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منظمة اليـوم التـالــي )TDA( منظمـة سوريـة تعمـل علـى دعم الانتقـال الديمقراطـي في سوريـا، 
ويتـركـز نطاق عملها في المجالات التالية: سيادة القانون، المحاسبة والتعويضات، إصلاح القطـاع 

الأمـنـي، تصميم النظم الانتخابية وانتخاب الجمعية التأسيسية، التصميم الدستوري، الإصلاح 
الاقتصـادي والسياسات الاجتماعية.

إسطنبول - تركيا

مركــز السياســات وبحــوث العمليــات OPC )مركــز الشــرق للسياســات ســابقًا( هــو مؤسســة فكرية مســتقلة 
ومــزود خدمــة ومقــره فــي غازي عنتاب ، تركيا. تأســس OPC في عــام 2014 ، ويعمل على إجــراء أبحاثه الأصلية 
وتقديــم الخدمــات الاستشــارية مــن أجــل تحســين صنــع السياســات وبرامــج التنميــة ومشــاريع الاســتجابة 
الإنســانية. OPC الذي يقوده ويملكه ســوريون ، يجمع بين المعرفة المحلية والخبرة التكنولوجية والعلمية 
، مســتفيداً مــن خبــرات إحصائييــن ومصممــي غرافيــك داخلييــن لابتــداع منتجــات نهائيــة أصلية وحدســية.

أبحـاث الشـرق )ORC( في دبـي. منـذ ذلك  وكان OPC بيـن عامـي 2014 و 2018 مـزود خدمـة حصـري لمركـز 
الحين ، ركـز OPC على تنميــة العلاقـات مع الهيئـات الحكومية وغير الحكومية العاملـة في سوريــا أو مع 
المغتربين السوريين. وحاليا فإن OPC في مرحلة نمو بعد أن قـام بتطوير قدراته بشكل كبير بسبب ارتفاع 

الطلب من العملاء المتزايدين.
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تمهيد
انطلاقــاً مــن أهميــة ملــف حقــوق الســكن والأراضــي والممتلــكات علــى مســتقبل الســوريين تجــاه 
حقوقهــم العقاريــة، وارتبــاط هــذا الحــق بحــق العــودة وبنــاء الســام والتماســك المجتمعــي 
والنســيج الســوري، فقــد خصصــت مؤسســة اليــوم التالــي خــال الســنوات الســابقة الكثيــر مــن 

جهودهــا لمعالجــة هــذا الملــف مــن خــال عــدة مشــاريع متعلقــة بالملكيــات. 
وتعزيــزاً لأهميــة هــذا الملــف وأهميــة العمــل التشــاركي، فقــد عملــت مؤسســة اليــوم التالــي علــى 
ــدة  ــة ع ــذه المجموع ــم ه ــكات، وتض ــي والممتل ــكن والأراض ــوق الس ــل حق ــة عم ــاء مجموع إنش
منظمــات ســورية تهتــم بهــذه الحقــوق، اجتمعــت بغيــة مناصــرة هــذا الملــف وتوحيــد الجهــود 
بمــا يســاهم فــي الحفــاظ علــى حقــوق الســوريين، مشــاركة أعمــال هــذه المجموعــة مــع الطيــف 
ــع  ــاً م ــل متكام ــذا العم ــون ه ــث يك ــة، بحي ــي الحقوقي ــع المدن ــات المجتم ــن منظم ــع م الأوس
أكبــر فــي الوصــول للســام العــادل والمســتدام المبنــي علــى عــودة  أعمالهــا بمــا يســاهم بفعاليــة 
آمنــة طوعيــة كريمــة إلــى أماكــن ســكناهم. الحقــوق لأصحابهــا، بمــا فيهــا عــودة المهجريــن عــودة 
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مُلخص تـنفيذي
ــجل العقــاري« المرجعيــةَ الرئيســية التــي تضمــن حقــوق الملكيــة العقاريــة للمواطنيــن فــي معظــم  يشُــكل »السِّ
ــباين بيــن محتــوى سِــجلاتها العقاريــة وواقــع الملكيــات علــى الأرض يتجاوز  دول العالــم. وفــي ســوريا، التــي كان التّـَ
فــي بعــض المناطــق نســبة %40، 1 كانــت المؤسســة الرســمية المعنِـــيَّة بالتوثيــق العقــاري وهــي المديريــة العامة 
للمصالــح العقاريــة، تعمــل علــى ســجلاتٍ ورقيــة أصليــة مُوزعــة علــى المديريــات والدوائــر ومكاتــب التوثيــق الفرعية 
فــي المحافظــات والمــدُن الســورية. بالتالــي عندمــا بــدأت المناطــق تخــرج عــن ســيطرة النظام كانــت قاعــدة بيانات 

الملكيــات العقاريــة فــي البــاد قــد تشــتَّت بيــن مختلــف القُــوى العســكرية التــي ســيطرت علــى الأرض. 

فــي معظــم المناطــق التــي ســيطرت عليهــا قــوات المعارضــة جــرتَ محــاولاتٌ لإعــادة تفعيــل الســجلات العقاريــة، 
فـــنشأت المديريــات ودوائــر الســجلات العقاريــة البـــديلة. وباختــاف التجــارب والســياقات المحليــة بيــن منطقــة 
وأخــرى، فقــد أدَّت كل تلــك العمليــات إلــى خَلــق جُملــة مــن التحديــات القانونيــة والإداريــة التــي يحــاول النظــام 

اليــوم توظيفهــا سياســيًّا.

علــى ذلــك، حاولــتْ هــذه الدراســة تقديــم إحاطــةٍ مُعمقــة بالواقــع العقــاري فــي ســتة مناطــق ســورية نشــأت فيهــا 
ــرز  أب ــب. تعــرضِ الدراســة  ــن، إدل ــاب، عفري ــزاز، الب ــا، إع ــا، دوم ــة، وهــي: درع ــجلات العقاري ــة للسِّ تجــارب إدارةٍ بديل
ــزاع، وتســرد التحــولات العســكرية  ــل الن ــة مــا قب ــي تراكمــت فــي كل منطقــة فــي مرحل ــة الت المشــكلات العقاري
ــجلات فــي تلــك المناطــق مــن حيــث الفاعليــن  ــى عــن تجربــة الإدارة البديلــة للسِّ التــي طــرأت عليهــا، كمــا تتقصَّ
وملامــح الإدارة ونـــتاجها. فكيــف تعاملــت الســلطات المختلفــة فــي تلــك المناطــق مــع الســجلات العقاريــة؟ مَــن 
هــي المجموعــات أو التنظيمــات التــي حاولــت مَــلء الفــراغ الإداري الــذي خلَّفــه غيــاب مؤسســات الدولــة؟  كيــف 
ــن وتحــت أي غطــاء؟ وأخيــراً مــاذا تركــت تلــك التجــارب خلفهــا مــن  تشــكلت مؤسســات الإدارة البديلــة؟ بـــدعمٍ ممَّ

وثائــق ومعامــات وتحديــات؟

ــة فــي ســوريا اليــوم مــن كَونهــا المرجعيــة الرئيســية التــي يفُتــرض بهــا  ــي أهميــة دراســة الســجلات العقاري تأت
حمايــة حقــوق الملكيــة للمواطنيــن فــي بلــدٍ عانــى مشــاكل كبيــرة فــي التوثيــق العقــاري قبــل نشــوب الصــراع. 
ـــر جــزء كبيــر مــن البُـــنى  أمــا خــال الصــراع فقــد اضطُــر حوالــي نصــف الســكان إلــى مغــادرة مناطقهــم حيــث دُمِّ
العمرانيــة فيهــا. يجعــل ذلــك المســألةَ العقاريــة مــن أعقــد المشــكلات فــي البــاد مــن حيــث ارتباطهــا بموضــوع 

إعــادة الإعمــار، وعــودة اللاجئيــن، والحاجــة لترســيخ سِــلمٍ أهلــيٍّ مُســتدام فيهــا.
ــت محــلِّ الدراســة اتَّبعــت القانــون العقــاري  تظُهــر النتائــج أن كل الإدارات البديلــة التــي نشــأت فــي المناطــق السِّ
ــي  ــي ينــصُّ عليهــا، مــع بعــض الاســتثناءات الت ــه الت ــباع إجراءات ــة واتـِّ ــلته الإداري ــنفس هيكَـ ــت بـ الســوري، وعمل
ــة،  ــجلات العقاري ــاب الس ــص أو غي ــكلة نق ــق مش ــم المناط ــت معظ ــك واجه ــرى. كذل ــة لأخ ــن منطق ــت م اختلف
ــبعت أســاليب مختلفــة لـــردَم الفجــوات فــي قواعــد بياناتهــا، بدايــةً مــن الاعتمــاد علــى قواعــد بيانــاتٍ ســرَّبها  فاتّـَ
موظفــون ســابقون فــي الدوائــر التابعــة للنظــام كمــا فــي حالــة درعــا، ومُــرورًا بالاســتعانة بوثائــق تثبيــت الملكيــة 
التــي فــي حــوزة أصحــاب العقــارات أنفســهم كمــا فــي حالــة عفريــن، وصــولً إلــى توظيــف ســجلات دوائــر الماليــة 

والبلديــات وغيرهــا كمــا حــدث فــي حالــة البــاب. 

أخيــراً، واجهــت كل مناطــق الدراســة التــي اســتعاد النظــام الســيطرة عليهــا مثــل درعــا ودومــا مشــكلةَ تجاهــل 
ــر  ــة، والتــي واجــه مُعظــم كوادرهــا مصائ ــات البديل متهــا المديري ــكل الإجــراءات والمعامــات التــي نظَّ الســلطة ل
التهجيــر والتشــتُّت، لكنهــم اتَّبعــوا أســاليب مختلفــة فــي حفــظ نتِــاج عملهــم مــن خــال صنــع أرشــيف إلكترونــي 
للســجلات قُبيــل وقوعهــا فــي يــد النظــام. أمــا بالنســبة للمناطــق التي ظـــلَّت خارج ســيطرة النظــام كـــإدلب ومدن 
ريــف حلــب الشــمالي، فـــما زالــت الإدارات البديلــة فيهــا تعمــل بـــشكل مُســتقلٍّ نسِــبيًّا ضمــن إطارهــا المحلــي دون 
وجــود إدارةٍ مركزيــة أو أي جِســمٍ تنظيمــي يربــط الإدارات الفرعيــة بـــبعضها، حيــث لــم تتمكــن الحكومــة المؤقتــة 
ــا  مــن لعــب ذلــك الــدور. ومــازال ســؤال المســتقبل بالنســبة لهــذه التجــارب مفتوحًــا علــى كل الاحتمــالات ورهنً
بمــا يمُكــن أن تـنـتـــهيَ إليــه التســوية السياســية فــي مناطقهــم. لذلــك مــن الضــروري إدراج المســألة العقاريــة 
آلاف المعامــات التــي  علــى أجنــدة المفاوضــات بيــن المعارضــة الســورية والنظــام، خاصــةً فيمــا يتعلــق بعشــرات 

متهــا المديريــات والدوائــر البديلــة، والتــي يتجاهلهــا النظــام. نظَّ

آخر مشاهدة 2020-09-07..1	  ،https://bit.ly/35eJ1n4 :تصريح لوزير الإسكان السابق في حكومة النظام، منشور على الرابط
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مـقـدمة
ــدأتْ بعــض المناطــق المُنتفضــة تخــرج عــن  ــدلاع الاحتجاجــات فــي ســوريا، ب ــى ان ــامٍ عل أقــل مــن ع بعــد 
ــعت تلــك المناطــق فــي الشــمال والجنــوب والوســط أكثــر خــال عــام 2013  ســيطرة النظــام الســوري، وتوسَّ
ومــا بعــده مــع تصاعــد الحــراك العســكري للمعارضــة، حتــى باتــت معظــم الأراضــي الســورية خــارج ســيطرة 
ـــلت إدارات بديلة  النظــام فــي أواخــر العــام المذكــور. فــي معظــم تلــك المناطــق وتحــت ضغــط الحاجــة، تشكَّ
فـــظهرت المجالــس المحليــة والمحاكــم وأجهــزة الشــرطة، كمــا أعُيــد تشــكيل مديريــات التعليــم والصحــة 
وغيرهــا. واختلفــت تلــك التجــارب المحلِّيــة أشــد الاختــاف مــن منطقــة لأخــرى حســب طبيعتهــا، وتـــنوَّعت 
مت مســتويات مختلفة  دة، كمــا قدَّ بيــن إداراتٍ أهليــة وأخــرى ذات طابــعٍ دينــي وتوجهــات أيديولوجيــة متعــدِّ

مــن حيــث الكفــاءة فــي الأداء والآثــار القانونيــة التــي خلَّفتهــا. 

لت تجــارب الإدارات البديلــة تلــك بـــمختلف أشــكالها وجوانبهــا مبحثًــا واســعًا تناولتْــه العديــد مــن  لقــد شــكَّ
ــيَ  ــا بق ــدًا ربم ــة وتعقي ــا أهمي ــر جوانبه أكث ــدَ  ــنَّ أح ــة، لك ــنوات الماضي ــال الس ــات خ ــات والمُراجع الدراس
غامضًــا حتــى اليــوم، وهــو المُتعلــق بــإدارات الســجلات العقاريــة فــي المناطــق التــي خرجــت عــن ســيطرة 
ــت ســابقًا مديريــاتٍ للســجلات العقاريــة أو مكاتــب توثيــق  النظــام، ففــي معظــم المــدن والمناطــق التــي ضمَّ
ــت إعــادة تفعيلهــا اعتمــادًا علــى مــا تحتويــه مــن سِــجلات وبيانــات توُثـِّــق توزيــع الملكيــات فــي  عقــاري، تمَّ
المنطقــة ــــ ونتَــج عــن ذلــك تجــارب محليــة عديــدة لإدارة الســجلات العقاريــة بعضهــا مــازال مســتمرًّا حتــى 

اليــوم وبعضهــا الآخــر انتهــى مــع اســتعادة النظــام الســيطرة علــى مناطــق عملهــا.

ــي  ــجلات ه ــك الس أنَّ تل ــة  ــن حقيق ــا م ــة أهميته ــجلات العقاري ــاربِ إدارة الس ــةُ تج ــب دراس ــع تكتس بالطب
أو اللجــوء  المرجعيــة الرئيســية التــي تضمــن حقــوق الملكيــة فــي بلــدٍ اضطُــر نصــف ســكانه إلــى النــزوح 
إلــى الخــارج، وشــهد دمــارًا واســعًا فــي بنُــاه العمرانيــة، وأنَّ نظــام التوثيــق العقــاري فــي ســوريا حتــى بـِــدء 
ــجلات الأصليــة الموجــودة فــي دوائــر  الصــراع لــم يكــن مُؤتمنًــا وبقــيَ يعتمــد علــى التوثيــق الورقــي فــي السِّ
ــة  ــك الســجلات فــي حــوزة مديري ــي لتل ــكل منطقــة مــع وجــود أرشــيف الكترون ــع ل الســجل العقــاري التاب
المصالــح العقاريــة فــي دمشــق، والــذي تــم تحديثــه لآخــر مــرة عــام 2010 كمــا تشــير مصــادر متقاطعــة. 
ــق ملكيــات  بالتالــي كان خــروج أي مدينــة عــن ســيطرة النظــام يعنــي وقــوع الســجلات الأصليــة التــي توُثـِّ
أيــدي ســلطات أخــرى. كمــا يســتمدُّ الموضــوع أهميتــه مــن واقــع أنَّ معظــم تجــارب الإدارة  ســكانها فــي 
ــتبقى تلــك  ــة، لـ آلاف المعامــات العقاري ــذت خلالهــا عشــرات  ــة اســتمرَّت فــي العمــل لســنوات، ونفَّ البديل
المعامــات ســواء كانــت عقــود بيــع أو نقــل مِلكيــة أو غيرهــا، مســألة ذات طابــع إشــكالي بالمعنــى القانونــي 
يــة تلــك المعامــات فــي كل المناطــق التــي اســتعاد  والإداري والسياســي للكلمــة. ولــم يعتــرف النظــام بأحقِّ

الســيطرة عليهــا، فيمــا لازال الأمــر غامضًــا بالنســبة للمناطــق الخارجــة عــن ســيطرته حتــى اليــوم.

ــن  ــمت الدراســة تجــارب المناطــق التــي تســتهدفها إلــى: »تجــارب مُنتـــهية« وهــي المناطــق التــي تمكَّ قسَّ
النظــام مــن اســتعادتها، و »تجــارب مســتمرة« والتــي مــا زالــت تعمــل فــي مناطــق المعارضــة. واســتندتْ 
رٍ نظــري مُتماســك عــن الموضــوع  ـــتا مجموعــة مــن الخبــراء لـــبَلورة تصــوُّ ــز ضمَّ إلــى جلســتَيّ نقــاش مُركَّ
أجُريــتْ مــع خبــراء  قبــل الدخــول فــي عمليــة جمــع البيانــات، التــي اعتمــدت بـــشكلٍ أساســي علــى مقابــات 
أو ناشــطين فــي المجــال مــن كل المناطــق  ــر الســجل العقــاري  ــين فــي دوائ وعامليــن ســابقين أو حاليـِّ

المذكــورة. كمــا اســتخدمت مجموعــةً واســعة مــن قواعــد البيانــات والمصــادر الثانويــة. 
ــث  ــن حي ــة م ــورية مختلف ــق س ــر مناط ــي عش ــة ف ــجلات العقاري ــارب إدارة السِّ ــة تج ــذه الدراس ــت ه تقصَّ
طبيعــة التجــارب التــي مــرَّت بهــا خــال ســنوات النــزاع، ومــن حيــث فاعلِيهــا الرئيسيـِّــين وســياقها المحيــط، 
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تلــك المناطــق المُســتهدفة كانــت: محافظــة درعــا، محافظــة إدلــب، منطقــة دومــا، ومناطــق إعــزاز والبــاب 
أيضًــا حــالات الرقــة وديــر الــزور والحســكة ومدينــة حلــب. وبعــد الانتهــاء  وعفريــن. كمــا اســتهدفت الدراســة 
ــة لإدارةٍ  ــارب مُكتمل ــهد تج ــم تش ــرة ل ــع الأخي ــق الأرب أنَّ المناط ــن  ــى تبي ــافية الأول ــة الاستكش ــن الدراس م

بديلــة للســجلات العقاريــة. 

مناطــق الرقــة وديــر الــزور مثــاً، خضعــتْ لســيطرة تنظيــم الدولــة لســنوات طويلــة مــن عمــر النــزاع، والــذي 
ل إداراتٍ بديلــة للســجلات العقاريــة فيهمــا، وفي حيــن بقيَتِ الســجلات  ــا بتشــكُّ علــى مــا يبــدو لــم يكــن مُهتمًّ
العقاريــة فــي الرقــة مَحميــةً ولــم تجُــرَ عليهــا أي تعديــات حتــى هــذه المرحلــة، حســب عــدة مصــادر، يبــدو 
أن أجــزاءً مــن ســجلات ديــر الــزور قــد تعرَّضــت لأضــرار يصعــب معرفــة حجمهــا نظــرًا لأن المنطقــة واقعــة 

اليــوم تحــت ســيطرة النظــام.

أمــا فــي مدينــة حلــب، ورغــم أن قــوات المعارضــة ســيطرتْ فــي مرحلــةٍ مــا علــى معظــم أراضــي المحافظــة 
ــن أبــدًا مــن الوصــول إلــى مديريــة المصالــح  وأكثــر مــن نصــف مســاحة المدينــة، إلا أن تلــك القــوات لــم تتمكَّ
ــة فــي  ــى أساســها إدارةٌ بديل ــق عل ــات تنطل ــاك أي قاعــدة بيان ــم يكــن هن ــي ل ــة، بالتال ــة فــي المدين العقاري
مهــا المحاكــم التابعــة للمعارضة فقــط. أما  المدينــة، واقتصــر العمــل العقــاري هنــاك علــى العقــود التــي تنُظِّ
فــي مدينــة الحســكة ورغــم ســيطرة وحــدات حمايــة الشــعب منــذ عــام 2012 علــى معظــم أجــزاء المدينــة، 
ســاته داخــل المربــع الأمنــي ومازالــت مديريــة المصالــح  مــازال النظــام يحتفــظ بوجــوده ووجــود مؤسَّ
العقاريــة هنــاك تعمــل ويلجــأ معظــم الســكان إلــى توثيــق معاملاتهــم العقاريــة لديهــا ســواء بـــشكل مباشــر 

أو عبــر مُحاميــن. 
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قائمة المُصطلحات والتعريفات:

يوع: المِلكية على الشُّ
يوع.2 ة كل منهم فيه، فـهم شركاء على الشُّ أو أكثر شيئًا، غير مُفرزة حِصَّ إذا ملك اثنان 

الإفـــراز أو الفَـــرز: مــن المعامــات الفنيــة التــي تهدف إلى تقســيم العقار لـــعدة أقســام، أو اقتـــطاع جزء منه 
وتوحيــده مــع عقــارٍ مُجــاور، وقــد يلجــأ مالــك العقــار إلــى التقســيم لأســبابٍ عــدة منها:

• أنه يريد بيع جزء من العقار، وأن يستقلَّ المشتري بـهذا الجزء كـعقارٍ مستقل.	
• أبنائه، وأن يستقلَّ كل منهم بـجزءٍ منه كـعقارٍ مستقل.	 أنه يريد تقسيم العقار على 
• ــيوع لـــعِدة مالكيــن، ويريــدون إزالــة الشــيوع عنــه لـــيختصَّ كل منهم 	 أن يكــون العقــار مملــوكًا علــى الشُّ

بـــعقارٍ مستقل.

حَـصر الإرث الشرعي:
ــي وفــق أحــكام الشــريعة الاســامية،  ــن فيهــا مقــدار حِصــص ورثــة شــخصٍ مُتوفَّ هــو وثيقــة قانونيــة يبُيَّ

وتصــدر عــن المحكمــة الشــرعية، وهــي تتعلــق بالعقــارات التــي يكــون نوعهــا الشــرعي مِلــك.

حَـصر الإرث القانوني:
يصــدر حصــر الإرث القانونــي مــن قِبَــلِ محكمــة الصلــح، حيــث يتــم بـــمُوجبه تقســيم الأراضــي والعقــارات 

الأميريــة ويكــون للأنثــى نفــس حصــة الذكــر.

العـقارات الأميـريَّة:
هــي العقــارات التــي تكــون رقَـبـــتهُا للدولــة، ويجــوز أن يجــريَ عليهــا حــق التصــرف، وتشــمل جميــع العقــارات 
ــب  ــة حس ــي الأميري ــة الأراض ــي حال ع الإرث ف ــوزَّ ــا. يُ ــددة إداريًّ ــة المُح ــن المَبنِي ــاق الأماك ــن نط ــة ع الخارج

القانــون، حيــث يــرث الأبنــاء مثــل بعــض دون تمييــزٍ بيــن الذكــر والأنثــى.

العـقارات المِلك:
أو المُحددة إداريًّا.  هي العقارات القابلة للمِلكية المُطلقة والكائنة داخل المناطق المَبنِية 

مُخـطط المساحة:
ط حــدود العقار  هــو وثيقــة رســمية تصــدر عــن أمانــة المســاحة التــي يتـــبع لهــا العقــار. ويبُـيـِّــن هــذا المُخطَّ
ــر،  ــد والتحري ــال التحدي ــام بأعم ــد القي ــاحة عن ــط المس ــم مخط ــم رس ــاحته. ويت ــع، ومس ــه الأرب ــن جهات م
ن علــى المخطــط جميــع  ــدوَّ ــين مُختـــصين وتحــت إشــرافِ القاضــي العقــاري، ثــم يُ ــلِ فـنِّـيـِّ وذلــك مــن قِبَ

التغييــرات التــي تطــرأ علــى شــكل العقــار لاحقًــا.

المُخطط التـنظيمي:
ــكاني والتوســعة. ويتــم  ــح الرؤيــة المســتقبلية للتجمــع السُّ هــو مُخطــطٌ يصــدر عــن الوحــدة الإداريــة، يوُضِّ
ــة الأراضــي الواقعــة  ذلــك عــن طريــق تحديــد الحــدود العمرانيــة وشــبكة الطــرق الرئيســية واســتعمالات كافَّ

ضمنــه ومنهــاج ونظــام بنــاء كل منهــا.  

آخر مشاهدة 2020-09-04.  ،https://bit.ly/32ZmcAM :2. نصُّ القانون المدني السوري، المادة 780، موقع البرلمان السوري، على الرابط
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أو السكن العشوائي: البناء خارج التنظيم 
هــو بنــاءٌ خــارج حــدود المنطقــة التنظيميــة، مُخالــفٌ أو عشــوائيّ. وقــد يكــون البنــاء مُخالفًــا وضمــن حــدود 
ــاء. ويتداخــل مفهــوم البنــاء خــارج التنظيــم  ــا لنظــام ضابطــة البن المُخطــط التنظيمــي كأن يكــون مُخالفً
ة أصــاً للبنــاء  ــكن نشــأتْ فــي أماكــن غيــر مُعــدَّ مــع مفهــوم الســكن العشــوائي، والتــي تكــون تجمعــاتٍ للسَّ
وذلــك خروجًــا علــى القانــون وتعديًــا علــى أمــاك الدولــة والأراضــي الزراعيــة وفــق مــا ينــص القانــون الســوري.3

أو الصحيفة العقارية: سِجلات الملكية 
ــجل العقــاري، وهــي عبــارةٌ عــن ســجلٍّ  تعُتبــر الصحيفــة العقاريــة الركيــزةَ الأساســية التــي يســتند إليهــا السِّ
ــيَّة كاملــة للعقــار، يمُكــن الرجــوع إليهــا لمعرفــة جميــع المعلومــات عنــه. وتفُتــح لــكل عقــار  يتضمــن ذاتـِ
صحيفــة عقاريــة ضمــن المنطقــة العقاريــة التــي يتبــع لهــا والتــي جــرت عليهــا أعمــال التحديــد والتحريــر، 
ــد  ــاح أعمــال التحدي ــد افتت ــى المحاضــر التــي تصــدر عــن القاضــي العقــاري المؤقــت عن ــك اســتنادًا إل وذل

والتحريــر فــي منطقــةٍ عقاريــة مُعينــة.

أعمال التـحديد والتحرير:
التحديــدُ هــو وضــع مُخطــطٍ يبُيـِّــن حــدود العقــار مــن جهاتــه الأربــع، ومســاحته، ومُخطــط إجمالــي للعقارات 
أمــا التحريــر فهــو تنظيــم وثيقــة  الواقعــة فــي منطقتــه، ووضــع أحجــار ثابتــة فــي أطــراف العقــار الأربعــة. 
تدُعــى »محضــر التحريــر« تبُيـِّــن وضــع العقــار مــن ناحيــة ملكيتــه، وأوصافــه، ونوعــه الشــرعي، ومــا لــه ومــا 
ــجل العقــاري،  عليــه مــن حقــوق، ومــا علــى مالــك العقــار مــن حقــوق، وهــذه الوثيقــة يتــم نقلهــا إلــى السِّ
ــر. باختصــار يمُكــن القــول إنَّ  ــكل عقــار يكــون محتواهــا وفــق محضــر التحري ــح صحيفــةٍ ل حيــث يتــم فتـ
ــة )وهــي المُخطــط المســاحي(،  ــى فنيَّ ــكل عقــار، الأول ــر: هــي تنظيــم وثيقتَيــن ل ــد والتحري عمليــة التحدي

والثانيــة حقوقيــة )وهــي محضــر التحريــر(.

وكِالة الكاتب بالعدل:
ــم أمــام موظــف مُختــصٍّ فــي الدوائــر القضائيــة، إذ يوجــد بـــكل دائــرة قضائيــة موظف  هــي الوكالــة التــي تنُظَّ
يمُســك سِــجلات الكاتــب بالعــدل. وفــي ســوريا اســتخُدمتْ وكالات كاتــب العــدل بـــكثرة فــي تثبيــت عمليــات 
ــق وصفهــا فــي  أو التــي لا يطُاب ــة  ــقة فــي الســجلات العقاري ــر المُوثّـَ البيــع والشــراء بالنســبة للعقــارات غي
ــمَثابة  ــت بـ ــي كان ــزل والت ــة للع ــر القابل ــة غي ــرف بالوكِال ــا يعُ ــاك م ــكان هن ــى الأرض. ف ــا عل ــجل واقعه الس

عمليــات بيــعٍ قطعــيّ. 

مرسوم المناطـق الحدودية:
المرســوم التشــريعي 43 لعــام 2011 وهــو تعديــل القانــون 41 لعــام 2004 والــذي يقضــي بـــعدم جــواز إنشــاء 
أو إشــغاله  أراضٍ كائنــة فــي منطقــة حدوديــة  ــيٍّ عقــاري علــى  أو اكتســاب أي حــقٍّ عَيـنِـ أو تعديــل  أو نقــل 
عــن طريــق الاستـــئجار أو الاستـــثمار أو بــأي طريقــة كانــت لـــمُدة تزيد على ثلاث ســنوات لـــاسم أو لـــمنفعةِ 

شــخص طبيعــي أو اعتبــاري إلا بـــترخيص مُســبق.

ــري، مناطــق الســكن العشــوائي فــي ســوريا وربطهــا مــع خصائــص الأســرة والســكان، المكتــب المركــزي للإحصــاء،  3.  إليــاس الداي
آخــر مشــاهدة 2020-09-04.  ،http://cbssyr.sy/studies/st24.pdf :دمشــق، 2007، ص 7، متــاح علــى الرابــط
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أولً- تجربـة درعـــا

درعا

تاريخ إنشاء الإدارة البديلة 
للسجل العقاري

أعادوا تفعيل السجل العقاري أو الأشخاص الذين  الجهة 

الجهة التي مولت ودعمت إعادة التفعيل

تبعية إدارة السجلات العقارية الجديدة

كامل فترة عمل السجل العقاري

الإدرة البديلة

حالة سجلات الملكية
السجلات الأصلية في حوزة النظام

تحتفظ الإدارة البديلة بنسخة إلكترونية عنها

تم الاحتفاظ بنسخ عن السجلات

غير متبينموظف
24

2014

2,750

2011

1,840 كم2

1,1 مليون

2,500

11,000

-
عدد العاملين

متوسط عدد المعاملات السنوي

مساحة المنطقة العقارية

نقابة المحامين الأحرارفي درعا / مجلس محافظة درعا البديل

مجلس محافظة درعا التابع للمعارضة

مجلس محافظة درعا

أربع سنوات تقريبا

عدد السكان

عدد سجلات الملكية إدارة النظام

تاريخ أو فترة خروج
المنطقة عن سيطرة النظام
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1 - خلفيةٌ عن الوضع العقاري في المنطقة قبل النـزاع:
تقــع محافظــة درعــا فــي أقصــى جنــوب غــرب ســوريا بـــمُحاذاة الحــدود الأردنيــة، وتمتــد علــى مســاحة 4000 
ــغ عــدد ســكان المحافظــة حســب إحصائيــات المكتــب المركــزي للإحصــاء عــام 2011  كيلــو متــر مربــع.4 بلَ
ــوم  ــدد الي أنَّ الع ــم  ــنا إليه ثـ ــن تحدَّ ــراء الذي ــض الخب ــرات بع ــير تقدي ــا تشُ ــمة، فيم ــون نس ــي 1,1 ملي حوال

ألــف نســمة.5   بـــحدود 800 

ــجل العقــاري  ع منهــا دائــرة السِّ ــفرَّ ــة، يتـ ــت محافظــة درعــا قبــل عــام 2011 مديريــة للمصالــح العقاري ضمَّ
ــت 8 مكاتــب توثيــق عقــاري فرعيــة توزَّعــتْ فــي مُــدن ريــف المحافظــة كـــمدينة  ودائــرة المســاحة، كمــا ضمَّ
ــف  أل أكثــر مــن 11  ــذ وســطيا  ــت تنُفِّ ــر والمكاتــب كان إزرع وبصــرى الشــام والصنميــن وغيرهــا. تلــك الدوائ

مُعاملــة عقاريــة ســنويًّا، مــا بيــن مُعامــات بَـــيعٍ ونقــلِ ملكيــة ورهــنٍ وإشــارات دعــاوى وغيرهــا. 
ــجل العقــاري أن عــدد ســجلات المِلكيــة فــي المحافظــة  وتشُــير تقديــرات مُحاميــن عملــوا ســابقًا فــي السِّ
ــاتٍ زراعيــة، فيمــا بلغــتْ نســبة  بلــغ حوالــي 2500 ســجل، النســبة العُظمــى منهــا وهــي %64 كانــت ملكي

ــكنية حوالــي %28، لـــيبقى نصيــب الملكيــات الصناعيــة حوالــي %8 فقــط.  الملكيــات السَّ

أبرز المشكلات العقارية قبل نشوب النِّـزاع في المنطقة:
رغــم أنَّ درعـــا تعُــد مــن المحافظــات الســورية التــي شــهدتْ أقــل نسِــبٍ مــن انتشــار السكـــن العشوائـــي،6 
ــيوع ــــ أي العقــارات التــي  أنهـــا عانــت، كـــغيرها مــن المناطــق، مــن مشــكلة اتـِّــساع المِلكيــات علــى الشُّ إلا 
ر إفرازهــا أو نقــل ملكيتهــا  ع كـــحِصصٍ ســهميَّة علــى عــدد كبيــر مــن المالكيــن، مــا يجعــل مــن المُتعــذِّ تتــوزَّ
إلا كـــأسهم، وهــي مشــكلة تراكمــتْ علــى مــدى ســنوات حتــى باتــت مــن أبــرز التحديــات الإداريــة والقانونيــة 

فــي درعـــا، وكذلــك فــي معظــم المحافظــات الســورية.  

ر كذلــك علــى  آثــار مرســوم المناطــق الحدوديــة وتعديلاتــه، الــذي يجعــل مــن المُتعــذِّ كذلــك عانــت درعـــا مــن 
ـــ دونَ استـــصدار موافقــاتٍ  مالكِــي العقــارات بَيــع مُمتلكاتهــم أو نقــل ملكيتهــا أو حتــى وضــع إشــارةِ دعــوى ـ

أمنيــة مُكلفــة مــن حيــث المــال والوقــت ويصعــب الحصــول عليهــا فــي معظــم الحــالات. 
ــجرة  ــزون والش ــهاب وزي ــل ش ــدات ت ــل بل ــة مث ــن المحافظ ــعة م ــزاءَ واس ــوم أج ــك المرس ــمل ذل ــد ش وق
أو العقــود الخارجيــة كمــا تعُــرف  ودرعــا المدينــة، مــا دفــع النــاس إلــى اللجــوء للتعامــل بالعقــود العُرفيــة 
ــجل العقــاري. ومــع تزايــد عــدد تلــك العقــود  ــق فــي السِّ ــة ولا توُثّـَ مهــا مكاتــب عقاريــة خاصَّ محليًّــا، والتــي تنُظِّ
ــجلات العقاريــة والواقــع العقــاري وفُتـــح المجــال لـــتكرار عمليــات البيــع ومــا  زاد هامــش التـــباين بيــن السِّ

يرُافقهــا مــن مشــكلاتٍ قانونيــة واجتماعيــة. 

آخر مشاهدة 2020-09-25.  ،  https://bit.ly/3mPQCP6 :4 . موقع بوابة الحكومة الالكترونية السورية، متاح على الرابط

5 . مقابلة هاتفية أجراها الباحثون مع سليمان القرفان، نقيب المحامين الاحرار في درعا، 2020-06-02.

ن تحدثنا إليهم. 6 . تقديرات مُتـقاطعة لـعدد من الخبراء والعاملين السابقين في السجل العقاري ممَّ
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جل العقاري في المنطقة: 2 - إطلاق تجربة الإدارة البديلة للسِّ

سياق تجربة الإدارة البديلة للسجلات العقارية:

ــى  ــام 2011، وأوُل ــن ع آذار م ــي  ــوري ف ــام الس ــد النظ ــاتٍ ض ــهد احتجاج ــة تش ــي أول منطق ــا ه ــت درع كان
المناطــق التــي تـَــذوق قمعــه وعنفــه ضــد المحتجيــن، ومــع تصاعــد عنــف النظــام بــدأتْ بــوادر المقاومــة 
ــب الجيــش الحــر المُؤلفــة مــن عناصــر مُنشــقة عــن  ــدتْ فــي كتائ ــلِ الســكان، وتجسَّ المســلحة مــن قِبَ
وحــدات الجيــش والأجهــزة الأمنيــة التابعــة للنظــام إلى جانــب مدنيـِّــين حملوا الســاح دفاعًا عــن مناطقهم. 
ــا عــن  ومــع حلــول نهايــة عــام 2011 كانــت بعــض المناطــق الكائنــة فــي أطــراف المنطقــة قــد خرجــتْ فعليًّ
ع المعارضــة خــال عامــي 2012 و2013 وبعدهمــا، حتــى ســيطرت علــى ثلُثــي أراضــي  ســيطرة النظــام، لـــتتوسَّ

المحافظــة تقريبًــا، وتقاســمت الســيطرة علــى مركــز مدينــة درعـــا مــع النظــام الســوري. 

أبرزهــا جبهــة النصــرة  ورغــم ظهــور بعــض الفصائــل الإســامية المُتطرفــة فــي محافظــة درعــا لاحقًــا، ومِــن 
ر المشــهد كمــا حــدث فــي مناطــق  أنهــا لــم تتصــدَّ وحركــة المثنــى الإســامية ولــواء خالــد بــن الوليــد، إلا 
ســورية أخــرى خرجــت عــن ســيطرة النظــام. وبقِـــيَ دور تلــك الفصائــل هامشــيًّا مقابــل الفصائــل المحلِّيــة 
ــا وعســكريًّا بعــد طــرد  ــى المنطقــة أمنيًّ ــة، والتــي ســيطرت عل ــوى الأهلي ــر المُؤدلَجــة والمدعومــة بالقُ غي
ــة  ــسٍ للمحافظ ــيس مجل ــل وتأس ــة للعم ــات المدنيَِّ ــوى والفعالي ــال للقُ ــح المج ــا أفس ــك م ــام. ذل النظ
ومجالــسَ محليــة ومؤسســات عملــتْ علــى مــلء الفــراغ الإداري الــذي خلَّفــه النظــام، ومِــن بينهــا بالطبــع 
ســت فــي الربــع الأخيــر مــن عــام 2014، لـــتعمل بـــشكلٍ مُســتقل عــنِ  مديريــة المصالــح العقاريــة التــي تأسَّ
أيضًــا قائمــةً داخــل مدينــة درعــا وفــي نطــاق المناطــق التــي بقيــتْ  المديريــة التابعــة للنظــام، والتــي بقيــتْ 

تحــت ســيطرة النظــام فــي المحافظــة. 

جل العقاري: الفاعِلون وأصحاب المبادرة في إعادة تفعيل السِّ

ــات  ــام 2012 وضــمَّ مئ أواخــر ع ــس  ــي تأسَّ ــادٌ مهن ــا، وهــي اتحِّ ــي درع ــن الأحــرار ف ــة المحامي ــتْ نقاب أطلق
ــس  ــا مجل مه ــي دعَّ ــة الت ــح العقاري ــة المصال ــيس مديري ــادرةَ تأس ــام، مب ــن النظ ــقين ع ــن المُنش المحامي
آذار 2013.  لتْ فــي  المحافظــة ومِــن خلفــه وزارة الإدارة المحليــة فــي الحكومــة الســورية المؤقتــة التــي تشــكَّ
ــا علــى  يقــول المحامــي ســليمان القرفــان نقيــب المحاميــن الأحــرار فــي درعــا والــذي عُيـِّــن لاحقًــا مشــرفًا عامًّ
ــلِ الــوزارة: »بدأنــا العمــل فــي مدينــة نــوى, كبــرى مــدن الريــف الغربــي  مديريــة المصالــح العقاريــة مــن قِبَ
للمحافظــة مــن حيــث الســكان، واســتمرت المديريــة بالعمــل بـــمركزٍ واحــد لغايــة منتصــف عــام 2015 حيــن 
تــم افتـــتاح مكتــب تابــع لهــا فــي المنطقــة الشــرقية لدرعــا فــي بلــدة الجيــزة بعــد أن نقُلــت إليهــا ســجلات 
ــي المنطقــة الغربيــة  مكتــب التوثيــق العقــاري فــي مدينــة بصــرى الشــام، فبــات لدينــا مركــزان أحدهمــا يغُطِّ

ــي المنطقــة الشــرقية«.  والآخــر يغُطِّ

ــجلات  ــتْ س ــا تعرَّض ــليمة، بينم ــل وس ــشكل كام ــودةً بـ ــوى موج ــي ن ــاري ف ــب العق ــجلات المكت ــت سِ كان
ــو بقيــتْ ســجلات بصــرى  ــتلفٍ جُزئــي قبــل نقلهــا إلــى بلــدة الجيــزة، لكــن حتــى ل مكتــب بصــرى الشــام لـ
أو الســجلات العقاريــة التــي تغُطــي كل  كاملــة وســليمة مــا كانــت لـــتعُوِّض غيــاب قاعــدة بيانــات الملكيــات 
ي الأول الــذي واجهتــه المديريــة فــي درعــا وقــد  المحافظــة حيــث بقِيــتْ بـــحوزة النظــام. كان ذلــك التحــدِّ
ــام شــخصٌ  ــا ق ــة عملن ــنا: »فــي بداي ــة ومحفوفــة بالمخاطــر لتجــاوزه. يقــول مُحدثـ ــب خطــوات جريئ تطلَّ
ــام  ــن النظ ــقاق ع ــق بالانش ــدى المناط ــي إح ــاري ف ــق العق ــب التوثي ــس مكت ــب رئي ــغل منص ــي يش حقوق
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ــات كل  ــرصٍ صلــب، والــذي يحتــوي بيان وأحضــر معــه الفهــرس الهجائــي لملكيــات محافظــة درعــا علــى قُ
آخــر فــي دائــرة المســاحة وقــام  الملكيــات العقاريــة فــي المحافظــة وأســماء أصحابهــا. لاحقًــا انشــقَّ موظــف 
بإحضــار كافــة المخططــات المســاحية لمحافظــة درعــا«. تلــك البيانــات التــي ســرَّبها مُوظفــون ســابقون من 
نــتْ المديريــة الجديــدة  ــتْ جــزءًا كبيــرًا مــن المشــكلة، ومكَّ مديريــة المصالــح العقاريــة التابعــة للنظــام حلَّ
ع الأراضــي وواقــع الملكيــات العقاريــة فــي المحافظــة، لكنهــا  مــن بنِــاء قاعــدة بيانــاتٍ شــبه كاملــة عــن تــوزُّ
لــم تشــمل إشــارات الدعــوى أو الحجــز فــي حــال وجودهــا علــى أي عقــار، والتــي كان توفُّرهــا ضروريًّــا لـــعمل 
المديريــة خصوصًــا فــي ظــل مشــكلة الملكيــات علــى الشــيوع المذكــورة أعــاه. ولـــمَلء تلــك الثغــرة كان على 
ــح ذلــك المحامــي ســليمان القرفــان بالقــول: »تعاملنــا مــع  كــوادر المديريــة اتخــاذ خُطــوة أكثــر خطــورة. يوُضِّ
بعــض المحاميــن ومُعقبــي المعامــات مــن داخــل مناطــق النظــام لـــتأمين صُــوَر عــن الســجلات الأصليــة 
أو  ــة  ــيع حديثــة حاصل ــك للتأكــد مــن وجــود أي واقعــات بَـ ــوب توثيقهــا، وذل التــي تخــص العقــارات المطل

أو غيرهــا«. أو رهــن  وجــود أي إشــارات دعــوى 

ملامح التجربة الإدارية الجديدة:

ــا بينهــم ســت نســاء، جــزء كبيــر  ــة فــي درعــا 24 موظفً ــح العقاري ــة المصال بلــغ عــدد العامليــن فــي مديري
منهــم كان مــن الموظفيــن الســابقين لــدى النظــام والحقوقيـِّــين، عملــتْ تلــك الكــوادر وفــق نفــس 
ــة الوظيفيــة القديمــة وطبَّقــتْ نفــس القانــون العقــاري النافــذ فــي ســوريا. كذلــك الأمــر بالنســبة  التراتبيَِّ
ــا كان عليــه الحــال  للورقِـــيَّات والإجــراءات المُتـــبعة فــي تنظيــم المعامــات العقاريــة والتــي لــم تختلــف عمَّ
ــا  ــان: »فقــط قُمن ــره المحامــي ســليمان القرف ــد يذك ــرٍ وحي ــة التابعــة للنظــام، باســتثناء تغيي ــي المديري ف

ــم النظــام علــى ســندات التمليــك بـــعلم الثــورة«. باســتبدال صــورة علَ
 

ــى  ــاص عل ــقلمٍ رص ــم بـ ــق يت ــة كان التوثي ــي البداي ــدث: »ف ــول المتح ــات يق ــق المعام ــة توثي آليَّ ــول  وح
الســجلات الأصليــة التــي خلَّفهــا النظــام وتمكنَّــا مــن الوصــول إليهــا فــي نــوى وبصــرى الشــام، فيمــا بعــد تــم 
طباعــة ســجلاتٍ جديــدة مُشــابهة لـــسِجلات النظــام لــكل مناطــق المحافظــة، وتــم نقــل هــذه المعامــات 
الجديــدة علــى الســجلات البديلــة المطبوعــة« واســتمرَّ العمــل بالتوثيــق علــى تلــك الســجلات البديلــة التــي 
ــلف  أنــه لــم يتــم إجــراء أي تغييــراتٍ فــي الســجلات الأصليــة باســتثناء التّـَ أيضًــا، أي  ــا  ــق إلكترونيًّ كانــت توُثّـَ

الجُزئــي فــي ســجلات بصــرى الشــام كمــا ذكرنــا ســابقًا. 

ــوزارة الإدارة  ــل ب أق ــدرجةٍ  ــةً بـ ــا، ومرتبط ــة درع ــمجلس محافظ ــةً لـ ــدة تابع ــة الجدي ــت المديري ــا، كان إداريًّ
ــي لإدارة  ــروع حقيق ــا مش ــن لديه ــم يك ــة ل ــذه الحكوم ــث أنَّ ه ــة، حي ــة المؤقت ــة للحكوم ــة التابع المحلي
أنَّ رواتــب الموظفيــن  ــبقِيَتْ مســاهمتها محــدودة. حتــى  ــة علــى المســتوى الوطنــي فـ الســجلات العقاري
ى المديريــة أي دعــم  ــلقَّ مــه مجلــس المحافظــة فقــط، دون أن تـتـ والدعــم اللوجســتي للمديريــة كان يقُدِّ
ــة بالحَوكمــة فــي المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة  ــة أو جهــات مُهتمَّ ــر حكومي خارجــي مــن منظمــاتٍ غي

ــذاك. آن النظــام 

وبـــمُوجب مذكــرات تفاهــم كانــت المديريــة تعمــل تحــت إشــرافٍ قانونــي مــن نقابــة المحاميــن الأحــرار فــي 
درعــا، وتقَبــل الوثائــق الصــادرة عــن »دار العــدل فــي حــوران« وهــي الجهــاز القضائــي المحلــي الأبــرز الــذي 
نشــأ بعــد خــروج المنطقــة عــن ســيطرة النظــام، وكذلــك الأوراق الصــادرة عــن أقســام الشــرطة الحُــرة ودوائر 
النفــوس. كمــا كانــت تقبــل الوثائــق الصــادرة عــن مؤسســات النظــام كـــوثائق حصــر الإرث القانونــي وغيرهــا. 
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أثـناء العمل: أبرز الصعوبات التي واجهتْـها الإدارة 

لــم تعُانــي درعــا مــن هَـــيمنة القــوى المســلحة ذات المشــاريع السياســية علــى المشــهد العــام كمــا حــدث 
فــي مناطــق أخــرى مــن ســوريا، وحَظِيَــتِ المؤسســات الإداريــة المحليــة بـــهامشٍ كبيــر مــن حريــة العمــل 
مــه مجلــس المحافظــة ســاهمتْ فــي  والدعــم الأهلــي، لكــنَّ مســألة اقـتـــصار مــوارد المديريــة علــى مــا يقُدِّ
أيضًــا فــي قلــة عــدد الكــوادر العاملــة فــي المديريــة ومراكزهــا المتوزعــة  الحــدِّ مــن تطــور عملهــا، وانعكــس 

فــي المناطــق والنواحــي بالمقارنــة بمــا كانــت عليــه الحــال عنــد وجــود النظــام.

ــرف العــامُّ الــذي عاشــته المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة النظــام فــي درعــا، مــن  بالإضافــة إلــى ذلــك، كان الظَّ
ل  حيــث تعرُّضهــا لـــقصفٍ مُتواتــر مــن قِبَــلِ قــوات النظــام وتدهــور الوضــع الأمنــي والاقـــتصادي فيهــا، يشُــكِّ
تحديًــا دائمًــا لـــكل الفعاليــات المحليــة والســكانية علــى حــدٍّ ســواء. لكــنَّ الصعوبــات الأكبــر التــي عانــت منها 
م  تـــها بــدأتْ أواســط عــام 2018 حيــن بــدأتْ قــوات النظــام المدعومــة مــن روســيا بالتقــدُّ المحافظــة ومديريّـَ

لاســتعادة الســيطرة علــى الأرض.

آفاقـها المستـقبلية:  3 - مخرجات التجربة ومصيرها/
أكثــر مــن 6500  مــتْ خلالهــا  أعــوام نظَّ أربعــة  اســتمرَّت تجربــة مديريــة المصالــح العقاريــة فــي درعــا لـــمُدة 
آلاف مــن إجــراءات وضع إشــارات الدعــوى وإشــارات الحجز وبيانــات الملكية  معاملــة نقــلِ ملكيــة، ناهيــك عــن 
وغيرهــا. توزَّعــتْ تلــك المعامــات جغرافيًّــا علــى كل المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة النظــام فــي المحافظــة، 
إذ لــم يكــن معظــم الســكان يجرئــون علــى الدخــول إلــى مناطــق ســيطرة النظــام لإجــراء معاملاتهــم، كمــا 
لــم يكــن كثيــر منهــم يتوقــع أن يعــود النظــام ويسُــيطر علــى مناطقهــم، لذلــك كانــت الغالبيــة الســاحقة 

منهــم تتَّجــه لـــتوثيق معاملاتهــا لــدى المديريــة الجديــدة.

فــي حزيــران مــن عــام 2018، خــرَق النظــام اتفــاق خفــض التصعيــد الــذي كان قائمًــا فــي المحافظــة بـــتوافقٍ 
ق فــي مناطق ســيطرة المعارضــة، الهجوم  دولــي، وبــدأ هجومــه بـــفَتح عــدة محــاور بَـــريِّة في محاولــةٍ للتعمُّ
ى  الــذي حَظِــيَ بـــدعمٍ جــوي روســي اســتمر لمــدة شــهر وبضعــة أيــام وانتهــى بعــد ضغــط عســكري كبيــر أدَّ
ألــف مدنــي عــن منازلهــم، ثــم مفاوضــات قادتهــا مجموعــة مــن الضبــاط الــروس،  أكثــر مــن 320  ــنزوح  لـ
ــن الاتفــاق إجــاء المقاتليــن والمدنيـِّــين الرافضيــن للتســوية  وصــولً إلــى اتفــاقٍ لـــوقف إطــاق النــار. تضمَّ
إلــى شــمال غــرب البــاد والذيــن بلــغ عددهــم حوالــي 22 ألــف. أطلَــق النظــام عليــه اتفــاق المصالحــة، بينمــا 
ـــته المعارضــة »اتفــاق التهجيــر« وبقيــت بنُــوده غامضــةً حتــى اليــوم. لكــنَّ المحامــي ســليمان يؤُكــد:  سمَّ
ــة  ــي والســجل العقــاري ومديري ــق الســجل المدن ــة ووثائ ــراف بالشــهادات التعليمي ــنا النظــام بالاعت »طالبْـ
النقــل، وهــذا كان بـــحضورٍ مــع المُمثــل الروســي ومُمثلــة النظــام، وقــد وعــدوا بتدقيــق الوثائــق واعتمادهــا 

كلهــا مــن خــال تشــكيل لجــانٍ للتدقيــق لكــن بعــد ســيطرة النظــام لــم يَـــفِ بـــوعوده«.

ــن  ــن العاملي ــم م ــن، كغيره ري ــن المُهجَّ ــن بي ــوا مِ ــة كان ــح العقاري ــة المصال ــي مديري ــن ف ــم العاملي معظ
آخــر عمــلٍ لـــفريق  فــي مؤسســات الإدارة المحليــة البديلــة، ومــع تصاعــد الهجــوم وقُــرب ســقوط درعــا كان 
ــي أنشــأوها  ــة الت ــك الســجلات البديل ــي فــي حوزتهــم، وكذل ــجلات الأساســية الت ــاء السِّ ــة هــو إخف المديري
بدفنهــا تحــت الأرض، فيمــا احتفظــوا بـــنسخةٍ إلكترونيــة لــكل الســجلات والمعامــات العقاريــة علــى قُــرصٍ 
لــتْ مصادرنــا عــدم ذكــره. لاحقًــا اســتعاد النظــام 122 ســجل  صلــب، والــذي مــازال موجــودًا فــي مــكان مــا فضَّ
عقــاري مــن الســجلات الأصليــة لـــمكاتب توثيــق نــوى وبصــرى الشــام والتــي تعــود لعــام 2013، وتجاهَــل كل 

المعامــات التــي أجريَِــتْ بعدهــا.
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ــد فــي إلغــاء النظــام كل عمليــات البيــوع ووضــع الإشــارات ونقــل  التَّحــدي القانونــيُّ الأبــرز فــي درعــا تجسَّ
ــي  ــى 2018. بالتال ــوام 2014 حت ــن الأع ــا بي ــة م ــة البديل ــل المديري ــرة عم ــال فت ــتْ خ أجُريَِ ــي  ــات الت الملكي
غــي. وكان علــى أصحــاب تلــك المعامــات إعــادة توثيقهــا لــدى المديريــة التابعــة  كل عملهــا بــات بـــحُكم اللَّ
ــر  ــى دوائ ــول إل ــم الوص ــات لا يمُكنه ــك المعام ــراف تل ــن أط ــكثيرٌ م ــرة، فـ ــاكل كبي ــق مش ــا خلَ ــام م للنظ
ر نســبتهم  أو غــادروا البــاد وتـُــقدَّ ــروا  المديريــة التابعــة للنظــام خوفًــا مــن التعــرُّض للاعتقــال، وآخــرون هُجِّ
أنــه أصبــح مــن المُمكــن لأيِّ مالــكٍ بــاع مِلكيتــه خــال تلــك  بـــ %25 مــن إجمالــي الســكان قبــل 2011، كمــا 

ــكار الأمــر. الســنوات أن يقــوم بإن

خــلاصــــة:
• ــن 	 ــة ع ــاتي الناتج س ــراغ المؤسَّ ــحالة الف ــتجابةٍ لـ ــاري كاس ــجل العق ــة للس ــيس الإدارة البديل ــاء تأس ج

ــك  ــة ســنوات تل ــتْ طيل ــة عــن ســيطرة النظــام. وعمل ــة عقــب خــروج المنطق ــاب مؤسســات الدول غي
الإدارة علــى الحفــاظ علــى حقــوق الســكان العقاريــة وتوثيــق التغيـِــيرات التــي تطــرأ عليهــا وفــق مــا ينــصُّ 

عليــه القانــون الســوري.

• كان هنــاك عنايــة بالوصــول لـــحقيقة المِلكيــة، ســواء بمــا امتلكتــه الإدارة البديلــة مــن معلومــات، أو بمــا 	
استـــطاعت الوصــول إليــه مــن معلومــات لــدى الدوائر الرســمية.

• ــا 	 اعتمــدت التجربــة علــى ذوي الاختصــاص مــن مُوظفيــن ســابقين فــي الســجل العقــاري أو محاميــن ممَّ
ــاك  ــم يكــن هن ــن الســورية والنظــام الإداري الســوري، ول ــة العمــل. كمــا طبَّقــتِ القواني ــززِّ مصداقي يعُ

تدخــلٌ فــي العمــل مــن قِبَــلِ القــوى العســكرية.

• ــدوافع 	 ــلِ النظــام بـ ــة فــي درعــا مــن قِبَ ــة البديل ــح العقاري ــة المصال ــج عمــل مديري ــمَّ تجاهــل كل نتائ ت
ــتعاملات  ــقٌ لـ ــة توثي ــة هــي فــي النهاي ــة البديل ــها المديري ذتْـ ــي نفَّ سياســية، وحيــث أن المعامــات الت
وعقــود وحقــوق ماليــة وعقاريــة بيــن المواطنيــن، فـــمن الضــروري عــدم إهمــال ما تــم توثيقــه، واعتبارها 

ــةً علــى حقــوق النــاس، والتعامــل وفقهــا بعــد مراجعتهــا وتدقيقهــا. أدل
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ثانيا- تجربـة دومـــا

دوما

تاريخ إنشاء الإدارة البديلة 
للسجل العقاري

أعادوا تفعيل السجل العقاري أو الأشخاص الذين  الجهة 

الجهة التي مولت ودعمت إعادة التفعيل

تبعية إدارة السجلات العقارية الجديدة

كامل فترة عمل السجل العقاري

الإدرة البديلة

حالة سجلات الملكية
إستعادها النظام

تم الاحتفاظ بنسخ عن السجلات

غير متبينموظف
35

2013

2,400

2012

19,000 كم2

475,000

2,076

12,000
16,000

-
عدد العاملين

متوسط عدد المعاملات السنوي

مساحة المنطقة العقارية

المجلس المحلي وموظفون سابقون في الدائرة

المجلس المحلي ولاحقا دعمت )كيمونكس( مشروع الأتمتة

المجلس المحلي

خمس سنوات

عدد السكان

عدد سجلات الملكية إدارة النظام

تاريخ أو فترة خروج
المنطقة عن سيطرة النظام

دمشق
محافظة ريف دمشق
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1 - خلفية عن الوضع العقاري في المنطقة قبل النِّـزاع:
تصُنَّــف مدينــة دومــا، وهــي كبــرى مــدن غوطــة دمشــق الشــرقية، مــن الناحيــة الإداريــة كـــمَركزِ منطقــةٍ تابع 
لمحافظــة ريــف دمشــق، ويَـتـــبع للمنطقــة ســتُّ نــواحٍ منهــا حرســتا والنشــابية والضميــر وغيرهــا. وبلــغ 
عــدد سُــكان المنطقــة حســب المَســح الســكاني الــذي نشــره المكتــب المركــزي للإحصــاء عــام 2014 حوالــي 

ألــف نســمة حســب التعــداد وفــق القــرار 1378 الصــادر عــن وزارة الإدارة المحليــة لعــام 2011.   475

تْ دومــا دائــرةً للســجلات العقاريــة تـَتـــبع لهــا 67 منطقــة عقاريَّــة فــي محيطهــا،7 من حيث  أمــا عقاريًّــا فـــضمَّ
المســاحة تضــم الحــدود الإداريــة لدومــا مســاحات واســعة فــي الباديــة الســورية غيــر المأهولــة وصــولاً إلــى 
أكثــر مــن 19 الــف كيلــو متــر مربــع،8  الحــدود العراقيــة الأردنيــة وتبلــغ مســاحتها حســب بعــض المصــادر 
ــجل العقــاري فــي دومــا 2076 ســجل ملكيــة، توزَّعــتْ علــى 65%  وبلــغ عــدد ســجلات الملكيــة فــي دائــرة السِّ
ملكيــات زراعيــة، %30 ملكيــات ســكنية، و%5 ملكيــات صناعيــة.9 بينمــا كانــت دائــرة الســجلات العقاريــة فــي 

ألــف معاملــة عقاريــة خــال الســنوات الأخيــرة مــا قبــل النــزاع. ــذ ســنويًّا مــا بيــن 12 إلــى 16  دومــا تنُفِّ

أبرز المشكلات العقارية قبل نشوب النزاع في المنطقة:

عانــت دومــا كغيرهــا مــن المناطــق الســورية قبــل النــزاع مــن مشــكلة اتسِّــاع التبايــن بيــن محتــوى 
ــق بالملكيــات الســكنية. يقــول عدنــان  ــةً فيمــا يتعلَّ الســجلات العقاريــة وواقــع الملكيــات علــى الأرض، خاصَّ
أنُشــأت بعــد ســيطرة المعارضــة علــى المنطقــة: »أغلــبُ مــدن  طــه رئيــس دائــرة الســجلات العقاريــة التــي 
المنطقــة الرئيســية مُحاطــة بالعشــوائيات، وفــي أغلــب الحــالات تضُاهــي مســاحة تلك العشــوائيات مســاحة 
أبنِـــيَةً خــارج التنظيــم بــل هــي داخلــه، لكنهــا  المدينــة نفســها« لكــن العشــوائيات المقصــودة هنــا ليســت 
ــق فــي الســجل العقــاري كـــحِصصٍ ســهمية مــن ملكيــاتٍ  تختلــف مــن حيــث وصــف العقــار، وأغلبهــا مُوثّـَ

علــى الشــيوع. 

ــى  ــا، كمــا فــي غيرهــا مــن المناطــق الســورية، إل ــى الشــيوع فــي دوم ــات عل يعــود انتشــار ظاهــرة الملكي
ــن المالكيــن مــن تصحيــح أوصــاف عقاراتهــم وإفرازهــا  العراقيــل القانونيــة والإداريــة التــي تحَــول دون تمكُّ
ــة  ــل الســجلات العقاري ــان طــه نســبة تمثي ر عدن ــدِّ ــك يقُ ــى ذل ــجل والواقــع. عل ــن السِّ ــق بي لإحــداث التطاب
لـــواقع الملكيــات علــى الأرض بـــ %70، وهــي النســبة التــي تشــمل كل أشــكال الملكيــة وليــس فقــط ملكيات 

الســكن. 

7 . مقابلة أجراها باحثونا مع عدنان طه، رئيس دائرة السجلات لمنطقة دوما العقارية )الدائرة البديلة(، بتاريخ 2020-05-05.

آخر مشاهدة 2020-09-09.  ،https://bit.ly/3bFyHpa :8 . أطلس سوريا، 2018، على الرابط

9 . مقابلة أجراها باحثونا مع عدنان طه، رئيس دائرة السجلات لمنطقة دوما العقارية )الدائرة البديلة(، بتاريخ 2020-05-05. 
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2 -  إطلاق تجربة الإدارة البديلة للسجل العقاري في المنطقة:

سياق تجربة الإدارة البديلة للسجلات العقارية:
ــام 2012  ــر ع أواخ ــوري  ــام الس ــيطرة النظ ــن س ــا ع ــة له ــق التابع ــم المناط ــا ومعظ ــة دوم ــت مدين خرج
ــة زمــام الأمــور فــي المدينــة.  ــون معارضــون إلــى جانــب القــوى الأهليــة والمدنيَِّ لـــيستلم مُســلحون محليُّ
ــن بعــد  ــن الأولَي ــةٍ واســع خــال العامَي ــهامش حري ــة بـ ــت القــوى المدني ــا، عمل وكمــا كان الحــال فــي درع
ــت عامليــن  خــروج النظــام فـــتمَّ انتخــاب مجلــسٍ محلــي لـــدوما وألُحقــتْ بــه لجنــة عقاريــة مُختصــة ضمَّ
ســابقين فــي دائــرة الســجل العقــاري، كانــت مهمتهــا جمــع الســجلات وحفظهــا والعمــل علــى جــرد دفاتــر 

ــرة.  ــي الدائ ــودة ف ــة الموج م ــة والأوراق المُتمِّ الملكي

الفاعلون وأصحاب المبادرة في إعادة تفعيل السجل العقاري:

ــنَ المجلــس المحلــي لـــدوما عقــب تأسيســه لجنــةً عقاريــة عملــت خــال الرُّبــع الأول  كمــا ســبق الذكــر، عَيّـَ
مــن عــام 2013 علــى وضــع خطــةٍ لإعــادة تفعيــل دائــرة الســجل العقــاري مــن خــال تدريــب كــوادر جديــدة 
لاســتكمال طاقــم العمــل. ولاحقًــا قامــت اللجنــة بالإشــراف علــى عمــل الدائــرة وتطويــره بعــد إطــاق عملهــا. 
كمــا تميَّــزتْ تجربــة دومــا بـــوجود لجنــةٍ قضائيــة عقاريــة، تابعــة أيضًــا للمجلــس المحلــي، وجــاء إنشــاء تلــك 
اللجنــة كـــمُحاولة لـــسَدِّ الفــراغ الــذي أحدثــه غيــاب المحاكــم عــن المنطقــة، حيــث اقتصــرتْ في تلــك الفترة 
لتْ تلــك المســألة منبــع خــاف كبيــر بيــن  علــى المحاكــم الشــرعية التابعــة للفصائــل العســكرية. لاحقًــا شــكَّ
المجلــس المحلــي والفصائــل العســكرية يقــول أحــد مصادرنــا: »عملــت اللجنــة علــى حَــلِّ المشــاكل العالقــة 
ــه القــرار  ــجانب القاضــي شــيخًا ل ــجل والمحكمــة لأن الفصائــل الإســامية ســابقًا كانــت تضــع بـ بيــن السِّ

ــجل العقــاري.« النهائــي، ولذلــك حــاول المجلــس المحلــي حَجــب تأثيرهــم علــى عمــل السِّ

أربــع  فــو دائــرة الســجلات العقاريــة الجديــدة فــي دومــا، الذيــن بلــغ عددهــم 35 موظفًــا بينهــم  عمــل مُوظَّ
ــا، وباتــت الدائــرة قــادرةً علــى دفــع  عــيٍّ منــذ إطــاق العمــل وحتــى مُضِــيّ عــام تقريبً ســيدات، بـــشكلٍ تطوُّ
يهــا منحــة مــن »كيمونكــس«، وهــي شــركة تنَموِيَّــة أمريكيــة تعمــل فــي أكثــر مــن 150  رواتــب لهــم بعــد تلَقِّ
رت الدائــرة  بلــدًا حــول العالــم، وذلــك فــي إطــار البرنامــج الإقليمــي الســوري.10 مــن خــال تلــك المنحــة طــوَّ
أتمتــة الســجلات والمعامــات العقاريــة بـــشكلٍ كامــل فــي دومــا.  نــتْ مــن إنجــاز مشــروع  مــن عملهــا وتمكَّ

ملامح التجربة الإدارية الجديدة:

ــه،  ــم 188/1926 وتعديلات ــرار رق ــروف بالق ــوري المع ــاري الس ــون العق ــق القان ــا وف ــي دوم ــرة ف ــت الدائ عمل
أثنــاء وجــود النظــام، لكنهــا اضطُــرتْ إلــى اســتثناء  وطَبقــتْ نفــس الإجــراءات الســابقة التــي كانــت ســارية 
بعــض الإجــراءات، والتــي منهــا الحصــول علــى بــراءة ذِمــة ماليــة، وهــو مــا كان مُتعــذرًا بســبب عــدم إمكانيــة 
تفعيــل مديريــة الماليــة بعــد تدميرهــا مــن قِبَــلِ النظــام. يقــول عدنــان طــه: »قُمنــا بـــفَتح ســجلات مُؤقـــتة 
ومنعنــا التســجيل علــى الســجل الأساســي،  واكتـفَـــينا بـــخرز نسُــخ مــن العقــود علــى صحيفــة العقــارات 
التــي يتــم بَيعهــا، ذلــك علــى أمــل أن نســتطيع تســليم أعمالنــا للحكومــة الجديــدة المُنتظــرة بحيــث يتــم 
ــأتِ،  ــم ت ــدة ل ــة الجدي ــنَّ الحكوم ــية« لك ــجلات الأساس ــى الس ــا عل ــا وتدوينه ــل تحبيره ــود قب ــق العق تدقي

 . https://bit.ly/37TlRlo.8 :10 . للمزيد عن شركة كيمونيكس، راجع موقع المنظمة على الرابط
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واضطُــر العاملــون فــي دائــرة الســجلات فــي دومــا لاتخــاذ قــراراتٍ صعبــة قُبيــل عــودة النظــام للســيطرة 
ث عنــه فــي فقــرة لاحقــة. علــى المدينــة، وهــو مــا ســوف نتحــدَّ

مــتْ دومــا تجربــة مُتقدمــة فــي إدارة الســجلات العقاريــة، وســارت باتجــاه تطويــر ســير العمــل أفضل  لقــد قدَّ
ــا كان عليــه فــي ظــل ســيطرة النظــام، ومعالجــة المشــكلات القديمــة والمتراكمــة، فبالإضافة إلى أتْـمَـــتة  ممَّ
ــفتْ  ــة وكش ةً وطويل ــاقَّ ــةً ش ــت عملي ــي كان ــر والت ــبق الذك ــا س ــة كم ــات العقاري ــجلات والمعام ــة الس كافَّ
أيضًــا بـــتفعيل عمــل »النافــذة الواحــدة«  عــن ثـــغَراتٍ مهمــة فــي نظــام الســجلات الورقيــة ــــ قامــت الدائــرة 
لـــتَسهيل الإجــراءات أمــام المواطنيــن، وتلــك كانــت ســابقةً علــى مســتوى ســوريا كلهــا. ومــن ناحية الســياق 
ســاتي عملــتِ الدائــرة بـــتناسقٍ مــع كل المؤسســات التابعــة للمجلــس المحلــي كـــدائرة النفــوس  المؤسَّ
أكثــر إشــكالية،  والخدمــات وغيرهــا، لكــنَّ العلاقــة مــع المؤسســات المرتبطــة بالفصائــل العســكرية كانــت 
ث بـــشكلٍ خــاصٍّ هنــا عــن المحاكــم المحليــة والتــي فــرض فيهــا رجِــال الديــن كـــقُضاة، وتلــك كانــت  نتحــدَّ

أكبــر الصعوبــات التــي عانــت منهــا تجربــة دومــا.  مــن 

أثناء العمل: أبرز الصعوبات التي واجهتـها الإدارة 

ــدة فــي المجلــس المحلــي ومؤسســاته، وبيــن القُــوى  كان الصــراع بيــن القُــوى المدنيَِّــة فــي دومــا والمُتجسِّ
المتشــددة المتجســدة فــي الفصائــل الاســامية ومؤسســاتها مســتمرًّا علــى مــدى كل ســنوات التجربــة فــي 
ــل العســكر، إلا  ــن المجلــس المحلــي بـــدرجة كبيــرة مــن حمايــة الســجل العقــاري مــن تدخُّ دومــا. وإن تمكَّ
أنَّ ثغــرةً واحــدة بقيَــتْ مفتوحــة، وهــي المتعلقــة بالســلطة القضائيــة، وبــرزت المشــكلة بـــشكلٍ خــاصٍّ فــي 
قضايــا حصــر الإرث والخــاف بيــن حصر الإرث القانوني وحصر الإرث الشــرعي، فـــبينما يفرض القانون الســوري 
إجــراء حصــر إرثٍ قانونــي للأراضــي الأميريــة، وهــو مــا طبَّقـــته الدائــرة العقاريــة. رفضــت المحاكــم المُهيمَــنُ 
عليهــا مــن قِبَــلِ أحــد الفصائــل النافــذة فــي المنطقــة إجــراء هــذا النــوع مــن حصــر الإرث وفرضتْ حصــر الإرث 
الشــرعي. حــاول المجلــس حــلَّ المشــكلة بإنشــاء اللجنــة القضائيــة العقاريــة المذكــورة ســابقًا لكــنَّ الأمــر 
انـتـــهى باعتقــال أعضائهــا، يقــول احــد المصــادر رفــض الكشــف عــن اســمه: »أتــى الفصيــل واعتقــل الموظف 
ــا لكــنْ مُنــع بعدهــا إصــدار أي  أفُــرج عــن الرجــل لاحقً المســؤول عــن حصــر الإرث القانونــي واعتبــره كافــر، 
ــة تعــود  ــا إقناعهــم أن العقــارات الأميري ــه مخالــف للشــريعة والإســام، حاولن أن ــحُجة  حصــرِ إرثٍ قانونــي بـ
ع للذكــر مثــل حــظ الأنثــى،  ــوزَّ رقبتهــا11 للدولــة وليســت مملوكــة لـــشخص، والدولــة لهــا الحــق أن تقــول يُ

لكــنْ دون جــدوى، فــي رأيـــي تلــك هــي النقطــة الســوداء الوحيــدة فــي تجربتنــا الإداريــة فــي دومــا«.

لا تنتهــي صعوبــات تجربــة دومــا هنــا، فالمدينــة الواقعــة فــي الغوطــة الشــرقية عانــت حصــارًا اســتمرَّ لأكثــر 
ــى  آذار 2018 وقض ــي  ــمَّ ف ــذي ت ــة ال ــاق المصالح ــى اتف ــام 2013 حت ــات ع ــذ بداي ــنوات، من ــس س ــن خم م
ــكرية  ــات العس ــدأ العملي ــم ته ــك ل ــار تل ــنوات الحِص ــال س ــكانها. وخ ــن سُ ــا 12 م ألفً ــي 66  ــتهجير حوال بـ
ــات  ــوي والحم أو الج ــري  ــف الب ــت القص ن ــة وتضمَّ ــد المنطق ــاؤه ض ــام وحلف ــا النظ ــي قاده ــررة الت المتك
البريــة، حتــى أنَّ مبنــى دائــرة الســجل العقــاري نفســه تعــرَّض للقصــف عــام 2014 لكــن لـــحُسن الحــظ لــم 

يلُحــق أضــرارًا بالســجلات.

11 . للمزيد عن الوصف القانوني للعقارات الأميرية، راجع موقع نادي المحامين السوريين، على الرابط:
آخر مشاهدة 2020-06-24. , https://bit.ly/2Nstqpz 

12 . التهجير المنظم في الغوطة الشرقية، مركز جسور للدراسات، 2018، على الرابط:
آخر مشاهدة 2020-06-24.  ،https://bit.ly/3ewrFn9 
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آفاقها المستقبلية:  3 - مخرجات التجربة ومصيرها/
ألــف  مــتْ خلالهــا حوالــي 12  ــا، نظَّ أعــوام تقريبً عملــت دائــرة الســجلات العقاريــة فــي دومــا لـــمُدة خمســة 
معاملــة عقاريــة، %80 منهــا كانــت معامــات نقــل ملكيــة. وحتــى الأشــهر الأخيــرة مــن عمــر تلــك التجربــة 
ــن  ــهرين م ــل ش ــن قب ــرض، لك ــهذا الغ ــا لـ ــم إعداده ــي ت ــتة الت ــجلات المُؤقـ ــى الس ــري عل ــل يج كان العم
ــة توثيــق  أنَّ النظــام قــد يســتعيد المنطقــة ــــ جــرتْ عملي ــرة  ــبُّه كــوادر الدائ ــدى تـنــ ــر ول حــدوث التهجي
ـــنَّا أن مصيرنــا أصبــح  لــكل المعامــات العقاريــة علــى الســجلات الأساســية، يقــول عدنــان طــه: »حيــن تـيـقَّ
هــو التهجيــر، كان مــن الواجــب علينــا تثبيــت الملكيــات علــى الســجلات الأصليــة و تحبيرهــا )كتابتهــا بـــقلم 
لــع علــى الســجلات لاحقًــا  أثرهــا يبقــى، بحيــث كل مَــن يطَّ حبــر( هكــذا حتــى لــو قــام النظــام بـــشطبها فــإنَّ 
ســوف يجــد أنــه كان لهــذا العقــار مالــك تــمَّ شــطبه بـــقرارٍ سياســي وأن صاحــب هــذه الملكيــة ســوف يعــود 

فــي يــوم مــن الأيــام للمطالبــة بأرضــه«.

كان ذلــك أقصــى مــا يمُكــن لـــكوادر الدائــرة العقاريــة القيــام بــه لـــحفظ التغيُّــرات التــي طــرأتْ علــى ملكيــات 
الســكان خــال ســنوات تجربتهــم، وبالفعــل لــم يكــن المفاوضــون عــن المعارضــة فــي الغوطــة الشــرقية فــي 
نهــم مــن طــرح قضيــة الاعتــراف بالســجلات العقاريــة أو حتــى إدراجهــا ضمــن عمليــة تدقيــق،  موقــعٍ يمُكِّ

تـــها.    ظ النظــام علــى كامــل مُســتودع العقــود وعــدم الاعتــراف بأحقيّـَ وانتهــى الأمــر بـــتحفُّ
ــا كل العامليــن فــي المؤسســات الإداريــة فــي دومــا، تــمَّ تســليم كافــة  قُبيــل التهجيــر الــذي شــمل تقريبً
الســجلات والعقــود إلــى مديريــة المصالــح العقاريــة التابعــة للنظــام عبــر الهــال الأحمــر الســوري، وخــرج 

آذار 2018.  ــة حتــى  ــرة ومعهــم كامــل أرشــيف الســجلات والمعامــات العقاري كــوادر الدائ

أبرز التحديات القانونية والإدارية المُترتـبة على التجربة العقارية

كمــا كان الحــال فــي درعــا، فــإنَّ التحــدي الأول كان مصيــر عمليــات البيــع والشــراء وتوزيــع الحصــص الإرثـــيَّة 

متهــا الدائــرة البديلــة فــي دومــا، فالنظــام لــم يعتــرف بـــحُجيتها القانونيــة  وغيرهــا مــن المعامــات التــي نظَّ

ــة  ــق مُتاح ــادة التوثي ــة إع ــت عملي ــره. وإن كان ــي دوائ ــم ف ــق معاملاته ــادةَ توثي ــا إع ــى أصحابه ــرضَ عل وف

ريــن بـــمُوجب الاتفــاق  أنهــا ليســت كذلــك بالنســبة للســكان المُهجَّ ربمــا لـــمعظم الســكان الذيــن بقــوا، إلا 

ــن يخشــون العــودة إلــى مناطــق ســيطرة النظــام خوفًــا مــن التعــرض للاعتقــال  أو الذيــن غــادروا قبلــه ممَّ

والملاحقــة. 

أيضًــا يضُيــف الدمــار الكبيــر فــي البُنــى العمرانيــة فــي الغوطــة الشــرقية بعُــدًا جديــدًا إلــى المشــكلة العقارية 

ــي حســب  أو الجزئ ــي  ــر الكل ــد تعــرَّض للتدمي ــى ق ــف مبنً أل ــر مــن 34  أكث ــا نتحــدث عــن  أنن فيهــا، خاصــة 

دراســة لمعهــد الأمــم المتحــدة للبحــث والتدريــب فــي مــارس 2019 ،13 وبالعــودة إلــى هامــش التبايــن بيــن 

ــح أن يضــع ذلــك كل مالكِــي الأبنيــة  ع الملكيــات علــى الأرض ــــ يرُجَّ محتــوى الســجلات العقاريــة وواقــع تــوزُّ

أو المخالفــة تحــت خطــر فقــدان ملكيتهــم. غيــر المطابقــة للســجلات 

  .2020-06-SYRIAN CITIES DAMAGE ATLAS, UNITAR, 2019, link: https://bit.ly/3826C9U, last seen 24  . 13
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خــلاصــــة:

• عكســتْ تجربــة دومــا الإداريــة وعيًــا كبيــرًا بـــتحديات المســألة العقارية فــي المنطقــة، حيث بدأت ســريعًا 	
بالعمــل علــى الملــف العقــاري مــن خــال تأســيس اللجنــة العقاريــة التــي حفظــت الســجلات ومُلحقاتهــا 

وأشــرفت لاحقًــا علــى عمــل الدائــرة العقارية. 

• ــك الأمــر بالنســبة 	 ــونَ الســوري النافــذ، وكذل ــة فــي دومــا القان ــة إدارة الســجلات العقاري اعتمــدتْ تجرب
ــة ســيطرة النظــام،  ــه فــي مرحل ــا كان علي رت عمــل الســجل العقــاري عمَّ ــا طــوَّ أيضً للإجــراءات، لكنهــا 
لت  ــرة، كمــا ســهَّ ــل الدائ ــة كامــل الســجلات وكامــل عمَ أتْـمَـتَـ ــذتْ خطــواتٍ متقدمــة مــن خــال  إذ نفَّ

ــذة الواحــدة.  ــل أســلوب الناف ــن مــن خــال تفعي ــى المواطني الإجــراءات عل

• ــن القائمــون علــى عمــل دائــرة الســجل العقــاري مــن الاحتفــاظ بـــهامشٍ واســع نســبيًّا مــن 	 تمكَّ
اســتقلالية العمــل فــي بيئــةٍ دار فيهــا صــراع فكــري وإداري وحتــى عســكري طاحــن بيــن القــوى المدنيَِّــة 

ــراف. ــي الأط ــش باق ــي بتهمي ــروعه السياس ــذ مش ــلطة وتنفي ــرُّد بالس ــاول التف ــامي ح ــار إس وتي

• ــي %20 مــن 	 ــتهجير معظــم كوادرهــا مــع حوال ــة بعــد خمــس ســنوات بــ ــة دومــا الإداري انتهــت تجرب
ــرون  ــظ المُهجَّ ــيا. احتف ــرعاية روس ــة« بـ ــاق »المصالح ــمُوجب اتف ــة، بـ ــادر محلي ــق مص ــكان، وف الس
ــتودع  ــل مس ــة وكام ــة الأصلي ــجلات الورقي ــتعاد الس ــام اس ــن النظ ــيء، لك ــكل ش ــي ل ــيف إلكترون بأرش
متهــا دائــرة دومــا خــال الســنوات الخمــس والتــي  العقــود ولــم يعتــرف بــأيٍّ مــن المعامــات التــي نظَّ

ألــف معاملــة. ر عددهــا بـــ 12  ــدِّ قُ
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ثالثاً - تجربـة عـفـريـن
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1 - خلفية عن الوضع العقاري في المنطقة قبل النزاع:
تعريف بالمنطقة العقارية:

اة  ل مركــزاً للمنطقــة الإداريــة المُســمَّ تقــع عفريــن علــى الحــدود مــع تركيــا شــمال محافظــة حلــب، وتشُــكِّ
ــواحٍ منهــا جنديــرس وراجــو شــيخ الحديــد وغيرهــا، بمســاحة إجماليــة  ــبع لهــا ســت ن باســمِها، والتــي يَـتـ
آخــر بيانــات الأمــم  تبلــغ نحــو 1840 كيلــو متــر مربــع14 وتعــداد ســكاني بلــغ 430 ألــف نســمة تقريبــاً حســب 

المتحــدة لعــام 2020. 15 

ورغــم كونهــا مركــز المنطقــة، لــم تـنـــشأ فــي عفريــن دائــرة للســجلات العقاريــة كغيرهــا، بــل فقــط مكتــب 
هامشــي اســتحُدث فــي عــام 2009 واقـتـــصر دوره علــى تســجيل المعامــات والعقــود تمهيــدًا لإرســالها إلــى 
ــص لـــعفرين. بالتالــي كانــت  مديريــة ســجلات المصالــح العقاريــة فــي حلــب، حيــث كان يوجــد مكتــب مُخصَّ
قاعــدة بيانــات الســجلات العقاريــة لـــعفرين موجــودةً فــي مدينــة حلــب، وكثيــر مــن الســكان كانــوا يتوجَّهون 
مباشــرة إلــى المدينــة لإجــراء معاملاتهــم. رَبـــطُ عفريــن مــع حلــب بـــتلك الطريقــة كان لــه أســباب سياســية 
ــاري، وكــون المنطقــة ذات  ــن فــي الشــأن العق ــراء وعاملي ــا إليهــم مــن خب ثن ــن تحدَّ ــر معظــم مَ كمــا فسَّ

غالبيــةٍ كُرديــة جعلهــا عُرضــةً لـــمزيدٍ مــن التهميــش واختــاف المعاملــة مــن قِبَــلِ النظــام. 
ــر عمليــات التحديــد والتحريــر لأراضيهــا،  ى كذلــك إلــى تأخُّ أدَّ أو دائــرة عقاريــة فــي عفريــن  عــدم وجــود هيئــةٍ 
ــت فــي  والمفتــرض بهــا أنْ تتــم قبــل تســجيل أي عقــار فــي الســجلات الرســمية. ورغــم أن تلــك العمليــة تمَّ
أراضــي عفريــن بقيَــتْ خــارج المخطــط المســاحي ودون وجــودٍ  كل ســوريا بنســبة16 %97  إلا أن نســبةً مــن 
أفــاد بــه محامــي يعمــل فــي مكتــب  ــن مــن معرفــة حجــم تلــك النســبة لكــنْ حســب مــا  قانونــي، ولــم نتمكَّ
التوثيــق العقــاري الحالــي فــي المدينــة فـــهي »كبيــرة«. وهكــذا تــرك النظــام عفريــن لـــسلطات حــزب الاتحــاد 

الديمقراطــي منتصــف عــام 2012.

أبرز المشكلات العقارية قبل نشوب النزاع في المنطقة:

ــدم  ــة وع ــي المدين ــاري ف ــجل العق ــرةٍ للس ــود دائ ــدم وج ــي ع ــدة ف ــر المُتجسِّ ــكلة الأكب ــب المش ــى جان إل
اكتمــال المخططــات المســاحية وعــدم وجــود قاعــدة البيانــات فيهــا، عانــت عفريــن مــن مرســوم المناطــق 
الحدوديــة الــذي مــرَّ معنــا فــي حالــة درعــا، والــذي مــن شــأنه أن يجعــل التصــرف فــي العقــارات فــي المنطقــة 
ــيلجأ النــاس إلــى التعامــل بالعقــود  ــب مــن الوقــت والمــال الكثيــر، فـ مُتعــذرًا دون موافقــات أمنيــة تتطلَّ
ــق  ــن المناط ــا م ــن كغيره ــت عفري ــا عان ــن.  كم ــة أو محامي ــة خاصَّ ــب عقاري ــى مكات ــادًا عل ــة اعتم الخارجي
الســورية مــن مشــكلة الملكيــة علــى الشــيوع الناتجــة عــن تأخــر عمليــات الفــرز وعــدم قــدرة المخططــات 
ــع هامــش التبايــن  التنظيميــة علــى الاســتجابة لمُتطلَّبــات النمــو الســكاني والعمرانــي. كل مــا ســبق وسَّ
بيــن مــا تحتويــه قاعــدة بيانــات الســجلات العقاريــة، الموجــودة فقــط فــي حــوزة النظــام الســوري الآن، وبيــن 

واقــع الملكيــات علــى الأرض. لكــنَّ الأمــر لــم يتوقــف هنــا.

آخر مشاهدة 2020-09-09.  , https://bit.ly/3bFyHpa :14 . أطلس سوريا، 2018، على الرابط

آب 2020، بيانات غير منشورة. 15 .  برنامج تقييم الاحتياجات الإنسانية في الأمم المتحدة، التقرير الدوري لشهر 

،https://bit.ly/3gUC3pr  :16 . المديرية العامة للمصالح العقارية، التقرير السنوي الأول، 2014، ص14، متاح على الرابط
آخر مشاهدة 2020-09-04.       
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2 - تجربة الإدارة البديلة للسجل العقاري في المنطقة:
سياق تجربة الإدارة البديلة للسجلات العقارية:

ــتصُبح  ــن، لـ ــي عفري ــم ف ــام الحك ــي زمِ ــاد الديمقراط ــزب الاتح ــتلم ح ــى 2018 اس ــي 2012 حت ــن عام ــا بي م
ـــلتْ مــا عُــرف بــالإدارة الذاتيــة التابعــة للحــزب، وكان من  عفريــن واحــدةً مــن بيــن الكانتونــات الثــاث التــي شكَّ
بيــن مؤسســات الإدارة الجديــدة شُــعبة للســجلات العقاريــة وبلديــة عملــتْ علــى تنظيــم وفَــرز أراضٍ جديــدة 
أزاد عثمــان  ــين. يقــول  ــبَيعها للمدنيـِّ بـــمَعزل عــن مديريــة الســجلات العقاريــة التابعــة للنظــام، وقامــت بـ
ــي  ــن: »توجــد مشــكلةٌ الآن لا يمكــن حلهــا، وهــي وجــود حوال ــي فــي عفري ــي الحال عضــو المجلــس المحل
ــقة فــي دوائــر حلــب ولا توجــد أيــة إثـــباتات للملكيــة غيــر عقــود بيــعٍ وشــراء  20 ألــف شــقة جديــدة غيــر مُوثّـَ

وقــرارات حكــم صــادرة عــن محاكــم الحــزب«.17

ــر الشــعبة  ــدة وقديمــة عب ــعقارات جدي آلاف المعامــات لـ أيضًــا، نظُمــتْ  وخــال ســنوات ســيطرة الحــزب 

لون  ــجِّ ــوا يسُ ــارات كان ــاب العق ــن أصح ــر م أنَّ الكثي ــحٌ  ــإدارة، صحي ــة ل ــم التابع ــر المحاك أو عب ــورة  المذك
معاملاتهــم مرتيــن، مــرة عنــد الإدارة الذاتيــة والثانيــة عنــد النظــام فــي حلــب، لكــنَّ الأمــر بالطبــع لــم يكــن 
ــي  ــق ف ــة دون ان توث ــد الإدارة الذاتي ــم عن ــوا معاملاته ــن وثق ــدد الذي ــوم ع ــرف الي ــع، ولا نع ــا للجمي متاحً

سِــجلات النظــام. 

أيضًــا، ونتيجــةَ الاســتقرار النســبي الــذي عاشــته المدينــة بالمقارنــة مــع جاراتهــا فــي  خــال تلــك الســنوات 
ــى  ــة إل ــن، وازدادت الحاج ــن النازحي ــررة م ــاتٍ متك ــن موج ــتقبلتْ عفري ــوري، اس ــزاع الس ــنوات الن ــك س أحل
أيضًــا لــم  ــع عمرانــيٍّ كبيــر فيهــا، لكــنَّ نســبة غيــر معروفــة مــن ذلــك التوســع  ى إلــى توسُّ أدَّ المســاكن مــا 
تسُــجل فــي الشــعبة العقاريــة التابعــة لــإدارة الذاتيــة ولــم ترُخَّــص مــن البلديــات التابعــة لهــا. بالتالــي نحــن 
ــى الســجلات  ــة دون الوصــول إل ــد الإدارة الذاتي ل عن ــجِّ ــة المخالفــة، مــا سُ ــن مــن الأبني نتحــدث عــن نوعي

ل فــي أي منهمــا.   الرســمية فــي حلــب، ومــا لــم يسُــجَّ

آذار 2018، حدثــتْ تغيُّــرات ســكانية كبيــرة   أخيــرًا ومــع دخــول فصائــل الجيــش الوطنــي إلــى المنطقــة فــي 
ألــف  ر بـــمائة  ر بـــنصف الســكان الكُــرد مــن عفريــن،18 كمــا وفــد إلــى المدينــة مــا يقُــدَّ حيــث غــادر مــا يقُــدَّ
ــر مــن أريــاف دمشــق وحمــص وحلــب وغيرهــا مــن المناطــق التــي خســرتها المعارضــة لصالــح النظــام  مُهجَّ
ــهجير القســري«. ترَافــق ذلــك التحــول الســكاني مــع عمليــات اســتيلاءٍ  ــمُوجب اتفاقــات »المصالحة/التّـَ بـ
واســعة علــى الممتلــكات العقاريــة، كمــا أضُيفــت طبقــة ثالثــة مــن التوســع العمرانــي خــارج التنظيــم. مــع 
كل مــا ســبق تصُبــح اللوحــة العقاريــة فــي عفريــن ربمــا هــي الأكثــر تعقيــدًا فــي ســوريا، ويصُبــح غيــاب قاعــدة 

بيانــات الســجلات العقاريــة ربمــا ليــس المعضلــة الأكبــر فــي وجــه القائميــن علــى إدارة المســألة هنــاك. 

17 . مقابلة أجراها الباحثون مع السيد أزاد عثمان، عضو المجلس المحلي لعفرين، 2020-07-01.

18 . خيــر الله الحلــو، عفريــن بعــد الســيطرة التركيــة: تحوّلاتهــا السياســية والاقتصاديــة والاجتماعيــة، موقــع ميــدل ايســت دايركشــن، 

2019، علــى الرابــط: https://bit.ly/3eaEN0m ، اخــر مشــاهدة 2020-07-06.
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الفاعلون وأصحاب المبادرة في إعادة تفعيل السجل العقاري:

بعــد أكثــر مــن عاميــن علــى ســيطرة فصائــل الجيــش الوطنــي علــى عفريــن، يمُكــن القــول إنَّ تجربــة الإدارة 

أنــه تــم تأســيس مكتــب توثيــق  البديلــة للســجلات العقاريــة فيهــا لــم تـتـــبلور بـــشكلٍ كامــل بعــد، ورغــم 
عقــاري تابــع للمجلــس المحلــي فــي المدينــة منــذ عــام 2018، والــذي عمــل فــي البدايــات علــى منــح بيانــات 
فــتْ  أنَّ تلــك العمليــة توقَّ مونهــا، إلا  ــق الملكيــة التــي يقُدِّ ــى وثائ ــة للمواطنيــن بالاســتناد إل ملكيــة عقاري
ــصين.  ــراء والمختـ ــراض بعــض الخب رة وبعــد اعت ــزوَّ ــق المُ ــا مــن الوثائ ــة وَرقــة خوفً ــي مئ ــح حوال بعــد من
أحــد العامليــن فــي  أفــاد  ومنــذ ذلــك الحيــن يقتصــر عمــل المكتــب علــى توثيــق عقــود الإيجــار فقــط كمــا 

ــل عــدم نشــر اســمه. المكتــب والــذي فضَّ

ل مكتــب التوثيــق العقــاري إلــى دائــرة ســجلات عقاريــة  ــا تحــوَّ أنــه ومنــذ عــام تقريبً أيضًــا  يفُيــد المصــدر 
ــات مُــاك وشــاغلي  ــة للتغلــب علــى مشــكلة غيــاب قاعــدة بيان ــرة المســاحة، وفــي محاول بعــد إنشــاء دائ
ــي  ــة ف ــتَكمل العملي ــا تسُ ــن فيم ــة عفري ــكامل مدين ــحٍ لـ ــراء مس ــاحة بإج ــرة المس ــت دائ ــارات، قام العق
ل  البلــدات والنواحــي التابعــة لهــا. خــال المســح يعُطــى رقــم لــكل شــارع ورقــم لــكل عقــار، وتسُــجَّ
أســماءُ شــاغليه بـــغضِّ النظــر إن كانــوا مالكيــن أم لا، ويســتدرك المصــدر: »لكــنَّ مــا يحــدث ليــس مســحًا 
ــاري  ــع العق ــه حصــر الواق ــه مســحٌ تنظيمــي هدف ــل يمُكــن القــول إن ــق للكلمــة، ب ــى الدقي ــا بالمعن عقاريًّ
القائــم اليــوم ووضعــه ضمــن نظــام ترقيــم يضمــن علــى الأقــل معرفــة عــدد العقــارات وهويــات شــاغليها 

ــم«. وعناوينه

أن  أزاد عثمــان عضــو المجلــس المحلــي فــي عفريــن: »كان الهــدف الأساســي مــن المســح هــو  ويضُيــف 
أيضًــا فــي تثبيــت  نعــرف مَــن يوجــد فــي عفريــن وأيــن يعيــش بالضبــط، لكننــا استـــفدنا مــن تلــك العمليــة 
ــثبتِ ملكيتهــم،  ــبرزوا وثائــق تـُ أن يـُ ــن أصحابهــا مــن  مــا نسِــبته %20 مــن الملكيــات العقاريــة التــي تمكَّ
قُـيـِّــدَتْ تلــك الملكيــات فــي ســجلاتٍ جديــدة وتركنــا مُهلــة لـــمُدة عاميــن لـــمَن يــود الاعتــراض علــى ذلــك 

التثبيــت«.

ملامح التجربة الإدارية الجديد:

ــدعمٍ لوجســتي تركــي  ــه، وبـ ــة التابعــة ل ــرة الســجلات العقاري يعمــل المجلــس المحلــي فــي عفريــن ودائ
تجســد فــي تأميــن المعــدات، علــى تهيئــة الأرضيــة لإطــاق عمليــة توثيــق عقــاري شــاملة فــي المنطقــة، 
ة. يقــول أزاد عثمــان:  لـــتكون بدايــةً فعليــة لـــعَمل الســجل العقــاري، لكــن تلــك تبقــى عمليــة خطيــرة وشــاقَّ
»لقــد جمعــتْ دائــرة التوثيــق العقــاري كل المصــادر المتاحــة مــن العقــود التــي تركَهــا النظــام فــي مكتــب 
ــا،  ــات وغيره ــم وبلدي ــن محاك ــزب م ــات الح ــجلات مؤسس ــى س ــولً إل ــه، وص ــع ل ــاري التاب ــق العق التوثي
ــة تثبيــت  ــدعم عملي ــاء والمــاء جمعناهــا لـ ــر الكهرب ــة والنظافــة، وحتــى فواتي ــب ســجلات المالي ــى جان إل
الملكيــات«. لكــن كل المصــادر الســابقة ليســت كافيــة لإعــادة بنــاء قاعــدة بيانــات الملكيــات العقاريــة فــي 
عفريــن فـــلكلٍّ منهــا ثغراتهــا، وكثيــر منهــا قابــل للتزويــر. لذلــك يتَّجــه المجلــس إلــى إطــاق عمليــة إعــادة 
أسُــسٍ قانونيــة واضحــة، ويبــدو أن تلــك الأســس مازالــت موضــع خــاف  تســجيل الملكيــات العقاريــة وفــق 

بيــن مختلــف لاعبــي المشــهد حتــى اليــوم. 
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اســة وفيهــا العديــد مــن المشــكلات،  يقــول مصدرنــا فــي دائــرة الســجلات العقاريــة: »أمامنــا مرحلــة حسَّ

￼يتــم وضــع اليــد  ــهمين بالانتمــاء إلــى حــزب الاتحــاد الديمقراطــي والتــي  هنــاك مشــكلة ممتلــكات المُتّـَ
ــوى  ــاك ق ــة، وهن ــكام قضائي أح ــة ودون  ــة واضح ــراءات قانوني ــل دون إج ــض الفصائ ــلِ بع ــن قِبَ ــا م عليه
ــة  أنَّ هنــاك خــاف فــي الآراء بيــن الأجســام الإداري أوســع. كمــا  ي علــى ملكيــات  تســتغل ذلــك فــي التعــدِّ
ــور  ــترط حض ــرة تش ــارات، فالأخي ــجيل العق ــة تس آليَّ ــول  ــة ح ــي المنطق ــوذ ف ــوى ذات النف ــة والق المحلي
صاحــب العقــار شــخصيًّا مــن أجــل تثبيــت ملكيتــه، ذلــك وفــق مــا هــو معمــول بــه فــي تركيــا. ونحــن نقــول 
أيضًــا عــن طريــق وكيــل قانونــي للمالــك، ذلــك ضــروري لأن عفريــن لهــا خصوصيــة  أن يتــم  إن الأمــر يجــب 
أهلهــا كانــوا خــارج ســوريا حتــى قبــل الثــورة، وحاليًــا زادت النســبة بشــكل كبيــر بســبب  فـــجزء كبيــر مــن 

وجــود كثيــر مــن المطلوبيــن بـــتهُمة الانتمــاء إلــى حــزب الاتحــاد الديمقراطــي.

ــوا  ــم إن كان ــن ث ــين، وم ــا الحقيقيـِّ ــماء مالكيه ل بأس ــجَّ أن تسُ ــب  ــارات يج أن العق ــو  ــن ه ــه نح ــا نقول م
أن تتــم  ــتَّخذَ بـــحقهم إجــراءات قانونيــة ومســارُ تـــقاضي قبــل  أن تـُ أيــة تنظيمــات فيجــب  مُنتميــن إلــى 

أي مُمتلــكات«. مصــادرة 

أبرز الصعوبات والتحديات القانونية والإدارية في عفرين

ـــتين فــي دائــرة الســجل العقــاري الجديــدة فــي عفريــن عتبــة الســتة موظفين،  ى عــدد الكــوادر المُثـبَّ لا يتعــدَّ
فيمــا الباقــي كلهــم متعاقــدون مؤقـــتون يعملــون لصالــح الدائــرة، غالبًــا كـــجامِعي بيانــاتٍ مَيدانيـِّــين فــي 
ل مســألة الكــوادر المُدرَّبــة  عمليــات المســح، وليــس لديهــم خبــرات مهمــة فــي هــذا المجــال. بالتالــي تشُــكِّ
ل ســقف الرواتــب المنخفضــة الــذي يتــراوح مــا بيــن 75 إلــى  مُشــكلةً حقيقيــة لــإدارة الجديــدة، كذلــك يشُــكِّ
أمــام اســتقطاب كــوادر جديــدة مؤهلــة ومدربــة. كمــا تعُانــي الدائــرة نقــص الدعــم  100 دولار شــهريًّا عائقًــا 

اللوجســتي مــن حواســيب ومعــدات تقنيــة للفِــرق الميدانيــة. 

مــن ناحيــةٍ أخــرى، تعانــي الدائــرة مــن هَيمنــة الفصائــل المنتشــرة داخــل المدينــة، فـــمعظم عمليــات البنــاء 
العشــوائي تتــم فــي ظــل تلــك الفصائــل وبعضهــا يستـــثمر اقتصاديًّــا فــي المجــال العقــاري، ممــا يزيــد مــن 
أكثــر مــن ٪60 مــن  أزاد عثمــان: »الفصائــل تهُيمــن علــى  تعقيــد المشــكلة العقاريــة يومًــا بعــد يــوم، يقــول 

عفريــن ولــن نستـــطيع أن نجــد حلــولً إلا بخروجهــم مــن المدينــة«.

أخيــرًا ثمــة مشــكلة إداريــة، فكامــل منطقــة عفريــن تـُـدار اليــوم عبــر مجالــس محليــة منفصلــة عــن بعضهــا 
ــا، فمجلــس مدينــة عفريــن يعمــل بـــشكلٍ مســتقل تقريبًــا عــن مجلــس جنديــرس، والأخيــر  البعــض إداريًّ
منفصــل عــن مجلــس راجــو، وباســتثناء عمليــات التنســيق والتفاهــم التــي تجــري بيــن المجالــس 
ل  الفرعيــة لا توجــد صِــات تنظيميــة كـــوجود مجلــس مركــزي علــى مســتوى المنطقــة مثــاً. ذلــك مــا يشُــكِّ
عقبــةً كبيــرة لـــتطوير العمــل العقــاري، فـــدائرة الســجلات العقاريــة تـــتبع لمجلــس مدينــة عفريــن بينمــا 
يتَّســع نطــاق عملهــا لـــيشمل كامــل المنطقــة بـــنواحيها الســت، لذلــك حيــن يتعلَّــق الأمــر مثــاً بـــتوسيع 
أعمــال المســح التنظيمــي المذكــور لـــتشمل ريــف المدينــة، يصُبــح الأمــر بـــحاجةٍ لـــتنسيق الجهــود مــع 
أخــرى كغيــاب المرجعيــة الواحــدة وعــدم وجــود  كل مجلــس محلــي فرعــي علــى حِــدَة. وتظهــر مشــكلات 

صنــدوق تمويــل مركــزي. 
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خــلاصــــة:
• التجربــة الحاليــة لــإدارة البديلــة للســجلات العقاريــة فــي عفريــن والتــي لــم يتعــدَّ عمرهــا عامًــا واحــدًا 	

بــدأتْ دون وجــود قاعــدة بيانــاتٍ للملكيــات العقاريــة فــي مناطــق عملهــا، لذلــك مازالــت تحُــاول أن تخطوَ 
خطواتهــا الأولــى فــي الطريــق إلــى ردم تلــك الفجــوة مــن خــال تنفيــذ عمليــات المســح التنظيمــي التــي 
تعكــس الواقــع العقــاري مــن حيــث الوجــود المــادي والإشــغال لكــن دون أن يحــل ذلــك مشــكلة حقــوق 
ا، وهــو مــا يمنــع دائــرة الســجلات العقاريــة مــن تنفيــذ عمليــات نقــل  الملكيــة إلا بنســبة صغيــرة جــدًّ

الملكيــة ومعامــات البيــع والشــراء. 

• أيٍّ مــن الســلطات 	 أنــواع مــن العقــارات غيــر المُســجلة رســميًّا لــدى  يوجــد فــي المنطقــة اليــوم ثــاث 
الثــاث التــي تعاقبــت علــى حكمهــا، وهــي النظــام وحــزب الاتحــاد الديمقراطــي وأخيــرًا الجيــش الوطنــي. 
ــيَ خــال ســنوات حكــم حــزب  منهــا مــا كان موجــودًا فــي زمــن النظــام قبــل عــام 2011، ومنهــا مــا بنُِ
ر  الاتحــاد الديمقراطــي مــا بيــن 2012 حتــى 2018، ومنهــا مــا بنُِــيَ حديثـًـا خــال العاميــن الأخيريــن، ويقُــدَّ

عــدد تلــك العقــارات بـــعشرات الآلاف. 

• ــكانية فــي اتجاهيــن كذلــك مشــكلة كبيــرة بالمعنــى العقــاري، فقــد غــادر حوالــي 	 لت الانـــزيِاحات السُّ شــكَّ
ريــن مــن مناطــق أخرى،  ر بـــمئة ألــف مــن المُهجَّ نصــف ســكان المنطقــة الأصليـِّــين ووفَــد إليهــا مــا يقُــدَّ

وترافــق ذلــك مــع تغيُّــر واقــع الإشــغال العقــاري وعمليــات وضــع اليــد بشــكل واســع علــى الممتلــكات.

• ل عقبــات إضافيــة لـــعمل دائــرة 	 يتداخــل العامــل السياســي مــع الأمنــي والإداري فــي عفريــن مــا يشُــكِّ
ــثبيت ملكياتهــم،  أمــام المواطنيــن القادريــن علــى تـ ــرة اليــوم فَتحــت البــاب  الســجل العقــاري، فالدائ
ـــلة لهــذا الغــرض،  وتعتمــد فــي ذلــك علــى الوثائــق المدعومــة بـــشهادات المخاتيــر ولجــان محليــة مُشكَّ
ــة  ــف القــوى المُهيمن ــن مختل ــة مُتفــق عليهــا بشــكل كامــل بي ــك العملي ــدو أن إجــراءات تل لكــن لا يب
ــةً فيمــا يتعلــق بـــشرط الحضــور الشــخصي للمالكيــن، وطــرق التعامــل مــع فاقــدي  علــى المشــهد، خاصَّ

أو مــع العقــارات غيــر المســجلة ســابقًا. الثبوتيــات، 

• أخيــرًا، أيًّــا كانــت الاتجاهــات التــي ســـيَسير فيهــا عمــل دائــرة الســجلات العقاريــة فــي عفريــن، وأيًّــا كانــت 	
بــة التي تسِــم الواقع  درجــات النجــاح أو الإخـــفاق التــي يمكــن أن تحققهــا فــي مواجهــة المشــكلات المُركَّ
العقــاري فــي عفريــن، ســـيَبقى مصيــر تلــك التجربــة مُرتبطًــا بـــمصير عفريــن وغيرهــا مــن مناطــق ريــف 
ــدار مــن خــال مجالــس فرعيــة تتبــع  حلــب الشــمالي كإعــزاز والبــاب وجربلــس، والتــي مازالــت كلهــا تُ

ل معًــا جِســمًا إداريًّــا مُترابطًــا. للحكومــة الســورية المؤقتــة شــكليًّا لكــن دون أن تشُــكِّ
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رابعاً - تجـربــة إعــزاز

إعزاز

تاريخ إنشاء الإدارة البديلة 
للسجل العقاري

أعادوا تفعيل السجل العقاري أو الأشخاص الذين  الجهة 

الجهة التي مولت ودعمت إعادة التفعيل

تبعية إدارة السجلات العقارية الجديدة

كامل فترة عمل السجل العقاري

الإدرة البديلة

حالة سجلات الملكية
موجودة في إعزاز

تم الاحتفاظ بنسخ عن السجلات

موظفين
8

20192012

1,259 كم2

542,837

2,060

عدد العاملين

متوسط عدد المعاملات السنوي

مساحة المنطقة العقارية

المجلس المحلي في مدينة إعزاز

المجلس المحلي في الرحلة الأولى ولاحقاً الحكومة التركية

المجلس المحلي

بدأت فعلياً عام 2019 ومستمرة

عدد السكان

عدد سجلات الملكية إدارة النظام

تاريخ أو فترة خروج
المنطقة عن سيطرة النظام

غير متبين

1,0004,500

-
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1 - خلفية عن الوضع العقاري في المنطقة قبل النزاع:
تعريف بالمنطقة العقارية:

ألــف  تقــع منطقــة إعــزاز شــمال غــرب محافظــة حلــب علــى الحــدود مــع تركيــا، وتبلــغ مســاحتها حوالــي 1.3 
ــراء  ــرات خب ــير تقدي ــام 2013، تشُ ــذ ع ــا من ــر منه ــى الجــزء الأكب ــع،19 تســيطر المعارضــة عل ــر مرب ــو مت كيل
ــأن عــدد ســكان منطقــة إعــزاز اليــوم يقــارب 542837 نســمة  وعامليــن فــي مجــال الاســتجابة الإنســانية ب

حســب احصائيــات الأمــم المتحــدة.20 

حتــى منتصــف العــام 2012 كانــت مدينــة إعــزاز مَقــرًّا لـــدائرة ســجلات عقاريــة تضــم ســجلات 148 منطقــة 
ــع  ــاري م ــجل عق ــى 2060 س ــرة عل ــوت الدائ ــوران. واحت ــن وص ــارع وأختري ــا م ــط، أهمه ــي المحي ــة ف عقاري
ذ  ــفِّ مــتْ فــي المنطقــة مــن عــام 1997 إلــى عــام 2012، حيــث كانــت الدائــرة تـُنـ مســتودع العقــود التــي نظُِّ

آلاف معاملــة. ــة إلــى خمســة  ســنويًّا مــا بيــن ثلاث

أخيــراً تشُــير تقديــرات عامليــن ســابقين فــي دائــرة الســجل العقــاري أنَّ نســبة %80 مــن أراضــي المنطقــة 
هــي ملكيــات زراعيــة، ثــم هنــاك نســبة %18 ملكيــات سَــكنية، فيما لــم تـتـــعدَّ نســبة الملكيــات الصناعية 2%.

أبرز المشكلات العقارية قبل نشوب النزاع في المنطقة:

لــم تعُــانِ إعــزاز مــن انتشــار العشــوائيات قبــل 2011 كونهــا لم تكــن من المناطــق المُستـــقطَبة للســكان، إلا 
أنهــا عانــت جملــةً مــن المشــاكل العقاريــة الأخــرى، منهــا شــمول كامل أراضــي المنطقــة بـــمرسوم المناطق 
الحدوديــة وتعديلاتــه والــذي يفــرض علــى أصحــاب العقــارات الحصــول علــى موافقةٍ أمنيــة كـــشرطٍ لإجراء أي 
عمليــات نقــل ملكيــة أو وضــع إشــارات دعــوى، لذلــك انتشــرت عمليــات البيــع بـــعقودٍ خارجيــة خــارج نطــاق 
الدائــرة العقاريــة. كذلــك عانــت إعــزاز مــن مشــكلة الملكيــات علــى الشــيوع، والتــي مــن أســبابها الرســوم 
اللازمــة لإتمــام معامــات نقــل الإرث والتــي اعتبرهــا الســكان باهظــة، والتعقيــدات الإداريــة والقانونيــة التــي 
ى إلــى حــدوث تبايــن كبيــر بيــن الســجلات العقاريــة وواقــع  أدَّ تعتــرضِ دعــاوى إزالــة الشــيوع. كلُّ مــا ســبق 

ره عاملــون حاليُّــون فــي الســجل العقــاري بحوالــي 40%. الملكيــة فــي المنطقــة يقُــدِّ

آخر مشاهدة 2020-09-09.   ،https://bit.ly/3bFyHpa :19 . أطلس سوريا، 2018، على الرابط

آب 2020، بيانات غير منشورة. 20 . برنامج تقييم الاحتياجات الإنسانية في الأمم المتحدة، التقرير الدوري لشهر 
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2 - إطلاق تجربة الإدارة البديلة للسجل العقاري في المنطقة:
سياق تجربة الإدارة البديلة للسجلات العقارية:

ــة  ــى مدين ــو 2012 وســيطرت عل ــوات النظــام فــي 19 تموز/يولي ــةَ مــن ق ــة المنطق ــل محلي ــزعت فصائ انـتـ
ــا.  ــاب الســامة الحــدودي مــع تركي ــر ب ــر عــن معب ــو مت ــي 6 كيل إعــزاز، وهــي مركــز المنطقــة وتبعــد حوال
فــتْ كل المؤسســات الحكوميــة عــن العمــل لـــيبدأ بعدهــا مخــاض الإدارة البديلة  ومــع انســحاب النظــام توقَّ
ســاتي. لكــنَّ التجربــة أحُبطَــتْ مــع ســيطرة تنظيم الدولة الإســامية  ومحــاولات مَــلء الفــراغ الإداري والمؤسَّ
علــى إعــزاز فــي تشــرين الأول/أكتوبــر 2013، والتــي اســتمرت حتــى شــباط فبرايــر 2014 حيــن عــادت الفصائــل 
المحليــة وطــردتِ التنظيــم مــن المنطقــة لكنهــا بقيــتْ فــي مرمــى نيرانــه ومُفخَّخاتــه حتــى عــام 2017، كمــا 
تعرضــت المنطقــة بـــشكل مُتكــرر لـــقصف قــوات النظام واشــتبكت فصائلهــا المحليــة في مناســبات عديدة 
مــع قــوات حمايــة الشــعب التابعــة لحــزب الاتحــاد الديمقراطــي التــي ســيطرت علــى عفريــن المجــاورة، ذلــك 
ــد للمنطقــة بيــن ثــاث قُــوى معاديــة واســتمرار العمليــات العســكرية هنــا وهنــاك  الوضــع العســكري المُعقَّ

ى إلــى إبطــاء تطورهــا.  علــى مــدار الســنوات لعــب دورًا فــي إحبــاط مســاعي الإدارة البديلــة وأدَّ

اقتصاديًّــا، ســاهم وجــود معبــر بــاب الســامة مــع تركيــا فــي المنطقــة فــي إنعــاش قطاعَــي التجــارة والنقــل 
ــا مســتمرًّا.  كمــا أن موقــع إعــزاز المــأزوم عســكريًّا كان لــه فوائــد مــن  ــن مــوردًا اقتصاديًّ فــي المدينــة، وأمَّ
الناحيــة الاقتصاديــة حيــث ظلَّــت المنطقــة علــى مــدى ســنوات طريقًــا تجاريًّــا رئيســيًّا بيــن مختلــف مناطــق 
الســيطرة داخــل ســوريا، فكانــت مثــاً طريقًــا رئيســيًّا لـــعبور شــاحنات النفــط مــن مناطــق الإدارة الذاتيــة إلى 

مناطــق ســيطرة المعارضــة.

مــا بعــد عــام 2017 دخلــت إعــزاز ضمــن المناطــق المَحمِيَّــة عبــر تركـــيا مــن قصــف النظــام، وهــدَأت فيهــا 
العمليــات العســكرية باســتثناء المناوشــات والقصــف المتبــادل الــذي كان يتكــرَّر بينهــا وبيــن عفريــن، والتــي 
هــدَأت بدورهــا بعــد ســيطرة المعارضــة بـــدعم تركــيٍّ علــى الأخيــرة. اســتقرار الوضــع الأمنــي نســبيًّا جعــل 
ــدءًا مــن مناطــق ريــف  ريــن مــن مختلــف مناطــق ســوريا، ب مــن إعــزاز مركــز اســتقطابٍ للنازحيــن والمُهجَّ
حلــب المجــاورة كـــمنغ وتــل رفعــت وحتــى المهجريــن مــن ريــف دمشــق ودرعــا وحمــص وانتهــاءً بالنازحيــن 

م قــوات النظــام نهايــة العــام الماضــي. مــن إدلــب ومناطــق ريــف حمــاة الشــمالي بعــد تقــدُّ
أرتفــع خلالــه عــدد الســكان أكثــر مــن مــرة. ترافــق الأمــر مــع  يمكــن القــول أن إعــزاز عاشــت انفجــارًا ســكانيًّا 
ــع عمرانــي عشــوائي كبيــر فــي محيــط مــدن وبلــدات المنطقــة، وكذلــك فــي مخيمــات النازحيــن التــي  توسُّ

ل كثيــرٌ منهــا إلــى مــا يشُــبه قــرى وبلــدات.  تحــوَّ

الفاعلون وأصحاب المبادرة في إعادة تفعيل السجل العقاري

مــت  ــرت عمليــة إعــادة تفعيــل إدارة الســجلات العقاريــة البديلــة فــي إعــزاز حوالــي خمــس ســنوات، وتقدَّ تأخَّ
ــع ضــم محكمة  بـــبُطء حتــى تبلــورت ملامــح التجربــة بشــكل كامــل فــي شــباط 2019 حين عُقِــدَ اجتماع مُوسَّ
إعــزاز والمجلــس المحلــي ودائــرة الســجل العقــاري ونقابــة المحاميــن الأحــرار بـــحلب، وذلــك فــي مقــر نقابة 
المحاميــن فــي مدينــة إعــزاز. وحينهــا تــم الاتفــاق علــى بــدء العمــل وفقًــا لـــقانون الســجل العقاري الســوري. 

ولاحقًــا تــم ربــط وكالات كاتــب العــدل مــع الســجل العقــاري.

ــن  ــى بي ــل، الأول ــة مراح ــى ثلاث ــيمها إل ــيُمكن تقس ــاع فـ ــك الاجتم ــبقت ذل ــي س ــبع الت ــنوات الس ــا الس أم
ــأ  ــة يلج ــاك أي جه ــن هن ــم يك ــا ول ــا تمامً ــاري مُتوقفً ــجل العق ــل الس ــث كان عم ــي 2012 – 2015 حي عام
ــون  ــة مــا بعــد عــام 2015 حتــى 2017 كان المواطن ــة. الثاني ــون لتنظيــم معاملاتهــم العقاري إليهــا المواطن
يلجــؤون إلــى محكمــة إعــزاز المحليــة لـــتثبيت عمليــات البيــع عبــر مكتــبٍ يقــوم بـــتثبيت العقــود بحضــور 
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الطرفيــن البائــع والشــاري أمــام القضــاء للإقــرار بـــعمليات البيــع أو الوكالــة لكــن دون تدويــن أيِّ إشــارة علــى 
ــاق  ــر لإط ــد وتحضي ــة تمهي ــت مرحل ــي 2017 و2019 كان ــن عام ــا بي ــرة م ــة الأخي ــاري. المرحل ــجل العق الس
ــى  ــه وصــول إل ــذي كان لدي ــة، وال ــا بمركــز البلدي ــي مكتبً ــص المجلــس المحل ــدة، حينهــا خصَّ الإدارة الجدي
م فقــط وثائــق بيــان الملكيــات العقاريــة لـــطالبِيها. بالتــوازي  كامــل الســجلات العقاريــة للمنطقــة، وكان يقُــدِّ
مهــا، وخــال العــام التالــي  مــع ذلــك كان العمــل يجــري علــى تطويــر المكتــب وتوســيع الخدمــات التــي يقُدِّ
تــم ترميــم مبنــى دائــرة الســجل العقــاري بـــجهود المجلــس المحلــي وبـــدعمٍ وتعــاون مــن مديرية الســجل 
ــا  ــة منه ــخ إلكتروني ــظ نسُ ــجلات وحف ــع الس ــر جمي ــم تصوي ــك ت ــة. كذل ــس التركي ــة كل ــي ولاي ــاري ف العق
ــر المــوارد والبنيــة التحتيــة  أقــراص صلبــة موجــودة حاليًــا عنــد رئيــس الشــعبة العقاريــة بانتظــار توفُّ علــى 
المناســبة لأرشــفتها وتجميعهــا كـــقاعدة بيانــات مُؤتمـــتة للســجل العقــاري. أخيــرًا تــم في شــهر شــباط من 

عــام 2019 الإطــاق الفِعلــي لـــعمل دائــرة الســجلات العقاريــة فــي إعــزاز. 

ملامح التجربة الإدارية الجديد

ــدت  ــا اعتم ــه، كم ــم 1926/188 وتعديلات ــرار رق ــروف بالق ــوري المع ــونَ الس ــدة القان ــرة الجدي ــدت الدائ اعتم
ــمُوجب  ــا بـ قً ألغــت بنــد الموافقــة الأمنيــة الــذي كان مُطبَّ أنهــا  نظــام الإجــراءات القديــم نفســه باســتثناء 
ــم إضافــة  ــل ت ــراءة الذمــة الماليــة للعقــارات. بالمقاب ــمَّ إلغــاء ورقــة ب ــة، كمــا ت مرســوم المناطــق الحدودي
إجــراءٍ جديــد عندمــا يتعلــق الأمــر بـــنقل الملكيــات العقاريــة إلــى وافديــن إلــى المنطقــة مــن غيــر الســكان 
ــدة فــي  الأصليـِّــين حيــث يطُلــب منهــم الحصــول علــى موافقــة الســلطات الأمنيــة فــي المنطقــة، والمُتجسِّ
المكاتــب الأمنيــة للفصائــل بـــشكل أساســي. واليــوم يجــري العمــل مباشــرة علــى الســجلات الأصليــة حيــث 

ــق عمليــات نقــل الملكيــة ووضــع الإشــارات وغيرهــا.  توُثّـَ

ــه  ــي فــي إعــزاز، وتعمــل تحــت إشــراف مكتب ــى المجلــس المحل ــة إل ــرة الســجلات العقاري ــبع دائ ــا تـتـ إداريًّ
ســات المحليــة فــي المنطقــة كالســجل المدنــي والقضــاء، بينمــا  القانونــي، كمــا يجــري تنســيق عمــل المؤسَّ

ترتبــط بـــعلاقة شَــكلية مــع وزارة الإدارة المحليــة فــي الحكومــة الســورية المؤقتــة.
ــام 2012،  ــل ع ــاري قب ــجل العق ــا للس صً ــذي كان مُخصَّ ــه ال ــى نفس ــدة المبنَ ــرة الجدي ــغل الدائ ــوم تش والي
بعــد تجهيــزه مــن قِبَــلِ المجلــس المحلــي بـــدعم مــن الحكومــة التركيــة. ويبلــغ عــدد كوادرهــا الدائميــن 
ثمانيــة مُوظفيــن ذكــور تــم توزيعهــم وفــق الهيكـــليَّة الإداريــة الرســمية فــي ســوريا. وهــو تقريبًــا نصــف عــدد 

الموظفيــن الذيــن كانــوا يعملــون فــي المــكان قبــل 2012، ولا توجــد مكاتــب فرعيــة للمديريــة.
وقــد بلــغ عــدد المعامــات التــي تــم توثيقهــا منــذ بــدأ العمــل، حتــى تاريــخ جَمــع بيانــات هــذه الدراســة فــي 
منتصــف عــام 2019 حوالــي 1500 معاملــة مُتوزعِّــة بيــن معامــات بيــع وإشــارات دعــاوى، مــن بينهــا حوالــي 

أو إلــى نســاء.  350 عقــد نقــل ملكيــة مــن 

أمــا بالنســبة لـــعملية الأتْـمَـــتَة، تقــوم الدائــرة بـــتصوير كافــة الســجلات العقاريــة وربــط هــذه الصــور بأرقــام 
العقــارات وأســماء المالكيــن بحيــث أصبــح لــدى الدائــرة فهــرس إلكترونــي يســتطيعون مــن خلالــه إجــراء 
أرقــام عقاراتهــم. وهــذا البرنامــج موجــود علــى  عمليــة البحــث عــن أســماء المالكيــن للمراجعيــن فاقــدي 
ــا  ــن هــذا القــرص الصلــب برنامجً ــة. كمــا يتضمَّ ــدى رئيــس الشــعبة العقاري ــرة ل قــرص صلــب ضمــن الدائ
ــى  ــة إل ــن كل وكال ــخةٍ ع ــال نس ــدل إرس ــب الع ــى كات ــب عل ــث يتوج ــة، حي ــوكالات العقاري ــتوثيق ال ــا بـ خاصًّ

أكثــر مــن مــرة.  ــه  أو بيــع العقــار ذات الســجل العقــاري وذلــك لمنــع التلاعــب بالبيــع 
ــس  ــا للمجل ــبةٌ منه ــب نس ــا، تذه ــي تبُرمِه ــة الت ــات العقاري ــن المعام ــة ع ــومًا مالي ــرة رس ــى الدائ تتقاض
المحلــي بالاتفــاق مــع دائــرة المصالــح العقاريــة. وتختلــف هــذه الرســوم حســب مســاحة ونــوع العقــار ســواء 

ة لـــبناء مســاكن. أرضًــا مُعــدَّ أو  أرضًــا زراعيــة  أو  كان مســكنًا أو منشــأة تجاريــة أو صناعيــة 
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ــع البنــاء العشــوائي فــي  أولــى الصعوبــات التــي تعانــي منهــا تجربــة الســجل العقــاري فــي إعــزاز هــي توسُّ
ــون  ــة وتك ــي الزراعي ــى الأراض ــام عل ــة تقُ ــم الأبني ــكاني، معظ ــد الس ــة للتزاي ــرة نتيج ــة كبي ــة بدرج المنطق
لة كحِصَــصٍ ســهمية مُشــاعة فــي الســجل العقــاري، ومــع تزايــد عــدد تلــك الأبنيــة تــزداد المخــاوف  مُســجَّ

ل إلــى مشــكلة غيــر قابلــة للحــل كمــا فــي المــدن الســورية الكبــرى كدمشــق وحلــب.  مــن أن تتحــوَّ
ــي  ــة ف ــود العُرفي ــى العق ــاد عل ــى الاعتم ــادت عل ــاس اعت ــن الن ــرًا م أنَّ كثي ــي  ــل ف ــة تتمثَّ ــة الثاني الصعوب
معاملاتهــا العقاريــة، ونســبة الذيــن يتجهــون لـــتثبيت معاملاتهــم فــي الســجل العقــاري محــدودة، ويمكــن 
الاســتدلال علــى ذلــك مــن حقيقــة أنــه رغــم تزايــد عــدد الســكان وتزايــد النشــاط العقــاري فيهــا بدرجــة كبيرة، 
إلا أن عــدد المعامــات المُســجلة فــي الدائــرة خــال العــام الأخيــر لا يــكاد يبلــغ نصــف عــدد المعامــات التــي 

كانــت تسُــجَّل ســنويًّا قبــل عــام 2011. 

ــت، خــال الســنوات الســبع التــي توقفــت  ــة التــي حدث ــات نقــل الملكي ــر مــن عملي ــاك عــدد كبي ــرًا هن أخي
ــم تغُلــق  ــزال فجــوة ل ــة، وتلــك مــا ت ــرة الســجل العقــاري، بــدون إشــارةٍ علــى الصحيفــة العقاري خلالهــا دائ

بالكامــل بعــد.

آفاقها المستقبلية:  3 - مخرجات التجربة ومصيرها/
ــة التــي قــام بهــا مجلــس إعــزاز المحلــي الــذي يســعى  تعُتبــر هــذه التجربــة أحــد الخطــوات التنظيميــة الهامَّ

لســدِّ الفــراغ الناجــم عــن غيــاب مؤسســات الدولــة بدعــم تقَِنِــي مــن الحكومــة التركيــة. ومــن أهــم مقومــات 

ــم الحفــاظ علــى  ــة القوانيــن الســورية الناظمــة للعمليــة، بحيــث ت ــة فــي مقارب ــة هــي المرون هــذه التجرب

ــات  ــب )كالموافق ــض الجوان ــن بع ــازل ع أو التن ــل  ــر بدائ ــع توفي ــق م ــة التوثي ــية لعملي ــات الرئيس المقوم

الأمنيــة المتعلقــة بالمناطــق الحدوديــة وبــراءة الذمــة الماليــة( الأمنيــة والبيروقراطيــة التــي لا تتناســب مــع 

وضــع إعــزاز التــي مــا تــزال تعُانــي مــن غيــاب وزارة ماليــة وغيرهــا مــن المؤسســات الحكوميــة.

ــون فــي الســجل  ــيَتوقَّع العامل ــة فــي إعــزاز، فـ ــملف الحقــوق العقاري أمــا بالنســبة للآفــاق المســتقبلية لـ

العقــاري بــأن يسُــاهم تنظيــم واســتئناف عمليــات توثيــق نقــل الملكيــة بتنشــيط قطــاع المشــاريع العقاريــة 

والســكنية فــي ريــف حلــب الشــمالي حيــث يتــم الإعــان عــن مشــاريع ســكنية فــي المنطقــة ودخــول تجــار 

أو  ــري  ــر القس ــسبب التهجي ــن بـ أو الوافدي ــا  أبنائه ــن  ــواء م ــة، س ــى المنطق ــوال إل ــارات ورؤوس الأم العق

النــزوح. كمــا تســاهم هــذه العمليــة بالحــدِّ مــن الفوضــى العقاريــة فــي المنطقــة.

ســة فــي إعــزاز ماتــزال مرهونــةً  ولكــن لابــد مــن التنويــه هنــا بــأن هــذه التجربــة وغيرهــا مــن محــاولات المؤسَّ

بـــعدم وجــود اتفاقــات ومعاهــدات دوليــة وإقليميــة تحكــم الوضــع فــي مناطــق درع الفــرات، والتــي تعتمــد 

أنــه مــن المعــروف أن النظــام الســوري يرفــض  ــةً  حاليًــا بـــشكلٍ كامــل علــى الدعــم والحمايــة التركيــة. خاصَّ

الاعتــراف بعمــل الدوائــر المدنيَِّــة الخارجــة عــن ســلطته. ممــا يؤكــد علــى ضــرورة إدراج موضــوع التوثيقــات 

العقاريــة ضمــن ملــف التفــاوض النهائــي للاعتــراف بجميــع المعامــات التــي تــم إجراؤهــا منــذ عــام 2012.
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أبرز التحديات القانونية والإدارية المترتبة على التجربة العقارية

يان رئيسيَّان للتجربة العقارية في إعزاز: هناك تحدِّ

	1 تحــدي قانونــي نظــرًا لـــرفض النظــام الســوري الاعتــراف بــأيِّ عمليــات نقــل ملكيــة فــي المناطــق الخارجة .
ــةً النازحيــن والذيــن قــد  ل تهديــدًا لـــعددٍ كبيــر مــن الأهالــي فــي المنطقــة، خاصَّ عــن ســلطته، ممــا يشُــكِّ

يختــارون يومًــا مــا العــودة لـــمناطقهم الأصلية.

	2 ــي . ــل 2012، والت ــودة قب ــر موج ــا غي ــت تقريبً ــي كان ــوائيات، والت ــق بالعش ــي وإداري يتعل ــدي تنظيم تح
ارتفعــت نســبتها بـــشكل كبيــر خــال الأعــوام الماضيــة نتيجــة موجــات النــزوح، والتــي أدت لزيــادة عــدد 
ــا يوجــد محادثــات بيــن الســجل العقــاري والمجلــس المحلــي فــي إعــزاز  الســكان بشــكل كبيــر. وحاليً

لإصــدار مُخطــط تنظيمــي يحُــد مــن هــذه المشــكلة.

خــلاصــــة:
• تعمــل المؤسســة البديلــة علــى ســدِّ الفــراغ المؤسســاتي الناتــج عن غيــاب مؤسســات الدولــة وخدماتها، 	

بحيــث يتــم ضمــان حقــوق الســكان العقاريــة وتوثيقها.

• آليــات التوثيــق الرقمــي بحيــث يتم 	 يقــوم الســجل العقــاري فــي إعــزاز، بـــدعم مؤسســاتيٍّ تركــي، بتطويــر 
ضمــان الحفــاظ علــى هــذه الســجلات بـــغض النظــر عــن المســتجدات الأمنية.

• هنــاك حــرص علــى العمــل مــع المؤسســات الحكوميــة والقانونيــة والجهــات الحقوقيــة بهــدف تجــاوز 	
العثــرات والإشــكالات التــي تواجــه عمليــات توثيــق نقــل الملكيــة، ســواء كانــت البيروقراطيــة الأمنيــة فــي 

دمشــق، أو غيــاب الإطــار القانونــي الحَوكَـــمي الــازم بيــن 2012 و 2019.

• ــع 	 ــاون م ــاري بالتع ــجل العق ــي الس ــابقين ف ــن س ــن موظفي ــين م ــى الاختصاصيـِّ ــة عل ــد التجرب تعتم
ــام الإداري  ــورية والنظ ــن الس ــد القواني ــا تعتم ــرار، كم ــب الأح ــي حل ــة مُحاميِّ ــاء نقاب ــين أعض حقوقيـِّ

ــة. ــب التقني ــى الجوان ــي عل ــم الترك ــر الدع ــث يقتص ــي، حي ــت الحال ــي الوق ــة ف ــوري كمرجعي الس

• مــن الصعــب التنبــؤ بمســتقبل الإطــار القانونــي الإداري فــي إعــزاز ومناطــق درع الفــرات حيــث لا يوجــد 	
ــن  ــن م ــتقبلها. ولك ــة ومس ــوص المنطق ــمي بخص ــي رس أو دول ــي  ــي إقليم ــمٌ سياس ــى الآن تفاه حت

الواضــح حِــرص جميــع الفاعليــن علــى توثيــق حقــوق الملكيــة ضمــن إطــار قانونــي.
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خامساً - تجـربــة مدينة الباب

الباب

تاريخ إنشاء الإدارة البديلة 
للسجل العقاري

أعادوا تفعيل السجل العقاري أو الأشخاص الذين  الجهة 

الجهة التي مولت ودعمت إعادة التفعيل

تبعية إدارة السجلات العقارية الجديدة

كامل فترة عمل السجل العقاري

الإدرة البديلة

حالة سجلات الملكية
السجلات الأصلية مفقودة, يتم العمل على قواعد بيانات متفرقة

تم أرشفة كل قواعد البيانات المتاحة

موظفين
12

20182012

2,000 كم2

207,352

2,000

عدد العاملين

متوسط عدد المعاملات السنوي

مساحة المنطقة العقارية

المجلس المحلي

الحكومة التركية

المجلس المحلي

عامان ومستمرة

عدد السكان

عدد سجلات الملكية إدارة النظام

تاريخ أو فترة خروج
المنطقة عن سيطرة النظام

غير متبين

4,0004,500

-
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1 - خلفية عن الوضع العقاري في المنطقة قبل النزاع:
تعريف بالمنطقة العقارية:

تقــع البـــاب فــي شــمال شــرق محافظــة حلــب، 30 كــم إلــى الجنــوب مــن الحــدود الســورية - التركيــة. بلــغ 
عــدد ســكان البــاب والقُــرى التابعــة لهــا إداريًّــا حوالــي 207 ألــف نســمة حســب إحصائيــات الأمــم المتحــدة.21 
ريــن قســريًّا، حســب تقديــرات خبــراء وعامليــن فــي المجال الإنســاني. حوالــي نصفهــم مــن النازحيــن والمُهجَّ
تبلــغ مســاحة مدينــة البــاب وريفهــا 2000 كــم مربــع تمتــد مــن قريــة الراعــي شــمالً حتــى ديــر حافــر جنوبًــا. 
ويجــب الإشــارة هنــا بــأنَّ جــزءًا مــن تلــك المنطقــة اليــوم يقــع تحــت ســيطرة قــوات ســوريا الديمقراطيــة 

أراضٍ زراعيــة و10٪ مبــانٍ ســكنية.  والنظــام. وتنقســم الملكيــات العقاريــة فــي البــاب إلــى 90٪ 

أمــا مركــز مدينــة البــاب  يتبــع لمدينــة البــاب 400 بلــدة وقريــة كل منهــا تقريبًــا منطقــة عقاريــة مســتقلة، 
أرقــام عقــارات مُتسلســلة ومســتقلة عــن غيرهــا  فقــد تــم تقســيمه إلــى خمــس مناطــق عقاريــة لــكل منهــا 
بالإضافــة إلــى الســجلات والمخططــات المســاحية لمعظــم هــذه المناطق العقاريــة. ويضم الســجل العقاري 
حوالــي 2000 ســجل، بـــمُعدل 50 عقــار فــي كل ســجل. أمــا أنــواع الملكيــات في المنطقــة فـــهي أراضٍ زراعية 

وأمــاك دولــة وجمعيــات ســكنية وعقــارات، وتعُتبــر الأراضــي الزراعيــة الأغلبيــة مــن هــذه الملكيــات.

قبــل عــام 2012 كانــت مدينــة البــاب مقــرًّا لـــمكتب توثيــق عقــاري. وقــد قــام هــذا المكتــب بتوثيــق معامــات 
ــب  ــر الكات ــم عب ــت تـتـ ــة ســنويًّا. هــذا بالإضافــة للمعامــات التــي كان ــة بمعــدل 4000 - 5000 معامل عقاري
ــف دوائــر الحكومــة الســورية الرســمية فــي  بالعــدل حيــث بلــغ عــدد ســجلات الكاتــب 800 ســجل، حتــى توقُّ
المدينــة منتصــف عــام 2012. وفــي فتــرة ســيطرة تنظيــم الدولــة الإســامية علــى البــاب مــن عــام 2014 حتــى 
مطلــع 2017، قــام الأخيــر بـــنَقل ســجلات الملكيــة إلــى مدينــة منبــج ولــم تسُــتعاد حتــى تاريــخ كتابــة هــذه 

الدراســة.

أبرز المشكلات العقارية قبل نشوب النزاع في المنطقة

لا يعكــس الســجل العقــاري فــي البــاب واقــع الملكيــات العقاريــة إلا بدرجــةٍ محــدودة لعــدة أســباب منهــا: 
أراضٍ زراعيــة باســتثناء  أنهــا  ــقة فــي الســجل علــى  انتشــار الملكيــات علــى الشــيوع، فأغلــب الأراضــي مُوثـ
ــر  ــر وصفهــا مــن خــال القاضــي العقــاري. وحســب مدي ــم تغيي ــة لأراضٍ وعقــارات ت بعــض الحــالات الفردي
أيِّ فــرز للعقــارات ولا  الســجل العقــاري الحالــي فــي البــاب محمــد حــج أحمــد، هنــاك قُــرى بأكملهــا بــدون 

تــزال علــى الشــيوع. 

أيضًــا أن النظــام لــم يعمــل علــى توســيع المخطــط التنظيمــي للمنطقــة وإزالــة الشــيوع،  يشــير المتحــدث 
ــاد ســكان  ــك اعت ــراد. لذل ــات الأف ــة مرتفعــة تفــوق إمكان ــف مادي ــات لوجســتية وتكالي ــب إمكان ــي تتطلَّ والت
أغلــب المعامــات العقاريــة لــدى كاتــب العــدل لحيــن إزالــة الشــيوع وتعديــل التوصيــف،  البــاب علــى توثيــق 
ــقة  فمثــاً كان هنــاك حوالــي 4000 معاملــة بيــع فــي الســجل العقــاري ســنويًّا يقُابلهــا 20،000 حالــة بيع مُوثّـَ
ــاف  ــس أضع ــي خم ــاري ه ــجل العق ــارج الس ــع خ ــات البي ــبة عملي ــي أن نس ــا يعن ــدل، مم ــب الع ــد كات عن
البيــع داخلــه. حيــث أنــه كان مــن النــادر أن يقــوم الأفــراد بـــعمل فــرز عقاراتهــم وأراضيهــم بســبب التكاليــف 
آلاف القــرارات القضائية كإشــارات الدعــاوى والحجوزات ومعامــات تصحيح  الكبيــرة. يضُــاف إلــى ذلــك بالطبــع 
الوصــف العقــاري وغيرهــا. بالنتيجــة، للإحاطــة بحقيقــة الملكيــات العقاريــة فــي البــاب يجــب العــودة لــكلٍّ 

مــن الســجل العقــاري وســجلات كاتــب العــدل والأحــكام القضائيــة مجتمعــة. 

آب 2020، بيانات غير منشورة. 21 . برنامج تقييم الاحتياجات الإنسانية في الأمم المتحدة، التقرير الدوري لشهر 
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2 - إطلاق تجربة الإدارة البديلة للسجل العقاري في المنطقة
سياق تجربة الإدارة البديلة للسجلات العقارية

نجحــت فصائــل المعارضــة المحليــة فــي طَــرد قــوات النظــام الســوري مــن البــاب فــي حزيران/يوليــو 2012، 
وبذلــك فرضــوا ســيطرتهم علــى كامــل شــمال شــرق محافظــة حلــب، ومنذ ذلــك الحين لــم يعد لمؤسســات 
ــك الســجل العقــاري والمحاكــم والكاتــب  أو دور فــي المنطقــة، بمــا فــي ذل الحكومــة الســورية أي تواجــد 
بالعــدل. مــع بدايــة عــام 2014 أصبحــت البــاب تحــت ســيطرة تنظيــم الدولــة الإســامية. اســتمر ذلــك حتــى 
شــباط\فبراير 2017 حيــث قامــت فصائــل المعارضــة الســورية بـــدعم مــن الجيــش التركي بـــشَنِّ هجــوم على 
ــا يعُــرف حاليًــا بـــمناطق درع الفرات  التنظيــم فــي البــاب نجحــوا فــي طــرده نهائيًّــا لـــتصُبح المدينــة جــزءًا ممَّ

الواقعــة تحــت الحمايــة التركيــة.

الفاعلون وأصحاب المبادرة في إعادة تفعيل السجل العقاري

أثنــاء ســيطرة فصائــل الجيــش الحــر المحليــة علــى  فــي الفتــرة الواقعــة بيــن منتصــف 2012 وبدايــة 2014، 
البــاب، تــم نقــل الســجلات العقاريــة إلــى المحكمــة لـــضمان الحفــاظ عليهــا، كمــا كان هنــاك مشــروع محلــي 
لأرشــفة الوثائــق وتصويرهــا. لكــن بعــد ســيطرة تنظيــم الدولــة الإســامية علــى البــاب تغيَّــر الوضــع بـــشكل 
جــذري، حيــث ســيطر التنظيــم علــى كافــة مفاصــل الحكــم والإدارة والاقتصــاد فــي المدينــة. وعمــد التنظيــم 
إلــى تفعيــل الســجل العقــاري حيــث قــام مُوظفوهــم بإصــدار بيانــات للمراجعيــن. وبحســب مديــر الســجل 
ــزال غيــر واضحــة. كمــا قــام  ــك الوقــت لات آليــات عمــل الســجل العقــاري فــي ذل العقــاري فــي البــاب فــإنَّ 
آنــذاك،  التنظيــم بنقــل 2000 ســجل عقــاري مــع العقــود المرفقــة لـــمدينة منبــج الواقعــة تحــت ســيطرته 

ولحَــدِّ الآن لــم يتــم اســترجاع هــذه الســجلات والعقــود وهــي الآن بـــحوزة قــوات ســوريا الديمقراطيــة. 

وقــد قــام النظــام الســوري لــدى عِلمــه بوجــود هــذه الســجلات بإرســال لجنــة للتأكــد مــن حقيقــة وجودهــا، 
أمــا  ــل لاتفــاقٍ مــع مســؤولي قــوات ســوريا الديمقراطيــة.  وحاولــوا الحصــول عليهــا لكنهــم فشــلوا بالتوصُّ

أيضًــا. بالنســبة لـــملفات كاتــب العــدل فهــي مفقــودة 

ى لـــتدمير وضرر العديــد من الممتلــكات من الأراضــي والعقارات،  بعــد طــرد التنظيــم مــن المدينة، والــذي أدَّ
ــال  ــق خ ــذه الوثائ ــن ه ــخهم م ــف نسُ أو تل ــدان  ــد فق ــم بع ــثبت ملكيته ــق تـُ ــي لوثائ ــة الأهال ازدادت حاج
العمليــات العســكرية والمعــارك. كمــا شــهدت هــذه الفتــرة فَوضــى كبيــرة حيــث غــادرت نســبة صغيــرة مــن 
ــن انتســبوا لـــتنظيم داعــش، فيمــا عــاد عــدد كبيــر مــن الأهالــي الذين اضطــروا لتــرك الباب  أهالــي البــاب ممَّ
ــا مــن بطــش التنظيــم وعنــف المعــارك والعمليــات العســكرية. كمــا توافــد عــدد كبيــر مــن النازحيــن  هربً
ريــن القسريـِّــين مــن حمــص ودمشــق وديــر الــزور وحلــب، وقــام عــدد منهــم بـــشراء أراضٍ وعقــارات. والمُهجَّ

ــات  ــارك والعملي ــال المع ــة خ ــه المنطق ــت ل ــذي تعرض ــر ال ــار الكبي ــن الدم ــج ع ــى نت ــر للفوض آخ ــبٌ  جان
ــث  ــي ثل ــرَّض حوال ــد تع ــاري، فق ــجل العق ــة الس ــي ومديري ــس المحل ــرات المجل ــب تقدي ــكرية، وحس العس
ــات  ــاء العملي ــذ انته ــر. ومن ــكل كبي ــر بش آخ ــث  ــرَّر ثل ــا تض ــارك، فيم ــاء المع أثن ــار  ــاب للدم ــي الب ــة ف الأبني
العســكرية واســتقرار الوضــع الأمنــي ازدادت عمليــات البنــاء العشــوائي بنســبة كبيــرة إمــا لاســتبدال المباني 
المُنهــارة أو لبنــاء مســاكن جديــدة دون الحصــول علــى تراخيــص بنــاء ترُاعــى الأمــور التنظيميــة، مــا تضمــن 

تعديــات كبيــرة علــى الأراضــي الزراعيــة وعلــى أمــاك الخاصــة والعامــة.

واســتجابةً للحاجــة الماســة للتعامــل مــع كافــة جوانــب هــذه الأزمــة، قــام المجلــس المحلــي فــي البــاب 
بإنشــاء لجنــة عقاريــة مؤقتــة فــي تموز/يوليــو 2017 لترميــم الســجل العقــاري وإعــادة هيكلته، وإصــدار وثائق 
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مؤقتــة لإثبــات الملكيــة وتجميــع مــا يمكــن جمعــه فــي ســجلات مؤقتــة، إلــى حيــن اســتعادة الســجلات 
ــت اللجنــة تســعة أعضــاء مــن ضمنهــا مُمثلــون عــن المجلــس والمكتــب القانونــي والخدمــي،  الأصليــة. ضمَّ
حيــث قامــوا بـــجمع مــا لــدى مُســيري المعامــات والمحاميــن مــن وثائــق وبيانــات عقاريــة، والبيانــات التــي 
ــة  ــدى بلدي ــودة ل ــجلات الموج ــتعانة بالس ــاري والاس ــق العق ــب التوثي ــي مكت ــن مبان ــس م ــلها المجل انتش

المدينــة ودائــرة الماليــة.  

ل المجلــس المحلــي المُعيَّــن فــي البــاب لجنــةً مختصــة فــي الشــؤون العقاريــة، وباشــرت  فــي البدايــة شــكَّ
أربعــة شــهود  اللجنــة بإصــدار وثائــق إثبــات ملكيــة مؤقـــتة لاســتخدامات معينــة، تعُطــى مــن خــال جلــب 
لإثبــات ملكيــة العقــار. وقــد تــم إضافــة ملاحظــات علــى هــذه الوثائــق بأنهــا لا تصلــح للقيــام بعمليــات بيــع 

ونقــل ملكيــة وإنمــا حصــرًا لأغــراضٍ إداريــة. 

ــة  ــذه الوثيق ــاء ه ــاف إعط ــم إيق ــك ت ــد ذل ــوع، وبع ــذا الن ــن ه ــة م ــي 100 وثيق ــة حوال ــدرت اللجن ــد أص وق
المؤقتــة. ومــن ثــم تــم الاتفــاق علــى إيقــاف اللجنــة لـــحين الانتهــاء مــن ترميــم قاعــدة بيانــات الملكيــات 

ــد.  ــاري مــن جدي ــق العق ــب التوثي ــاح مكت ــى عــدة مصــادر، وافتت ــناد إل ــة بالاستـ العقاري

ــن كادر الســجل العقــاري الجديــد مــن الحصــول علــى قــرص صلــب يحتــوي علــى نســخة عــن %80 مــن   تمكَّ
ملفــات الســجل العقــاري لمدينــة البــاب قبــل 2012 وكامــل الســجل العقــاري لمدينــة تــادف. لكنهــا لا تشــمل 
ــدة  ــي قاع ــوات ف ــمَلء الفج ــة لـ ــي المدين ــة ف ــرة المالي ــات دائ ــى بيان ــاد عل ــم الاعتم ــاك ت ــاب. وهن ــف الب ري
البيانــات، كذلــك يتــم الاســتعانة بـــوثائق الملكيــة التــي يحملهــا الأهالــي والتــي يتــم توثيقهــا وإضافتهــا إلــى 

أكثــر مــن نصفهــا.  قاعــدة البيانــات. حتــى الآن تــم أرشــفة كامــل تلــك الوثائــق المتوفــرة وأتمَـــتة 

ملامح التجربة الإدارية الجديدة

ه عنهــا ســابقًا، والتــي  تــم افتتــاح مديريــة التوثيــق العقــاري بدايــة عــام 2018 بالاعتمــاد علــى الوثائــق المُنــوَّ
مــة والموظفيــن الســابقين، وذلــك برعايــة وإشــراف المكتــب القانونــي فــي  تــم جمعهــا مــن المبانــي المُهدَّ
المجلــس المحلــي لمدينــة البــاب وبدعــم لوجســتي وتقَِنِــي مــن مديريــة الســجل العقــاري فــي غــازي عنتــاب 
التركيــة، حيــث قامــت مديريــة الســجل العقــاري فــي غــازي عنتــاب بتقديــم الطابعــات والحواســيب وطباعــة 
ــى الآن  ــا حت ــم العمــل عليه ــم يت ــه ل أن ــدة إلا  ــة جدي ــم طباعــة ســجلات عقاري المخططــات المســاحية، وت

بســبب عــدم اكتمــال قاعــدة بيانــات الملكيــات العقاريــة.

ــب  ــا مكت ــاري يتبعه ــجل العق ــة الس ــى مديري ــاري إل ــق العق ــب التوثي ــن مكت ــف م ــر التوصي ــم تغيي ــد ت وق
توثيــق عقــاري ودائــرة التوثيــق والــوكالات )كاتــب العــدل( ودائــرة المســاحة ودائــرة الأرشــيف والأتمتــة. كمــا 
تــم تشــكيل لجنــة للقيــام بأرشــفة الأمــاك العامــة وأمــاك الوقــف. ولا يوجــد للمديريــة أي دوائــر فرعيــة.
عــدد الموظفيــن الحاليـِّــين فــي المديريــة 12 موظفًــا، وحســب مديــر الســجل العقــاري فـــعدد الموظفيــن 
ــةً أن كلًّ مــن مكتــب كاتــب العــدل ودائــرة المســاحة لــم  غيــر كافــي ولا يــوازي عددهــم قبــل عــام 2012، خاصَّ
يكونــا جــزءًا مــن الســجل العقــاري، لكــن لـــضَعف الإمكانيــات تــم الاكتفــاء بهــذا العــدد فــي الوقــت الحالــي.  

ــاب  ــس الب ــي مجل ــة ف ــة القانوني ــاء اللجن ــر وأعض ــد المدي أكَّ ــقد  ــك فـ ــع ذل ــور، وم ــن ذك ــع الموظفي جمي
أنَّ الوصــول للمكتــب وخدماتــه متــاحٌ للنســاء، حيــث لا يوجــد تفريــق بيــن الجنســين وفــق  المحلــي علــى 
ــيتم البــت فيهــا عــن طريــق القضــاء ليتــم بعدهــا اعتمــاد الأحــكام  ــا الإرث فـ أمــا قضاي الأصــول القانونيــة. 
القضائيــة مــن قِبَــلِ المديريــة. وبالنســبة للخلافــات العقاريــة، يتــم إحالــة أي خــاف للقضــاء المدنــي ويتــم 
ــا  ــة فيم ــات البلدي ــة الخدم ــي ومديري ــجل المدن ــن الس ــرى م ــات أخ ــع مديري ــاكل م ــض المش ــة بع معالج

ــا. ــخصية وغيره ــق الش ــق بالوثائ يتعلَّ
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ــن  ــا بي ــمت م ــة، تقس ــة عقاري آلاف معامل ــة  أربع ــن  ــر م أكث ــدة  ــة الجدي ــت المديري م ــام 2019 نظَّ ــال الع خ
معامــات مكتــب التوثيــق العقــاري التــي بلغــت 778 معاملــة، ومعامــات دائــرة التوثيــق والــوكالات )الكاتــب 
بالعــدل( والتــي بلــغ عددهــا 3385. ويتــم حاليًــا اتباع نفــس الإجراءات فــي إنجاز المعامــات العقارية باســتثناء 
تســجيلها فــي الســجلات الأصليــة لعــدم وجودهــا، وإنمــا فقــط يتــم التوثيــق فــي ســجلات يوميــة وأرشــفة 
ــجلات  ــكلة الس ــل مش ــن ح ــات لحي ــظ الملف ــم حف ، ويت ــاصٍّ ــي خ ــج إلكترون ــي برنام ــات ف ــع المعام جمي
ــرار  ــص الق ــي ن ــة فه ــة القانوني ــة المديري ــبة لمرجعي ــا بالنس أم ــا.  ــل عنه ــاد بدي أو اعتم ــة  ــة الأصلي العقاري
رقــم 1926/188 وتعديلاتــه مــع بعــض التغييــرات فــي الهيكليــة، إذ تــم ربــط كاتــب العــدل بمديريــة الســجل 
ــر  ــوزارة العــدل، ولكــن حســب مدي ــه يَتبــع ل أن ــون الســوري ينــص علــى  العقــاري علــى الرغــم مــن أن القان

الســجل العقــاري تــم التغييــر لتســهيل ســير العمــل العقــاري.

الجهــة المشــرفة علــى عمــل الســجل العقــاري هــي مجلــس البــاب المحلــي مــن خــال المكتــب القانونــي 
أو تنســيق  ــص لجنــة حقوقيــة مــن 6 أعضــاء للإشــراف علــى عمــل الدائــرة. ولا توجــد أي علاقــة  الــذي خصَّ
مــع الحكومــة المؤقتــة ووزاراتهــا.  تلتـــزم المديريــة بالأحــكام الصــادرة عــن القضــاء فــي المســائل الخلافيــة 
مــن دعــاوى إثبــات الملكيــة وإشــارات الدعــاوى وإشــارات الحجــز وتصحيــح الأوصــاف وغيرهــا. وهنــاك تواصــل 
دائــم واهتمــام مــن قِبَــلِ المســؤولين الأتــراك لـــتطوير العمــل وتلبيــة الاحتياجــات التقنيــة واللوجســتية، 

هــذا بالإضافــة للتواصــل مــع المديريــات الأخــرى فــي المنطقــة للتنســيق.

أثناء العمل أبرز الصعوبات التي واجهتها الإدارة 

ــة  ــاب هــي عــدم وجــود الســجلات العقاري ــي الب ــاري ف ــة الســجل العق ــي توُاجــه مديري ــرز المشــكلات الت أب
ـــلت حقيقــة التبايــن الكبيــر بيــن واقــع الملكيــات فــي البــاب وبيــن ســجلاتها مُشــكلة  الأصليــة. كذلــك شكَّ
ــل  ــة، والح ــف المنطق ــن نص ــر م أكث ل  ــكِّ ــت تشُ ــي أصبح ــوائيات والت ــكلة العش ــا مش أيضً ــاك  ــة. هن إضافي
الوحيــد لهــذه المشــكلة هــو توســيع المخطــط التنظيمــي وإزالــة الشــيوع ولكــن هكــذا مشــروع يســتلزم 
ــك  ــى ذل أضِــف إل ــي.  ــة مرتفعــة تفــوق طاقــة المجلــس المحل ــات لوجســتية وتكاليــف مادي ــرات وإمكان خب
ــة الســورية فــي  ــة البديلــة، كغيرهــا، مازالــت خــارج المنظومــة القانونيــة للدول بالطبــع حقيقــة أن المديري
دمشــق ومــا يجــري فيهــا مــن وقائــع إداريــة وقانونيــة تعتــرف بهــا فقــط القُــوى المحليــة المســيطرة اليــوم.
أيضًــا هنــاك توافــق مــن المَعنِيـِّــين علــى وجــود شُــح كبيــر بالدعــم المــادي واللوجســتي كمــا هــو الحــال فــي 
ــةً فيمــا يتعلــق بالرواتــب والتجهيــزات، وخاصــةً فــي ظــل وجــود  كثيــر مــن المناطــق المدروســة هنــا، وخاصَّ
ــا مــع قاضــي عقــاري لـــترميم الســجلات وترســيخ  ــا وتعاونً ــب جهــدًا إداريًّ فجــوة كبيــرة فــي الملفــات تتطلَّ

أو تحُِــد مــن المشــاكل التــي يوُاجههــا العاملــون فــي هــذا المجــال. آليــات عمــل تنُهــي 

آفاقها المستقبلية:  3 - مخرجات التجربة ومصيرها/
تنــدرج مديريــة الســجل العقــاري فــي البــاب ضمــن الجهــود التنظيميــة التــي ســعى مــن خلالهــا المجلــس 
المحلــي، وبالأخــص المكتــب القانونــي لمعالجــة الخلــل الناتــج عــن غيــاب مؤسســات الدولــة والفوضــى التــي 
تســبب بهــا تنظيــم الدولــة الإســامية أثنــاء ســيطرته علــى البــاب، والتــي أدت لتدميــر وفقــد جــزء كبيــر مــن 

الســجل العقــاري. 

تنصــبُّ جهــود المديريــة الحاليــة بشــكل رئيســي علــى ســد الثغــرات والنقــص فــي قاعــدة بيانــات الســجل 
ــة للهيكليــة والتراتبيــة المُعتمــدة فــي الســجل  ــة مَرنِ العقــاري فــي البــاب وريفهــا مــع التركيــز علــى مقارب
أتمَتــة كافــة الســجلات  العقــاري ســابقًا، بـــهدف تنظيــم عمليــات التوثيــق وإصــدار الوثائــق والحــرص علــى 

أو السياســية. د الفوضــى الأمنيــة  لتفــادي فقــدان الســجلات مُجــددًا فــي حــال تجــدُّ
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علــى الرغــم مــن كل الجهــود المبذولــة فــي هــذا المجــال فــإنَّ الغمــوض مــا يــزال يكتنــف مســتقبل ملــف 
الحقــوق العقاريــة فــي البــاب، كغيرهــا مــن المناطــق، وذلــك لعــدم وجــود تموضــع سياســي واضــح ومعتــرف 
أكثــر خطــورة، هــو  بــه هنــاك. لكــن مــا يجعــل الوضــع فــي البــاب مختلفًــا عــن غيرهــا مــن المناطــق، وربمــا 
غيــاب الســجلات الأصليــة، ومــن الواضــح أن النظــام يســعى لاســتغلال هــذا الوضــع مــن خــال محاولتــه 
الحصــول علــى أرشــيف الوثائــق العقاريــة فــي البــاب والــذي مــا يــزال بـــحوزة قــوات ســوريا الديمقراطيــة فــي 
منبــج. وهنــا تبــرز أهميــة الحــرص علــى إدراج هــذا الملــف ضمــن أي جهــد تفاوضــي دولــي أو إقليمــي يتعلــق 

بالمنطقــة. 

أبرز التحديات القانونية والإدارية المترتبة على التجربة العقارية
ــأي عمليــات نقــل ملكيــة فــي المناطــق  ــيٍّ نظــرًا لرفــض النظــام الســوري الاعتــراف ب أولً تحــدٍّ قانون هنــاك 
الخارجــة عــن ســلطته، خاصــةً فــي ظــل ســعيه للحصــول علــى الســجلات العقاريــة للمنطقــة والموجــودة 
ل تهديــدًا لـــملكيات عــدد كبيــر  فــي حــوزة قــوات ســوريا الديمقراطيــة فــي منبــج كمــا ذُكــر ســابقًا، ممــا يشُــكِّ
مــن ســكان المنطقــة. أيضًــا توجــد تحديــات تنظيميــة وإداريــة خاصــةً فــي ظــل انتشــار العشــوائيات بشــكل 

كبيــر وتضاعــف عــدد الســكان نتيجــة للنــزوح والتهجيــر القســري إلــى المنطقــة.

خــلاصــــة:
• ســاتي الناتــج عــن غيــاب مؤسســات 	 تعمــل مديريــة التوثيــق العقــاري فــي البــاب علــى ســد الفــراغ المؤسَّ

الدولــة وخدماتهــا، والخلــل الكبيــر فــي عمليــات المســح والفــرز فــي المنطقــة والفجــوات التــي حدثــت 
أثنــاء ســيطرة تنظيــم الدولــة الإســامية علــى البــاب. نتيجــةً لفقــدان كل ســجلات الملكيــة الأصليــة 

• ــه كمرجعيــة 	 ــة الســجل العقــاري علــى القــرار رقــم 1926/188 وتعديلات علــى الرغــم مــن اســتناد مديري
ــسم بالمرونــة التــي يتطلبهــا وضــع البــاب الاســتثنائي، والتــي تشــهد  قانونيــة، إلا أن تجربتهــم تـتّـَ
ــك قامــت  ــر مــن الســجلات. لذل ــة وفقــدان جــزء كبي ــرة نتيجــة الفوضــى العقاري سِــجلاتها فوضــى كبي
لــة ينــدرج ضمنهــا كل مِــن مكتــب كاتــب العــدل ومديريــة  المديريــة بالاعتمــاد علــى هيكليــة مُعدَّ

ــة. ــن المديري ــاحة ضم المس

• تحــرص المديريــة، بـــدعم مؤسســاتي تركــي، علــى التوثيــق الرقمــي لجميــع الوثائــق والســجلات بحيــث 	

يتــم ضمــان الحفــاظ علــى هــذه الســجلات بغــض النظــر عــن المســتجدات الأمنيــة. وتجــدر الإشــارة هنــا 
أن المديريــة ماتــزال بـــحاجة للدعــم التقنــي والمــادي فــي هــذا المجــال.

• ــلِ 	 ــي حلــب الأحــرار الذيــن تــم تدريبهــم مــن قِبَ ــين أعضــاء نقابــة محاميِّ تعتمــد التجربــة علــى حقوقيـِّ

الحكومــة التركيــة والســجل العقــاري فــي مدينــة غــازي عنتــاب، إلا أنــه مــا يــزال هنــاك نقــص فــي الخبرات 
اللازمــة فــي هــذا المجــال.

• أو 	 مــن الصعــب التنبــؤ بـــمستقبل الإطــار القانونــي الإداري فــي البــاب حيــث لا يوجــد حتــى الآن تفاهــم 

أو دولــي بـــخصوص المنطقــة ومســتقبلها، كمــا لا يوجــد اعتــراف رســمي  حــل نهائــي سياســي إقليمــي 
بـــعمل هــذه المؤسســات ومــا نتــج عنهــا. 
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سادساً - تجـربــة محافظة إدلب

إدلب

تاريخ إنشاء الإدارة البديلة 
للسجل العقاري

أعادوا تفعيل السجل العقاري أو الأشخاص الذين  الجهة 

الجهة التي مولت ودعمت إعادة التفعيل

تبعية إدارة السجلات العقارية الجديدة

كامل فترة عمل السجل العقاري

الإدرة البديلة

حالة سجلات الملكية
موجودة في مركز المديرية

تم الاحتفاظ بنسخ عن السجلات

موظف
130

20152015

6,000 كم2

2,8 مليون

10,000

عدد العاملين

متوسط عدد المعاملات السنوي

مساحة المنطقة العقارية

إدارة جيش الفتح

إدارة جيش الفتح ولاحقاً حكومة الإنقاذ

إدارة جيش الفتح ولاحقاً حكومة الإنقاذ

منذ عام 2015 ومستمرة

عدد السكان

عدد سجلات الملكية إدارة النظام

تاريخ أو فترة خروج
المنطقة عن سيطرة النظام

موظف

17,00016,000

300
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1 - خلفية عن الوضع العقاري في المنطقة قبل النزاع:
تعريف بالمنطقة العقارية:

تمتــد محافظــة إدلــب علــى مســاحة 6000 كيلومتــر مربــع22 فــي أقصــى شــمال غــرب ســوريا علــى الحــدود 
مــع تركيــا، بلــغ تعــداد ســكان المحافظــة عــام 2011 مليــون ونصــف، فيمــا تشُــير إحصــاءات مكتــب تنســيق 
الشــؤون الإنســانية التابــع للأمــم المتحــدة أنَّ 3 مليــون نســمة يعيشــون اليــوم فــي المناطــق التــي تسُــيطر 
عليهــا المعارضــة فــي محافظــة إدلــب وريــف حلــب الغربــي المتصــل بهــا )ناحيتــي الأتــارب ودارة عــزة تضمــان 
ــةً وأنَّ  أنَّ قرابــة 2.8 مليــون نســمة يعيشــون فــي محافظــة إدلــب، خاصَّ ألــف نســمة(، مــا يعنــي   200-150
المناطــق التــي تسُــيطر عليهــا حكومــة النظــام الســوري اليــوم فــي المحافظــة فــي معظمهــا فارغــة مــن 

ســكانها مثــل مدينــة معــرة النعمــان.

ــت محافظــة إدلــب حتــى عــام 2015 مديريــة للمصالــح العقاريــة تابعــة للنظــام، وكان يتبــع لهــا دائــرة  ضمَّ
المســاحة ودائــرة الســجل العقــاري، ويتبــع للســجل تســعة مكاتــب للتوثيــق العقــاري مُتوزعــة علــى مــدن 

أريحــا وحــارم وجســر الشــغور والمعــرة وخــان شــيخون وســراقب. إدلــب 
ــد  آلاف ســجل عقــاري تضمنــت ملكيــات ســكنية وزراعيــة وصناعيــة، وتزي ــت ســجلات المحافظــة 10  وضمَّ
نســبة الســجلات الزراعيــة عــن نصــف تلــك الســجلات، وكانــت مكاتــب التوثيــق تنُجــز حوالــي 16 ألــف معاملــة 

ســنويًّا علــى مســتوى المحافظــة.23 

أبرز المشكلات العقارية قبل نشوب النزاع في المنطقة:

ــة، والــذي كمــا ذُكــر  ــار مرســوم المناطــق الحدودي آث ــة، مــن  عانــت المحافظــة باعتبارهــا محافظــةً حدودي
ــغور  ــر الش ــة جس ــت منطق ــة. وكان ــات العقاري ــن المعام ــا م ــة وغيره ــل الملكي ــات نق ــد عملي ــابقًا قي س
أفــرز عمليــات نقــل ملكيــة غيــر رســمية  ــة ريفهــا الشــمالي، المُتضــرر الأكبــر مــن هــذا المرســوم، مــا  وخاصَّ
ى إلــى أن تكــون الســجلات بالنســبة لبعــض الأراضــي فــي تلــك المنطقــة غيــر مطابقــة للواقــع. أدَّ وهــو مــا 
ــل 2011  ــة قب ــي المحافظ ــجلات ف ــن الس ــروز ضم ــر المَف ــكن غي أو الس ــوائي  ــكن العش ــبة الس ــت نس بلغ
ــى  ــة، بعــد ســيطرة المعارضــة عل ــة البديل ــح العقاري ــة المصال ــر الســابق لمديري ــي %10 حســب المدي حوال
أنَّ بعــض مناطــق المحافظــة  ــب، كمــا  ــة إدل ــى منهــا فــي مدين ــز النســبة الأعل ــت تتركَّ ــب، وكان ــة إدل مدين
ــرز  ــم ف ــم يت ــي ل ــان، الت ــارة النعس ــة مع ــل قري ــيوع مث ــى الش ــك عل ــي والتملُّ ــرز الأراض ــدم ف ــن ع ــت م عان
ملكيــات الأراضــي فيهــا، حيــث يتــم تثبيــت حِصــة المالــك مــن دون تحديــد موقــع العقــار الــذي يملكــه. كمــا 
ى إلــى عــدم تطابــق الســجلات مــع  أدَّ عانــت المناطــق فــي ريــف مدينــة ســراقب مــن نفــس المشــكلة. مــا 
ــملكيات الجمعيــات الســكنية التــي  ــا لـ ــة توثيقً ــح العقاري ــة المصال الواقــع، كمــا لــم تضــم ســجلات مديري
بنَتـــها مؤسســة الإســكان العســكرية، بالإضافــة إلــى عــددٍ مــن الجمعيــات الســكنية التــي أقامتهــا النقابــات، 
ــات الســكنية خــارج  ــق فــي ســجلات الجمعي ــت توُثَّ ــة، وهــذه كلهــا كان ــة المهندســين والصيادل ــل نقاب مث

ــة. المديري

آخر مشاهدة 2020-09-09.  ،https://bit.ly/32cNHb3 :22 . بوابة الحكومة السورية الالكترونية، على الرابط

23 . مقابلة هاتفية أجراها باحثونا مع أحد المصادر, كان يعمل سابقا في مديرية السجلات العقارية البديلة في ادلب ، 2020-06-23.
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2 - إطلاق تجربة الإدارة البديلة للسجل العقاري في المنطقة:
سياق تجربة الإدارة البديلة للسجلات العقارية:

شــهدت محافظــة إدلــب، انــدلاع الاحتجاجــات الشــعبية منــذ نيســان عــام 2011 بالتــوازي مــع عــدد مــن 
المحافظــات والمناطــق الأخــرى فــي ســوريا، وقــد شــهدت معظــم مــدن وبلــدات المحافظــة تظاهــرات واســعة، 
فيمــا كان الحــراك يتركــز بيــن مدينــة ســراقب شــرق المحافظــة ومنطقــة جبــل الزاويــة فــي الجنــوب الغربــي 
مــن إدلــب. تدريجيًّــا ومنــذ نهايــة عــام 2011، بــدأت مظاهــر مُقاومــةٍ مســلحة لعمليــات المداهمــة التــي كانــت 
لــت تلــك العمليــات إلــى أشــكال أكثــر تنظيمًــا تواجــدتْ  تنُفذهــا قــوات الأمــن والجيــش التابعــة للنظــام وتحوَّ
بيــن ســراقب وجبــل الزاويــة والمناطــق الحدوديــة مــع تركيــا مثــل حــارم وجســر الشــغور، إلــى أن خرج عــدد من 
تلــك المناطــق تدريجيًّــا مــن ســيطرة قــوات حكومــة النظــام. وخــال عــام 2012 خرجــت معظم أراضــي محافظة 
إدلــب مــن ســيطرة حكومــة النظــام، لـــتبقى مــدن إدلب وجســر الشــغور وأريحــا تحت ســيطرته حتى عــام 2015.

فــي تلــك الفتــرة شــهدت إدلب بــروز تنظيمات محليــة غير مُؤدلجة وأخرى إســامية ســلفية، وتشــكلت »الهيئة 
الإســامية لإدارة المناطــق المُحــرَّرة« التــي اســتلمتْ مفاصــل إدارة المناطق، مع الحفاظ على اســتقلاليةٍ لـــعدد 
مــن الدوائــر مــن بينهــا دوائــر الســجل العقــاري. كمــا تــمَّ الإبقــاء علــى محكمــة صلــح مرتبطــة بــوزارة العــدل في 
حكومــة النظــام الســوري فــي ســراقب، مــا أدَّى إلــى اســتمرار الأعمــال الإداريــة فــي تلــك الدوائــر بشــكل رســمي، 
وإن بـــصورةٍ أبطـــأ. وخــال الســنوات الثــاث مــن 2012 حتــى 2015 بقيــت المديريــة المركزيــة التابعــة للنظــام 
فــي مدينــة إدلــب تقبــل بـــمُعاملات تلــك الدوائــر فــي الســجلات العقاريــة، وتابعــت مكاتــب التوثيــق فــي تلــك 
المناطــق مثــل خــان شــيخون وســراقب عملها بـــوتيرة أقــرب للطبيعية، مــع تراجعٍ فــي توثيق انتقــال الملكيات 
آذار عــام 2015 حيــث اســتطاع تحالف عســكري بين  الجديــدة خــال الفتــرة بيــن 2012 و2015. اســتمر ذلــك حتــى 
فصائــل إســامية باســم »جيــش الفتــح« الســيطرة علــى مدينــة إدلب ومدينتَي جســر الشــغور وأريحا، لـــتصُبح 

الغالبيــة العظمــى مــن أراضــي محافظــة إدلــب تحــت ســيطرة قــوات المعارضة.

الفاعلون وأصحاب المبادرة في إعادة تفعيل السجل العقاري:
بعــد ســيطرة جيــش الفتــح علــى مدينــة إدلــب، قــام الموظفــون فــي مديريــة المصالــح العقاريــة فــي المدينــة، 
آمن فــي المديريــة، خوفًا مــن تدميره نتيجــة القصف. ومع تأســيس  بتأميــن ســجلات المحافظــة ضمــن مــكان 
ــى من موظفي  مــت الأخيــرة اجتماعًــا مــع مَن تبقَّ الإدارة المدنيــة التابعــة لجيــش الفتــح منتصــف عــام 2015 نظَّ
مديريــة المصالــح العقاريــة التابعــة للنظــام والمتوقفــة عــن العمــل فــي تلــك المرحلــة بطبيعــة الحــال، وتــمَّ 
الاتفــاق علــى اســتئناف عمــل المديريــة، وهكــذا بــدأ عمل المديريــة البديلة فــي المحافظة بـــدعمٍ مالي مــن إدارة 
ا لـــحساسية المصالــح العقاريــة،  جيــش الفتــح. يقــول أحــد مصادرنــا: »إدارة جيــش الفتــح كانــت مُتـــفهمةً جــدًّ

ــل أبــدًا فــي عمــل المديريــة« 24 لذلــك لــم تتدخَّ

ــب »محافظــة  ــخ، واعتبــرت إدل ــك التاري ــذ ذل ــة من رفضــت حكومــة النظــام الاعتــراف بإجــراءات وعمــل المديري
مُغلقــة« وهــو الوصــف المُعتَمــد لــدى حكومــة النظــام لـــوصف مراكــز المحافظــات الخارجــة عــن ســيطرته، 
ــق أعمــال كل مؤسســات الدولــة هنــاك. لاحقًــا أصــدر النظــام المرســوم رقــم 12 بتاريــخ 2015 الــذي  حيــث يعُلِّ
نــصَّ علــى إنشــاء فــرع خــاصٍّ بمحافظــة إدلــب ضمــن مديريــة المصالــح العقاريــة فــي مدينــة حمــاة، مُعتمــدة 
علــى نسُــخ عــن الســجلات العقاريــة للمحافظــة كانــت مُؤرشــفة لــدى المديريــة العامــة للمصالــح العقاريــة فــي 
لــوا العمــل مــع المديريــة البديلــة الموجــودة ضمــن مدينــة إدلــب، حتــى  دمشــق. إلا أنَّ معظــم الســكان فضَّ
بالنســبة للقاطنيــن فــي مناطــق ســيطرة النظــام، كــون المديريــة البديلــة هــي التــي تحــوز علــى الســجلات 

العقاريــة الأصليــة.

24 . المصدر السابق نفسه.
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ملامح التجربة الإدارية الجديدة
عملــت المديريــة البديلــة وفــق القانــون العقــاري المعمــول بــه فــي عمــوم ســوريا قبــل عــام 2011، وحافظــت 
ــت دوائــر المديرية  ــذتْ عملياتهــا مُباشــرة علــى الســجلات الأصليــة. وضمَّ علــى الهيكليــة الإداريــة نفســها. ونفَّ
فــي مدينــة إدلــب وريفهــا حوالــي 130 موظــف كان معظمهــم مــن الموظفيــن الأساسيـِّــين فــي المديريــة، 
ــول  ــا يق ــة كم ــى المحافظ ــة عل ــيطرة المعارض ــل س ــن قب ــدد الموظفي ــي ع ــع إجمال ــي رب ــلون حوال ـ ويشُكِّ

آخــر.25   مصــدر 

وقــد عملــت المديريــة فــي الأشــهر الخمســة الأولــى علــى تقديــم بيانــات قيــدٍ عقاريــة فقــط، قبــل أن تنتقــل 
إلــى المباشــرة فــي توثيــق المعامــات والملكيــات العقاريــة الجديــدة، وقــد حافظــت المديريــة علــى طريقــة 
ــة الماليــة نتيجــة  العمــل الســابقة نفســها وفــق ذات اللوائــح مــع اســتثناءٍ وحيــد، هــو عــدم طلــب بــراءة الذمَّ
عــدم اســتئناف العمــل فــي مديريــة الماليــة فــي مدينــة إدلــب. وقــد حافظــت كل مديريــة فرعية على ســجلاتها 
ــح  ــة المصال ــتطاعت مديري ــة، واس ــة المركزي ــي المديري ــجلات ف ــك الس ــن تل ــخة م ــود نس ــع وج ــة، م الخاص
العقاريــة فــي إدلــب دفــع رواتــب موظفيهــا مــن خــال الرســوم التــي كانــت تتقاضاهــا مقابــل إنجــاز المعامــات 
أيِّ دعــم باســتثناء الدعــم الــذي قدمتــه إدارة  العقاريــة، ولــم تحصــل المديريــة بيــن عامــي 2015 و2017 علــى 

ــى دعمًــا مــن حكومــة الإنقــاذ. جيــش الفتــح، وحاليًــا تتلقَّ

وكانــت منظمــات غيــر حكوميــة )منظمــة اليــوم التالــي( بالتعــاون مــع تجمــع المحاميــن الأحــرار قد أرشــفت 
إلكترونيًّــا الســجلات العقاريــة لـــمناطق ريــف إدلــب الواقعــة تحت ســيطرة قــوات المعارضــة عــام 2014، إلا أنَّ 
هــذه الســجلات لــم يتــم العمــل بهــا، كــون الدوائــر حافظــت علــى اســتمِراريتها مــع وجــودِ كامــل الســجلات 

الأصلية.

فيمــا يخــص العلاقــة بيــن المديرية البديلــة والحكومة المؤقتــة، فرغم وجــود علاقــات إدارية وتفاهمــات مِن نوعٍ 
مــا بيــن الطرفيــن لكــنْ لا يمكــن القــول إنَّ المديريــة كانــت تابعــة للحكومــة المؤقتــة، فالأخيــرة كمــا ذكُر ســابقًا 
لــم يكــن لديهــا مشــروعٌ وطنــي لإدارة الســجلات العقاريــة، بــل كانــت التبعيــة الشــكلية لإدارة جيش الفتــح التي 
متهــا ماليًّــا، لكــنَّ ذلــك توقــف بدايــات عــام 2018، حيــن تســلَّمت  ســمحت بإطــاق أعمــال المديريــة البديلــة ودعَّ
حكومــة الإنقــاذ القريبــة مــن هيئــة تحريــر الشــام إدارةَ المنطقــة، فباتــت التبعيــة رســميًّا لحكومــة الإنقــاذ لكــن 
ــل الأخيــرة فــي عمــل المديريــة. يفســر أحــد مصادرنــا الأمــر بالقول: »كــون أغلبية عناصــر الفصائل  دون أن تتدخَّ
مــن أبنــاء البلــد، وكل واحــد منهــم لديــه مِلكيــة عقاريــة شــخصية أو عائليــة، كان يوجــد اتفــاق ضمنــيٌّ علــى 

ضــرورة الحفــاظ علــى مديريــة المصالــح العقاريــة ووثائقهــا وعلــى إبقائهــا فــي منأىً عــن النــزاع« 26

أمــا بالنســبة للعلاقــة مــع القضــاء, فبعــد تنظيــم المحاكــم وتعييــن القضــاة والمحاميــن, واكتمــال الســمات 
القانونيــة فــي قــرارات المحاكــم, تــم الأخــذ بقــرارات المحاكــم المتعلقــة بالأمــور العقاريــة.

وفــي نهايــة عــام 2019، ونتيجــة التصعيــد العســكرية فــي محافظة إدلب، اســتطاعت قــوات النظام الســيطرة 
علــى مســاحاتٍ واســعة مــن المحافظــة وعلــى مدينـــتَين رئيســيتين فيهــا، همــا معــرة النعمــان وســراقب، 
لكــن اســتطاع موظفــو الســجل العقــاري نقــل الســجلات الــى المديريــة المركزيــة، وفيمــا اســتمر العمــل فــي 

المديريــة المركزيــة فــي مدينــة إدلــب ومديريــات أريحــا وجســر الشــغور والدانــا وحــارم.

آخر في المصالح العقارية، 2020-05-03. 25 . مقابلة هاتفيةأجراها باحثونا مع مصدر 

26 . مقابلة هاتفية أجراها باحثونا مع أحد المصادر, كان يعمل سابقاً في مديرية السجلات العقارية البديلة في ادلب، 2020-06-23.
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أثناء العمل: أبرز الصعوبات التي واجهتها الإدارة 

لة مــن قِبَــلِ فصائــل المعارضــة،  كان التعامــل مــع الأحــكام القضائيــة الصــادرة عــن المحاكــم المُشــكَّ
ــةً وأنَّ معظــم تلــك المحاكــم  التحــدي الأكبــر فــي مواجهــة عمــل مديريــة المصالــح العقاريــة فــي إدلــب. خاصَّ
ــتان تفترقــان فــي كثيــر  اعتمــدت الشــريعة الإســامية كـــمرجعية عِوضًــا عــن القانــون الســوري، والمرجعيّـَ
مــن المواضيــع منهــا مثــاً موضــوع حقــوق المــرأة فــي الميــراث. كمــا أنَّ تلــك المحاكــم لــم تلتـــزم بـــقانون 
ى إلــى رفــض قراراتهــا وأحكامهــا مــن قِبَــلِ المديريــة. اســتمرَّ ذلــك حتــى  أدَّ أصــول المحاكمــات الســوري، مــا 
تــم تشــكيل محكمــة صُلــح مدنيــة تعمــل وفــق أصــول المحاكمــات لكــن مــع اســتمرار إصــدار قــرارات حصــر 

الإرث وفــق الشــريعة الإســامية، فـــباتت المديريــة تقبــل تلــك الاحــكام.
كان هنــاك تحــدي متعلــق بعمــل النســاء وعــدم الموافقــة علــى اســتمرار الموظفــات بالعمــل فــي المديريــة 

بإدلــب, والســماح فقــط بالعمــل فــي الدوائــر الفرعيــة التابعــة للمجالــس المحليــة.

أعــداد كبيــرة مــن النازحيــن، إذ  ــت توافــد  أيضًــا كان ــة  أحــد المشــاكل الكبــرى التــي واجهــت عمــل المديري
أكثــر مــن نصفهــم مــن النازحيــن مــن مناطــق ســورية أخــرى  يقطــن محافظــة إدلــب 2.8 مليــون نســمة 
أنَّ العديــد مــن المعامــات ســـتتم بـــوجود مُتملِّكيــن مــن  وفــق بيانــات الأمــم المتحــدة، وهــو مــا يعنــي 
محافظــات أخــرى. وبالنســبة لأبنــاء محافظــة إدلــب، فــإنَّ اســتئناف العمــل فــي دائــرة الســجل المدنــي فــي 
ــت ســجلات الســكان النازحيــن موجــودة فــي  ــة موثوقــة، فيمــا كان ــد مدني ــر ســجلات قي ــب وفَّ ــة إدل مدين
ر علــى الكثيــر منهــم الحصــول علــى بيانتهــم منهــا، مــا  معظمهــا ضمــن مناطــق ســيطرة النظــام وقــد تعــذَّ

أدى إلــى مشــاكل فــي وثائــق التعريــف الشــخصية عنــد تثبيــت الملكيــات ونقلهــا.

ــةً فــي المناطــق الحدوديــة، وأمــام  ى توافــد النازحيــن إلــى تفاقــم مشــكلة الســكن العشــوائي خاصَّ كذلــك أدَّ
ــا  ــول به ــة المعم ــح التنفيذي ــاً باللوائ ــة عم ــي الزراعي ــى الأراض ــة عل ــجيلَ الأبني ــة تس ــت المديري ــك رفض ذل
ســابقًا، والتــي منعــت تقســيم الملكيــات الزراعيــة التــي تقَِــلُّ مســاحتها عــن 2.5 دونــم، الأمــر الــذي انعكــس 

علــى مطابقــة ســجل المديريــة للواقــع.

آفاقها المستقبلية: 3 - مخرجات التجربة ومصيرها/
حصيلة سنوات العمل:

ــة،  ــجلات العقاري ــى الس ــة عل ــام 2015 المحافظ ــذ ع ــب، من ــي إدل ــة ف ــح العقاري ــة المصال ــتطاعت مديري اس
والاســتمرار بالعمــل وفــق الإجــراءات والقوانيــن الســورية. تنجــز المديريــة ســنويا مــا بيــن 16000 و 17000 

معاملــة نقــل ملكيــة وهــي تســتمر بالعمــل وفــق ذات القوانيــن بـــهامشٍ معقــول مــن الاســتقلالية.

أبنــاء محافظــة إدلــب ســواءً الموجوديــن فــي مناطــق ســيطرة المعارضــة أو  اســتطاعت المديريــة خدمــة 
لــوا إتمــام تعاملاتهــم ونقــل الملكيــات العقاريــة عبــر المديريــة كونهــا  مناطــق النظــام، خاصــةً وأنهــم فضَّ

تمتلــك الســجلات الأصليــة وتعمــل بـــنفس الكــوادر ووفــق ذات القوانيــن.

ــرة  ــدن مع ــا مُ أبرزه ــن  ــام 2019، م ــي ع ــة ف ــن المحافظ ــعة م ــق واس ــى مناط ــام عل ــيطرة النظ ــم س ورغ
نــتْ مــن نقــل ســجلات المكاتــب الفرعيــة فــي تلــك المــدن وغيرهــا  أنَّ المديريــة تمكَّ النعمــان وســراقب، إلا 
إلــى مدينــة إدلــب. وهــي اليــوم مســتمرة فــي تقديــم الخدمــة لســكان المناطــق التــي ســيطر عليهــا النظــام 
والذيــن بـــمعظمهم انتـــقلوا إلــى مناطــق ســيطرة المعارضــة مــا يـُــتيح لهــم الوصــول إلــى المديريــة وإجــراء 

المعامــات عبرهــا.
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ــة فــرضَ إجــراءات قانونيــة وفــق قانــون أصــول المحاكمــات الســورية علــى بعــض  كمــا اســتطاعت المديري
ــذي انتهــى بتشــكيل محكمــة  ــل الإســامية، الأمــر ال ــل المعارضــة والفصائ ــي شــكلتها فصائ المحاكــم الت

ــب تعمــل وفــق أصــول المحاكمــات الســورية.  ــة إدل ــح بيــن عامــي 2016 و2017 فــي مدين صُل

أبرز التحديات القانونية والإدارية المترتبة على التجربة العقارية:

علــى الرغــم مــن اتبــاع مديريــة المصالــح العقاريــة فــي إدلــب، للقانــون 188 الصــادر عــام 1926 والمعمــول 
ــراف  ــة التابعــة للنظــام رفضــت الاعت ــر العقاري ــة والدوائ ــه فــي مناطــق النظــام، إلا أنَّ وزارة الإدارة المحلي ب
بـــسِجلات المديريــة بعــد عــام 2015 واعتبرتهــا منطقــةً مغلقــة، مــا ســيكون ســببًا فــي مشــاكل كبيــرة لاحقًــا 

فــي المناطــق التــي ســيطر عليهــا النظــام مثــل مدينــة ســراقب ومدينــة معــرة النعمــان.
 

خــلاصــــة:
• ى استـئـــناف العمــل فــي مديريــة المصالــح العقاريــة فــي إدلــب مــن قِبَــلِ الموظفيــن الســابقين بهــا، 	 أدَّ

ــون  ــى أن تك ــا أدى إل ــو م ــوريا، وه ــل س ــي كام ــا ف ــول به ــراءات المعم ــق الإج ــل وف ــتمرار العم ــى اس إل
عمليــة انتقــال الملكيــة بـــشكل عــامٍّ مُشــابهة فــي إجراءاتهــا ونتائجهــا لـــمعاملات نقــل الملكيــة فــي 

مناطــق ســيطرة النظــام، مــن ناحيــة الشــكل.

• اســتطاعت تجربــة إدارة الســجل العقــاري فــي محافظــة إدلــب، فَــرض بعــض الإجــراءات القانونيــة علــى 	
ــق هوامــش عمــل  ــى خل ــة المســتقلة عل ــات الإداري ــدرة الهيئ ــى ق ــل المعارضــة، وهــو مُؤشــر عل فصائ

تســمح بـــحَوكمةٍ أفضــل بالنســبة لمناطــق عملهــا.

• ــة 	 ــل مديري ــام عم أم ــات  ــر التحدي أكب ــد  ــب أح ــة إدل ــي محافظ ــي ف ــر الديموغراف ــة التغيي ــت عملي كان
ــة. ــح العقاري المصال

• علــى الرغــم مــن الْـتـــزام المديريــة بالعمــل وفــق قانــون الســجل العقــاري الصــادر عــام 1926، إلا أنَّ وزارة 	
الإدارة المحليــة التابعــة لـــحكومة النظــام رفضــت الاعتــراف بالوثائــق الصــادرة عنهــا، وهــو مــا ســيخلق 

مشــكلات كبيــرة فــي توثيــق انتقــال الملكيــات فــي المناطــق التــي ســيطر عليهــا خــال عــام 2019.

• اعتمــدت التجربــة علــى كــوادر ذات خبــرة فــي التوثيــق العقــاري وخبــرات قانونيــة، ســمحتْ باســتمرار 	
العمــل وفــق ســوية مِهنيــة جيــدة، وهــو مــا أدى إلــى ثقــة الســكان بـــعمل ووثائــق المديريــة.
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الـخـاتـمــــة:
يفُتــرض بـــمؤسسات الدولــة التــي تقُــدم الخدمــات المدنيــة الْـتـــزام الحيــاد فــي عملهــا وتقديــم خدماتهــا 
للمواطنيــن بـــغَضِّ النظــر عــن ولائهــم للســلطة أو معارضتهــم لهــا. لكــن فــي الحالــة الســورية اســتخدم 
النظــام مؤسســات الدولــة تلــك كإحــدى أدوات الحــرب ضــد معارضيــه. وفــي كل منطقــة كانــت تخــرج منهــا 
القــوات الأمنيــة والعســكرية التابعــة للنظــام كان يتــم ســحب كافــة المؤسســات وتعطيــل كافــة الخدمــات. 
وكانــت عِــبء الإدارة والتنظيــم وتقديــم الخدمــات يقــع علــى كاهــل القُــوى المحليــة الأهليــة والمدنيــة غيــر 
المُهيَّــأة للَعــب هــذا الــدور. وكانــت تجربــة الإدارات البديلــة لمؤسســات الدولــة فــي المناطــق الخارجــة عــن 
ســيطرة النظــام مُحاولــة لـــسَدِّ الفــراغ المؤسســاتي، وإدارة المنطقــة إلــى حيــن انتهــاء النــزاع، لذلــك عملــت 
بـــشكلٍ عــام وفــق قوانيــن الدولــة الســورية وهيكليتهــا الإداريــة لـــتكون قابلــة للاندمــاج فــي بنيــة الدولــة 

الســورية لاحقًــا.

عانــت الإدارات البديلــة العديــد مــن التحديــات بــدءًا مــن الظــروف المحليــة الصعبــة مــن حِصــارٍ وقصــف، 
وصــولً لـــغياب جهــةٍ سياســية أو إداريــة فاعلــة تمُثـِّــل احتياجــات المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة النظــام. 
وكذلــك عــدم وجــود إطــار قانونــي ناظــم مُعتــرفَ بــه علــى المســتوى الســوري والدولــي لعمــل هــذه 
مــتْ نموذجًــا إداريًّــا مُتقدمًــا إلــى تجربــة درعــا التــي جمعــتْ قاعــدة  المؤسســات. فـــمِن تجربــة دومــا التــي قدَّ
ــنتاج عملهمــا بعــد  ــان رفَــض النظــام الاعتــراف بـ ــة فــي المحافظــة، واللت ــة للملكيــات العقاري ــاتٍ بديل بيان
ســيطرته علــى المنطقتيــن. وصــولً إلــى حالتَــي البــاب وعفريــن اللتَيــن خلتــا مــن ســجلات الملكيــة وتحُــاول 
أيضًــا  الإدارات البديلــة فيهــا إعــادة تكويــن قاعــدة بياناتهمــا تمهيــدًا لـــإطلاق خدماتهــا بـــشكل كامــل. هنــاك 
ــر إطــاق تجربــة الإدارة البديلــة  تجربــة إعــزاز التــي توُاجــه مشــكلةً كبيــرة فــي تحديــث ســجلاتها حيــث تأخَّ
ــد مــن ناحيــة  ســاتي مُعقَّ أعــوام. وأخيــرًا عرضَنــا تجربــة إدلــب التــي تعمــل فــي ســياق مؤسَّ أكثــر مــن ســتة 

ســيطرة حكومــة الإنقــاذ المقربــة مــن هيئــة تحريــر الشــام علــى المحافظــة.

ورغــم ذلــك، نجحــت تلــك الإدارات إلــى حــدٍّ مــا فــي التعامــل مــع عــدد كبيــر مــن الصعوبــات كـــنقص التمويــل 
والكــوادر، ونجحــت فــي تلبيــة احتياجــاتٍ أساســية للمواطنيــن فــي المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة النظــام 
ــتدعيم  ــرف لـ ــلِ أي ط ــن قِبَ ــيًّا م ــتغلَّ سياس ــي ألا يسُ ــنوات ينبغ ــك الس ــل تل ــتاج عم ــة. ونـِ ــنوات طويل لس
سُــلطته أو شــرعيته، فهــو فــي النهايــة يتعلَّــق بحقــوق المواطنيــن الأفــراد فــي ملكياتهــم. فـــتجاهلُ النظــام 
ـــل  كل المعامــات العقاريــة التــي نفُــذتْ خــارج مؤسســاته فــي المناطــق التــي اســتعاد الســيطرة عليهــا، يشُكِّ
علامــةَ خطــر تتطلَّــب مناصــرة تلك التجــارب وعدم إهمــال ما تضمنته مــن حِفظٍ وتوثيقٍ لـــحقوق السوريـِّــين. 
وينبغــي الضغــط لإدراج هــذه المســألة ضمــن أيِّ تســوية سياســية فــي المســتقبل ســواء بالنســبة للمناطق 

التــي اســتعادها النظــام أو تلــك التــي مازالــت تنشــط فيهــا الإدارات البديلــة خــارج ســيطرته. 

تتوجه منظمة اليوم التالي بالشكر للسادة الخبراء الذين ساهموا بإغناء هذا البحث، وهم:
آزاد عــثـــمـــــــــان ........ المجلس المحلي لمدينة عفرين 

سليمـان القـرفــان ........ مدير السجلات العقارية درعا
عبد العزيز درويش ........ نقابة المحامين الاحرار

عـدنــــــــان طـــــه ........ مدير السجل العقاري في دوما سابقا ومدير السجل العقاري في اعزاز حاليا
فـاروق ابـو حـــلاوة ........ مجلس محافظة درعا

مـحـمــد الـفــارس ........ المكتب القانوني في المجلس المحلي لمدينة الباب
محمد حـج أحـمـد ........ مدير السجل العقاري في الباب



47



48

جلات العقارية  في المناطق  تجارب إدارة السِّ
التي خرجت عن سيطرة النظـام في سوريـــا

»دراسةُ حالة لـسِتِّ مناطق سورية«


