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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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مقدمة 
ــدًا  والتــي تعايشــت  أكثــر مشــكلات ســوريا شُــيوعًا وتعقي ــكن العشــوائي مــن  لطالمــا كانــت مشــكلةُ السَّ
معهــا الدولــة والمجتمــع علــى مــدى عقــود مَديــدة. يرجــع ســبب شــيوعها المُتـــزايد لـــكَون عــدد المســاكن 

ـــل تقريبًــا نصــف العــدد الكُـــليِّ للمبانــي السكنـــية بصفــةٍ عامــة.1 العشــوائية فــي البــاد يشُكِّ

أمــا تـعـــقيدها فـــيرجع لـــتباينُ الأوضــاع القانونيــة للمســاكن العشــوائية مــن منطقــةٍ إلــى أخــرى، حيــث   
أقُيــم بعضهــا علــى  آخــر  أنَّ منهــا مــا بنُِـــيَ خــارج مناطــق التـــنظيم ومنهــا مــا بنُِـــيَ داخلــه، ومــن جانــبٍ 
أراضٍ مــن أمــاك الدولــة وبعضهــا الآخــر علــى أمــاك خاصــة لأشــخاص فِعلـــييِّن متواجديــن وربمــا كانــت 
ــبٌ مــن أشــكال  أنَّ معظــم مناطــق الســكن العشــوائيِّ الكبيــرة يجتمــع فيهــا مُركَّ مِلــكًا لـغائـــبين. والواقــع 

ــقيد تلك. التعـ

تِ العمليــات العســكرية إلى دمــار مناطقَ  ذلــك المشــهدُ ازداد تـأزُّمـــه بعــد انــدلاع النِّـــزاع فــي البــاد، حيــث أدَّ
ــل  ــى تحوي ــا إل أيضً ت  ــدرج ضمــن الســكن العشــوائي بطبيعــة الحــال، وأدَّ ســكنيةٍ شاســعة معظمهــا يـنـ
نصــف ســكان البــاد إلــى نازحيــن داخلـــيًّا أو لاجئيــن، مــا قــد يعنــي غيــاب نصــف المالكيــن عــن مِلـــكياتهم.

ــاءً علــى ذلــك، تــزداد الحاجــة اليــوم لإعــادة فحــص مســألة الســكن العشــوائي فــي ســوريا مــن منظــورٍ  بنِ
آثــار عقودٍ  ي تداعيــات عشـــر ســنواتٍ مــن النِّـــزاع فــي البــاد. فنـــتساءل: كيــف أدى النِّـــزاع إلى تكـــثيف  يغُـــطِّ
مــن التجاهــل التشــريعيِّ والإداريِّ والتنظيمــيِّ لـــمسألة حقــوق الســكن والمِلكيــة فــي ســوريا اليــوم؟ ومــا 
ــة فــي  ــات العقاري ــى ملاييــن الســوريين مــن أصحــاب المِلكي ــقبل عل المخاطــر التــي لربمــا يجرُّهــا المستـ
مناطــق الســكن العشــوائي؟  ثــــم، مــا التحديــات التي تنـتـــظر الشــروع في تســوية ملف الســكن العشــوائي 
ـــلتْ  فــي البــاد، ســواء بالنســبة للمناطــق العشــوائية القديمــة التــي تعرَّضــتْ لآثــار النِّـــزاع أو تلــك التــي تشكَّ

مؤخرًا كـــنتيجةٍ للنِّـــزاع نفســه؟

تنقســم الورقة إلى أربعة أقســامٍ أساســية، الأول: يعـــتني بـــسرد قصة النشــأة لـــتلك العشــوائيات وتـــقدير 
أو بآخــر فــي تطــور هــذه  ـــز بالتــوازي علــى الإطــار القانونــيِّ والتشــريعيِّ الــذي ســاهم بشــكلٍ  حجمهــا ويرُكِّ
أمــا القســم الثانــي مــن الورقــة: فيُحــاول فهــم الطريقــة التــي تعاملــتْ بهــا مؤسســات الدولــة،  الظاهــرة. 
كـــمديريات الســجل العقــاري والبلديــات والقضــاء وغيرها من المؤسســات المَعنـــية بالتـــطوير العقــاري، مع 
ظاهــرة العشــوائيات، والتــي يبــدو أنهــا لعبــتْ دورًا مهمــا فــي تطبيــع ظاهــرة الســكن العشــوائي فــي ســوريا. 
ــةٍ سياســية،  ــمشكلة الســكن العشــوائي مــن زاوي ــا لـ ــا تحليليًّ م عرضً ــيُقدِّ ــث: فـ أمــا العنوان/القســم الثال
ــد تجاهــل مشــكلة الســكن العشــوائي  ويســتند إلــى فرضيــةٍ مفادهــا أن النظــامَ الســوريَّ طِيلــةَ عقــودٍ تعمَّ
ولــم يوُجِـــد الحلــول لهــا، بــل اســتغلَّ وجودها اقتـــصاديا وسياســيا لـــخدمة هَيمـنَـــتهِ علــى المجتمــع أكثر. 
أمــا القســم الأخيــر مــن الورقــة: فهــو بـــمَثابة صــورةٍ بانوراميةٍ لـــمختلف جوانب مشــكلة الســكن العشــوائي 
التــي تفاقمــتْ بعــد انــدلاع النِّـــزاع فــي ســوريا عــام 2011، ومــن ثــم التحديــات العقاريــة الجديدة التــي تفرضها 
ــادة  ــوع إع ــرة - موض ــكنية المُدمَّ ــق الس ــودة - المناط ــقِّ الع ــن وح ــن واللاجئي ري ــن والمُهجَّ ــضايا النازحي قـ
الإعمــار ومُتـطـــلَّباته علــى المســتوى العقــاري - بالإضافــة إلــى العشــوائيات الجديــدة. فمــا الــذي يتـطـــلَّبه 

التعامــلُ مــع كل هــذه المشــكلات علــى المســتوى السياســي، القانونــي والإداري؟

https:// :1. تصريــحٌ لوزيــر الإســكان فــي حكومــة النظــام الســوري، منشــورٌ علــى موقــع جريدة الوطــن المحليــة المُقرَّبة مــن النظــام، 2018، علــى الرابــط
آخر مشــاهدة 2020-09-24.   ،bit.ly/3j03nEw
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المفاهيـم والتـعريـفات
أو السكن العشوائي:  البناء خارج التـنـظيم 

هــو بـــناءٌ خــارج حــدود المنطقــة التـــنظيمية، مُخالــفٌ أو عشــوائي. وقــد يكــون البـــناء مخالفًــا وضمــن حــدود 
ط التنظيمــي كأن يكــون مخالفًــا لـــنظامِ ضابطــة البنــاء. ويتـــداخل مفهــوم البنــاء خــارج التـــنظيم مــع  المُخـــطَّ
ةٍ أصــاً للبنــاء وذلك  ــكن نشــأتْ فــي أماكــن غيــر مُعـــدَّ ـــعاتٍ للسَّ مفهــوم الســكن العشــوائي، والتــي تكــون تجمُّ

خروجًــا علــى القانــون وتعديًــا علــى أمــاك الدولــة والأراضــي الزراعيــة وفــق مــا ينـــص القانــون الســوري.2

أعمال التـحديد والتحرير:

ومُخطــطٍ  ومســاحته،  الأربــع،  جهاتــه  مــن  العقــار  حــدود  يبُـيـِّــن  مُخطــطٍ  وضــع  هــو  التحديــدُ 
الأربعــة.  العقــار  أطــراف  فــي  ثابـــتة  أحجــار  ووضــع  منطقـــته،  فــي  الواقعــة  للعقــارات   إجمالــي 
أمــا التـــحرير فهــو تنظيــمُ وثيـــقةٍ تـُــدعى »محضــر التحريــر« تبُيـِّــن وضــع العقار مــن ناحيــة مِلكـــيته، وأوصافه، 
ونوعــه الشــرعي، ومــا لــه ومــا عليــه مــن حقــوق، ومــا علــى مالــك العقــار مــن حقــوق، وهــذه الوثيقــة يتــم نقـــلها 
ــجل العقــاري، حيــث يتــم فتــــح صحيفــةٍ لــكل عقــارٍ يكــون محـــتواها وفــق محضــر التحريــر. باختصــار  إلــى السِّ
ـــط  يمُكــن القــول إنَّ عمليــة التحديــد والتحريــر: هــي تنـــظيمُ وثيقـــتيَن لــكلِّ عقــار، الأولــى فنـــيَّة )وهــي المُخطَّ
ــر  ــقوم بهــا المؤسســات والدوائ ــةٌ تـ ــى أنهــا عملي ــر( عل ــيَّة )وهــي محضــر التحري المســاحي(، والثانيــة حقوقـ

التابعــة لـــمديرية المصالــح العقاريــة وتحــت إشــرافِ القاضــي العقــاري. 

ـط المساحة: مُخـطَّ

 هــو وثيـــقةٌ رســمية تصــدر عــن أمانــة المســاحة فــي دائــرة الســجل العقــاري التــي يتـــبع لهــا العقــار. ويبُـيـِّــن 
ــام  ــد القي ــط المســاحة عن ـ ــع، ومســاحته. ويتــم رســم مُخطَّ ــه الأرب ــط حــدود العقــار مــن جهات ـ هــذا المُخطَّ
ن  بأعمــال التحديــد والتحريــر، وذلــك مــن قِبَــلِ فـنِّـيـِّــين مُختـــصين وتحــت إشــرافِ القاضــي العقــاري، ثــم يـُـدوَّ

ــط جميــع التغييــرات التــي تـــطرأ علــى شــكل العقــار لاحقًــا. علــى المُخطَّ

ـط التـنـظيـمي: المُخطَّ

ــكاني والتوســعة. ويتــم  ــع السُّ ــح الرؤيــة المستـــقبلية للتجمُّ  هــو مُخطـــطٌ يصــدر عــن الوحــدة الإداريــة، يوُضِّ
ــة الأراضــي الواقعــة  ذلــك عــن طريــق تحديــد الحــدود العمرانيــة وشــبكة الطــرق الرئيســية واســتعمالات كافَّ

ضمنــه ومنهــاج ونظــام بـــناء كلٍّ منهــا.  

يوع: المِلكية على الشُّ
يوع.3 ةَ كلٍّ منهم فيه، فـهم شركاءُ على الشُّ أو أكثر عقارًا غير مُفرزةٍ حِصَّ  إذا ملَك اثـنان 

أو الفَـرز: الإفراز 
مــن المعامــات الفنـــيَّة التــي تـــقوم بهــا مديريــة المصالح العقاريــة أو الدوائــر التابعة لها، ينـتـــج عنها تقســيمُ 
العقــار لعــدة أقســام، أو اقتـــطاع جــزءٍ منــه وتوحيــده مــع عقــارٍ مُجــاور، وقــد يلجــأ مالــكُ العقــار إلــى التقســيم 

لأســبابٍ عــدة منها:
أنه يرُيد بيع جزءٍ من العقار، وأن يستـقلَّ المشتـري بـهذا الجزء كـعقارٍ مستـقل.	•
أبنائه، وأن يستـقلَّ كلٌّ منهم بـجزءٍ منه كـعقارٍ مستـقل.	• أنه يرُيد تـقسيم العقار على 
ــيوع لـــعِدة مالكيــن، ويريــدون إزالة الشــيوع عنه لـيخـــتصَّ كلٌّ منهم بـــعقارٍ 	• أن يكــون العقــار مملــوكًا علــى الشُّ

. مستقل

ــب المركــزي للإحصــاء، دمشــق، 2007،  ــص الأســرة والســكان، المكت ــا مــع خصائ ــري، مناطــق الســكن العشــوائي فــي ســوريا وربطه ــاس الداي  2 . إلي
آخر مشاهدة 2020-09-04.  ،http://cbssyr.sy/studies/st24.pdf :ص 7، متاح على الرابط     

3 . نصُّ القانون المدني السوري، المادة 780، موقع البرلمان السوري، على الرابط: https://bit.ly/32ZmcAM، آخر مشاهدة 2020-09-04. 
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أو الصحيفة العقارية: سِجلات الملكية 
ــجل العقــاري، وهــي عبــارةٌ عن ســجلٍّ  تعُتـــبر الصحيفــة العقاريــة الركيـــزةَ الأساســية التــي يستـــند إليهــا السِّ
ــيَّةً كاملــة للعقــار، يمُكــن الرجــوع إليهــا لمعرفــة جميــع المعلومــات عنــه. وتفُتــح لــكلِّ عقــارٍ  يتضمــن ذاتـِ
صحيفــة عقاريــة ضمــن المنطقــة العقاريــة التــي يتـــبع لهــا والتــي جــرتْ عليهــا أعمــال التحديــد والتحريــر، 
ــتاح أعمــال التحديــد  وذلــك اســتنادًا إلــى المَحاضــر التــي تصــدر عــن القاضــي العقــاري المؤقــت عنــد افتـ

ــنة. والتحريــر فــي منطقــةٍ عقاريــة مُعيّـَ

وكِالة الكاتب بالعدل:
ــم أمــام موظــفٍ مُختـــصٍّ فــي الدوائــر القضائيــة، إذ يوجد بـــكلِّ دائــرةٍ قضائيــة موظفٌ  هــي الوكالــة التــي تنُظَّ
يمُســك سِــجلات الكاتــب بالعــدل. وفــي ســوريا استـُــخدمتْ وكالات كاتــب العــدل بـكثـــرة في تـثـــبيت عمليات 
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. 
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القسم الأول: النـشـأة والإطار القانوني للسكن العـشوائي
ــع انتشــارها فــي الثمانينات  بــدأتْ ظاهــرة الســكن العشــوائي فــي ســوريا منــذ منتصف القــرن الماضي، وتوسَّ
: »مناطــق المخالفــات  ـــعاتٍ سكَـــنيةٍ عشــوائية، والتــي يطُلــق عليهــا القانــون الســوريُّ حتــى تبلــوَرتْ فــي تجمُّ
ــة الكبــرى منهــا كـــدمشق  ها وترامَــى فــي جُــلِّ المــدن الســورية تقريبًــا وخاصَّ الجماعيــة«، حيــث تمــادى نـُــموُّ

ــب وحمص.  وحل

ورغــم أنَّ الكثيــر مــن دُول العالــم عانــتْ مــن ظاهــرة الســكن العشــوائي مــن جــرَّاء الضغوطــات الاقتصاديــة 
ــكانية،  ــادة الس ــي الزي ــلتْ ف ــي تمثّـَ ــرين، والت ــرن العش ــن الق ــر م ــف الأخي ــي النص ــةً ف ــة خاصَّ والاجتماعي
ــدنٍّ فــي مســتوى  ــه الأريــاف مــن ت ــا عانــت تحــت وطأت والانزياحــات الســكانية مــن الريــف إلــى المدينــة، لمِ
الخدمــات والتعليــم والصحــة إلــى غيــر ذلــك مــن العوامــل، بينمــا شــهدتِ المــدن تمركــز الفعاليــات 
أقــل مــن الــدول وصلــت فيهــا العشــوائيات إلــى الحجــم  الاقتصاديــة والتعليميــة والخدميــة ــــ لكــن عــددًا 
الــذي تنتشــر بــه فــي ســوريا، ثــم إنَّ القليــلَ منهــا مَــن تعامــل مــع المشــكلة بالطريقــة التــي تعاملــتْ بهــا 
الدولــة الســورية. يجــادل العديــدُ مــن الخـــبراء القانونييــن الســوريين بــأنَّ القوانيــن والقــرارات التنظيميــة 
ة هــذه الظاهــرة بــدلً مــن مُعالجتهــا، إضافــةً للفســاد الإداريِّ  التــي أصدرتهــا الدولــة ســاهمتْ فــي زيــادة حِــدَّ

ل قيــام هــذه المناطــق مــن قِبَــلِ »تـُــجار المخالفــات« خصوصــا. ــرف وســهَّ والمالــيِّ الــذي غــضَّ الطَّ

حجـم ظاهرة السكن العـشوائي:

أنَّ عــددَ الســكان فــي ســوريا كان قرابــة 3 مليــون  ــكانية الســورية، نجــد  إذا مــا عُـــدنا إلــى الإحصائيــات السُّ
نســمة عــام 1947، وبلـــغ 6.3 مليــون عــام 1970، ثــم وصــل إلــى 9 مليــون عــام 1981، وارتـــفع إلــى 13.8 مليــون 
عــام 1994، لـــيصير خــال فتـــرة الــذروة بالنســبة لـــظهور مناطــق الســكن العشــوائي حتــى عــام 2010، إلــى 

23.7 مليــون نســمة.4

وترافقــتْ هــذه الزيــادة مــع الانـــزياح الســكانيِّ مــن الريــف إلــى مراكــز المــدن الكبــرى ممــا أدى إلــى تكـــثُّف 
الضغــط الســكاني عليهــا. فـــمدينة حلــب علــى ســبيل المثــال كان عــدد ســكانها عــام 1981 أقــل مــن مليــون 
ــدد  ــي كان ع ــص الت ــة حم ــام 2010. ومدين ــمة ع ــون نس ــى 3 ملي ــل إل ــى وص ــدد ازداد حت ــن الع ــمة، لك نس
ــسبب  ــر مــن 1.1 مليــون نســمة بـ أكث ــى  ــفع عــام 2010 إل ــف نســمة، ارتـ أل ــي 345  ســكانها عــام 1981 حوال

النســبة الكبيــرة مــن الوافديــن إليهــا.5

ــعٌ فــي مناطــق التخطيــط والتنظيــم العمرانــي، اضطــرَّ الكثير  وكــون هــذه الزيــادة البشــرية لــم يرُافـــقها توسُّ
ــا وجــدوه  ــازلَ فــي مناطــق الســكن العشــوائي  لمِ ــشراء من ــى اللجــوء لـ ــشين عــن الســكن إل مــن المُفـتـِّ
مــن انخفــاض قيمتهــا مقارنــةً بالســكن النظامــي، ولـــعدم وجــود مــا يكفــي مــن العَــرض للســكن النظامــي 
ــرى هــذه المســاكن مــن عيــوبٍ أهمهــا ضعــف الســامة الإنشــائية، وغيــاب  ــةً بالطلــب، رغــم مــا اعتـ مقارن

التنظيــم، واكتـــظاظ مبانيهــا، وتدنــي مســتوى الخدمــات، وغيرهــا.
عندمــا نتحــدث عــن الســكن العشــوائي فإننــا بــإزاء ظاهــرةٍ تمُـــثلِّ نصــف المناطــق الســكنية فــي ســوريا، بــل 
وتتجاوزهــا فــي بعــض مراكــز المــدن. ووفــق تصريــح وزيــر الإســكان عــام 2018 فقــد أقـــرَّ أنَّ مناطــق الســكن 
ه علــى  ــكن فــي ســوريا، وكان ذلــك فــي معــرض ردَِّ ـــل بيــن %40 إلــى %50 مــن مناطــق السَّ العشــوائي تشُكِّ

القــول بــأن نســبة الســكن العشــوائي فــي ســوريا تتجــاوز 6.60%
ــف  أل ــغ 961  ــادة فيهــا بل ــقدار الزي أنَّ مـ ــن  ــادة المســاكن بيــن عامــي 1981 و1994 تبيّـَ وفــي دراســةٍ عــن زي

4 . النمو السكاني ومشكلة السكن العشوائي في مدن مراكز المحافظات السورية بين أعوام 1981 – 2010. الدكتور قاسم الربـداوي، مجلة 
آخر مشاهدة 2020-09-29.  ،https://bit.ly/3i6ioDq :جامعة دمشق، المجلد 31، العدد الثالث، 2015. على الرابط     

5 . المصدر السابق نفسه.
https://alwatan.sy/archives/150723 :6 . صحيفة الوطن السورية، بـتاريخ 13-5-2018. الرابط
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ــرة  ــذه الفت ــال ه ــوائي خ ــكن العش ــبة الس ــي أن نس ــا يعن ــي، مم ــكنٍ نظام ــف مس أل ــا 482  ــكن منه مس
ألــف  ــادة فــي المســاكن بلــغ 102  ــقدار الزي أنَّ مـ ــن  تجــاوزتِ النصــف. وفــي مثــالٍ عــن مدينــة دمشــق تبيّـَ
ألــف مســكنٍ نظامــي فقــط، أي أنَّ نســبة زيــادة الســكن العشــوائي فــي دمشــق عــن تلــك  مســكن منهــا 35 

الفتـــرة بلغــتْ 7.67%
ــن أنَّ نســبة الزيــادة فــي كثافــة المناطــق العشــوائية )سُــكانًا  تْ عــام 2007، تبيّـَ أعُِـــدَّ وفــي دراســةٍ رســميةٍ 

أعــوام 1990 – 8.2004  ــيًّا خــال المرحلــة الزمنيــة بيــن  ومســاكن( تجــاوزتْ %200 وسطـ

الإطـار القانوني والتـنـظيمي لـمشكـلة السكن العشوائي:

أو لـــمُعالجة ظاهــرةٍ بعَُيــدَ نشُــوئها.  فــي المجــال العقــاري، تأتــي القوانيــن عــادةً إمــا لـــمَنع ظاهــرةٍ معينــة، 
لكــنْ فــي ســوريا لــم تـُــؤدِّ القوانيــن هــذا الــدور، وإنمــا كانــت عامــاً مُســاهمًا فــي تفاقم هــذه الظاهــرة. ولعل 
أبــرز مثــال علــى ذلــك هــو القانــون رقــم 9 لعــام 1974، وهــو قانــونُ تقـــسيم وتنظيــم وعُمــران المــدن، الــذي 
منَــح الجهــة الإداريــة الحــقَّ باقتـِــطاع ثلــث مســاحة المنطقــة الخاضعــة للتنـــظيم للمصلحــة العامــة، وقــد 
ــط التفصيلــي  ــط العــام والمُخطَّ يصــل هــذا الاقتـِــطاعُ إلــى النصــف، مجانــا وبــدون تعويــضٍ إذا كان المُخطَّ
ــطء التنفيــذ كذلــك؛ حيــث أدى عــدم إنجــاز التقســيم  يقتـــضيان ذلــك. لكــنَّ الإشــكالية الأكبــر كانــت فــي بُ
ــذي كان  أنَّ الوقــت ال ــى المســاهمة بشــكلٍ أساســيٍّ فــي انتشــار الســكن العشــوائي، حيــث  ــم إل والتنظي
أو يرُافـــقه تنفيــذ المخططــات التنظيميــة،  يــزداد عــددُ الســكان فيــه وخاصــة فــي مراكــز المــدن، لــم يُــوازه 

ممــا أجـبَـــر طالبــي الســكن علــى البحــث عــن البديــل المُتـمثـِّــل فــي الســكن العشــوائي. 

ومــن القوانيــن التــي ســاهمتْ فــي تـــفاقُم مشــكلة الســكن العشــوائي، القانــون 60 لعــام 1979، وهــو قانــونُ 
ــط التـــنظيمي للمدن،  ــع العمرانــي الــذي منَــع مالكــي العقــارات غيــر المُفـــرزة والواقعــة ضمــن المُخطَّ التوسُّ
ــن استـِــملاك تلــك الأراضــي بأســعارٍ زهيــدةٍ لا تزيــد إلا بـــنسبةٍ بســيطة  مــن حريــة التصــرُّف بـــعقاراتهم، وقـنّـَ
ــص علــى تلــك الأراضــي  عــن الســعر الحقيقــي لــأرض، مــا دفـــع كثيــرًا مــن المالكيــن إلــى البنــاء غيــر المُرخَّ
ــا إلــى مناطــق ســكنٍ عشــوائي. وممــا  لهــا لاحقً ــملاك، ومــن ثــم تحوُّ ــقَطع الطريــق علــى مشــاريع الاستـِ لـ
ســاهم فــي ذلــك أيضًــا غيــابُ سياســةٍ تشــريعية لـــتأمين المســاكن لـــذَوي الدخــل المحــدود بـــشكلٍ فعــال.
ويضــاف إلــى ذلــك الكثيــرُ مــن القوانيــن التــي ســاهمتْ بـــتفاقم المشــكلة، ومنهــا قانــون الإيجــارات الــذي 
أنِ امـتـــنع أصحــاب العقــارات عــن تأجيــر منازلهــم وتفضيــل  اه  اســتمرَّ لأكثــر مــن نصــف قــرن، وكان مـــؤدَّ

بقائهــا شــاغرة. فضــاً عــن إهمــال الدولــة لـــإنجاز أعمــال التحديــد والتحريــر.

ــكن  ــادة حجــم السَّ ــا فــي زي ــب دورًا مهمًّ آخــر لعـ ــرَ عامــلٍ  أثـ ــتجاهل  ــنا أن نـ وفــي هــذا الســياق، لا يسعُـ
العشــوائي، وهــو القــرار السياســي الــذي اتخـــذه حــزب البعــث فــي اجتمــاع اللجنــة المركزيــة للحــزب عــام 
1982، بـتَـــقديم الخدمــات الأساســية لـــمناطق الســكن العشــوائي، كـــنوعٍ مــن الاعتــراف بالأمــر الواقع وعدم 

القــدرة أو العـــزم علــى معالجـــته.9

ــجار  وبالتالــي، فــإنَّ أصحــاب الحقــوق فــي مناطــق الســكن العشــوائي كانــوا ضحيــةَ فســادِ الســلطة والتّـُ
المرتـــبطين بهــا، ولــم يكونــوا هــم المخالفيــن علــى الحقيقــة. لذلــك لا يـــسَع أيَّ حــــلٍّ مطــروحٍ إلا أن يرُاعـــيَ 
مــا ســردناه مــن تاريــخ نشــوء العشــوائيات وعــدم إغفــال الأســباب المســؤولة عــن تـماديـــها وتفاقـــمها، حتــى 
أو عبــر الفاســدين المتعاونيـــن  ل المواطــن جريــرةَ مخالفــاتٍ قامــتْ بهــا أجهــزة الدولــة مباشــرةً،  لا يتحـــمَّ

معهــا.

7 . واقع السكن العشوائي في مدينة دمشق، ندوة المجلس الأعلى للعلوم لعام 2002، للدكتور سعد الله جبور. منشور على 
آخر مشاهدة 2020-09-27.  ،https://bit.ly/3cCcysd :الرابط    

8 . مناطق السكن العشوائي في سوريا وربطها مع خصائص الأسَـر والسكان، مصدر سـبق ذكره، الصفحات 17-16.
9 . مناطق السكن العشوائي في سوريا وربطها مع خصائص الأسَـر والسكان، أياس الدايري، مصدر سـبق ذكره. منشور على

http://cbssyr.sy/studies/st24.pdf  :الرابط     
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القسم الثاني: كيف تعاملتْ أجهزة الدولة مع السكن العشوائي قبل النِّـزاع؟
ينصــبُّ التركيــز فــي هــذا القســم علــى فحــص الأدوار المختلفــة التــي لعبـــتها أربعــةٌ مــن أجهــزة الدولــة فــي 
أولً- المديريــة العامــة للمصالــح العقاريــة  التعامــل مــع ظاهــرة الســكن العشــوائي. وهــذه الأجهــزة هـــي: 
ــوزارة الإدارة  ــة لـ ــديات التابع ــا- البلـ ــاد. وثانيً ــي الب ــة ف ــات العقاري ــتوثيق الملكي ــنَى بـ ــي تـُعـ ــا، الت وفروعه
المحليــة، التــي تـُعـــنَى بـــتقديم الخدمــات الأساســية للمناطــق الســكنية وعنهــا تصــدرُ رخـــص البنــاء ونظام 
ضابطــة البـــناء. بالدرجــة الثالثــة- لدينــا المؤسســات المَعـــنية بالتطوير العقاري، كالشــركة العامة للدراســات 
ـــطات التنظيميــة للمــدن والبلــدات، وكذلــك الهيـــئة العامــة  والاستشــارات الفنيــة المســؤولة عــن المُخطَّ
ــتْ عــام 2008 بمُوجِــب قانــون التطويــر العقــاري رقــم 15 لعــام  أحُدِثـَ للتطويــر والاستـــثمار العقــاري التــي 

2008 وأوكِـــلَتْ إليهــا مهمــة معالجــة مناطــق الســكن العشــوائي.10

أيضًــا دورًا مُوازيًــا فــي تعزيــز إمكانيــة  وأخيــرًا- هنــاك القضــاءُ والدوائــر التابعــة لــوزارة العــدل، والتــي لعبــتْ 
التعامــل بالبيــع والشــراء فيمــا يخــصُّ المســاكن العشــوائية.

أنَّ تعامــل مؤسســات الدولــة المذكــورة مــع مســألة حقــوق المِلكيــة فــي  لكــن يقتـــضي التنويــه هنــا علــى 
مناطــق الســكن العشــوائي اختـــلف مــن منطقــةٍ لأخــرى، وطــرأتْ عليــه تغـــيُّراتٌ مــع مــرور الزمــن، لذلــك 

أنمــاط التعامــل. أبــرز  يقتصــر العــرض هنــا علــى توصيــف 

ـجل العـقاري: 1 -  السِّ

تــم إنشــاء الســجل العقــاري فــي ســوريا بمُوجِــب القــرار 188 لعــام 1926، ليَكــون المرجــعَ الأساســيَّ لـــتوثيق 
وحمايــة الملكيــة العقاريــة فــي ســوريا. وقــد عرَّفــتِ المــادةُ الأولــى مــن القــرار المذكــور »الســجل العقــاري« 
ــنصُّ علــى الحقــوق  ــن حالتــه الشــرعية، وتـ ــن أوصــاف كلِّ عقــار، وتبُيـِّ ــق التــي تبُيـِّ ــه: »مجموعــةُ الوثائ بأن
المُتـرتـِّــبة لــه وعليــه، وتبُيـِّــن المعامــات والتعديــات المُتعلقة بــه«11 ويتـــمُّ تنظيم أعمال الســجل العقاري 
دة والمُحــرَّرة لا تخضــع  بالاستـــناد إلــى إجــراءات التحديــد والتحريــر، وعلــى ذلــك فــإنَّ العقــارات غيــر المُحــدَّ

لأحــكام الســجل العقــاري.  

ــقةً فــي الســجل العقــاري، كـــمبانٍ وشــققٍ ســكنية  بطبيعــة الحــال، مناطــق الســكن العشــوائي ليســت مُوثّـَ
علــى الأقــل، فـــجزءٌ منهــا غيــر ملحــوظٍ نهائـــيًّا فــي تلــك الســجلات ويلجــأ أصحــاب الحقــوق فــي هــذه الحالــة 
ــذ  ــة وتأخ لٌ كأراضٍ زراعي ــجَّ ــر مُس ــزءُ الأكب ــمية. والج ــة رس ــب أيَّ صف ــي لا تكتس ــة الت ــود العُرفي ــى العق إل
شــكلَ مِلكيــاتٍ علــى الشــيوع، أي يكــون العقــار ملـــكا لأكثــر مــن شــخص، وتكــون ملكيــة كلِّ واحــدٍ منهــم 
ــة  ــرز. وحيــث أنَّ توصيــف العقــار فــي الســجلات العقاري ــر مُفـ ــارٍ غي ــارةً عــن حصــةٍ ســهمية ضمــن عق عب
أو  أبنيــةٍ  أيِّ  أغلــب الحــالات يكــون علــى شــكل أرضٍ زراعيــة، يصُبــح مــن غيــر الممكــن تـثـــبيت/تسجيل  فــي 
إنشــاءاتٍ تـُــقام عليهــا. ومثــالٌ علــى ذلــك: حــي جبــل بــدرو شــرق مدينــة حلب، وهو حَـــي عشــوائي يقــع داخل 
ــى  ــة وواقعهــا عل ــوى الســجلات العقاري ــن محت ــباينُ بي ــر التـ أث ــد  ــة،12 ويجُسِّ ــط التنظيمــي للمدين المُخطَّ
الأرض. فــي هــذه المنطقــة تبلــغ مســاحة العقــار الواحــد وسطـــيًّا 40,000 م مربــع، ويصــل عــددُ المالكيــن 
ــكٍ يملــك شــقةً ســكنية غيــر مُرخَّصــة، أي موجــودة فــي الواقــع  ــكٍ للعقــار الواحــد، فــكلُّ مال إلــى 500 مال

وغيــر موجــودة علــى الســجل العقــاري.

آخر مشاهدة 2020-09-18.   ،https://bit.ly/2FGH207 :10 . راجع قانون التـطوير العقاري رقم 15 لعام 2008، على الرابط
آخر مشاهدة 2020-09-22.  ،https://bit.ly/3hSdzxA :11 . راجع قانون السجل المدني السوري وتعديلاته، على الرابط

12 . مجلس محافظة حلب، رئيس مجلس المدينة يتفـقد حي جبل بدرو، خبـرٌ منشور على صفحة مجلس المحافظة، 2018،
آخر مشاهدة 2020-09-21.  ،https://bit.ly/2G20G6z :على الرابط      
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أو  بالتالــي، كان أصحــاب المســاكن العشــوائية والمُتـــعاملين بهــا يلجــؤون إلــى استـِــصدار أحــكامٍ قضائيــة 
أمــام المحاكــم بعــد إقامــة دعــوةٍ قضائيــة شكـــلية، تنـتـــهي بتوثيــق إشــارة  تســجيل إقــراراتِ بـــيعٍ وتنــازلٍ 
دعــوى فــي الســجل العقــاري. وبالنتيجــة فــا يبقــى مــا يشُــير إلــى حقــوق الملكيــة فــي مناطــق الســكن 
العشــوائي إلا مجــرد إشــارة دعــوى قضائيــة موضوعــة علــى صحيفــةِ هــذه الأرض الزراعيــة ضمــن الآلاف مــن 

إشــارات الدعــاوى الأخــرى.  

ـــلتْ أبــرز مظاهــر التفــاوت بيــن واقــع الملكيات  يمكــن القــول إنَّ ظاهــرة المِلكيــات علــى الشــيوع، والتــي شكَّ
ـــلتْ أيضًــا طريقــةً غيــر رســمية لـــتوثيق حقــوق  ـــ شكَّ العقاريــة فــي البــاد وصُورتهــا فــي الســجلات الرســمية ـ
الملكيــة فــي مناطــق الســكن العشــوائي. ورغــم الثـــغرات التــي تشــوب طريقــة التوثيــق تلــك، إلا أنهــا كانــت 
الأكثــر اتـِّــباعًا فــي مواجهــة الاستـِــعصاء القانونــي الــذي تمُثـِّــله حالــة مناطــق الســكن العشــوائي. وســوف 
ــداخلة مــع  ــث عــن أدوار القضــاء المُتـ ــد الحدي ــك وســياق تنفيذهــا عن ــاوى تل ــة إشــارات الدع تتضــح ماهي

الســجل العقــاري. 

2 - القــضاء
ا كانت مســألةُ  الأصــلُ فــي عمــل القضــاء هــو أن يَنـــظر فــي كلِّ الدعــاوى والخصومات التــي تعُرضَ عليــه، ولمَّ
مها، انـتـــهجتِ المحاكــم سُـــبلً  حقــوق الملكيــة فــي مناطــق الســكن العشــوائي متـــروكةً دون تشــريعٍ ينُـــظِّ
مختلفــة فــي التعامــل مــع الدعــاوى المتعلقــة بـــتلك المناطــق. فــكان أصحــاب الحقــوق يلجــؤون إلــى رفــع 
دعــاوى قضائيــةٍ بـــغرض توثيــق عمليــات البيــع والشــراء، مــن خــال الحصــول علــى قــرارٍ بـــوضع »الإشــارة« 
علــى العقــار فــي الســجل العقــاري، وأيضًــا للحصــول علــى قــرار تـــثبيت بيــعِ الشــقة الســكنية بعــد أن يقــوم 
القاضــي بالكشــف علــى العقــار وتســجيل أوصافــه، المُختـــلفة عــن أوصــاف العقــار فــي الســجل العقــاري 
ـــنًا أمــرًا بـتـــثبيت نقــل الملكيــة فــي  بـــطبيعة الحــال. وفــي هــذه الحالــة دائمًــا مــا يصــدر قــرار القضــاء مُتضمِّ
الســجل العقــاري بعــد فــرز العقــار وتصحيــح أوصافــه، وهــو مــا لا يمكــن تنفيــذه فــي الســجل العقــاري فــي 
حالــة المســاكن العشــوائية. بالتالــي كل مــا يَـبـــقى لأصحــاب الملكيــات فــي مناطــق الســكن العشــوائي هــو 
آلاف الإشــارات الأخــرى  ــا  قــرارٌ قضائــيٌّ غيــر قابــلٍ للتنفيــذ، وإشــارة دعــوى واحــدة إلــى جانــب مئــات وأحيانً

آخريــن في العـــقار نفســه.  لـــمالكينَ وأصحــاب حقــوقٍ 

أو السيـــر بــه خــارج مقاصــده،  ن فــي ذاتهــا نوعًــا مــن مخالفــة القانــون،  وحيــث أنَّ هــذه الطريقــةَ تتـــضمَّ
ارتجَـــلتْ دوائــرُ قضائيــةٌ أخــرى طريقــةً مختلفــة، وهــي مــا يعُــرف بـــ »الإقــرار« وهنــا يَرفــع المتعاملــون دعوى 
ــع  ــا إشــارة دعــوى فــي الســجل العقــاري، ويحضــر البائ أيضً ــة فــي المحكمــة ويضعــون  ــى الملكي ــزاع عل نـ
والمُشــتري جلســةَ المحاكمــة الأولــى حيــث يـُــقِرُّ البائــع بـــبَيع العقــار إلى المشــتري ويسُــجَّل ذلك فــي أوراق 
آخر، فـــيكفُّ أصحــاب الدعــوى عن حضور الجلســات  الدعــوى، ثــم يقُـــرّرِ القاضــي تأجيــلَ الجلســة إلــى موعــدٍ 
اللاحقــة حتــى يقُـــرّرِ القاضــي شَــطب الدعــوى دون صــدور حكــمٍ قضائــيّ. ما يحـــصل عليــه المُتـــعاملون من 
ــحايلُات هــو وثيـــقةُ الإقــرار الصــادرة عــن المحكمــة، والتــي لا يترتَّــب عليهــا أيُّ إجــراءاتٍ قانونيــة  كلِّ هــذه التّـَ
لاحقــة بالضــرورة، بــل تبـــقى بـــمَثابة دليــلٍ لـــحقِّ الملكيــة فــي حــال طــرأتْ أيُّ تغيـِــيراتٍ فــي وضــع المنطقة 

العشوائية مستـــقبلً. 

الطريقــة الأخيــرة التــي كان يَلـــجأ إليهــا المتعاملــون لـتـــثبيت حقوقهــم فــي مناطق الســكن العشــوائي، هي 
ــنازل وغيرها من  وثائـــق دائــرة الكاتــب بالعــدل، والتــي تـــقوم مُهمتها على تـــثبيت وقائــع التوكيل والبيــع والتّـَ
العمليــات التــي تتــم داخلهــا بيــن المتعامليــن. وكثيــرٌ مــن عمليــات البيــع والشــراء للمســاكن العشــوائية 
ــا نقــلَ الملكيــة.  كانــت تتــمُّ عبــر الكاتــب بالعــدل علــى شــكل وكالاتٍ غيــر قابلــةٍ للعــزل، والتــي تعنــي قانونيًّ
ــة  ــك الوثيق ــنَّ تل ــراف، لك ــوق الأط ــف حق ــمية توص ــةٍ رس ــى وثيق ــة عل ــذه الطريق ــون به ــل المتعامل ويحص
تـبـــقى غيــر مرتبطــةٍ بالســجل العقــاري، ولا تحتــاج هــذه الــوكالات إلــى مُطابقــةِ أوصــاف العقــار فــي الســجل 

العقــاري وأوصافــه علــى الحقيقــة. 
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3 -  المـجالس البلـديَّة )البلـديات(

ــر  ــى تطوي ــؤدي إل ــي ت ــال الت ــع الأعم ــة وجمي ــؤون الإدارة المحلي ــتَسيير ش ــلدية بـ ــس البـ ــصُّ المجال تختـ
ــادة  ــب الم ــوري. وبحس ــون الس ــصُّ القان ــا ين ــق م ــا وف ــا وعُمرانيًّ ــا وثقافيًّ ــا واجتماعيًّ ــة اقتصاديًّ المحافظ
)62( مــن قانــون الإدارة المحليــة: يختـــصُّ المكتــب التنفيــذي لـــمجالس المُــدن والبلــدات بمجموعــةٍ مــن 

ــية. ــات الأساس ــقديم الخدم ــاء وبـتَـ ــات البن ــة بعملي ــراءات المتعلق الإج

ــن الأسُــس الخاصــة بمَنح رخُـــصِ  فـــكانت البلديــات مســؤولة عــن إصــدار نظــام ضابطــة البنــاء، والتــي تتضمَّ
طــات التفصيليــة  طــات التنظيميــة والمُخطَّ البنــاء والتراخيــص الإداريــة المطلوبــة بعــد صــدور المُخطَّ
د ضابطــةُ البنــاء نــوعَ الســكن ضمــن المناطــق )ســكن أول- ســكن ثــانٍ- فيــات-  للمناطــق العقاريــة. فـــتحُدِّ
ــقد  أمــا بالنســبة لمناطــق الســكن العشــوائي فـ د الوجائـــب المســموح بهــا.  ــدِّ ــراج ...إلــخ( وتحُ أب طوابــق- 
كانت هناك عقَـبـــتان أساسيـــتان، الأولى يشــرحها المهندس )مظـــهر شربـــجي( الذي شــغَل ســابقًا منصب 
رئيــس بلديــة فــي إحــدى ضواحــي العاصمــة دمشــق بالقــول: »استـِــصدارُ رخــص البنــاء يتطلــب دفــعَ مبالــغَ 
كبيــرة، ويشُتـــرط الالتـــزام بنظــامِ ضابطــة البنــاء ومعايـــيرها، ما يؤدي فــي النهاية إلــى ارتفاع تكلفــة العقارات 
د فــي كــون البلديــات نفســها لا تمنــح رخــصَ البنــاء فــي معظم  وأســعارها.«13 أمــا العقـــبة الأخــرى فـتتـــجسَّ
ــط  أراد أصحابهــا الحصــول علــى تراخيــص، نظــرًا لمُخالفتهــا للمُخطَّ مناطــق الســكن العشــوائي، حتــى لــو 

أو التفصيلــي أو وجــود مشــاكل تخــصُّ توصيــف العقــارات وفرزهــا.  التنظيمــي 

ــل فــي دور البـــلديات الأساســيِّ فــي تزويــد  لــةُ الثانيــة التــي تربــط البلديــات بالســكن العشــوائي، تتمثّـَ الصِّ
مناطــق الســكن العشــوائي بالخدمــات الأساســية كالمــاء والكهربــاء والنظافــة. كان التوسّــع فــي تـــزويد تلــك 
المناطــق بالخدمــات، منــذ مطلــع ثمانينــات القــرن الماضــي »بنــاءً علــى قــرارٍ سياســيٍّ للَّجنة المركزيــة لحزب 
البعــث العربــي الاشــتراكي بـــجلستها عــام 1982، فــي ظــل غيــاب التشــريعات والإجــراءات الفاعلــة لمعالجــةٍ 

قانونيــة وإداريــة لمناطــق الســكن العشــوائي.«14 

اداتِ الميــاه والكهربــاء وتوفير  الأمــرُ المهــم هنــا، هــو أنَّ البلديــات لــم تكــن تـَمـــنح الموافقــة على تركيــب عــدَّ
الاتصــالات دون أن تـــقوم لجــانٌ تابعــةٌ لهــا بمَســح العقــارات والتعــرُّف علــى أوصافهــا ومالكيهــا، كمــا يقــول 
ــق  ــي مناط ــارات ف ــة للعق ــاتٍ كامل ط ــود مُخطَّ ــى »وج ــا عل أيضً ــد  ــذي يؤك ــجي، وال ــر شربـ ــدس مظه المهن
الســكن العشــوائي تتضمــن أوصافهــا ومعلومــاتِ مالكيهــا أو شــاغليها فــي حَــوزة البلديــات، إلا أنَّ ضغــط 
الأجهــزة الأمنيــة وتواطُـــؤ إدارات البلديــات مــع نظــام الحكــم حــرَم قاطِنِـــي أماكــن الســكن العشــوائي مــن 

الحصــول علــى وثائــق تـُثـــبتِ حقوقهــم فــي الملكيــة.«15

4 - المؤسسات المَعـنِـيَّة بالتـطوير العقاري

سنتـــطرَّق فــي هــذه الفقــرة إلــى أدوار اثـــنين مــن مؤسســاتِ التطويــر العقــاريِّ الحكوميــة الأكثــر تأثيـــرًا: 
لــة بدراســة  أولاهمــا، الشــركة العامــة للدراســات والاستشــارات الفنيــة، والتــي بقِـــيَتِ الجهــةَ الوحيــدة المُخوَّ
ــع العمرانــي فــي البــاد حتــى العــام 2004. وثانيهمــا، الهيئــة العامــة  طــات التنظيميــة للتوسُّ وإصــدار المُخطَّ
للتطويــر والاستـــثمار العقــاري، والتــي أنُشِـــئتْ بمُوجِــب القانــون رقــم 15 لعــام 2008 وكُـــلِّفَتْ بحــلِّ مشــكلة 

العشــوائيات. 

آب 2020. 13 . أجرى الباحثون مقابلة مع المهندس مظهر شربـجي؛ والذي شغل منصب رئيس بلدية داريا ورئيس نقابة المهندسين، بتاريخ 20 
14 . أياس الدايري، مصدر ذُكِرَ سابقًا. 

آب.  15 . من المقابلة سابقة الذكر، والتي أجراها الباحثون بتاريخ 20 
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• الشركة العامة للدراسات والاستـشارات الفنـية	

ــى  ــة، إل ــات التنظيمي ط ــدراسة المُخطَّ ــة« لـ ــارات الفني ــات والاستش ــة للدراس ــركة العام ــكارُ »الش ى احت أدَّ
ــا أوجــد فجــوةً كبيــرة بيــن )الحاجــة  ع المــدن، ممَّ طــات التنظيميــة لـــتوسُّ التأخيــر فــي وضــع تلــك المُخطَّ
طــات التنظيميــة لاســتيعاب  للمســاكن تحــت ضغــط النمــو الســكاني( ومــدى القــدرة علــى توســيع المُخطَّ
ـــع مناطــق الســكن العشــوائي. وحتــى حيــن كُسِــرَ هــذا  تلــك الحاجــة. وكان ذلــك بالمقابــل أحــد أســباب توسُّ
الاحتــكار بعــد العــام 2004 وسُــمح بمشــاركة المكاتــب الاستشــارية والوحــدات الهندســية فــي الجامعــات 
طــات التنظيمية  ـــ بَـــقِيَ المســار شــديد البُــطء، وكثيرًا مــا كانــت المُخطَّ طــات التفصيليــة ـ فــي دراســة المُخطَّ
ــع العمرانــي  أيْ فــي وقــتٍ تكــون الأبنـــية العشــوائية قــد ابتلعــتْ مســاحةَ التوسُّ تـُــنجَز بعــد فــوات الأوان، 

ــط لهــا. المُخطَّ

ــردَُّ ذلــك، حســب المهنــدس فــراس مصــري العضــو الســابق فــي مجلــس محافظــة حلــب، هــو فـــسادُ  مَـ
طاتٍ عامة، يجــب أن تصدر  طــات التنظيمية والتــي تعُـتَـــبر مُخطَّ المؤسســات الإداريــة. فـــبَعد صــدور المُخطَّ
طاتُ التفصيلية والتي تأخذ وقـــتًا طويلً قد يمـــتد لـــسبع سنوات أو أكـــثر، نتيجةَ الأنظمة والقوانين  المُخطَّ
ــم  ــك، فــإنَّ تلــك العمليــة ل طــات التفصيليــة. كذل ــدة، والمفاصــل الحكوميــة التــي تمــرُّ بهــا المُخطَّ المُعقَّ
طــات التفصيليــة.  ــات الأجهــزة الأمنيــة التــي تضــع مُوافقـــتها علــى هــذه المُخطَّ  تكــن تتــمُّ بمَنــأى عــن تدخُّ
وحتــى بعــد صدورهــا، لا يمكــن البــدء فــي أعمــال الإنشــاء مــا لــم يصــدر )نظــامُ ضابطــة البنــاء( الــذي يســمح 

بالبـــناء والــذي يأخــذ بــدوره وقـــتًا طويلً هــو الآخر.

للمدينــة عــام 1979،  التنـــظيميِّ  ــط  المُخطَّ المصــدر مثــالً عــن مدينــة حلــب، فـــقُبيلَ صــدور  يذكــر 
قــام رئيــس البلديــة مــع مجموعــة شُـــركائه بـــشِراء مســاحاتٍ واســعة مــن الأراضــي الزراعيــة غــرب 
ــي  ــتَشمل الأراض ــرب لـ ــو الغ ــع نح ــة التوسُّ ــات التنظيمي ط ــهتِ المُخطَّ ـ ــم وجَّ ــدة، ث ــعارٍ زهي ــة بأس المدين
باهظــة.  بأســعارٍ  وبَيـــعها  الأراضــي  هــذه  بـــبنِاء  المقاولــون  أولئــك  قــام  لاحقًــا  شــراؤها.  تــم   التــي 
ــع العمرانــي  ويضُيــف المهنــدس فــراس: »إذا نظَـــرنا اليــوم إلــى خارطــة مدينــة حلــب الحاليــة، نجــد أنَّ التوسُّ
م فــي غــرب مدينــة حلــب، فيمــا تتواجــد مناطــق الســكن العشــوائي فــي شــمال وشــرق وجنــوب  ــظَّ المُنـ
طــاتٌ تنظيميــة لهــا إلا بعــد نشــوء أماكن الســكن العشــوائيِّ  مدينــة حلــب، وهــذه المناطــق لــم تصــدر مُخطَّ

فيهــا.«16 

ــع العمراني  خلاصــة القــول أنَّ المؤسســة المذكــورة كان لهــا دورٌ أساســيٌّ فــي إبطاء عمليــة التخطيط للتوسُّ
ــكن مــن  فــي ســوريا بـــشكلٍ عــام، ولــم تســتجب بالســرعة والكفــاءة المطلوبَيــن إلــى الحاجــة المُتـــزايدة للسَّ
مة،  قِبَــلِ المواطنيــن، ولــم تـُـراع بجانــب ذلك توفيـــرَ مســاكن بأســعارٍ مناســبة للســكان فــي المناطــق المُنظَّ

ــع مناطق الســكن العشــوائي. ــا ســاهم فــي توسُّ ممَّ

16 .  أجــرى الباحثــون مقابلــة عــن بعــد مــع المهنــدس فــراس المصــري الــذي شــغل منصــب عضــو مجلــس مدينــة حلــب؛ ومديــر التطوير والاســتثمار 
آب 2020. العقــاري للشــمال الســوري؛ وعمــل في مديريــة الســياحة، بتاريــخ 15 
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• الهيـئة العامة للتـطوير والاستـثمار العـقاري	

ــذي أعطاهــا  ــون رقــم )15( لعــام 2008 ال ــثمار العقــاري« بالقان ــر والاستـ ســتِ »الهيئــة العامــة للتطوي تأسَّ
صلاحيــاتٍ واســعة وكـــلَّفها »بـــمُعالجة مناطــق الســكن العشــوائي.«17 ومــن ضمــن صلاحياتها مثلً اقـتـــراحُ 
أو هــدم وإعــادة بنــاء العقــارات، ولهــا صلاحيــة إعــادة تشــكيل المناطــق  اســتمِلاك العقــارات مــن أصحابهــا 
أنَّ »القانــون وتعديلاتــه منــح الهيئــة صلاحيــاتٍ غيــر  الســكنية. ويــرى العديــد مــن المُختـــصين الســوريين 
مُنضبـِــطة، وهــو )أيِ القانــون رقــم 15( لا يَمـــنح ضمانــاتٍ حقوقيــة لأصحاب المُمتـــلكات في مناطق الســكن 
العشــوائية، فهــو مثــاً يـُــقِرُّ الاعتمــاد علــى المَـــسح الاجتماعــي لـــتحديد حقــوق الملكيــة، وذلــك يحــدث فــي 
ــر القســم الأكبــر مــن ســكان المناطــق العشــوائية ممــا سيَـــحرم ســكان هــذه المناطــق مــن  ظِــل تهجيـ
ــليمات التنفيذيــة للقانــون رقــم )15( للعــام 2008  ــتنصُّ المــادة 13 مــن التعـ حقوقهــم فــي النهايــة«18. فـ
علــى »تأميــن الســكن البديــل لـــشاغلي المســاكن فــي المنطقــة المطلــوب تطويرهــا بمَســاكن بديلــة داخــل 
منطقــة التطويــر العقــاري أو خارجهــا، حســب نتائــج عمليــة المســح الاجتماعــي للشــاغلين والــذي يجُريــه 
هــا الهيئــة لهــذه الغايــة، ويصُــدق مــن الوحــدة الإداريــة المَعـــنية،  ر العقــاري وفقًــا للنمــاذج التــي تعدُّ المُطــوِّ
أو الْـتـــزامه بدفــع البــدل النقــدي لـــشاغلي هــذه المســاكن عوضًــا عــن الســكن البديــل، وفــق مــا يتــمُّ الاتفاق 
م إلــى الهيئــة«. وهنــا يــرى  ر العقــاري وهــؤلاء الشــاغلين وبمُوجِــب صكــوكٍ معتمــدة تـُــقدَّ عليــه بيــن المُطــوِّ
أنــور مجنــي أنَّ هــذا النــصَّ قــد يسُتـــغلُّ كأداةٍ للاســتيلاء علــى ملكيــات الغائبيــن »فالقانــون ينــصُّ  القاضــي 
أنَّ  ــا يعنــي  علــى تســليم الســكن البديــل لـــشاغلي العقــار، وليــس لـــمالكيه، وفــق المســح الاجتماعــي، ممَّ
روا قســريًّا مــن بيوتهــم وأشُــغِلَتْ ملكياتهم من قِبَــلِ جماعاتٍ  ســكان مناطــق الســكن العشــوائي الذين هُـــجِّ
ــر.«19  مســلحة مُواليــة للنظــام لــن يســتفيدوا مــن حقــوق الملكيــة التــي يفُتـــرض أن يحصــل عليهــا المُهجَّ

ــه إلــى الهيئــة فيمــا يخــصُّ التعامــل مــع العشــوائيات، كالقــول بأنهــا تتعامــل بـــعقليةِ  انتـــقاداتٌ أخــرى توُجَّ
ــذ،  ــك مــن المآخـ ــح المــادي علــى حســاب حقــوق المالكيــن. كذل ــة للربِّ الشــركات الخاصــة وتعُطِــي الأولوي
مســألة خضــوع الهيئــة لـــهَيمنة الأجهــزة الأمنيــة فــي ســوريا بدرجــةٍ كبيــرة، فـــرغُم أن القانــون ينــصُّ علــى 
ر العقــاري تطهيــر صحائــف العقــارات المشــمولة بـــمنطقة التطويــر، والتي تـــؤول  ــب علــى المُطــوِّ أنــه »يتوجَّ
ملكيتهــا إليــه أو إلــى غيــره مــن الأفــراد، من الإشــارات والحقــوق العَينِـــيَّة الموضوعــة لمصلحةِ الغيـــر كافَّة« 
ــر الإشــارات العقاريــة فيمــا عــدا الإشــارات الأمنيــة.  أنَّ مــا يحــدث هــو أنَّ شــركات التطويــر العقــاري تطُهِّ إلَّ 

آخر مشاهدة 2020-09-23.  ،https://bit.ly/3ctRFzt :17 . راجع نص القانون رقم 15 لعام 2008 في موقع الهيئة، على الرابط
18 . من مقابلةٍ هاتفية أجراها الباحـثون مع أنور مجني، مستشار قانوني وقاضٍ سابق، بتاريخ 10 تموز، 2020.

ت مجموعة من الخبراء في موضوع العشوائيات، 2020-07-17. مها المصدر في جلسة حوارية ضمَّ 19 . مداخلة قدَّ
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ـــف النظــام الظاهرة  القســم الثالث: البُـعـــد السياســي للعـشوائـــيات، كيف وظَّ
كـــأداةٍ للهَيـــمنة وكسب الولاء؟

ــراع، فالمســألة  ــرتِ الرؤيــة إلــى مســألة الســكن العشــوائي فــي ســوريا بدرجــةٍ كبيــرة خــال ســنوات الصِّ تغيّـَ
التــي كان ينُـــظَر إليهــا ســابقًا كـــمشكلةٍ إداريــة وتنظيميــة، باتــتِ اليــوم قضيــة سياســية ومجتمعيــة، بــل 
تــكاد تكــون واحــدةً مــن أعقــد القضايــا المُـــتعلِّقة بالنِّـــزاع فــي البــاد، مــن حيــث ارتباطهــا الحاسِــم بعــودة 

ريــن وبإعــادة الإعمــار وبالمعركــة السياســية والاقتصاديــة فــي البــاد بشــكلٍ عــام.  اللاجئيــن والمُهجَّ
حقيقــةَ أنَّ حوالــي نصــف المســاكن فــي البــاد هــي مســاكن عشــوائية،20 أو مُخالفــات كمــا يصِفهــا النظــام، 
ــفَ سياســية، خاصــةً مــع محــاولات  ــادًا ووظائ أبع أنَّ للظاهــرة  ــبعاد  ــي تجعــل مــن الصعــب استـِ هــي الت
النظــام اليــوم اســتغلال المشــكلة كســاحِ حــربٍ لـــتَعزيز ســيطرته السياســية والأمنيــة، ولـــخدمة مصالــح 
ــبته الاقتصاديــة21 علــى حســاب سُــكان العشــوائيات أو بعضهــم بصــورةٍ خاصــة. وإلا فكيــف اســتمرَّتِ  نخُـ
ــه  ــي علي ــا ه ــى م ــكلة إل ــم المش ــل حج ــى وص ــن حت ــن الزم ــودٍ م ــع لعق ــو والتوسُّ ــي النم ــوائيات ف العش

اليــوم؟ وأيــن كانــت تشــريعاتُ الدولــة ومؤسســاتها كل تلــك المـــدة؟

ــع الســكن  يجُــادل المهنــدس فــراس مصــري العضــو الســابق فــي مجلــس محافظــة حلــب، بـــأنَّ »ذروة توسُّ
العشــوائي فــي ســوريا كان فــي الثمانينــات، منــذ ذلــك الحيــن وخــال كل تلــك الســنوات حتــى العــام 2008 
ــة  ــق العُمراني ــة للمناط ــات التنظيمي ط ــت المُخطَّ ــا كان ــكلة.«22 وبينم ــج المش ــونٍ يعُال ــدر أيُّ قان ــم يص ل
ــع العشــوائيات هــو الاســتجابة الأقرب لـــنمو الحاجة إلى الســكن.  ــر لســنواتٍ وعقــود، كان توسُّ الجديــدة تتأخَّ
طاتٍ  ــط التنظيمــي لمدينــة حلــب الصــادر عــام 1979،لــم يكتـــمل إنجــازه كـــمُخطَّ يَــروي مصدرنُــا أنَّ »المُخطَّ
ــطٌ جديــد عــام 2004 لـــتدور الدائــرة من  تفصيليــة أبــدًا علــى مــدى أكثــر مــن عشــرين عامًــا، حتــى صــدَر مُخطَّ
جديــد.« الســؤال هنــا حــول توصيــف عــدم الاســتجابة لمشــكلة الســكن العشــوائي طــوال تلــك العقــود، هــل 

ــدًا لــه أهــداف سياســية؟ ا فشــاً فــي الإدارة والتخطيــط؟ أم كان إهمــالً مُتعمَّ كان حـــقًّ

أنَّ النظــام كان هــو الراعـــي لـــنموِّ  أنــور مجنــي  أبعــد مــن ذلــك، يؤكــد المستشــار القانونــي لليــوم التالــي 
مشــكلة العشــوائيات واستـِــفحالها »فهــو الــذي قـــرَّر عــام 1982 تزويــدَ مناطــق الســكن العشــوائي بخدمــات 
ــه تلــك الجهــود لـــتنظيم تلــك المناطــق، رغــم أنهــا كانــت فــي بدايــات  الكهربــاء والميــاه وغيرهــا دون أن يوُجِّ
ـــلها. بــل حتــى بـُــناة العشــوائيات لــم يكونــوا ســوى مقاوليــن مرتبطيــن بالنظــام وإلا لَمــا ســمح لهــم  تشكُّ

بالبنــاء، فعليًّــا معظــم ســكان العشــوائيات اشتـــروا عقــاراتٍ وســكنوا فيهــا وليســوا هــم مَــن بنوهــا.«23

كذلــك تذهــب بعــض التحليــات24 إلــى أنَّ مســألة العشــوائيات كانــت جزءًا مــن معادلات الســلطة والهَيـــمنة 
ــون فــي ســكناهم،  ــى مخالفيــن للقان ــا إل ــل نصــف ســكان البــاد تقريبً ــذ عقــود، فمــع تحوي فــي البــاد من
أيِّ حمايــةٍ قانونيــة لمُمتلكاتهــم. يصــف أمجــد  أو بآخــر تحــت رحمــة الســلطة ودون  يصُـــبح هــؤلاء بشــكلٍ 
الفــرخ، وهــو ناشــطٌ فــي مجــال حمايــة حقــوق الملكيــة، الأمـــرَ بالقــول: »فــي حــي القابــون )وهــو أحــد الأحياء 
ألــف مواطــنٍ يســكنون ويمتلكــون عقــاراتٍ علــى الأرض، لكــن لا  العشــوائية فــي العاصمــة( كان هنــاك مئــة 
ن لهــم الدولــة فرصــةَ الحصــول علــى ســكنٍ قانونــيٍّ لكنهــا  أحــد منهــم لديــه طابــو يثُـــبت ملكيتــه. لــم تـُــؤمِّ

20 . تصريح لوزير الإسكان في حكومة النظام لـجريدةٍ محلية، نقلً عن جريدة عنب بلدي، مصدر سبق ذكره.
21 . جهــاد يازجــي، كيــف يســتغل النظــام دمــار الممتلــكات وتشــريعات الأراضــي، مؤسســة فريدريتــش ايبــرت، 2017، ترجمــة ياســر الزيــات، علــى الرابــط: 

آخــر مشــاهدة 2020-09-20.   https://bit.ly/2HFHWuE
22 . مداخلة قدمها المصدر في جلسة حوارية ضمت مجموعة من الخبراء في موضوع العشوائيات، 2020-07-17.

23 . من نفس المداخلة سابـقة الذكر.
رين من دمشق وريفها، مجموعة من المنظمات السورية، تقرير داخلي، 2019، غ م. 24 . عزت البغدادي، مشروع حماية المُهجَّ
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أطِـــعني فأغـــضُّ النظــر عنــك.«25 حاليًــا حــي  ســمحتْ لهــم بالســكن العشــوائي فكانــت المعادلــة كالتالــي: 
ــر  ــق التطوي ــن مناط ــام ضم ــه النظ أدرَج ــا  ــه، بينم ــودة إلي ــن الع ــكانه م ــع سُ ــارغ ويمُنَ ــر وف ــون مُدمَّ القاب
ـــرَ الجــزءُ الأكبــر منهــم  أيْ صــار الســكان الذيــن هُـجِّ هيـــر،  العقــاري وفــق القانــون رقــم 10 لعــام 2018 الشَّ
ــر  ــة وغي ــر القانوني ــة غي ــات ملكياتهــم العقاري ــول أمامــه لإثب ــا مــن ممارســات النظــام مُطالَبيــن بالمث هربً

الموجــودة تمامًــا فــي الســجلات العقاريــة. 

يتقاطــع البُعــد السياســيُّ لـــظاهرة العشــوائيات أيضًــا مــع أطروحات »ترَيـِـــيف المدينــة«26 بوَصفها سياســةً 
ــبعها النظــام لـــتعزيز هَيمنـــته؛ وحيــث أنَّ معظــم ســكان العشــوائيات هــم مــن ســكان الأريــاف الســورية  اتّـَ
الذيــن هاجــروا إلــى المــدن فــي موجــاتٍ متكــررة منــذ الســبعينات، يمكــن القــول إنَّ العشــوائيات، بطريقــةٍ 
ــر،  أكب ــث حافــظ الأســد بدرجــةٍ  أنَّ نظــام البعــث، وبـعـ مــا، هــي التجســيد الملمــوس لتلــك السياســة. إذ 
كــرَّس وضعــا سياســيا سمـــته الاســتبداد العســكري المُعــزَّز بعصبيــاتٍ طائفيــة، ووضعــا اقتصاديــا سمـــته 
ــنموي بيــن المدينــة والريــف. كمــا  احتــكار الدولــة وقطاعهــا العــام للحيــاة الاقتـــصادية واختــال التــوازن التّـَ
عمــل علــى استيـــعاب الهجــرات الداخليــة بتطبيــق شــكلٍ مــن الهندســة الاجتماعيــة التــي »ضربــتْ مســيرة 
ــة بشــكلٍ خــاص.«27  ــنَى المجتمعــات المدينِيَّ ن التاريخيــة للمــدن الســورية، وأحدثــتْ خلخلــةً فــي بـُ التمــدُّ
آثــار تلــك الصيــرورة لعقــودٍ بــات مــن الممكــن بســهولة ملاحظــة ثــاث كُـــتلٍ عمرانية/ســكانية  ومــع تراكُــم 
ــة،  ــاء القديم ــاك الأحي ــص، فهن ــب وحم ــق وحل ــرى كدمش ــورية الكب ــدن الس ــي الم ــاورة ف ــزة ومتج متماي

الأحيــاء الحديثــة، والأحيــاء العشــوائية.

ــاف  ــوائيات باخت ــك العش ــول إنَّ تل ــم الق ــن المه ــوائيات، فم ــر بالعش أكب ــةٍ  ــا بدرج ــييِّن هن ــا مَعنِـ وإن كن
ــي  ــالات. فف ــب الح أغل ــي  ــزة ف ــنية مُتماي ــة وإثـ ــة وديني ــة مناطقي ــاتٍ اجتماعي ــسبتْ هوي ــيماتها اكتـ تقس
دمشــق مثــا كانــت هنــاك أحيــاءٌ عشــوائية للكــرد وأخــرى للمهاجريــن القادميــن مــن ســهل حــوران مثــا، 
أكثــر مــن  عشــوائياتٌ للمســيحيين وأخــرى للعلوييــن. كمــا يحــدث أن يمتلــك حــيٌّ أو منطقــة عشــوائية 
هويــةٍ اجتماعيــة، إذ يمكــن أن يضــمَّ مثــا حــاراتٍ مُتمايــزة لســكانٍ مــن مناطــق وخلفيــات مُتـــباينة. كذلــك 
ــت  ــرى كان ــوري، وأخ ــولان الس ــن الج ــن م ــرى بالنازحي ــطينيين وأخ ــة بالفلس ــوائياتٌ خاص ــاك عش كان هن
ــع العمرانــي باتــت جــزءًا مــن  بـــمثابة بلــدات قديمــة مجــاورة للعاصمــة لــم تخضــع للتنظيــم، وبحُكــم التوسُّ

ــط العاصمــة.  عشــوائياتِ محي

ـــنتْ تلــك التركيبــة الســكانية/العمرانية المُـــتأزمِّة فــي مــدن ســوريا الكبــرى النظــامَ  فــي نهايــة المطــاف، مكَّ
ــد بعضهــم البعــض عقــب نشــوب الاحتجاجــات.  ــب ســكان المناطــق المختلفــة والمتجــاورة ضـ مــن تألي
فاستَـــخدم ســكان الأحيــاء المُواليــة لــه لقمــع المظاهــرات التــي تقــوم ضــده فــي الأحيــاء المجــاورة لهــا، 
ولعــل التجســيد الأبــرز لذلــك كان فــي دمشــق حيــث ســاعد وجــود عــدة مناطــق عشــوائية مُواليــة للنظــام 

فــي محيــط العاصمــة علــى تمكينــه مــن ضبطهــا وخنـــق حراكهــا.

أيًّــا كان الوضــع القانونــي للمســاكن العشــوائية وأصحابهــا، هــم فــي النهايــة ضحايــا إمــا لفشــل السياســات 
ــجه التشــريعات العقاريــة  ـــقها النظــام. فــي المقابــل تـتّـَ أو لـــخُبث سياســات الهيمنــة التــي طبَّ التنمويــة 
ــم ســكان المناطــق العشــوائية  ــا، نحــوَ تجري ــا بشــكلٍ خــاص فــي مقاربته ــرة منه ــا والأخي الســورية عمومً
ــك فــي  ــكن والتملُّ يــن علــى ملكيــاتٍ عامــة أو خاصــة، بالتالــي تتجاهــل حقوقهــم فــي السَّ بوصفهــم مُتعدِّ

تلــك المناطــق وتنقــل المســؤولية مــن كاهــل الدولــة إلــى كاهــل المواطنيــن. 
كمــا تشــي جملــةٌ مــن القوانيــن والقــرارات التــي توالــتْ منــذ العــام 2012 بــأنَّ النظــام يجــد الحــرب فرصــةً 

25 . مداخلة قدمها المصدر في جلسة حوارية ضمت مجموعة من الخبراء في موضوع العشوائيات، 2020-07-17.
26 . للمزيد حول ظاهرة ترَيـِـيف المدينة راجع موقع المستقبل للأبحاث والدراسات، على الرابط: https://bit.ly/32pnkyG، آخر مشاهدة 2020-09-14.
آخر مشاهدة 2020-09-14.   ،https://www.aljumhuriya.net/ar/18522 :27 . ياسر السعيد، سوريا الريفية، موقع الجمهورية، 2013، على الرابط
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ــى  ــا عل ــيطرة عليه ــتعاد الس ــي اس ــق الت ــي المناط ــوائي ف ــكن العش ــكلة الس ــن مش ــص م ــبةً للتخل مناس
ــي  ــذي يقض ــام 2018، وال ــم 10 لع ــوم رق ــو المرس ــن ه ــك القواني ــهرُ تل ــق. أش ــك المناط ــكان تل ــاب سُ حس
صــة لإعــادة الإعمــار،  أنحــاء ســوريا مُخصَّ ــط فــي جميــع  بالســماح بإنشــاء مناطــقَ تنظيميــة ضمــن المُخطَّ
وهــذا المرســوم يعُطــي النظــام غطــاءً قانونيًّــا للاســتيلاء علــى عقــارات ســكان العشــوائيات الذيــن لا يمُكنهــم 
أيضًــا  ــثبت ملكيتهــا، وهــذا يشــمل كل الذيــن لا يملكــون تلــك الوثائــق أو فقدوهــا، ويشــمل  إبــراز وثائــق تـُ
آخريــن  أو توكيــل  أمــام مؤسســات النظــام  ريــن الذيــن لا يمُكنهــم المثــول  كل اللاجئيــن والنازحيــن والمُهجَّ
آثــار هــذه التشــريعات بدرجــةٍ مُقلقــة علــى الســكان المحســوبين علــى المعارضــة  ينوبــون عنهــم. تنعكــس 
بطبيعــة الحــال، وهــو مــا يثُـبـــته النظــام أكثــر حيــث يطُـــبّقِ تشــريعاته حتــى الآن علــى المناطــق العشــوائية 

ــفة مُواليــةً لــه.  أيًّــا مــن المناطــق المُصنّـَ التــي انتـــفضتْ فــي وجهــه، دون أن يشــمل حتــى الآن 

القسم الرابع: تحدياتٌ منـتـظَرة في مرحلة ما بعد النِّـزاع
مــع انــدلاع المظاهــرات فــي ســوريا 2011، والتــي نشــطتْ بشــكلٍ كبيــر ضمــن مناطــق الســكن العشــوائي 
أبعــادًا جديــدة.  فــي المــدن الكبــرى خاصــةً فــي دمشــق وحلــب، اتخــذتْ هــذه المشــكلة فــي ســوريا 
أصبحــت هــذه المناطــق هدفًــا لانتـــقام النظــام مــن مُعارضيــه مــن خــال عقوبــاتٍ جماعيــة زادت وَطأتـــها 
ــوام  أع ــدى  ــى م ــوري عل ــام الس ــام النظ ــد ق ــلَّح. لق ــزاعٍ مُس ــلمية لنـ ــرات السِّ ــول المظاه ــع تح تها م ــدَّ وحِـ
العشــوائية بالقصــف  الســكنية  الأحيــاء  المُســلَّحين، باســتهداف هــذه  القضــاء علــى  النـــزاع، بذريعــة 
أخــرى  أهلهــا إلــى مناطــق  ى فــي كثيــرٍ مــن الحــالات لـــتدمير معظمهــا وتهجيــر  أدَّ الهمَـــجي، ممــا 
ــي  ــة ف ــلَ مُعارضِ ــيطرة فصائ ــة لس ــقَ خاضع ــى مناط ــريًّا إل ــرهم قس ــى تهجيـ أو إل ــام  ــيطرة النظ ــت س تح
أو إجبارهــم علــى اللجــوء لــدولٍ أخــرى.   الشــمال الســوري، كمــا حصــل فــي دمشــق وحمــص وحلــب، 
هــذا بالإضافــة لـتَـــرك هــذه المناطــق عرضــةً لعمليــاتِ نهــبٍ واســعة علــى يــد جيــش النظــام وميليشــياته 
والتــي تعُــرف محليًّــا بـــ »التعفيــش.«28 ولــم تقتـــصر جرائــم النظــام علــى الاســتهداف المباشــر للمُمتلكات، 
فقــد ثبــت أيضًــا اســتهدافه المُمنـــهَج لـــمكاتب الســجلات العقاريــة حيــث قــام بـــقَصفِ وحرق هــذه المكاتب 

فــي عــددٍ مــن المناطــق بمــا فــي ذلــك الزبدانــي وداريــا وحمــص والقصيــر.29

بالإضافــة للاســتهداف المباشــر، تتجلَّــى سياســة النظــام بالانتـــقام والعقوبــات الجماعيــة مــن ســكان هــذه 
ــام 2012  ــذ ع ــا من ــام بإصداره ــام النظ ــي ق ــدة الت ــيم الجدي ــريعات والمراس ــن التش ــعددٍ م ــوائيات، بـ العش
تحــت ذريعــة تنظيــمِ مناطــق العشــوائيات وإعــادة الإعمــار. وبالنظــر فــي مــوادِّ وتطبيقــات هــذه القوانيــن 
والتشــريعات يتضــح كونهــا أولً أدواتٍ سياســية تهــدف إلــى معاقبــة ســاكِني العشــوائيات وانتهــاك حقوقهم 
بالســكن والتملــك، هــذا بالإضافــة لكونهــا حوافــز ربِحيــة واستـــثمارية يتــم توظيفهــا خدمــةً لمصالــح رؤوس 
النظــام ورجــال الأعمــال المقربيــن منــه تحــت ســتار إعــادة الإعمــار.30 وفــي هــذا الإطــار قــام نظــام الأســد 
بإصــدار وإقــرار عــددٍ مــن القوانيــن والمراســيم التشــريعية لـــخدمة هــذه السياســة، بمــا فــي ذلــك المرســوم 
ــق  ــن مناط ــددٍ م ــتهداف ع ــي لاس ــار القانون ــس الإط ــع أسُ ــذي وضَ ــي 2012 31 ال ــادر ف ــريعي 66 الص التش
العشــوائيات فــي دمشــق. وكذلــك القانــون رقــم 23 لعــام 2015 المَعنِـــيِّ بـــتنظيم وعُمــران المــدن. وبالطبــع 
ا تجعــل مــن الصعــب، إن لــم  القانــون الشــهير رقــم 10 32 الصــادر فــي 2018 وتعديلاتــه والــذي تضمــن مــوادًّ

28 . التعـفيش الأسدي يمتد إلى درعا بعد الغوطة ومخيم اليرموك ودير الزور والرقة، موقع مركز الشرق العربي، 2018-07-11،
آخر مشاهدة: 2020-08-16  https://bit.ly/2CEFWk6 :على الرابط       

  https://bit.ly/323DZ9I ,2017-01-Iran repopulates Syria with Shia Muslims to help tighten regime’s control, The Guardian, 14 . 29
https://bit.ly/3aEqily :30. محمد اللبابيدي، »رجال أعمال دمشق: أشباح ماروتا سيتي«، موقع برنامج مسارات الشرق الأوسط، 16-04-2019، على الرابط
31 . نص المرسوم التشريعي 66 لعام 2012، موقع مجلس الشعب السوري، 18-09-2012، على الرابط:  https://bit.ly/2YeBznp  آخر مشاهدة 2020-08-15.

آخر مشاهدة 2020-08-15.  https://bit.ly/34isNIK :32 . القانون رقم )10( لعام 2018، موقع رئاسة مجلس الوزراء السوري، 02-04-2018، على الرابط
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يكــن مســتحيلً، علــى عشــرات الآلاف مــن الســوريين إثبــات ملكياتهــم ســواء أولئــك الذيــن اختَـــفوا قســرًا أو 
ــط التنظيمــي التفصيلــي رقــم 105 33 والمتعلــق بأحيــاء  ريــن واللاجئيــن. وأخيــرً المُخطَّ المعتـــقلين والمُهجَّ

القابــون ومخيــم اليرمــوك وغيرهــا. 
ريــن والنازحين  مــن خــال مــا ســبق يجــب التأكيــد علــى أنَّ أيَّ مَســعى للحفــاظ علــى حقــوق الملكيــة للمُهجَّ
واللاجئيــن، يوُجِــب التعامــل مــع جُملــةٍ من التحديــات التي تفرضهــا الطبيعة الخاصة لمشــكلة العشــوائيات 

عُــد القانونيــة والسياســية، أبرزها: علــى عــددٍ مــن الصُّ

ي إثــبات المِلـكية  1 - تحدِّ

أكبــر تحــدٍّ يوُاجــه الســوريين حاليًــا، وبالأخــص النازحيــن واللاجئيــن  يمكــن اعتبــار إثبــات الملكيــة العقاريــة 
ريــن قســريًّا والمعتـــقلين وعائلاتهــم. حيــث يــكاد إثبــات الملكيــة أن يكــون مســتحيلً فــي العديد من  والمُهجَّ
الحــالات نظـــرًا لـــضياع أو دمــار الوثائــق أو عــدم قــدرة أصحــاب الحقوق علــى المثول أمــام الجهات المَعنِـــية 
لإثبــات ملكياتهــم أو حقوقهــم، كمــا أشــرنا مــن قبــل. وبالنظــر للوضــع القانونــي الخــاصِّ بالملكيــات فــي 
أمــام مالكــي العقــارات فــي هــذه المناطــق حتــى ولــو  أكبــر  مناطــق العشــوائيات، فهنــاك مخاطــرُ وعوائــق 
توافــرتْ لديهــم الوثائــق،34 خاصــةً بســبب إشــراف الأجهــزة الأمنيــة بشــكلٍ مباشــر علــى عمليــة إصــدار كافــة 
ــبوتية.35 لذلــك يجــب العمــل علــى إنشــاء جهــةٍ مســتقلة تجمــع المُختـــصين والمُبــادرات  أنــواع الأوراق الثّـُ
والمنظمــات العاملــة علــى توثيــق وأرشــفة الوثائــق المتعلقــة بالملكيــة بشــكلٍ عــام والعقاريــة منهــا بشــكلٍ 
خــاص، مــع الاعتـــناء بـــتضمين اهتـــمامها للعشــوائيات لـــضمان الحفــاظ علــى الحقــوق بعيــدًا عــن تجاذُبات 

أطراف النِّـــزاع. 

ـساتي ي الإصلاح التشـريعي والمؤسَّ 2 - تحـدِّ

يمكــن اعتبــار هــذه التشــريعات والقوانيــن أحــد أهــم الأدوات لــدى النظــام الســوري لـــسَلب حقــوق الملكية، 
وخاصــةً مــن ســكان العشــوائيات. ويجــب الإشــارة هنــا بــأنَّ هنــاك مــا يقُــارب الـــ 160 تشــريعا عقاريــا مباشــرا 
ــة  ــة الإداري ــن الناحي ــدًا م ــفَّ تعقي ــد المل ــا يزي ــوم، مم ــى العم ــوريا عل ــي س ــة ف ــحقوق الملكي ــق بـ أو متعل
ة ضمــن إطــار زمنــي واضــح، لمراجعــة  أيضًــا إحــداث لجــانٍ مستـــقلة مُختـــصَّ والقانونيــة. حيــث يجــب هنــا 
ــقَّ  ــهِكًا الح ــا مُـنـتَـ ــن تفاصيله ــون م ــا يك ــد م ــا لتحدي ــا وملحقاته ــريعات وتعديلاته ــن والتش ــذه القواني ه
ــة الإصلاحــات القانونيــة  ــبُّه لأولوي ــك والســكن. فــي ذات الســياق، يجــب التـنـ الدســتوري للســوريين بالتملُّ
ــى  ــوري، وعل ــام الس ــات النظ ــة مؤسس ــي كاف ــم ف ــاد القائ ــبار الفس ــي الاعتـ ــع ف ــع الوض ــية م والمؤسس
رأســها القضــاء؛ لذلــك يجــب الإصــرار مــن خــال العمليــة السياســية علــى المُـــطالبة بـــوقف كافــة عمليــات 
الاستـــملاك، وكذلــك إيقــاف الشــروع فــي إحــداث مناطــق التطويــر العقــاري تحــت ذريعــة إعــادة الإعمــار فــي 
ــل لآليــةٍ تســمح للســوريين باســتعادة مُمتـــلكاتهم أو الحصــول على  مناطــق النظــام الســوري، لحيــن التوصُّ

التعويضــات المناســبة. 

ي استـِرداد الملكية والتـعويض 3 - تحـدِّ

يعتبــر الافتـــقار إلــى ســوابقَ ناجحــة علــى الصعيــد الدولــي فيمــا يتعلــق بـــمسألة التعويضــات واســترداد 
الملكيــة بعــد ســنوات النـــزاع، مــن أهــم التحديــات التي تـــزيد تعقيــد التأطير لـــهذه العمليــة وآلياتها، ســعيًا 
أو برنامــج يتــم الإنفــاق عليــه لاستـــرداد الملكيــة(  لتحديــد مــا إذا كانــت القواعــد التــي تحكــم أيَّ )مُبــادرةٍ 

آخر مشاهدة 2020-08-16.  https://bit.ly/3j3cCnw :33 . الإعلان عن المخطط التنظيمي لمنطقتي )القابون واليرموك(، موقع سيريانديز، على الرابط
34 . يتم التملُّـك في المناطق العشوائية بموجب عقد بيع خطيٍّ أو وكالة لدى كاتب العدل، وأحيانًا بحكم محكمة، لأن العقار غالبًا ما يكون مسجلً 
       باسم صاحب الأرض التي تم البناء عليها، والتي ما زالت مُسجلةً كأرض زراعية لدى مديرية المصالح العقارية كونها لم تدخل التنظيم العمراني. 

       ويتم إثبات الملكية عادةً بواسطة العقد القطعي وفواتير الماء والكهرباء.
  https://bit.ly/2Ye3iEC:أيلول 2019، الرابط 35 . خيارات استرداد المِلكية في سوريا ما بعد النـزاع، المركز السوري للعدالة والمُساءلة، 
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أنَّ تلــك المُبــادرات ســتعمل بشــكل  أو  آليــة إصــاحٍ شــاملة  ستـُــنجِح دمجــه فــي القانــون الســوري ضمــن 
ــفية وانتـــهاكه المســتمر لكافــة حقــوق الســوريين،  مســتقل وفــي ظِــلِّ ممارســات النظــام الســوري التعسُّ
ــا  ــض أصحابه ــوق وتعوي ــذه الحق ــترداد ه ــة اس أنَّ إمكاني ــث  ــكن. حي ــك والس ــوق التمل ــك حق ــي ذل ــا ف بم
مرتـــبطة ارتباطــاً وثيقــاً بالعمليــة السياســية. لذلــك فــإن العمليــة السياســية يجــب أن تـــترافق مــع جهــودٍ 
ــه انتهــاك حقــوق  أوجُ ــثَّفة مــن حقوقييــن ودســتوريين ومختصيــن فــي هــذا الملــف لمُعالجــة كافــة  مُكـ
ــع  ــرًا للوض ــةً نظ ــر هشاش أكث ــم  ــبر وضعه ــن يعُـتـ ــوائيات الذي ــكان العش ــةً لس ــكن، خاص ــة والس الملكي
ــل إلــى لغــةٍ واضحــة لا لبــس فيهــا بـــشأن أيِّ اتفــاقٍ دولي  القانونــي الشــائك لمُمتلكاتهــم. لــذا ينبغــي التوصُّ
بخصــوص ســوريا، يضمــن حــق عــودة المواطنيــن إلــى مســاكنهم الأصليــة، بمــا فــي ذلــك تعويــض سُــكان 

المناطــق التــي تــم تدميرهــا والعشــوائيات والمســتوطنات غيــر القانونيــة.

ي العشوائـيات المُستـحدَثة في المناطق الخارجة عن سيطرة النظام السوري 4 - تحدِّ

تشُــير الإحصائيــات المحليــة في الشــمال الســوري الخــارج عن ســيطرة النظــام، أنَّ العدد الإجمالي للســكان 
ل النازحــون من مناطــق أخرى حوالي نصف الســكان أو أعلى بـــقليل.   بلَــغ حــدود 4.1 مليــون نســمة،36 ويشُــكِّ
ــرضنا  ــتْ إلــى أشــباه مــدن. فــإذا افتـ ل أكثــر مــن مليــون نســمة يعيشــون فــي مُخيَّمــاتٍ تحوَّ مــن بينهــم 
ألــف مســكنٍ عشــوائي، دون حســاب  أن كلَّ خمســةٍ مــن هــؤلاء قــد بنــوا مَســكنًا يصُبــح لدينــا حوالــي 200 
ــد كثيــرٌ منهم مســاكن  آخــر مــن النازحيــن الذيــن يعيشــون فــي مــدنِ وبلــداتِ الشــمال، والذيــن شيّـَ مليــون 
عشــوائية علــى أطرافهــا، كمــا هــو الحــال فــي مــدن إعــزاز والبــاب وغيرهــا. كلُّ هــذه العقــارات شُيـِّــدَتْ دون 

ــم عمليــات البنــاء.  أو تنُظِّ وجــود ســلطةٍ إداريــة مُعتَـــرفٍ بهــا تمنــح التراخيــص 

لذلــك يجــب العمــل علــى مســحٍ مســتقلٍّ للعشــوائيات المُستـــحدَثة فــي المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة 
النظــام، بمــا فيهــا مناطــق ســيطرة المعارضــة ومناطــق الإدارة الذاتيــة. وهنــا أيضًــا يجــب البحــث عــن حلــولٍ 

أو الشــاغلين الحالييــن. تشــريعية وتنظيميــة تضمــن حقــوق أصحــاب الأراضــي الأصليــة والمالكيــن 

*  *  *  *  *

 ،https://bit.ly/2EK4BF6 :36 . منســقو الاســتجابة، التركيبــة الســكانية فــي شــمالي غــرب ســوريا، 2020، عــن موقــع بلــدي نيــوز الإخبــاري، علــى الرابــط
آخــر مشــاهدة 2020-09-28.
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خاتــمـةٌ وخُـلاصات
حاولــتْ هــذه الورقــة تقديــمَ إحاطــةٍ مختصــرة بمشــكلة الســكن العشــوائي فــي ســوريا مــن عــدة جوانــب، 
ــدم الاســتجابة  أنَّ ع ــف  ــنتْ كي ــزاع. وبيّـَ ــدٍ مــن النِّـ ــوم بعــد عق ــه المشــكلة الي ــا تعني ــى م ــز عل مــع التركي
ــع مناطــق  ــى توسُّ ــى المســكن فــي المــدن الرئيســية الســورية خــال عقــودٍ أفضــى إل ــتنامي الحاجــة إل لـ
هــتْ جهــودُ مؤسســاتها  الســكن العشــوائي إلــى حــدٍّ باتــت الدولــةُ معــه عاجــزةً عــن معالجــة الأمــر، وتوجَّ
دتْ تلــك المناطــق بالخدمــات الأساســية علــى نطــاقٍ واســع وأوجــدتْ حلولً  للتكيُّــف معــه كواقــعٍ قائــم، فـــزوَّ
قانونيــة، بشــكلٍ مباشــر أو غيــر مباشــر، لـــجَعل تــداول تلــك العقــارات بالبيــع والشــراء أمــرًا مُمكنًــا. ذلــك مــا 
أنـتَـــج نســقًا مــن التــوازن بيــن دولــةٍ تعـــجز عــن تأمين المســكن الملائــم لـــمُواطنيها فـــتسمح لهــم بالبناء 
ــة..  ــقَ منظم ــن مناط ــكن ضم ــف المس ــل تكالي ــن تحمُّ ــراده ع أف ــن  ــرٌ م ــز كثي ــعٍ يعج ــوائي، ومجتم العش

فـــيَقبلون بهامــشٍ مُتــاحٍ لمخالفــة القانــون. 

لكــنَّ مــن خلــف مؤسســات الدولــة، كان لــدى النظــام الســوري المســكون بهاجــس الســيطرة والهيمنــة، 
ــح  ــا رجَّ ــا، كم ــة له ــولٍ ناجع ــاد حل ــن إيج ــا ع ــة عوضً ــكالٍ مختلف ــفها بأش ــلة وتوظيـ ــة لإدارة المشكـ سياس
عــددٌ مــن الخبــراء الذيــن تحدثـــنا إليهــم. فاستـــفاد مثــاً مــن توطيــن حَواضِــنَ اجتماعيــةٍ مُواليــة لــه فــي 
مناطــق ســكنٍ عشــوائي ضمــن مــدن دمشــق وحمــص علــى ســبيل المثــال. وعلــى مســتوى أوســع استـــفاد 
عــاتٍ ســكانية مُتـــمايزة مــن حيــث الطابــع الدينــي والإثـــني  ل المــدن الســورية الكبــرى إلــى تجمُّ مــن تحــوُّ

والمناطقــي فــي حــالاتٍ كثيــرة مُتـــنافرة.

ل عشــراتٍ  آثــار عقــودٍ مــن الإهمــال مــع تحــوُّ لكــنَّ ذلــك التــوازن انهــار فــي البــاد مــع بــدء النِّـــزاع، وانفجــرتْ 
ــرة دون ســندٍ قانونــي يحمــي حقــوق أصحابهــا،  ــرة ومُهجَّ مــن مناطــق الســكن العشــوائي إلــى مناطــق مُدمَّ
ــع فــي شــيوع عشــوائيات جديــدة خــال ســنوات  فيمــا شــهدتْ مناطــق أخــرى مــن البــاد مزيــدًا مــن التوسُّ
النـــزاع. حــدَث ذلــك ضمــن مناطــق ســيطرة النظــام وكذلــك مناطــق ســيطرة الإدارة الذاتيــة، لكــنْ لعــل النمو 
أكثــر مــن مليونــي ســوري.  ـــرَ  أو هُـجِّ الأكبــر شــهدته مناطــق ســيطرة المعارضــة فــي الشــمال حيــث نــزَح 

وتبقــى كل تلــك العقــارات القائمــة اليــوم خــارج منظومــة التوثيــق العقــاري فــي البــاد. 
أكثــر مــن مســتوى، فيمــا يتعلــق بمرحلــة  تفــرض اليــوم مشــكلة الســكن العشــوائي تحديــاتٍ كبيــرة علــى 
مــا بعــد النـــزاع وجهــود تثبيــت الاســتقرار فــي البــاد. تبــدأ تلــك التحديــات بالحاجــة لإثبــات الملكيــات فــي 
مناطــق الســكن العشــوائي وحفظهــا، وتمــرُّ بـــتعويض أصحــاب الممتلــكات المتضــررة واســتعادة الغائبيــن 
لمُمتلكاتهــم، وهــو مــا يتطلــب إيجــاد حالــةٍ تشــريعية تتناســب مــع المرحلــة الانتقاليــة مــن حيــث وســائل 
الإثبــات والقــدرة علــى اســتعادة الممتلــكات، مــع برنامــج جبــر ضــررٍ لمَــن يســتحيل إعادتهــم لمســاكنهم، 

أو تخييرهــم فــي ذلــك.

ــادة  ــكات وإع ــى المُمتل ــتيلاء عل ــى الاس ــة إل ــام الرامي ــات النظ ــا سياس ــي تفرضه ــر الت ــا المخاط أيضً ــاك  هن
هندســة المــدن، كمــا تشــي بذلــك مجموعــةٌ مــن القوانيــن والقــرارات التــي أصدرها بعد عــام 2012، وأشــهرها 
القانــون رقــم 10 لعــام 2018 المذكــور ســابقًا. لكــنَّ عمليــات إعــادة الإعمــار لا ينبغــي أن تكــون علــى حســاب 
حقــوق الســوريين، ممــا يتطلــب ضمانًــا بــأن لا يتجــاوز الإطــار القانونــي والسياســي لإعــادة الإعمــار حقــوق 
دات دســتورية تضمــن هــذه  أصحــاب الســكن العشــوائي. ومــن الضــروري أن يتضمــن الدســتور القــادم مُحــدَّ

ل رادعًــا للنظــام عــن المُضِــيِّ فــي سياســاته وتبُطِــل مــا تــم تنفيــذه منهــا. الحقــوق وتشُــكِّ
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ــى  ــن إل ــن واللاجئي ــة للنازحي ــة والكريم ــوعية والآمن ـ ــودة الطَّ ــة الع ــن قضي ــطُ بي ــروري الرب ــن الض ــا م أيضً
مناطــق ســكنهم، وبيــن قضيــة مُمتـــلكاتهم العقاريــة فــي مناطــق الســكن العشــوائي. كذلــك نجــد ضــرورةً 
لإيجــاد مركــزٍ قانونــي خــاصٍّ للمــرأة، وخاصــة الزوجــات اللواتــي فقــدنَ أزواجهــن لمســاعدتهن للوصــول إلــى 

المســكن اللائــق.

ي ترميــم وإصــاح منظومــة التوثيــق العقــاري علــى المســتوى الوطنــي، والــذي يتطلــب  وأخيــرًا، هنــاك تحــدِّ
بــدوره إصلاحــاتٍ تشــريعية ومؤسســاتية وحلــولً إبداعيــة فــي التعامــل مــع مختلــف أوجــه المشــكلة.

ر الإرادة السياســية لحــلِّ المشــكلة، وهــو مــا يبــدو غيــر مؤكدٍ في  كلُّ مــا ســبق لــن يجُــدي نفعًــا مــا لــم تـــتوفَّ
ظــل الانقســام بــل والتـــناحر بيــن أطــراف المشــهد السياســي الســوري. مــا يوُجِــب علــى الدول والمؤسســات 
ــكُل، وشقـــها المتعلــق بمناطــق  ــدرجِ المســألة العقاريــة كـ الدوليــة المنخرطــة فــي الشــأن الســوري، أن تُ
الســكن العشــوائي خاصــةً، ضمــن بنــود التفــاوض بيــن النظــام والمعارضــة وبقيــة القــوى بيــن القطبَـــين، 
بمــا يضمــن وقــف اســتغلال النظــام لـــدمار المناطــق وغيــاب الســكان فــي فــرض واقــعٍ ســكانيٍّ وعمرانــي 
جديــد، ويضمــن كذلــك حقــوق الســكان المُبـــعَدين عــن ممتـــلكاتهم الواقعة فــي مناطق ســيطرة المعارضة 
أو الإدارة الذاتيــة. تثبيــتُ قاعــدة الحفــاظ علــى حقــوق الملكيــة كأحــدِ مبــادئ مرحلــة ما بعد النِّـــزاع، ســيكون 
لــه أثــرٌ كبيــر فــي عــودة اللاجئيــن والنازحيــن وفــي التأســيس لاســتقرارٍ مُستـــدام، فيمــا العكــس قــد يــؤدي 
أنَّ الأراضــي التــي تــمَّ تأميـــمها بمُوجِــب قانــون الإصــاح  إلــى زرع بــذورٍ لنـــزاعاتٍ مســتقبلية، ولـــنَذكُرْ مثــاً 
ــر عــدةَ نزاعــاتٍ محليــة فــي المناطــق التــي خرجــتْ عــن  الزراعــي الصــادر عــام 1958 باتــتِ اليــوم فتيـــاً فجَّ

ســيطرة النظــام بعــد عــام 2011.

*  *  *  *  *
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