياغة بѧدائل            : سامي أمين عامر ، أحمد محمد رشدي         -٢٤

 الإدارة الحѧѧضرية \تѧѧأمين الحيѧѧازة (قليمѧѧي ، المѧѧؤتمر العربѧѧي الإ الѧѧسياسات لتطѧѧوير المنѧѧاطق العѧѧشوائية

  .٢٠٠١ إبريل٢٤-٢١الجديدة محوران لتحقيق عدالة إجتماعية في المدينة ، القاهرة ، 

المدخل التخطيطي الشامل لمنهجية تحديѧد أسѧاليب التعامѧل مѧع            : سامي أمين عامر ، أحمد محمد رشدي         -٢٥

 الإدارة \تѧѧأمين الحيѧѧازة  (ؤتمر العربѧѧي الإقليمѧѧي   ، المѧѧأنѧѧواع الحيѧѧازة فѧѧي الأنمѧѧاط العمرانيѧѧة المختلفѧѧة    

  .٢٠٠١ إبريل ٢٤-٢١الحضرية الجديدة محوران لتحقيق عدالة إجتماعية في المدينة، القاهرة ، 

المدخل التخطيطي الشامل لمنهجية تحديد أساليب      : سامي أمين عامر ، فيصل عبد المقصود عبد السلام           -٢٦

       ѧي الأنمѧة    التعامل مع أنواع الحيازة فѧة المختلفѧي         اط العمرانيѧي الإقليمѧؤتمر العربѧازة     ( ، المѧأمين الحيѧت\ 

 إبريѧѧل ٢٤-٢١الإدارة الحѧѧضرية الجديѧѧدة محѧѧوران لتحقيѧѧق عدالѧѧة إجتماعيѧѧة فѧѧي المدينѧѧة ، القѧѧاهرة ،         

٢٠٠١ 

 ، الجزء الأول ، تحقيق محمد محѧي الѧدين عبѧد الحميѧد ،                وفاء الوفاء بأخبار دار المصطفى    : السمهودي   -٢٧

  .١٩٧١ياء التراث ، بيروت، دار إح

 ، الهيئѧѧة المѧѧصرية العامѧѧة للكتѧѧاب ، القѧѧاهرة ،  الحѧѧسبة فѧѧي مѧѧصر الإسѧѧلامية : سѧѧهام مѧѧصطفى أبѧѧو زيѧѧد   -٢٨

١٩٨٦.  

 ، رسѧالة ماجѧستير ، آليѧة الهندسѧة ، جامعѧة القѧاهرة ،       آليѧات الإسѧكان الغيѧر رسѧمي    : سيف الѧدين أحمѧد       -٢٩

١٩٩٨.  

ر الحفѧاظ علѧى الحيѧازات الخاصѧة وحمايتهѧا فѧي بنѧاء التѧرابط                 دو: صادق أحمد صادق ، منال أبو العلا         -٣٠

المѧؤتمر العربѧي الإقليمѧي      ،بين أفѧراد المجتمѧع ومѧشارآتهم الإيجابيѧة فѧي عمليѧات تطѧويرهم وصѧيانتها            

-٢١ الإدارة الحضرية الجديدة محوران لتحقيق عدالة إجتماعية في المدينة ، القѧاهرة ،        \تأمين الحيازة   (

  .٢٠٠١ إبريل ٢٤

  .١٩٩٤، مكتبة الملك فهد الوطنية ، السعودية ، المدينة العربية الإسلامية : صالح بن علي الهذلول  -٣١

 مѧѧدخل إلѧѧى  -الإدارة المحليѧѧة وآليѧѧات تѧѧوفير الأراضѧѧي لѧѧذوي الѧѧدخل المحѧѧدود بمѧѧصر      : طѧѧارق الѧѧشيخ   -٣٢

ية الجديѧدة محѧوران      الإدارة الحѧضر   \تѧأمين الحيѧازة     (، المؤتمر العربي الإقليمѧي       التطوير ورفع الكفاءة  

  .٢٠٠١ إبريل ٢٤-٢١لتحقيق عدالة إجتماعية في المدينة، القاهرة ، 

 ، مرآѧز الدراسѧات التخطيطيѧة والمعماريѧة،          المنظور الإسلامي للنظرية المعمارية   : عبد الباقي إبراهيم     -٣٣

  .١٩٨٦القاهرة ، 

الحلقѧѧة الدراسѧѧية الرابعѧѧة ،   ، المѧѧنهج الإسѧѧلامي للتѧѧصميم المعمѧѧاري والحѧѧضري  : عبѧѧد البѧѧاقي إبѧѧراهيم   -٣٤

  .١٩٩١منظمة العواصم والمدن الإسلامية، الرباط ، المملكة المغربية ، 
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 ١٧٥

 ، الجزء الأول،  طبيعتها ووظيفتها وقيودها   –الملكية في الشريعة الإسلامية     : عبد السلام داوود العبادي      -٣٥

 . هـ ١٣٩٤مكتبة الأقصى ، عمان ، 

  .١٩٦٤ ، مطبعة مصطفى الحلبي ، مصر ، حق الملكية: عبد المنعم فرج الصدة  -٣٦

  .١٩٧٨ ، مطبعة السعادة ، القاهرة ، إثبات الملكية بالحيازة وبالوصية: عبد الناصر العطار  -٣٧

 ، دار العلѧوم للتحقيѧق والطباعѧة         جواهر الكلام في الحكم والحكام    : عبد الواحد بن محمد التميمي الآمدي        -٣٨

 .١٩٩٤والنشر ، 

تأمين ( ، المؤتمر العربي الإقليمي      الحيازة في المنظور الإسلامي   : عمرو محسن ، أشرف عبد المحسن        -٣٩

 ٢٤-٢١ الإدارة الحѧѧضرية الجديѧѧدة محѧѧوران لتحقيѧѧق عدالѧѧة إجتماعيѧѧة فѧѧي المدينѧѧة ، القѧѧاهرة ، \الحيѧѧازة 

  .٢٠٠١إبريل 

 ، هندسѧة المطريѧة ،       ق العѧشوائية  تѧأمين الحيѧازة آمهѧج فعѧال فѧي تنميѧة المنѧاط             : فاطمة مصطفى النخيلي   -٤٠

  .٢٠٠٦جامعة حلوان، 

المѧؤتمر العربѧي     ، الإستدامة البيئية الحضرية مѧع ترآيѧز خѧاص علѧى المѧسكن والأرض          : لمياء شكور    -٤١

الإقليمي ، وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية والهيئة العامة للتخطيط العمراني ، القاهرة،              

  .٢٠٠٣ إبريل ١٨-١٥

  .١٩٩٠ ، دار المعرفة ، آتاب الأم: لإمام محمد بن إدريس الشافعي ا -٤٢

الإقتѧصاد  ) : أستاذ الشريعة الإسلامية في آلية الحقѧوق بجامعѧة القѧاهرة            (الأستاذ الشيخ محمد أبو زهرة       -٤٣

  .٤٢ ، مجلة رسالة الإسلام ، العدد الإسلامي

 الجديѧѧدة ، رسѧѧѧالة ماجѧѧستير فѧѧѧي    البدويѧѧة التخطѧѧѧيط وإدارة التنميѧѧة للمجتمعѧѧات العمرانيѧѧѧة  : محمѧѧد إمѧѧام    -٤٤

  .٢٠٠٠التخطيط الإقليمي والعمراني ، آلية التخطيط العمراني ، جامعة القاهرة ، 

، الجزء السادس، آتاب إحياء الموات، رد المحتار على الدر المختار   ): إبن عابدين (محمد أمين بن عمر      -٤٥

  .١٩٩٢دار الكتب العلمية، 

  .١٩٥٨ ، عالم الكتب ، القاهرة ، نين تنظيم الملكية العقاريةقوا: محمد سيد عبد التواب  -٤٦

من التأمين العرفي إلى التأمين الرسمي للحيازات مѧع دراسѧة حالѧة واضѧعي     : محمد عبد الحفيظ الحولي     -٤٧

 الإدارة الحضرية الجديѧدة محѧوران       \تأمين الحيازة   (، المؤتمر العربي الإقليمي      اليد بالمناطق العشوائية  

  .٢٠٠١ إبريل ٢٤-٢١دالة إجتماعية في المدينة، القاهرة ، لتحقيق ع

 ، مقالѧة مѧن مجلѧة العѧصور ، العѧدد الرابѧع ، دار            شѧوارع المدينѧة الإسѧلامية     : محمد عبѧد الѧستار عثمѧان         -٤٨

  .١٩٨٧المريخ ، 

 ، سلѧѧسلة عѧѧالم المعرفѧѧة ، مطѧѧابع الѧѧسياسة ، الكويѧѧت ،     المدينѧѧة الإسѧѧلامية : محمѧѧد عبѧѧد الѧѧستار عثمѧѧان    -٤٩

١٩٩٤. 

  .٢٠٠٨الخصخصة في ميزان الشريعة ، مجلة المستثمرون ، مارس : محمد عمر الحاجي  -٥٠

 ، نهѧѧضة مѧѧصر للطباعѧѧة و النѧѧشر و التوزيѧѧع ،    الإسѧѧلام و المنѧѧاهج الإشѧѧتراآية :الإمѧѧام محمѧѧد الغزالѧѧي   -٥١

١٩٩٧.  
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 ١٧٦

 سѧلامية  ، بѧاب إحيѧاء المѧوات ، الѧشبكة الإ           محاضرة شѧرح زاد المѧستنقع     : الشيخ محمد مختار الشنقيطي      -٥٢

٢٠٠٨.  

 ، دار منѧѧѧشأة  دراسѧѧѧة تأصѧѧѧيلية للحيѧѧѧازة مѧѧѧن النѧѧѧاحيتين المدنيѧѧѧة والجنائيѧѧѧة      -الحيѧѧѧازة:محمѧѧѧد المنجѧѧѧي   -٥٣

  .١٩٨٥المعارف،الإسكندرية ، 

رسѧالة ماجѧستير ،    ، دور المنظمѧات الدوليѧة فѧي مѧشروعات الإسѧكان فѧي الѧدول الناميѧة        : مدحت فوزي    -٥٤

  .٢٠٠٢آلية الهندسة ، جامعة حلوان، 

  .١٩٦٧ ، الجزء الثالث ، دار الفكر ، المدخل الفقهي العام: ى أحمد الزرقا مصطف -٥٥

دار الفكѧѧر   ، الحقѧѧوق المتفرعѧѧة مѧѧن حѧѧق الملكيѧѧة   –القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري   :مѧѧصطفى آامѧѧل منيѧѧب    -٥٦

 .العربي، القاهرة 

 .سكندرية  ، دار منشأة المعارف ، الإنظام الملكية) : أستاذ القانون المدني ( مصطفى محمد الجمال  -٥٧

 ، دورة تدريبية بمرآز بحوث الإسكان ،   تطور السياسات القومية للإسكان في مصر     : مصطفى مدبولي    -٥٨

  .٢٠٠٤ مايو ٦ - إبريل ٢٦معهد التدريب والدراسات الحضرية ، القاهرة ، 

 ، مرآز بحوث الإسكان    تطوير مفهوم وسياسات الإرتقاء بالإسكان العشوائي بمصر      : مصطفى مدبولي    -٥٩

بناء بمصر بالتعاون مع معهد التدريب والدراسات الحضرية بهولندا ، دورة آليѧات وتقنيѧات الإرتقѧاء                 وال

  .٢٠٠٤ ديسمبر ١٨-١١بالمناطق العشوائية للخبراء العراقيين ، عمان ، الأردن ،   

باعѧة ،   ، الجѧزء الثالѧث ، دار رسѧالة للط   المزارعة والمساقاة فѧي الѧشريعة الإسѧلامية      : مناع مرار خليفة     -٦٠

 . هـ ١٣٩٥بغداد ، 

 عمران واضعي اليد لخدمѧة مѧستهدفات التنميѧة بالمنѧاطق الحѧضرية            توظيف  : نبيل عشري ، محمد جبر       -٦١

 . ، جامعة المنوفية ٢٠٠١أبريل ٢٦ ، مؤتمر التوطن العشوائي في الدلتا المصرية ، المحيطة

  .٢٠٠٥رة ،  ، رسالة ماجستر ، جامعة القاهإسلامية العمارة: هشام محمد طاهر  -٦٢

 . ، تصحيح أحمد محمد شاآر ، دار المعرفة ، بيروت آتاب الخراج: يحيى بن آدم القرشي  -٦٣

  .٢٠٠٤ ، سلسلة عالم المعرفة ، مطابع السياسة ، الكويت ، العمارة الإسلامية والبيئة: يحي الوزيري  -٦٤

  

  المراجع الأجنبية : ثانياً  
1- UN-HABITAT: GUIDE TO IMPROVING TARGET II, Improving The 100 
Million Slumdewellers, United Nations Statistics Lives Of Division, 2003.     
2- UNITED NATIONS CENTER FOR HUMEN SETTELMENTS (HABITAT): 
CITIES IN GLOBALIZING WORLD, Global Rreport On Human Settlement, 
2001, Earth Scan Publication LTD                            
 

  

  

  



   المراجع العامة                                                                                                                                              

 ١٧٧

  الهيئات والجمعيات : ثالثاً  
   .٢٠٠٨المرآز الوطني لتخطيط إستخدامات أراضي الدولة ،  -١

  .٢٠٠٨جمعية الرعاية المتكاملة ، : الوآالة الألمانية للتعاون الفني  -٢

  .٢٠٠٨الهيئة العامة للتعمير والتنمية الزراعية ، :وزارة الزراعة  -٣

  .٢٠٠٨مشروع تطوير المناطق العشوائية بحلوان ، إدارة التخطيط العمراني ، : رة محافظة القاه -٤

  .٢٠٠٨مرآز الأرض لحقوق الإنسان ،  -٥

  

   .المواقع الإلكترونية : ً  رابعا
1- www.islamweb.net 

2- www.aljaafaria.com 

3- www.unhabitat.org.eg 

4- www.ncpslu.gov.eg 

5- www.googleearth.com 

6- www.hrinfo.org/egypt 
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Abstract  
Urban And Architectural communal development has always been an 

international focal proposition in general, and in the Islamic Arabic communities in 

specific. Many verses from the Quran exhorted the assured connection between 

Islam and Community Developments. Though, the desired (shar'a) interaction have 

been prohibited in most fields allocating its un-necessity, assuming that architecture 

is  far apart from politics, economics and all other life indulged sciences.  

  

However, detailed studies show that the Islamic ethics, morals and (fiqhi) rules 

had a deep impact on the Islamic city’s urbanism and architecture that was 

enormously used by Muslims as the main focal reference and guide lines in 

architecture and urban development. 

 

On the other hand, the country is in a tremendous need for such developmental 

expansions specially that the (shar3) exhorted it, desert development faces 

birocratic decisions and obstacles so prohibited acts had been done by the citizens 

by means of occupation which led to illegal building. In conclusion, the ultimate 

reason for traditional cities urban development was the revival where the illegal 

land occupation led to unorganized habitats. 

  

The interest of the research is to shed light upon certain Islamic principles in 

relation to the contemporary ones regarding the issue of development.  

 

The aim is to highlight the urban development within the conceptual revealing 

of environmental traditions and the illegal occupation in the present era identifying 

their similarities and differences so as to minimize the illegal land occupation and 

rehabilitate it to obtain a balanced urban development. 

 

The research runs three lines of inquiries:  

- The theoretical analytical (first and second chapters). 

-     The comparative analytical phase (third chapter). 

- The investigation (fourth chapter). 
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The introduction of the research: 

- Out lines the research problem. 

- The hypothesis. 

- The aims. 

- The methodology. 

- The content of research. 

  

The first chapter contains a digested study, terminologies meanings for land 

purchase from the (Shari'a)’s point of view. Also, indulging the un-desertification 

concept as a mastering reason for land purchase. As well as, the prime 

responsibilities of the responsible institutes causing the traditional environment 

urban development. 

 

The second chapter highlights backing off the Islamic urban development ethics 

and morals implementing new strategies and principles against the urban revival, 

illegal land occupation’s impact on the present urban development and the 

impression of the governmental strategies in vanishing the unorganized habitats to 

finalize the theoretical analytical phase followed by the comparative and illegal land 

occupation phases. 

  

The comparative analytical chapter, compares the principally ruled legal land 

purchase to the illegal land occupation and the generated urban development out of 

each, it focus on three main aspects: the ownership, the revivalist approach …, and 

the influence of the two concepts on urban development.  

 

The fourth chapter investigates two illegal land occupation cases. One noting 

the governmental actions diminishing the unorganized habitats and another where 

the government decreased the illegal land occupation. Analyzing each separately 

showing the importance of decreasing and developing the unorganized habitats 

concluding and proving the suggested principles in the research. 
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Finally, the research outlines its main outcomes and discusses its hypothesis; it 

also highlights the differences between the illegal land occupation and the 

environmental revival esthetically & morally developing the urban surrounding. 

And that the presence of equilibrated settlements will generate the desired lacked 

security and developing the contextual surroundings levels. 
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