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الموقع الإلكترونيالبريد الالكتروني

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

انطلاقــاً مــن أهميــة ملــف حقــوق الســكن والأراضــي والممتلــكات على مســتقبل الســوريين 
ــك  ــلام والتماس ــاء الس ــودة وبن ــق الع ــق بح ــذا الح ــاط ه ــة، وارتب ــم العقاري ــاه حقوقه تج
ــي خــلال الســنوات  ــوم التال المجتمعــي والنســيج الســوري، فقــد خصصــت مؤسســة الي
ــر مــن جهودهــا لمعالجــة هــذا الملــف مــن خــلال عــدة مشــاريع متعلقــة  الســابقة الكثي

ــات.  بالملكي

ــوم  ــة الي ــت مؤسس ــد عمل ــاركي، فق ــل التش ــة العم ــف وأهمي ــذا المل ــة ه ــزاً لأهمي وتعزي
التالــي علــى إنشــاء مجموعــة عمــل حقــوق الســكن والأراضــي والممتلــكات، وتضــم هــذه 
المجموعــة عــدة منظمــات ســورية تهتــم بهــذه الحقــوق، اجتمعــت بغيــة مناصــرة هــذا 
الملــف وتوحيــد الجهــود بمــا يســاهم فــي الحفــاظ علــى حقــوق الســوريين، مشــاركة أعمال 
هــذه المجموعــة مــع الطيــف الأوســع مــن منظمــات المجتمــع المدنــي الحقوقيــة، بحيــث 
أكبــر فــي الوصــول للســلام  يكــون هــذا العمــل متكامــلاً مــع أعمالهــا بمــا يســاهم بفعاليــة 
العــادل والمســتدام المبنــي علــى عــودة الحقــوق لأصحابهــا، بمــا فيهــا عــودة المهجريــن 

آمنــة طوعيــة كريمــة إلــى أماكــن ســكناهم. عــودة 
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الورقة التمهيدية:
تســتند هــذه الورقــة علــى النقاشــات التــي دارت بيــن أعضــاء المجموعــة فــي الجلســة التمهيديــة، وتعُيــد 
ــكن، «  ــة والس ــة العقاري ــوق الملكي ــف »حق ــات مل ــة لتحدي ــورات عام ــم تص ــدف رس ــا به ــا وقراءتهِ ترتيبه

ــي. ــكل التال ــى الش ــات عل ــذه التحدي ــتجابة له ــة الاس ــن خارط ــة ضم ــع المنص ــس موض وتلم

أولاً: حقوق الملكية العقارية والسكن وتحدياّتها:
ــم  ــفّ تتراك ــة والســكن« فــي ســوريا، فنحــن نتحــدّث عــن مل ــة العقاري ــث عــن »حقــوق الملكي ــد الحدي عن
ــدتْ هــذه الإشــكالاتْ  ــدءِ الثــورة الســوريةّ، تعقَّ ــة. ومــع ب ــذُ عقــود طويل ــول من إشــكالياّته المزمِّنــة دون حل
واكتســبتْ أشــكالاً جديــدةً رافقــت الدمــار الهائــل فــي البنــى التحتيــة، والتغييُــرات الديموغرافيـّـة الكبيــرة فــي 

البنــى الســكانية، وانهيــار النظــم المؤسســاتيةّ والقانونيــة علــى مســتوى الدولــة.

وبالمحصّلــة، يفقــد اليــوم العديــد مــن الســوريين حقوقهــم بالملكيــة العقاريــة والســكن لأســبابٍ عديــدة، 
منهــا تدميــر منازلهــم وممتلكاتهــم، أو افتقادِهــم للوثائــق التــي تثبــت ملكيتهــم، أو عــدم قدرتهــم للعــودة 
ــا  ــي أصدره ــريعات الت ــن والتش ــع القواني ــر م أكب ــكلٍ  ــهد بش ــد المش ــم. ويتعقّ ــم وممتلكاته لمجتمعاته
ــة النســيج  ــد هيكل ــون رقــم 10، والتــي تعي ــة كالمرســوم 66 والقان النظــام الســوري خــلال الأعــوام الماضي

الســكّاني وتقصــي فئــات واســعة مــن النــاس عــن ممتلكاتهــا ومنازلهــا. 

آمــن  أمــام هــذا المشــهد، يشــكل المبــدأ الحقوقــي القائــل بـــ )ضمــان حــق الإنســان بالعيــش فــي مــأوى 
وحمايــة حقوقــه بتملــك الأراضــي والعقــارات دون التعــرض للتمييــز( أولويـّـة وحاجــة ملحّــة للقطــاع الأوســع 
ــات.  ــن التحديّ ــة م ــة مختلف ــم مروح ــة وترس ــكالٍ مختلف ــرق وأش ــها بط ــن نفس ــر ع ــوريين، تعبّ ــن الس م
وبالتأكيــد، فــإنّ التحــدّي الإنســاني والإغاثــي المتعلّــق بتوفيــر المــأوى، هــو التحــدّي الأكثــر إلحاحــاً مــع عــدم 
أكثــر مــن  توفــر الحــد الأدنــى لشــروط المعيشــة والمــأوى للأغلبيــة الســاحقة مــن الســوريين، ومــع هجــرة 

نصــف الســوريين لمنازلهــم.

أبعــد مــن الجانــب الإنســاني إلــى جوانــب حقوقيّــة واقتصاديّــة ومجتمعيّــة  لكــن، تمتــدّ مروحــة التحدّيــات 
ــد  ــى حاضــر الســوريين ومســتقبلِهم. وبالتأكي ــث تأثيرهــا عل ــة مــن حي متشــعّبة ومترابطــة، لا تقــلّ أهميّ
ــات،  ــة أحــد أهــم التحدّي ــة والتعويضــات الماليّ ــة المرتبطــة بالنزاعــات العقاريّ تشــكّل الإشــكالياّت الحقوقيّ
تفاقمهــا إشــكالياّت ضيــاع الوثائــق وانهيــار المؤسســات وتعــدد أنمــاط الحوكمــة. علــى ســبيل المثــال، تثبــت 
أغلبيــة النازحيــن واللاجئيــن لا يملكــون وثائــق ملكيــة أو فقدوهــا بســبب التلــف،  اســتطلاعات مختلفــة أن 

خصوصــاً ســكّان المناطــق التــي هُجّــرت قســرياً بعــد حصــار طويــل.
مــع ذلــك، لا يصــح اختــزال ملــف »حقــوق الملكيــة العقاريــة والســكن« بالنزاعــات العقاريـّـة دون أخــذ الأبعــاد 
أنّ الطابــع الجمعــي لانتهــاكات حــق المســكن  الاجتماعيــة والاقتصاديـّـة بعيــن الاعتبــار. ويمكــن القــول هنــا 
أساســياً لمســتقبل  ــة الديموغرافيــة، يجعــل مــآلات هــذا الملــف محــدداً  فــي ســوريا واتســاع حجــم الكارث

أساســياً للحفــاظ علــى النســيج المجتمعــي. الصــدوع والانقســامات المجتمعيــة القائمــة، وشــرطاً 

ــات المرتبطــة  ــة عــن التحدي ــي أهــم الأفــكار التــي طُرحــت فــي الجلســة التمهيدي يســتعرض الشــكل التال
ــة والســكن.« ــة العقاري ــف »حقــوق الملكي بمل
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أهم التحديات المرتبطة بملف »حقوق الملكية العقارية والسكن«

الدمار الكبير الذي حلَّ بالعقارات والأراضي والبُنى التحتية

أدّتْ ســنوات الحــرب الطويلــة فــي ســوريا إلــى دمــارٍ كبيــر تعرضــت لــه المناطــق الســكنية والتجاريــة 
والأراضــي، وانهيــار الخدمــات الأساســيةّ والبنــى التحتيــة. طــال هــذا الدمــار مناطــق واســعة مــن مــدن 

ســوريا الرئيســية إضافــة إلــى الأريــاف والقــرى والأراضــي الزراعيــة.

ضعف في التوثيق وتلف المستندات القانونية

ــة  أغلبي ــدى  ــة ل ــق الملكي ــف وثائ ــاع وتل ــل أســبابها فــي ضي ــة ومتشــابكة، تتمثّ وهــي إشــكاليةّ مركّب
أدارت الســجل العقــاري و وجــود مناطــق  النازحيــن واللاجئيــن، وتعــدد الجهــات الحوكميــة التــي 
شاســعة مــن الســكن العشــوائي، وانهيــار مؤسســات الدولــة ذات الصلــة، إضافــة إلــى مشــاكل عقاريــة 

متأصلــة منــذ قبــل بدايــة النــزاع الســوري.

إشكالات حقوقيةّ

ــي تخــص حقــوق  ــدّ مــن التشــريعات الت ــف وهــي تمت ــة المحيطــة بالمل ــد الإشــكالات القانوني  تتعق
ــل  ــة لح ــر قانوني ــاب أط ــى غي ــرة، إل ــنوات الأخي ــلال الس ــوري خ ــام الس ــا النظ ــي أصدره ــة والت الملكي
ــن  ــاع النازحي ــق بأوض ــة تتعل ــكالات طارئ ــى إش ــولاً إل ــف، وص ــي المل ــة ف ــات الحاليّ ــات والخلاف النزاع

والمهجريــن, المعتقليــن والمختفيــن قســرياً.

المحدودية في الوصول

لا يســتطيع حوالــي نصــف ســكان ســوريا اليــوم الوصــول إلــى ممتلكاتهــم ومناطــق ســكنهم خصوصــاً 
مــع اســتعادة ســيطرة النظــام علــى مســاحات واســعة مــن ســوريا واشــتداد الأعمــال القتاليــة فــي 
مناطــق أخــرى. وتــزداد تحديــات الوصــول مــع فــرض النظــام شــرط الموافقــة الأمنيــة علــى المعامــلات 
العقاريــة، وكذلــك المخاطــر الأمنيــة التــي يمكــن أن يتعــرض لهــا أصحــاب الحقــوق أو وكلائهــم فــي 
حــال ذهابهــم للمطالبــة بحقوقهــم فــي العقــارات والســكن، تنطبــق ذات الإشــكاليةّ علــى المنظمــات 

والهيئــات الفاعلــة فــي الملــف والتــي تعانــي مــن تحديــاتٍ كبيــرة فــي القــدرة علــى العمــل.

انهيار المؤسسات ذات الصلة وغياب البديل

ــا،  ــم منه ــم الأعظ ــد القس ــجلات وفق ــذه الس ــتهدفت ه ــة واس ــجلات العقاري ــر بالس ــار كبي ــق دم لح
حيــث يعتمــد النظــام العقــاري فــي ســوريا علــى الــورق بشــكل أساســي لتثبيــت الملكيــات. ضمــن هــذا 
المشــهد اختلفــت تجربــة إدارة الســجلات العقاريــة بيــن منطقــة وأخــرى، لكنهــا لــم تنجــح بالمحصلــة 

فــي خلــق البديــل المؤسســاتي.

ويشــكّل ضمــان حقــوق الملكيــة أحــد الخطــوات الرئيســيةّ لإنهــاء النزاعــات وإحــلال الســلام، وبالتالــي ليــس 
مــن المســتغرب أن يتشــعّب الملــف ويرتبــط بجملــةٍ مــن الملفــات الحقوقيــة والسياســية الهامــة، والتــي 
يتــم تداولهــا علــى أنهــا أســس للحــل فــي ســوريا. يظهــر الشــكل التالــي ارتباطــات الملــف بالملفــات الأخــرى، 

حســبما تحــدّث المشــاركون فــي الورشــة التمهيديــة.
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أهم التحديات المرتبطة بملف »حقوق الملكية العقارية والسكن«

الدمار الكبير الذي حلَّ بالعقارات والأراضي والبُنى التحتية

أدّتْ ســنوات الحــرب الطويلــة فــي ســوريا إلــى دمــارٍ كبيــر تعرضــت لــه المناطــق الســكنية والتجاريــة 
والأراضــي، وانهيــار الخدمــات الأساســيةّ والبنــى التحتيــة. طــال هــذا الدمــار مناطــق واســعة مــن مــدن 

ســوريا الرئيســية إضافــة إلــى الأريــاف والقــرى والأراضــي الزراعيــة.

ضعف في التوثيق وتلف المستندات القانونية

ــة  أغلبي ــدى  ــة ل ــق الملكي ــف وثائ ــاع وتل ــل أســبابها فــي ضي ــة ومتشــابكة، تتمثّ وهــي إشــكاليةّ مركّب
أدارت الســجل العقــاري و وجــود مناطــق  النازحيــن واللاجئيــن، وتعــدد الجهــات الحوكميــة التــي 
شاســعة مــن الســكن العشــوائي، وانهيــار مؤسســات الدولــة ذات الصلــة، إضافــة إلــى مشــاكل عقاريــة 

متأصلــة منــذ قبــل بدايــة النــزاع الســوري.

إشكالات حقوقيةّ

ــي تخــص حقــوق  ــدّ مــن التشــريعات الت ــف وهــي تمت ــة المحيطــة بالمل ــد الإشــكالات القانوني  تتعق
ــل  ــة لح ــر قانوني ــاب أط ــى غي ــرة، إل ــنوات الأخي ــلال الس ــوري خ ــام الس ــا النظ ــي أصدره ــة والت الملكي
ــن  ــاع النازحي ــق بأوض ــة تتعل ــكالات طارئ ــى إش ــولاً إل ــف، وص ــي المل ــة ف ــات الحاليّ ــات والخلاف النزاع

والمهجريــن, المعتقليــن والمختفيــن قســرياً.

المحدودية في الوصول

لا يســتطيع حوالــي نصــف ســكان ســوريا اليــوم الوصــول إلــى ممتلكاتهــم ومناطــق ســكنهم خصوصــاً 
مــع اســتعادة ســيطرة النظــام علــى مســاحات واســعة مــن ســوريا واشــتداد الأعمــال القتاليــة فــي 
مناطــق أخــرى. وتــزداد تحديــات الوصــول مــع فــرض النظــام شــرط الموافقــة الأمنيــة علــى المعامــلات 
العقاريــة، وكذلــك المخاطــر الأمنيــة التــي يمكــن أن يتعــرض لهــا أصحــاب الحقــوق أو وكلائهــم فــي 
حــال ذهابهــم للمطالبــة بحقوقهــم فــي العقــارات والســكن، تنطبــق ذات الإشــكاليةّ علــى المنظمــات 

والهيئــات الفاعلــة فــي الملــف والتــي تعانــي مــن تحديــاتٍ كبيــرة فــي القــدرة علــى العمــل.

انهيار المؤسسات ذات الصلة وغياب البديل

ــا،  ــم منه ــم الأعظ ــد القس ــجلات وفق ــذه الس ــتهدفت ه ــة واس ــجلات العقاري ــر بالس ــار كبي ــق دم لح
حيــث يعتمــد النظــام العقــاري فــي ســوريا علــى الــورق بشــكل أساســي لتثبيــت الملكيــات. ضمــن هــذا 
المشــهد اختلفــت تجربــة إدارة الســجلات العقاريــة بيــن منطقــة وأخــرى، لكنهــا لــم تنجــح بالمحصلــة 

فــي خلــق البديــل المؤسســاتي.

ويشــكّل ضمــان حقــوق الملكيــة أحــد الخطــوات الرئيســيةّ لإنهــاء النزاعــات وإحــلال الســلام، وبالتالــي ليــس 
مــن المســتغرب أن يتشــعّب الملــف ويرتبــط بجملــةٍ مــن الملفــات الحقوقيــة والسياســية الهامــة، والتــي 
يتــم تداولهــا علــى أنهــا أســس للحــل فــي ســوريا. يظهــر الشــكل التالــي ارتباطــات الملــف بالملفــات الأخــرى، 

حســبما تحــدّث المشــاركون فــي الورشــة التمهيديــة.
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العدالة الانتقالية

يرتبــط ملــف حــق الســكن بالعدالــة الانتقاليــة ويشــكل أحــد أسســها، حيــث لا يمكــن تحقيــق العدالــة 
بعــد النزاعــات دون البــدء بضمــان حقــوق الملكيــة. وتتــراوح الأولويّــات هنــا بيــن الإصــلاح التشــريعي 

وإصــلاح المؤسســات وجبــر الضــرر. 

عودة اللاجئين والنازحين

ــودة  ــي لع ــرط رئيس ــو ش ــوريا ه ــي س ــة ف ــكالات العقاري ــة للإش ــول عمليّ ــاد حل أنّ إيج ــول  ــن الق يمك
آمنــة كريمــة إلــى مناطــق ســكنهم الأصليـّـة، إذ تشــير الإحصــاءات  اللاجئيــن والنازحيــن عــودة طوعيــة 
أن إشــكالات الملكيــة موجــودة عنــد الأغلبيــة الســاحقة مــن النازحيــن واللاجئيــن، ابتــداءً مــن ضيــاع 

وثائــق الملكيــة وصــولاً إلــى وضــع اليــد علــى الأمــلاك. 

إعادة الإعمار

لا يمكــن الحديــث عــن الأطــر الناظمــة لعمليــة »إعــادة الإعمــار« دون لحــظ ارتباطاتهــا بحقــوق ملكيــة 
النازحيــن والمهجّريــن، لــذا فــإنّ أي جهــود حقيقيــة لإعــادة الإعمــار فــي ســوريا يجــب أن تتزامــن مــع 

العمــل علــى إيجــاد حلــول عمليــة للإشــكالات العقاريـّـة.

العملية التفاوضية والسياسية 

يرتبــط ملــف » حقــوق الملكيــة العقاريــة والســكن فــي ســوريا » بشــكلٍ وثيــق بالعمليــة التفاوضيــة 
ــوريا  ــهدها س ــات ستش ــن انتخاب ــا م ــا يتبعه ــتوريةّ وم ــة الدس ــاص العمليّ ــكل خ ــية، وبش والسياس
مســتقبلاً، ذلــك أن عــودة اللاجئيــن والنازحيــن إلــى مناطــق ســكناهم مرهــون بنتائــج العمليــة 
ــن  ــوا م ــي ليتمكن ــرط أساس ــم ش ــإن عودته ــك ف ــتحدثه، وكذل ــذي س ــر ال ــدى التغيي ــية وم السياس

ــة.  ــم الانتخابي ــن دائرته ــي ضم ــم الانتخاب ــة حقه ممارس
ولا يمكــن المضــي بذلــك إلا مــن خــلال حــل سياســي يكفــل حقوقهــم ويحافظ علــى أملاكهــم، ويضمن 

عودتهــم، ويحــدث الأثــر المطلــوب على المســتوى التشــريعي والمؤسســات المعنية.
ــات التــي نواجههــا، الغمــوض الــذي يعتــري هــذا الملــف ضمــن مفاوضــات الحــل  ومــن أهــم التحدي

ــي. النهائ

حقوق المرأة

جــزء كبيــر مــن مشــاكل حقــوق الملكيــة العقاريــة والســكن الخاصة بالنســاء الســوريات يرتبــط بعوامل 
اجتماعيــة وثقافيــة وتشــريعية ســابقة للنــزاع فــي ســوريا، فــي ظــل الصــراع تأثــرت المــرأة كمــا الرجــل 
بالنــزوح والتهجيــر وبالاعتقــال والاختفــاء القســري واســقاطات تلــك الوقائــع علــى قضايا الملكيــة، وكان 
تأثــر المــرأة أكبــر وبشــكل خــاص فــي حــال فقــدان الأزواج، ذلــك أن المنظومــة القانونيــة والاجتماعيــة 
ــة  ــة كافي ــات قانوني آلي ــود  ــدم وج ــماء الأزواج، وع ــب بأس ــكل غال ــات بش ــت الملكي ــة جعل والاقتصادي

تحفــظ حقهــن فــي مســاكن الزوجيــة.
وينبغي اخذ تلك الجوانب بعين الاعتبار في أي عملية إصلاح تشريعي ومؤسساتي مستقبلية.
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الاعتقال والاخفاء القسري

يرتبــط ملــف حقــوق الملكيــة العقاريــة والســكن فــي ســوريا بقضيــة المعتقليــن والمختفيــن قســرياً، 
ولذلــك الارتبــاط وجهــان، الأول يتعلــق بالمختفيــن قســرياً الذيــن تعجــز عائلاتهــم عــن التصــرف فــي 
أملاكهــم فــي ظــل مجهوليــة مصيرهــم. بينمــا كثيــراً مــا تقــوم شــبكات إجراميــة بالاســتيلاء عليهــا 
أمــا الوجــه الثانــي فيتعلــق بالمعتقليــن الذيــن  أو غيرهــا مــن الطــرق الالتفافيــة.  مــن خــلال التزويــر 

يحــال غالبيتهــم إلــى محكمــة الإرهــاب مــا يعنــي مصــادرة كل املاكهــم فــي حــال الإدانــة.

الحفاظ على النسيج الاجتماعي السوري

إن قضيــة الملكيــة ليســت قضيــة ماليــة فقــط، بــل تمتــد لتكــون قضيــة مجتمعيــة، ذلــك أن إبعــاد 
الســكان عــن مــكان إقامتهــم المعتــاد يــؤدي إلــى تدميــر النســيج الاجتماعــي الســوري، لذلــك يجــب 

آمنــة كريمــة طوعيــة. التركيــز علــى أهميــة عــودة الســوريين إلــى أماكــن ســكناهم عــودة 

الوثائق المدنية

إن قضيــة الوثائــق المدنيــة مرتبطــة ارتباطــاً وثيقــا بقضيــة الملكيــات، ذلــك أن ســنوات النــزاع نشــأ 
معهــا جيــل لا يملــك الكثيــر منــه وثائقــه المدنيــة، وبالتالــي لــن يكــون قــادراً علــى المطالبــة بحقوقــه 
المتعلقــة بالملكيــات. ممــا يقتضــي اعتبــار حــق الســوري فــي وثائقــه المدنيــة حــق مرتبــط وأساســي 

للوصــول إلــى حقوقــه العقاريــة.

ثانياً: الاستجابة للتحديات المتعلقة بحق الملكية العقارية والسكن:
ــة للأزمــة فــي  ــات الاســتجابة الدوليّ أولويّ ــة وارتباطاتــه، لــم يكــن الملــف ضمــن  رغــم أهميــة ملــف الملكيّ
ســوريا. وضمــن الإمكانــات المحــدودة المتوفــرة، اســتطاعت مجموعــات ومبــادرات مدنيــة وأجســام حوكمــة 
ــة أن تلعــب دوراً هامــاً فــي إنقــاذ مــا يمكــن إنقــاذه، خصوصــاً فــي مجــالات التوثيــق وحفــظ الوثائــق  محليّ

وإدارة الســجلات العقاريــة، وفــي مجــالات التوعيــة والمناصــرة والخدمــات الحقوقيــة.
ــي  ــادرات الت ــن المب ــة م ــأت مجموع ــكن« نش ــة والس ــة العقاري ــوق الملكي ــف »حق ــة مل ــي أهمي ــع تنام وم

ــف، يمكــن ذكــر منهــا: ــن فــي المل ــن الفاعلي ــادة التنســيق بي تهــدف لزي

الاستجابة الدولية 
مشــروع الوكالــة الألمانيــة للتعــاون الدولــي GIZ ، وهــو مشــروع متكامــل لرفــع الوعــي والمناصــرة وحفظ . 1

الوثائــق المتعلقــة بالملكيــات، وتحليــل الإطــار القانونــي الناظــم لهــا وإصــدار الدراســات والأبحــاث 
بخصوصهــا، وتشــكيل شــبكة للخبــراء الســوريين.

مبــادرات معهــد المبــادرة القانونيــة الأوربيــة CEELI بالتعــاون مــع الاتحــاد الدولــي للمســاعدة القانونيــة . 	
ILAC والــذي قــام بعمــل عــدة مشــاريع لتدريــب حقوقييــن وخبــراء قانونييــن ســوريين فــي مجــال الملكية 

العقاريــة وحقــوق الإنســان. 

قــام المجلــس النرويجــي للاجئيــن NRC، بالتعــاون مــع UNHCR علــى تأســيس مجموعــة عمــل معنيــة . 	
بحمايــة الســكن والممتلــكات بإصــدار مذكــرة موجــزة بعنــوان الإســكان والأراضــي والملكيــة فــي 

ــو 016	.  ــي تموز/يولي ــورية ف ــة الس ــة العربي الجمهوري
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الاستجابة المحلية 
ما تم العمل عليه سابقاً في ملف الملكيات العقارية والسكن:

ــت  ــوريين، وعمل ــوق الس ــه بحق ــف وارتباط ــذا المل ــة ه ــراً لأهمي ــي مبك ــع المدن ــات المجتم ــت منظم تنبه
علــى العديــد مــن المشــاريع بغيــة حفــظ حقــوق الســوريين، وتوعيتهــم ومناصرتهــم. وقــد ســاهمت بذلــك 

ــة فــي مجموعــة العمــل وغيرهــا، وكان مــن أهــم هــذه المشــاريع والنشــاطات: المنظمــات المنضوي

التوثيق: 
ــب بالعــدل، بحيــث يتــم حفــظ  ــدى المحاكــم والكات ــة ومــا يتصــل بهــا ل وخاصــة توثيــق الســجلات العقاري

ــكن. ــة والس ــة العقاري ــة بالملكي ــوريين المرتبط ــوق الس حق

التوعية: 
حيــث عملــت العديــد مــن المنظمــات علــى نشــاطات تتعلــق بتوعيــة الســوريين بأهميــة حفــظ حقوقهــم 
العقاريــة، وعلاقتهــا بحــق العــودة وبنــاء الســلام. وكان ذلــك يتــم مــن خــلال نشــاطات ومشــاريع المنظمــات، 

أو مــن خــلال اللقــاءات التــي تجمــع المنظمــات مــع بعضهــا.

المناصرة:
ــذي  ــد ال ــى التهدي ــم تســليط الضــوء عل ــون رقــم 10 لعــام 018	 حيــث ت  وبشــكل خــاص بعــد صــدور القان
يمــس ملكيــات الســوريين وحقوقهــم فــي الســكن مــن خــلال تشــريعات تتجاهــل الواقــع علــى الأرض وغيــاب 

نصــف الســوريين عــن أماكــن ســكناهم ممــا يعــرض حقوقهــم للخطــر.

الدراسات: 
وهــي دراســات تتعلــق بالشــأن العقــاري، وبشــكل خــاص القوانيــن الجديــدة التــي صــدرت أثنــاء النــزاع وأثرهــا 

علــى حقــوق الســوريين.

النشاطات: 
حيــث ســاهمت المنظمــات الأعضــاء وغيرهــا في العديــد من النشــاطات وورش العمــل واللقــاءات والمنصات 
أكبــر فــي فهــم المشــكلة العقاريــة  أو الدوليــة، ممــا يســاهم فــي معرفــة  ســواء مــع المنظمــات المحليــة 

وعلاقتهــا بحقــوق الســوريين وأثرهــا علــى باقــي الملفــات الحقوقيــة.
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ثالثاً- أهداف مجموعة حقوق الملكية والسكن:
اســتناداً إلــى مــا ســبق، تظهــر الحاجــة مُلحــة إلــى مبــادرة وطنيــة ســورية تضــم الفاعليــن مــن منظمــات 
ــة والســكن، بهــدف تنســيق  ــة العقاري ــات الناشــطة فــي مجــال حقــوق الملكي ــي والفعالي المجتمــع المدن
أبــرز الأهــداف التــي تســعى إليهــا مجموعــة العمــل: مختلــف الجهــود فــي إطــار تكاملــي وتراكمــي. ومــن 

 

خلق تصور متكامل للمشكلة العقارية وآليات التعامل معها.	 
تبادل الخبرات والمعلومات لضمان التنسيق والتكامل والتعاون بين أعضائها.	 
ــة 	  ــدة المتعلق ــريعات الجدي ــة التش ــام ومتابع ــا النظ ــي خلفه ــتورية الت ــة والدس ــة الحقوقي ــم البني فه

ــا. ــي يصادره ــة الت بالملكي
إقامــة فعاليــات لزيــادة وعــي الســوريين المتضرريــن بقضيــة حقــوق الملكيــة العقاريــة والســكن 	 

ومناصــرة قضيتهــم فــي المحافــل الدوليــة.
ــرؤى 	  ــة والســكن« بهــدف تحليلهــا والتوصــل ل ــة العقاري ــن »الملكي ــات لفهرســة قواني ــاء قاعــدة بيان بن

ــا فــي المســتقبل. أفضــل وأشــمل للتعامــل معه
أنحاء سوريا.	  متابعة وتوثيق عمليات الاستملاك الرسمية وغير الرسمية في كافة 

تحقيقــاً لتلــك الأهــداف تبــدأ مجموعــة العمــل فــي إنتــاج مجموعــة مــن الدراســات »الأوراق البحثيــة« التــي 
أعــلاه.  أبــرز جوانــب قضيــة حقــوق الملكيــة العقاريــة والســكن المشــار اليهــا  تســلط الضــوء وتعمــق فهــم 
كذلــك تتقصــى حــول اســقاطات مشــكلة حقــوق الملكيــة والســكن علــى الواقــع الاقتصــادي والاجتماعــي 

والسياســي للســوريين فــي ظــل النــزاع ومــا بعــده.
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 يتم نشر نتاج هذا الجهد المشترك على منصة الكترونية وتتاح 
كمصدر مفتوح لمختلف المهتمين بالموضوع من باحثين 

وصحفيين بالإضافة لمؤسسات المجتمع المدني والقوى السياسية 
وغيرها. كما يستفاد من الدراسات والأوراق البحثية لتكوين أرضية 
معرفية صلبة تستند اليها أعمال المناصرة والتوعية التي تنفذها 
المنظمات الشريكة فيما بعد مما قد ينعكس على فعالية وكفاءة 

تلك الأنشطة والبرامج.
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جلات العقارية  تجارب إدارة السِّ
في المناطق التي خرجت عن سيطرة النظام في سوريا

»دراسةُ حالة لـسِتِّ مناطق سورية«
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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 البــلاد 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. وباختــلاف 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 ومعامــلات 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 خــلال الصــراع فقــد اضطُــر حوالــي نصــف الســكان إلــى مغــادرة مناطقهــم حيــث دُمِّ
العمرانيــة فيهــا. يجعــل ذلــك المســألةَ العقاريــة مــن أعقــد المشــكلات فــي البــلاد 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، وصــولًا 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 والمعامــلات التــي نظَّ الســلطة ل
التهجيــر والتشــتُّت، لكنهــم اتَّبعــوا أســاليب مختلفــة فــي حفــظ نتِــاج عملهــم مــن خــلال 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 المعامــلات التــي  علــى أجنــدة المفاوضــات بيــن المعارضــة الســورية والنظــام، خاصــةً فيمــا يتعلــق بعشــرات 

متهــا المديريــات والدوائــر البديلــة، والتــي يتجاهلهــا النظــام. نظَّ
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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 البــلاد 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. وباختــلاف 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 ومعامــلات 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 خــلال الصــراع فقــد اضطُــر حوالــي نصــف الســكان إلــى مغــادرة مناطقهــم حيــث دُمِّ
العمرانيــة فيهــا. يجعــل ذلــك المســألةَ العقاريــة مــن أعقــد المشــكلات فــي البــلاد 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، وصــولًا 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 والمعامــلات التــي نظَّ الســلطة ل
التهجيــر والتشــتُّت، لكنهــم اتَّبعــوا أســاليب مختلفــة فــي حفــظ نتِــاج عملهــم مــن خــلال 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 المعامــلات 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



167

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 مثــلًا، 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 تعديــلات 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. 

6

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 خــلال 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 الاختــلاف 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 ــلال 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 المعامــلات العقاري ــذت خلالهــا عشــرات  ــة اســتمرَّت فــي العمــل لســنوات، ونفَّ البديل
المعامــلات ســواء كانــت عقــود بيــع أو نقــل مِلكيــة أو غيرهــا، مســألة ذات طابــع إشــكالي بالمعنــى القانونــي 
يــة تلــك المعامــلات 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 مقابــلات 
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 خــلال 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 مثــلًا، 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 تعديــلات 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 المعامــلات 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 الاســلامية،  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 أصــلًا للبنــاء  ــكن نشــأتْ فــي أماكــن غيــر مُعــدَّ مــع مفهــوم الســكن العشــوائي، والتــي تكــون تجمعــاتٍ للسَّ
وذلــك خروجًــا علــى القانــون وتعديًــا علــى أمــلاك 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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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 أصــلًا للبنــاء  ــكن نشــأتْ فــي أماكــن غيــر مُعــدَّ مــع مفهــوم الســكن العشــوائي، والتــي تكــون تجمعــاتٍ للسَّ
وذلــك خروجًــا علــى القانــون وتعديًــا علــى أمــلاك 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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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 مُعامــلات 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.
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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 مُعامــلات 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 الســلاح دفاعًا عــن مناطقهم. 
ــا عــن  ومــع حلــول نهايــة عــام 2011 كانــت بعــض المناطــق الكائنــة فــي أطــراف المنطقــة قــد خرجــتْ فعليًّ
ع المعارضــة خــلال 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 الإســلامية المُتطرفــة فــي محافظــة درعــا لاحقًــا، ومِــن 
ر المشــهد كمــا حــدث فــي مناطــق  أنهــا لــم تتصــدَّ وحركــة المثنــى الإســلامية 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 أعــلاه. ولـــمَلء تلــك الثغــرة كان على 
ــح ذلــك المحامــي ســليمان القرفــان بالقــول: »تعاملنــا مــع  كــوادر المديريــة اتخــاذ خُطــوة أكثــر خطــورة. يوُضِّ
بعــض المحاميــن ومُعقبــي المعامــلات 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 المعامــلات 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 ــلات 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 المعامــلات 
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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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 أعــلاه. ولـــمَلء تلــك الثغــرة كان على 
ــح ذلــك المحامــي ســليمان القرفــان بالقــول: »تعاملنــا مــع  كــوادر المديريــة اتخــاذ خُطــوة أكثــر خطــورة. يوُضِّ
بعــض المحاميــن ومُعقبــي المعامــلات 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 المعامــلات 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 ــلات 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 المعامــلات 
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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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 المعامــلات 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 إجــلاء المقاتليــن والمدنيـِّــين الرافضيــن للتســوية  وصــولًا إلــى اتفــاقٍ لـــوقف إطــلاق النــار. تضمَّ
إلــى شــمال غــرب البــلاد 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 خــلال 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 والمعامــلات 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 

المعامــلات 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 ــلال فت ــتْ خ أجُريَِ ــي  ــات الت الملكي
غــي. وكان علــى أصحــاب تلــك المعامــلات إعــادة توثيقهــا لــدى المديريــة التابعــة  كل عملهــا بــات بـــحُكم اللاَّ
ــر  ــى دوائ ــول إل ــم الوص ــلات 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 البــلاد وتـُــقدَّ ــروا  المديريــة التابعــة للنظــام خوفًــا مــن التعــرُّض للاعتقــال، وآخــرون هُجِّ
أنــه أصبــح مــن المُمكــن لأيِّ مالــكٍ بــاع مِلكيتــه خــلال 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
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2616

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 ولحقا 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

17

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 خــلال 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. 



27

واقع حقوق السكن والأراضي والملكية في سوريا
مجموعة عمل HLP - أبحاث 2020

17

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 خــلال 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. 



2818

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 خــلال 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 خــلال الرُّبــع الأول  كمــا ســبق الذكــر، عَيّـَ
مــن عــام 2013 علــى وضــع خطــةٍ لإعــادة تفعيــل دائــرة الســجل العقــاري مــن خــلال تدريــب كــوادر جديــدة 
لاســتكمال طاقــم العمــل. ولاحقًــا قامــت اللجنــة بالإشــراف علــى عمــل الدائــرة وتطويــره بعــد إطــلاق 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 خــلاف 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 الإســلامية 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 إطــلاق 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 خــلال تلــك المنحــة طــوَّ
أتمتــة الســجلات والمعامــلات 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 ــلات 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 
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ــدة فــي المجلــس المحلــي ومؤسســاته، وبيــن القُــوى  كان الصــراع بيــن القُــوى المدنيَِّــة فــي دومــا والمُتجسِّ
المتشــددة المتجســدة فــي الفصائــل الاســلامية 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 والخــلاف 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 والإســلام، 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 ــلال س ــكانها. وخ ــن سُ ــا 12 م ألفً ــي 66  ــتهجير حوال بـ
ــلات  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 



29

واقع حقوق السكن والأراضي والملكية في سوريا
مجموعة عمل HLP - أبحاث 2020

19

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 ــلات 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 الاســلامية 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 والخــلاف 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 والإســلام، 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 ــلال س ــكانها. وخ ــن سُ ــا 12 م ألفً ــي 66  ــتهجير حوال بـ
ــلات  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 معامــلات 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 المعامــلات 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 خــلال 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 الهــلال الأحمــر الســوري، وخــرج 

آذار 2018.  ــة حتــى  ــرة ومعهــم كامــل أرشــيف الســجلات والمعامــلات 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 المعامــلات 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 
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خــلاصــــة:

عكســتْ تجربــة دومــا الإداريــة وعيًــا كبيــرًا بـــتحديات المســألة العقارية فــي المنطقــة، حيث بدأت ســريعًا 	 
بالعمــل علــى الملــف العقــاري مــن خــلال 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 خــلال  إذ نفَّ

ــذة الواحــدة.  ــل أســلوب الناف ــن مــن خــلال 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 ــلامي 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 خــلال الســنوات الخمــس والتــي  العقــود ولــم يعتــرف بــأيٍّ مــن المعامــلات التــي نظَّ

ألــف معاملــة. ر عددهــا بـــ 12  ــدِّ قُ
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خــلاصــــة:

عكســتْ تجربــة دومــا الإداريــة وعيًــا كبيــرًا بـــتحديات المســألة العقارية فــي المنطقــة، حيث بدأت ســريعًا 	 
بالعمــل علــى الملــف العقــاري مــن خــلال 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 خــلال  إذ نفَّ

ــذة الواحــدة.  ــل أســلوب الناف ــن مــن خــلال 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 ــلامي 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 خــلال الســنوات الخمــس والتــي  العقــود ولــم يعتــرف بــأيٍّ مــن المعامــلات التــي نظَّ

ألــف معاملــة. ر عددهــا بـــ 12  ــدِّ قُ
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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 المعامــلات 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 واختــلاف 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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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 
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ورغــم كونهــا مركــز المنطقــة، لــم تـنـــشأ فــي عفريــن دائــرة للســجلات العقاريــة كغيرهــا، بــل فقــط مكتــب 
هامشــي اســتحُدث فــي عــام 2009 واقـتـــصر دوره علــى تســجيل المعامــلات 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 واختــلاف 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 الثــلاث 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 المعامــلات لـ أيضًــا، نظُمــتْ  وخــلال ســنوات ســيطرة الحــزب 

لون  ــجِّ ــوا يسُ ــارات كان ــاب العق ــن أصح ــر م أنَّ الكثي ــحٌ  ــلإدارة، 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  خــلال 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 لــلإدارة 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 مُــلاك 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. خــلال 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 لإطــلاق 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 ــولًا 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 إطــلاق عمليــة إعــادة 
أسُــسٍ قانونيــة واضحــة، ويبــدو أن تلــك الأســس مازالــت موضــع خــلاف  تســجيل الملكيــات العقاريــة وفــق 

بيــن مختلــف لاعبــي المشــهد حتــى اليــوم. 
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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 مُــلاك 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. خــلال 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 لإطــلاق 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 ــولًا 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 إطــلاق عمليــة إعــادة 
أسُــسٍ قانونيــة واضحــة، ويبــدو أن تلــك الأســس مازالــت موضــع خــلاف  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

ــهمين بالانتمــاء إلــى حــزب الاتحــاد الديمقراطــي والتــي  يتــم وضــع اليــد  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 خــلاف 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 لــلإدارة 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 حلــولًا 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 صِــلات تنظيميــة كـــوجود مجلــس مركــزي علــى مســتوى المنطقــة مثــلًا. 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 مثــلًا 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 لــلإدارة 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 خــلال 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 ومعامــلات البيــع والشــراء. 

أيٍّ مــن الســلطات 	  أنــواع مــن العقــارات غيــر المُســجلة رســميًّا لــدى  يوجــد فــي المنطقــة اليــوم ثــلاث 
الثــلاث التــي تعاقبــت علــى حكمهــا، وهــي النظــام وحــزب الاتحــاد الديمقراطــي وأخيــرًا الجيــش الوطنــي. 
ــيَ خــلال 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 خــلال 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 خــلال 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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خــلاصــــة:
التجربــة الحاليــة لــلإدارة 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 خــلال 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 ومعامــلات البيــع والشــراء. 

أيٍّ مــن الســلطات 	  أنــواع مــن العقــارات غيــر المُســجلة رســميًّا لــدى  يوجــد فــي المنطقــة اليــوم ثــلاث 
الثــلاث التــي تعاقبــت علــى حكمهــا، وهــي النظــام وحــزب الاتحــاد الديمقراطــي وأخيــرًا الجيــش الوطنــي. 
ــيَ خــلال 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 خــلال 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 خــلال 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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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 ولحقاً 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 معامــلات 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 



39

واقع حقوق السكن والأراضي والملكية في سوريا
مجموعة عمل HLP - أبحاث 2020

29

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
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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 معامــلات 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 الســلامة 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 الإســلامية  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 ثــلاث 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 الســلامة 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 مثــلًا 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 
ــلاق  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، وخــلال 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 الإطــلاق 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 المعامــلات التــي تــم توثيقهــا منــذ بــدأ العمــل، حتــى تاريــخ جَمــع بيانــات هــذه الدراســة فــي 
منتصــف عــام 2019 حوالــي 1500 معاملــة مُتوزعِّــة بيــن معامــلات 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 ــلات 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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الطرفيــن البائــع والشــاري أمــام القضــاء للإقــرار بـــعمليات البيــع أو الوكالــة لكــن دون تدويــن أيِّ إشــارة علــى 
ــلاق  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، وخــلال 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 الإطــلاق 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 المعامــلات التــي تــم توثيقهــا منــذ بــدأ العمــل، حتــى تاريــخ جَمــع بيانــات هــذه الدراســة فــي 
منتصــف عــام 2019 حوالــي 1500 معاملــة مُتوزعِّــة بيــن معامــلات 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 ــلات 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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أثناء العمل أبرز الصعوبات التي واجهتها الإدارة 

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 المعامــلات المُســجلة فــي الدائــرة خــلال العــام الأخيــر لا يــكاد يبلــغ نصــف عــدد المعامــلات التــي 

كانــت تسُــجَّل ســنويًّا قبــل عــام 2011. 

ــت، خــلال 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.
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أبرز التحديات القانونية والإدارية المترتبة على التجربة العقارية

يان رئيسيَّان للتجربة العقارية في إعزاز: هناك تحدِّ

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

يختــارون يومًــا مــا العــودة لـــمناطقهم الأصلية.

ــي . 2 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 خــلال 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 الــلازم 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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-
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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 شــمالًا 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 

وأمــلاك 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 معامــلات 
ــب  ــر الكات ــم عب ــت تـتـ ــة ســنويًّا. هــذا بالإضافــة للمعامــلات 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 الإســلامية 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 خــلال 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 المعامــلات العقاريــة لــدى كاتــب العــدل لحيــن إزالــة الشــيوع وتعديــل التوصيــف،  البــاب علــى توثيــق 
ــقة  فمثــلًا 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 ومعامــلات 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. 
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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 شــمالًا 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 

وأمــلاك 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 معامــلات 
ــب  ــر الكات ــم عب ــت تـتـ ــة ســنويًّا. هــذا بالإضافــة للمعامــلات 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 الإســلامية 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 خــلال 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 المعامــلات العقاريــة لــدى كاتــب العــدل لحيــن إزالــة الشــيوع وتعديــل التوصيــف،  البــاب علــى توثيــق 
ــقة  فمثــلًا 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 ومعامــلات 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. 
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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 الإســلامية. 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 الإســلامية 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
ــلال  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 ــلال 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 أمــلاك 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 المعامــلات 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 خــلال 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 الأمــلاك العامــة وأمــلاك الوقــف. ولا يوجــد للمديريــة أي دوائــر فرعيــة.

عــدد الموظفيــن الحاليـِّــين فــي المديريــة 12 موظفًــا، وحســب مديــر الســجل العقــاري فـــعدد الموظفيــن 
ــةً أن كلاًّ 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 خــلاف 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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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 المعامــلات 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 خــلال 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 الأمــلاك العامــة وأمــلاك الوقــف. ولا يوجــد للمديريــة أي دوائــر فرعيــة.
عــدد الموظفيــن الحاليـِّــين فــي المديريــة 12 موظفًــا، وحســب مديــر الســجل العقــاري فـــعدد الموظفيــن 
ــةً أن كلاًّ 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 خــلاف 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 ــلال الع خ
معامــلات مكتــب التوثيــق العقــاري التــي بلغــت 778 معاملــة، ومعامــلات دائــرة التوثيــق والــوكالات )الكاتــب 
بالعــدل( والتــي بلــغ عددهــا 3385. ويتــم حاليًــا اتباع نفــس الإجراءات فــي إنجاز المعامــلات 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 ــلات 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 خــلال 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 الإســلامية 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 خــلال 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 أولًا 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 الإســلامية 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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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 خــلال 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 أولًا 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 الإســلامية 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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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 ولحقاً حكومة الإنقاذ

إدارة جيش الفتح ولحقاً 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 ــلات 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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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 ــلات 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. وخــلال 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 إســلامية ســلفية، وتشــكلت »الهيئة 
الإســلامية 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. وخــلال الســنوات الثــلاث 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 خــلال الفتــرة بيــن 2012 و2015. اســتمر ذلــك حتــى 
فصائــل إســلامية 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 المعامــلات 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 خــلال الرســوم التــي كانــت تتقاضاهــا مقابــل إنجــاز المعامــلات 
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 بإطــلاق 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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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 المعامــلات 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 خــلال الرســوم التــي كانــت تتقاضاهــا مقابــل إنجــاز المعامــلات 
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 بإطــلاق 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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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 الإســلامية كـــمرجعية عِوضًــا عــن القانــون الســوري، والمرجعيّـَ
مــن المواضيــع منهــا مثــلًا 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 الإســلامية، 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 المعامــلات 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
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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 

المعامــلات عبرهــا.
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ــة فــرضَ إجــراءات قانونيــة وفــق قانــون أصــول المحاكمــات الســورية علــى بعــض  كمــا اســتطاعت المديري
ــذي انتهــى بتشــكيل محكمــة  ــل الإســلامية، 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 خــلال 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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ــة فــرضَ إجــراءات قانونيــة وفــق قانــون أصــول المحاكمــات الســورية علــى بعــض  كمــا اســتطاعت المديري
ــذي انتهــى بتشــكيل محكمــة  ــل الإســلامية، الأمــر ال ــل المعارضــة والفصائ ــي شــكلتها فصائ المحاكــم الت
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فــي المناطــق التــي ســيطر عليهــا النظــام مثــل مدينــة ســراقب ومدينــة معــرة النعمــان.
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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
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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 خــلال 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، 
وصــولًا 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. وصــولًا 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 إطــلاق 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 المعامــلات 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
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العشوائـيات فـي سـوريــــــا
ـجــاهــــــل حَـصـــادُ عـقـــودٍ مـن الـتّـَ

)ورقـة بحـثـية(
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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 البــلاد 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 أمــلاك الدولــة وبعضهــا الآخــر علــى أمــلاك 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 البــلاد، حيــث أدَّ
ــل  ــى تحوي ــا إل أيضً ت  ــدرج ضمــن الســكن العشــوائي بطبيعــة الحــال، وأدَّ ســكنيةٍ شاســعة معظمهــا يـنـ
نصــف ســكان البــلاد 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 البــلاد. 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 البــلاد، 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 أصــلًا للبنــاء وذلك  ــكن نشــأتْ فــي أماكــن غيــر مُعـــدَّ ـــعاتٍ للسَّ مفهــوم الســكن العشــوائي، والتــي تكــون تجمُّ

خروجًــا علــى القانــون وتعديًــا علــى أمــلاك 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 المعامــلات 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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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 أصــلًا للبنــاء وذلك  ــكن نشــأتْ فــي أماكــن غيــر مُعـــدَّ ـــعاتٍ للسَّ مفهــوم الســكن العشــوائي، والتــي تكــون تجمُّ

خروجًــا علــى القانــون وتعديًــا علــى أمــلاك 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 المعامــلات 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     
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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 بــدلًا 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 خــلال 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 الســلامة 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 ــلال 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 خــلال 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 عامــلًا 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. فضــلًا 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 
أولًا- المديريــة العامــة للمصالــح العقاريــة  التعامــل مــع ظاهــرة الســكن العشــوائي. وهــذه الأجهــزة هـــي: 
ــوزارة الإدارة  ــة لـ ــديات التابع ــا- البلـ ــلاد. 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 المعامــلات والتعديــلات 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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9

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 
أولًا- المديريــة العامــة للمصالــح العقاريــة  التعامــل مــع ظاهــرة الســكن العشــوائي. وهــذه الأجهــزة هـــي: 
ــوزارة الإدارة  ــة لـ ــديات التابع ــا- البلـ ــلاد. 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 المعامــلات والتعديــلات 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،
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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 فــلا 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 البــلاد 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 سُـــبلًا  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 خــلال 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 مستـــقبلًا. 

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- فيــلات-  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 البــلاد 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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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 طويلًا 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.  ــلات 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 طويلًا هــو الآخر.

للمدينــة عــام 1979،  التنـــظيميِّ  ــط  المُخطَّ المصــدر مثــالًا 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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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 مثلًا 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 مثــلًا 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 إلاَّ 

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 خــلال 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 البــلاد، مــن حيــث ارتباطهــا الحاسِــم بعــودة 

ريــن وبإعــادة الإعمــار وبالمعركــة السياســية والاقتصاديــة فــي البــلاد بشــكلٍ عــام.  اللاجئيــن والمُهجَّ
حقيقــةَ أنَّ حوالــي نصــف المســاكن فــي البــلاد 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 كســلاحِ 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 وخــلال 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 فشــلًا فــي الإدارة والتخطيــط؟ أم كان إهمــالًا 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 التحليــلات24 إلــى أنَّ مســألة العشــوائيات كانــت جزءًا مــن معادلات الســلطة والهَيـــمنة 
ــون فــي ســكناهم،  ــى مخالفيــن للقان ــا إل ــل نصــف ســكان البــلاد تقريبً ــذ عقــود، فمــع تحوي فــي البــلاد 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، نقلًا 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 واختــلال 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 ثــلاث 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.

ــلاف  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 مثــلا كانــت هنــاك أحيــاءٌ عشــوائية للكــرد وأخــرى للمهاجريــن القادميــن مــن ســهل حــوران مثــلا، 
أكثــر مــن  عشــوائياتٌ للمســيحيين وأخــرى للعلوييــن. كمــا يحــدث أن يمتلــك حــيٌّ أو منطقــة عشــوائية 
هويــةٍ اجتماعيــة، إذ يمكــن أن يضــمَّ مثــلا 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 لأبحاث 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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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 واختــلال 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 ثــلاث 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.

ــلاف  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 مثــلا كانــت هنــاك أحيــاءٌ عشــوائية للكــرد وأخــرى للمهاجريــن القادميــن مــن ســهل حــوران مثــلا، 
أكثــر مــن  عشــوائياتٌ للمســيحيين وأخــرى للعلوييــن. كمــا يحــدث أن يمتلــك حــيٌّ أو منطقــة عشــوائية 
هويــةٍ اجتماعيــة، إذ يمكــن أن يضــمَّ مثــلا 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 لأبحاث 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 خــلال 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 أولًا 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 مســتحيلًا، 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 خــلال 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 مســتحيلًا 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 خــلال 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 مسجلًا 
       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 إصــلاحٍ 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 خــلال 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 حلولًا  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 مثــلًا 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 البــلاد 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 خــلال ســنوات  فيمــا شــهدتْ مناطــق أخــرى مــن البــلاد 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 البــلاد. 
أكثــر مــن مســتوى، فيمــا يتعلــق بمرحلــة  تفــرض اليــوم مشــكلة الســكن العشــوائي تحديــاتٍ كبيــرة علــى 
مــا بعــد النـــزاع وجهــود تثبيــت الاســتقرار فــي البــلاد. 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 وإصــلاح منظومــة التوثيــق العقــاري علــى المســتوى الوطنــي، والــذي يتطلــب  وأخيــرًا، هنــاك تحــدِّ
بــدوره إصلاحــاتٍ تشــريعية ومؤسســاتية وحلــولًا 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 الإصــلاح  إلــى زرع بــذورٍ لنـــزاعاتٍ مســتقبلية، ولـــنَذكُرْ مثــلًا 
ــر عــدةَ نزاعــاتٍ محليــة فــي المناطــق التــي خرجــتْ عــن  الزراعــي الصــادر عــام 1958 باتــتِ اليــوم فتيـــلًا فجَّ

ســيطرة النظــام بعــد عــام 2011.

*  *  *  *  *

تتوجه منظمة اليوم التالي بالشكر للسادة الخبراء الذين ساهموا بإغناء هذا البحث، وهم:

حسام الشحنة  ........ قاضي سابق 

فـراس مصـري  ........ عضو سابق في مجلس محافظة حلب – منظمة مدنيون للعدالة و السلام 

مظهر شربجي  ........ رئيس بلدية داريا سابقا 
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 ماذا بعـدَ القوانيـنِ العـقاريَِّة الجائـرةَ؟ 
طوير العـقاري؟ ـوري المَعـنِيَّة بالتّـَ سات النِّـظام السُّ كيف تعَـملُ مؤسَّ

أها النِّـظامُ لـمَرحلةِ ما بعدَ النِّـزاع« طويرِ العقاريِّ التي هَـيّـَ »تحَـليلُ مَنـظومةِ التّـَ
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مُلـخَّـصٌ تـَنـفيـذِي
ــورية وتبَـيـِيـــنِ مخاطرهــا علــى  أســهبتِ العديــدُ مــن الدراســات فــي تفســير ونَقــدِ القوانيــن العقاريــة السُّ
فـــتيش فيمــا وراء تلــك القوانيــن، بمعنــى  أقــل منهــا اتَّجــهَ إلــى التّـَ أنَّ عــددًا  ــكَن، إلا  حقــوق المِلكيــة والسَّ
ســات الحكوميــة المَعنِـــيَّة بالشــأن العقــاري فــي ظِــلِّ تلــك القوانيــن؟ ومــا الــذي يحــدثُ  كيــف تعمــلُ المؤسَّ

صــة للتـــطوير العقــاري وإعــادة التـنـــظيم؟ علــى الأرضِ فــي المناطــق المُخصَّ

تسُــلِّط هــذه الورقــةُ الضــوءَ علــى منظومــة التـــطوير العقــاري فــي ســوريا، بمــا تحَويــه تلــك المنظومــةُ مــن 
ــناولُ  ــطي. حيــث تـتـ ــيَّة بالشــأن العقــاري، مــن منظــور ترابـُ ســاتٍ حكوميــة مَعنِـ تشــريعاتٍ عقاريــة ومؤسَّ
ـــرة لمشــاريع التـــطوير أو إعادة تنـــظيمِ  بيئــةَ التشــريعات العقاريــة وتعــرضُ كيــف أنَّ تعــددَ القوانيــن المؤطِّ
ســاتِ النظــام  ــرحُها كلٌّ منهــا، يمنــحُ مؤسَّ ــا واختــاف الحُلــول وسُــبلِ التعامــل التــي يقتـ المناطــق عُمرانيًّ
حُريــةَ انتـــهاجِ مُمارســاتٍ مختـــلفة مــن منطقــةٍ إلــى أخــرى واختيــار القانــون الأكثــر خدمــةً لـــمَصالحه فــي 

كلِّ مــرة. 

ــشريعات الجديــدة لـــمُعطَيات الواقــع وآثــار النِّـــزاع، خاصــةً فيمــا  ــز الورقــةُ علــى حالــةِ تجاهــل التّـَ كمــا ترُكِّ
ــثبيت المِلكيــة فــي المناطــق التــي تـــقوم بمهمــة تنَظيمهــا، وهــو تجاهــلٌ متعمــد قــد  يتعلــقُ بشــروط تـَ

ــم. ــورييِّن حقوقه ــن الس ــلبِ مايي ــى سَ ــي إل يفُض

ــأن  ــصاقًا بالش ــر الْتـِ ــة الأكث ــات الحكومي س ــن المؤسَّ ــن كلٍّ م ــصرةً ع ــةً مختـ ــةُ لَمح ــرضُ الدراس ــك، تع لذل
العقــاري فــي ســوريا والمُنخَرطَِــة ضمــن مشــاريع التطويــر العقــاري اليــوم، وهــي عشـــرُ مؤسســاتٍ تتَـــبعُ 
أولًا حجــم انعــدام الشفافِـــية وشُــحُّ المعلومــات التــي تتُيحهــا هــذه المؤسســاتُ عــن  ثــاث وزارات. فـــتبيَّن 
ــن كذلــك إشــاراتٌ عــن حالــة التخـــبُّط وعــدم وضــوح الأدوار والأهــداف لــكُلٍّ مــن  مشــاريعها وأعمالهــا، وتـبيّـَ
تلــك المؤسســات والــذي يتجلَّــى مــن خــال تضــاربُِ تصريحــات مســؤوليها. ومــن خــال المحـــتوى المحــدود 
مــن المعلومــات الــذي تنَشـــرهُ تلــك المؤسســاتُ علــى مواقعهــا الإلكترونيــة، يبــدو أنَّ جُــلَّ مــا تقــوم بــه حتى 
ــكان وأصحــابِ الحـــقوق، بينمــا جــلُّ مــا يحــدثُ علــى  طــات بمَعــزلٍ عــن السُّ الآن هــو إنجــاز الدراســات والمُخطَّ

الأرض حتــى الآن هــو عمليــات الهَــدم.

ــتيَنِ، همــا  ــى الواقــع والتطــورات ضمــن منطقـــتيَن سَكنِـيّـَ ــجهُ الدراســةُ إلــى تقَصِّ فــي القســم الثانــي، تـتّـَ
ــعاد النظــامُ  ــاء التــي استـ ــون« فــي دمشــق، وكاهمــا مــن الأحي ــيُّ القاب ــة« فــي حلــب و»حَ ــيُّ الحيدري »حَ
ــكان.  الســيطرةَ عليهــا مــن المعارضــة بعــد دمــار أجــزاء واســعة منهــا وفــرار الغالبيــة الســاحقة مــن السُّ
أنــه تقــرَّر  ــفان كمناطــق ســكنٍ عشــوائي، إلا  ــينِ مُتشــابهٌ، فـــكاهما مُصنّـَ أنَّ الوضــعَ القانونــي للحَيّـَ ورغــمَ 
نــوا مــن إثبــات مِلكيتهــم  ــن تمكَّ تطبيــقُ قانونَيــن مختلفيــن لــكُلٍّ منهمــا. إذ يحصــلُ ســكان »الحيدريــة« ممَّ
أجــلٍ لعلــه  علــى ســكنٍ بديــل، بينمــا يحصــلُ ســكان »القابــون« علــى حصــصٍ سَهـــمِيَّة. ومــع ذلــك، فإلــى 
ــن،  ــن الأمرَي أيٍّ م ــغال  ــتها استـ ــات مِلكيـ ــى إثب ــادرةِ عل ــريحةِ الق ــى للش ــنَّى حت ــن يتس ــب، ل ــس بالقري لي
ــكان  أيِّ شــيءٍ حتــى للسُّ ــمَّ تقديــم  طــات والهَــدم، ولــم يـتـ ــةِ إقــرار المُخطَّ فالمشــروعان مــا زالا فــي مرحل
الذيــن تــم إخاؤهــم مــن »الحيدريــة« مؤخــرًا، ولا لسُــكان »القابــون« الذيــن لــم يسُــمَحْ لهــم بالعــودة حتــى 

أربــع ســنوات. تاريخــه رغــم مُضِــيِّ حوالــي 

*  *  *  *  *
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5

المـقـدمة 
أيــار عــام 2020، فتحــتْ صفحــة محليــة علــى فيســبوك تســمى »الحيدريــة فــي قلوبنــا« بثــا مباشــرا1ً  نهايــة 
مــن داخــل الحــي الواقــع فــي مدينــة حلــب، والــذي اســتعادته قــوات النظــام مــن المعارضــة نهايــة 2016. لــم 
يكــنِ البــث ســوى كاميــرا هاتــفٍ جــوالٍ يَحملُهــا شــخصٌ لــم يظُهِــرْ ســوى صوتــه وهــو يتجــولُ سَــيرًا علــى 
أقــل دمــارا مــع بضعــة  الأقــدام فــي شــوارعَ ظهــرتْ بدايــةً مُدمــرة وخاليــة بالكامــل، لـيَنتـــقل إلــى شــوارع 
منــازلَ تبــدو مســكونةً مــن شــارعٍ لآخــر، ثــم يصــلُ إلــى شــارعٍ واســع وخــالٍ يحُيــط بــه ركُامُ وبقايــا منــازلَ 
ر إنــه الشــارعُ الجديــد الــذي شَــقته البلديــة فــي الحــي مؤخــرا بعــد إزالــة مئــات  كانــت هنــاك، يقــول المُصــوِّ

أمامَــه.  المنــازل 

ــاركات.  ــات المش ــات ومئ ــاهدات والتعليق آلاف المش ــاز  ــاعةٍ، وح ــف س ــن نص ــر م أكث ــر  ــثُّ المباش ــدَّ الب امت
رَ أن يذهــبَ  معظــمُ ذلــك التفاعــل جــاء مــن سُــكان الحــيِّ الغائبيــن عنــه، فكانــتِ التعليقــاتُ تنُاشــد المُصــوِّ
ــمِّ  ــك الكَ ــةَ ذل ــتطيع تلَبي ــه لا يس ــذر لأن ــابُّ يعت ــرارًا كان الش ــيّ، ومِ ــي الح ــة ف ــاراتٍ مُعيَّن أو ح ــوارعَ  ــى ش إل
لبــات. بالنســبة للكثيــر مــن المُعلِّـــقين علــى البــثّ، شــكَّل ذلــك الفيديــو الطريقــةَ الوحيــدةَ  الكبيــر مــن الطَّ
ذهــا النظــامُ فــي  ى منهــا فــي ظِــلِّ عمليــات الهَــدم التــي ينُفِّ للوصــول إلــى معلومــاتٍ عــن منازلهــم أو مــا تبـــقَّ

الحــيِّ بعــد استـِــعادته.

ــد هــذا الفيديــو والتفاعــل معــه جانبًــا أساســيًّا مــن مشــكلة المِلكيــات العقاريــة فــي معظــم المناطــق  يجُسِّ
أولًا الضبابيــةَ المُحيطــةَ بـــعَملِ مؤسســات النـــظامِ  التــي اســتعَاد النظــامُ الســيطرة عليهــا، حيــث يعكــسُ 
مــة مــن قِبَـــلِهم لـــأصحاب الحقــوق  المَعنِـــيَّة بالتطويــر العقــاريِّ ونواياهــم، ومــدى شُــحّ المعلومــات المُقدَّ
ــروا  أجُبِ أنَّ إبعــادَ نســبةٍ كبيــرة مــن أصحــاب الحقــوق، ســواءٌ الذيــن  أيضًــا كيــف  ــرَّأي العــامّ. ويعكــسُ  ولل
ــم،  ــدث لمُمتلكاته ــا ح ــة م ــن معرف ــى ع ــن حت ــم عاجزي ــريًّا، جعلَه ــروا قس أو هُجِّ ــزوح  أو النـ ــوء  ــى اللج عل

هــم فيهــا.  ناهيــكَ عــن الدفــاع عــن حَقِّ

أو عــن  يجــدُ النظــامُ الســوريُّ فــي حالــة الدمــار الواســع فــي البــاد وغيــابِ جــزءٍ كبيــر مــن سُــكانها عنهــا 
مُمتـــلكاتهم فيهــا، فرصــةً ذهبيــة للتخلُّــص مــن مشــكاتٍ عقاريــة تراكمــتْ علــى مــدى عقــودٍ نتيجــةَ فشــلِه 
فــي إدارة ملــفِّ الإســكان فــي البــاد، وفرصــةً لـــجَنيِ الأربــاح وتوظيفهــا في تعزيــز هَيمنـــتهِ. فـــهو يتعامل مع 

هــذا الملــفِّ بعَقلِـــيَّته الأمنيــة التــي واجهــتْ عقــدًا مــن التمــرد. 

ــرة فــي البــاد هــي ذاتـــها التــي خرجــتْ عــن سَــيطرته فــي وقــتٍ مــا مــن  أغلبيــةَ المناطــق المُدمَّ أنَّ  وحيــث 
ــكانية  ــتها السُّ ــى ســابق ترَكيبـ ــك المناطــق إل ــه كــي لا تعــودَ تل أدوات ــراع، فهــو يســتخدم كلَّ  ســنوات الصِّ
ــن  ــي تأمي ــة ف ــاتٍ حقيق ــوري تحدي ــام الس ــاتُ النظ ــه مؤسس ــذي توُاجِ ــت ال ــي الوق ــك، فف ــة. لذل والعُمراني
ــث عــن  ــك المؤسســات مــن الحدي ــرُ تل ــلع والخدمــات للســكان فــي مناطقهــا، تكُثـِ ــى مــن السِّ الحــدِّ الأدن
خطــطٍ لإعــادة الإعمــار والتطويــر العقــاري للمــدن الســورية، وضمــن ذلــك المســار يســتمرُّ النظــام الســوري 
طــات التنظيميــة وتشــكيل اللجــان التنفيذيــة وغيرهــا. وعلــى هــذا المنــوال  فــي إصــدار التشــريعات والمُخطَّ
تتـــوالَى تصريحــاتُ مَســؤوليه، إذ يقــول مديــر هيئــة الاســتثمار والتطويــر العقــاري، أنَّ هنــاك خطــةً لمُعالجة 
157 منطقــةَ ســكنٍ عشــوائي،2 بينمــا يصُــرّحِ وزيــر الأشــغال العامــة والإســكان بــأنَّ كلَّ المناطــق »المُحــرَّرة« 

ســوف يعُــاد تنظيمهــا وفــق رؤيــةٍ جديــدة.3

1 - فيـــديو البـــث المباشــر مــن حــي الحيـــدرية، صفحــة الحيـــدرية فــي قلوبنــا، 29-05-2020، متــاح علــى الرابــط: https://bit.ly/2MfFxsU  آخر مشــاهدة 
.2020-12-29

آخر مشاهدة 2020-12-24.   ،https://bit.ly/3pqRESk :2 - موقع وزارة الأشغال العامة والإسكان، عن جريدة الثورة، 04-06-2017، متاح على الرابط
آخــر   ،https://bit.ly/2WKaU0v :3 - موقــع وزارة الأشــغال العامــة، تصريــح وردَ فــي تـــقرير إخبــاري للفـــضائية الســورية، 19-10-2020، متــاح علــى الرابــط

مشــاهدة 2020-12-24.
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ــار  ــادة الإعم ــاري وإع ــر العق ــة التطوي ــح منظوم ــرز مام أب ــى  ــوء عل ــليط الضَّ ــى تس ــةُ إل ــذه الورق ــعى ه تس
التــي يهُيـِّــئها النظــامُ تمهيــدًا لمرحلــة مــا بعــد النِّـــزاع، والتــي تتألــفُ بطبيعــة الحــال مــن مســتويَين: الأول، 
تشــريعي يضــمُّ حزمــةً مــن القوانيــن العقاريــة بعضهــا قديــم وبعضهــا الآخــر صــدَر بعــد انــدلاع النِّـــزاع عــام 
2011. والمســتوى الثانــي، يضــمُّ المؤسســاتِ الحكوميــة المركزيــة والمحليــة التــي طــرأتْ عليهــا تغييــراتٌ 
عديــدة بعــد العــام المذكــور. ونُنــوِّه هنــا أنَّ المقصــودَ مــن عبــارة »التـــطوير العقــاري« هو مَـــدلولُها الواســع 
ــل فــي  والــذي يـــندرج تحتــه كلٌّ مــن مشــاريع إعــادة التـــنظيم وإعــادة الإعمــار، وغيرهــا مــن أشــكال التدخُّ

البنــى العمرانيــة.

ــة فــي  ــا الجذري ــةٍ مــن القضاي ــى جمل ــك عل ــر كذل أنَّ الموضــوعَ يؤثـ ــا مــن  تكتســبُ هــذه الدراســةُ أهميتهَ
ــراع الســوري، حيــث يأتــي علــى رأســها: قضيــة الاجئيــن والعــودة، مســألة إعــادة الإعمــار، ورهِــان إعــادة  الصِّ

ــام فــي البــاد بشــكلٍ عــامّ. الاستـــقرار وبنــاء السَّ

*  *  *  *  *
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المَـنـهـجية
اتـبـــعنا فــي هــذه الورقــة مســارَين مَنهجِـــيَّين مُتوازيَِيــن: الأول، تحليلــيٌّ يعتمــدُ علــى جمــعِ خرائــطَ وقواعــدَ 
ســات الحكوميــة، ومنهــا قواعــد  بيانــات مــن مصــادر مختلفــة، منهــا المواقــع الإلكترونيــة التابعــة للمؤسَّ
ــقارير والدراســات المنشــورة حــول الموضــوع. ويهــدفُ هــذا المســارُ  البيانــات الدوليــة المُتاحــة، بالإضافــة للتّـَ
أبــرز التشــريعات والمؤسســات الحكوميــة المُنخَرطِــة فــي  إلــى تكويــن صــورة مُتكاملــة، قَــدْرَ الإمــكان، عــن 

ـــقة لــكُلٍّ منهــا. الشــأن العقــاري، والأدوار المُفتـــرضَة أو المُتحقِّ

أمــا المســار الثانــي، فهــو استـِــقصائيٌّ يعتمــدُ علــى التواصــل وإجــراء مقابــاتٍ مــع مصــادرَ متـــنوعة، مــن 
أو حالييِّــن فــي المؤسســات المَعنيــة بالشــأن  بينهــا: خبــراء فــي المجــال العقــاري، عامليــن ســابقين 
ــجات العقاريــة والبلديــات وغيرهــا. والهــدفُ مــن هــذه المُقابــات هو استكِشــافُ واقـــع  العقــاري، كإدارات السِّ
تطبيقــاتِ تلــك القوانيــن وعمــل المؤسســات علــى الأرض. وفــي إطــار ذلــك يَجــري التركيــزُ علــى منطقـــتيَن 

ضمــن مَدينـــتيَ حلــب ودمشــق، ومــن ثـــمَّ اســتقراء الآثــار الناتجــة فيهمــا. 

*  *  *  *  *
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طوير العَـقاري نات مَنـظومةِ التّـَ القسم الأول: مُحاولةٌ لـتـَفـكيكِ مُكوِّ
أعــاه، مــن مســتويَين: الأول، يضــمُّ التشــريعاتِ  تتألَّــف منظومــةُ التطويــر العقــاري المُفتـــرضَة، كمــا ذُكِــرَ 
ــامَّ  ــارَ الع ــمُجمَلها الإط ل بـ ــكِّ ــي تشُ ــزاع، والت ــدلاع النِّـ ــد ان ــا بع ــنَّ لاحقً ــا سُ ــة لم ــة بالإضاف ــةَ القديم العقاري
ــكان  ــوزارات الإس ــةَ لـ ــةِ التابع ــاتِ الدول ــيضمُّ مؤسس ــر، فـ ــتوى الآخ ــا المس أم ــاري.  ــر العق ــال التطوي لأعم
نـــفيذي. لكــنَّ هذَيــن المُســتويَين ليسَــا  والإدارة المحليــة والدفــاع، وهــو مــا يمُكــن تســميتهُ بالمســتوى التّـَ
د ماهيةَ  مُنفـــصِلَينِ أحدهمــا عــنِ الآخــر، بــل يرتـَــبطان بعاقةٍ جَدلـِــيَّة؛ فــإنْ كانتِ التشــريعاتُ هــي التي تحُــدِّ
ــراح  ــى اقـتـ ــا القــدرة عل ســات نفســها لديه ــك المؤسَّ ــإنَّ تل ــةِ فــي المجــال وأدوارهــا، ف المؤسســات العامِل

تعديــاتٍ علــى تلــك التشــريعات والعمــل علــى اســتصِدارها. 

كان دية الأطُـر القانونية وتجَاهُلُها للواقع العُمراني والسُّ شريعات/القوانين(: تعَدُّ أولً )التّـَ
الأصــلُ فــي قوانيــن الدولــة هــو حمايــةُ حقــوق المواطنيــن، لكــنْ فــي ظِــلِّ الأنظمــة الاســتبِدادية والعســكرية 
التــي حكمــتْ ســوريا، وبشــكلٍ خــاصٍّ نظــام حافــظ الأســد الــذي اســتولى علــى الحُكــم مطلــع الســبعينات، 
ــلطة فــي تثبيت  ــلطة التشــريعية. وباتــتِ القوانيــنُ والتشــريعات تخَــدِمُ أهدافَ السُّ انعدَمــتِ استـــقاليةُ السُّ

هَيمنـــتهِا واســتحِواذها علــى المجتمــع والدولــة، أكثــرَ منهــا أداةً لـــصَون الحقوق. 

ــة الاحتجاجــات  ــن. ومــعَ انطاق ــةَ عقــودِ حُكــم الأســد الأب ومــن بعــده الابـ ــك النهــجُ ســائدًا طيل ــيَ ذل بَقِـ
آلية »التشـــريع لـــتعَزيزِ  الشــعبية ومــن ثــم تطَورهــا لـنِـــزاعٍ مُســلَّح فــي الباد بعد عــام 2011، اتَّســعَ تطبيــقُ 
الهَيمنــة« بدرجــةٍ أكبــر، فـــشَهِدْنا صــدورَ جملــةٍ مــن القوانيــن التــي مــن شَــأنها أن تعُــززِّ موقــعَ النظــام فــي 
الصــراع الدائــر وإضعــاف مُعارضيــه. وطالــتْ تلــك القوانيــنُ جوانــبَ الحيــاة السياســية والثقافيــة والأمنيــة، 
ــكن بشــكلٍ خــاصٍّ فــي المناطــق التــي اســتعاد النظــامُ الســيطرةَ عليهــا  كمــا طالــتْ حقــوقَ المِلكيــة والسَّ

مــن مُعارضيــه. 

أو الحديــث  لا تهــدفُ هــذه الفقــرةُ إلــى الدخــول فــي تحليــلٍ نَقــديٍّ لـــنُصوص القوانيــن العقاريــة الســورية، 
عــن مَضامينهــا التــي تخُالـِـف المواثيــقَ الدوليــة أحيانًــا بــل وتخُالــف الدســتورَ الســوريَّ نفسَــه فــي عديــدٍ مــن 
ــز هنــا  ة فــي الحديــث عــن هــذا الجانــب.4 وإنمــا نُركِّ المواضــع، فقــد أســهبتِ العديــدُ مــن الدراســات المُختـــصَّ
ــينِ يَسِــمانِ التشــريعاتِ العقاريــةَ فــي ســوريا بصــورةٍ جذريــة، وهمــا: أولًا،  أكثــر علــى عَــرضِ مَلمحَيــنِ إشكاليِّـَ
دِ المرجِعيــات القانونيــة التــي يفُتـــرضَ بهــا معالجــة مســألة التنـــظيم والتطويــر العقــاري. وثانيًــا،  حالــةُ تعــدُّ
ــد  ــة المُعقَّ ــات العقاري ــع المِلكي ــاه واق ــدة تج ــة الجدي ــنُ العقاري ــه القواني ــذي تبُدِي ــجّ ال ــل الف ــةُ التجاه حال
ــراع فــي معظــم المناطــق الســورية، مــن حيــث دمــار البنــى  ــتها ســنواتُ الصِّ ــار التــي ترَكَـ فــي البــاد وللآث

العمرانيــة وغيــاب نصــف سُــكان البــاد عــن مِلكياتهــم.

دِ المَرجِعيــات القانونيــة، فإنــه يتجســدُ فــي وجــود أكثــر مــن قانــونٍ لمُعالجــة الحالــةِ ذاتهِا دون  أمــا عــن تعــدُّ
د لــكلٍّ مــن تلــك القوانيــن مجالَ وشــروطَ تطَبيـــقها. فـــفي ســوريا اليــوم، هناك  وجــود مَعايـِــيرَ حاســمةٍ تحُــدِّ
علــى الأقــلِّ أربعــة قوانيــن نافــذةٍ مَعنِـــيَّة بالتـــنظيم والتطويــر العقــاري، بينمــا تتداخــلُ نطاقــاتُ تطبيــق كلٍّ 
ــدةٌ لـــحَلِّ المشــكات،  منهــا. إنهــا حالــةٌ تــكاد تتـــناقضُ مــع فكــرة أن القانــون بحــدِّ ذاتــه هــو مرجعيــةٌ مُوحَّ
أو الجهــاتِ الإداريــةَ  بابيــة ويعُطــي الســلطاتِ  ــضارب والضَّ دُ المرجعيــاتِ يخلــقُ حالــةً غريبــة مــن التّـَ فـــتعَدُّ
هامشًــا للمُنــاورة باختـــيار مــا يتـــناسب، مــن تلــك القوانيــن المُتـــضاربة، مــع خدمــة أجنــدات النِّـــظام فــي 

نهايــة المطــاف. 
4 - راجــع علــى ســبيل المثــال دراســة بعنــوان: المشــكلة العقاريــة وتداعياتهــا علــى حقــوق الملكيــة فــي ســوريا، منظمــة اليــوم التالــي، 2019، متــاح 
ــق مــن الخبــراء  ــة والدســتور، فري آخــر مشــاهدة 22-12-2020. وأيضًــا ورقــة بحثيــة بعنــوان: الملكيــة العقاري  ،https://bit.ly/3aykuM5 :ــط ــى الراب عل

آخــر مشــاهدة فــي 2020-12-24.  ،https://bit.ly/3hdH4Lx :ــط ــى الراب ــاح عل ــع المحاميــن الســوريين، 2020، مت القانونييــن، تجَمُّ
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وفيما يَلي وصفٌ مُقـتـَضبٌ لكلٍّ من تلك القوانين الأربعة:

ل بالقانون 41 لعام 2002: ى »قانون التخطيط العمراني« المُعدَّ 1 - القانون رقم 5 لعام 1982، المُسمَّ

ــم  طــات العامــة والتفصيليــة ونُظُــمِ ضابطــة البنــاء، وكذلــك ينُظِّ ــم هــذا القانــونُ عمليــةَ إصــدار المُخطَّ ينُظِّ
ــرى.  ــةٍ أخ ــن جه ــكان م ــة، ووزارة الإس ــن جه ــة م ــا التنفيذي ــات ومكاتبه ــس المحافظ ــن مجال ــةَ بي العاق
طــات التنظيميــة والتفصيليــة، ولا يتـــطرَّق  أنَّ هــذا القانــونَ خــاصٌّ فقــط بآلـــية إصــدار المُخطَّ وبالرغــم مــن 
ــهِ إلــى الجوانــب التنـــفيذية ومســائل التعويضــات، إلــى غيــر ذلــك ممــا تخَــوض فيــه القوانيــنُ الثاثــةُ  فــي نَصِّ
ــحَيِّ القابــون ومخيــم  ــونِ فــي مناطــقَ مــن دمشــق كـ أنــه مؤخــرًا تــمَّ إقــرارُ تطبيــق هــذا القان التاليــة، إلّا 
اليرمــوك لاجئيــن الفلســطينيين. وهــو مــا يترتَّــب عليــه، حســب مســؤولٍ رســمي فــي محافظــة دمشــق،5 

ــكن البديــل. أنَّ ســكانَ هــذه المناطــق لــن يحصلــوا علــى السَّ
ــون، نجــد فــي القوانيــن  ــي بهــا هــذا القان طــات التنظيميــة التــي يَعنِـ ــقُ بإصــدار المُخطَّ وحتــى فيمــا يتعل
ــن  ــة بي ــق بالعاق ــا يتعل ــةً فيم ــاط، خاص ــض النِّق ــي بع ــه ف ــه وتخُالفُِ ــع مضامين ــلُ م ا تتداخ ــوادًّ ــة م التالي
ــراح  ــة الحــق فــي اقتـ أنَّ للجهــة الإداري ــى  ــونُ عل ــبينما ينــصُّ هــذا القان ــة. فـ ــة والمركزي ــلطات المحلي السُّ
ــي  ــط العمران ــات التخطي ــع توجه ــق م ــا يتواف ــا، بم ــة له ــات التنظيمي ط ــاز المُخطَّ ــة وإنج ــق العقاري المناط

ــرى. ــاتٍ أخ ــى جه ــة إل ــك الصاحي ــقلُ تل ــة تنـ ــنَ التالي أنَّ القواني ــظ  ــكان، نُاحِ ــا وزارة الإس ــي تضعُه الت

2 - قانون التـطوير والستـثـمار العقاري رقم 15 لعام 2008:

ــثمار العقــاري، والتــي مُنِحَــتْ صاحيــاتٍ  ســتِ الهيئــةُ العامــة للتطويــر والاستـ بمُوجِــب هــذا القانــون تأسَّ
واســعة وأنُيـــطَ بهــا مهــامُّ اقـتـــراح إحــداثِ مناطــقِ التطويــر العمرانــي داخــل وخــارج التنظيــم، بمــا يتضمــنُ 

أو إعــادةَ تأهيلِهــا، وكذلــك إنشــاء مجتمعــاتٍ عُمرانيــة جديــدة. هــدمَ مناطــقَ ســكنيةٍ قائمــة 
العديــدُ مــن النِّـــقاط ضمــن هــذا القانــون مــا زالــت مَثارَ جــدلٍ بيــن القانونييِّــن الســوريين، خاصةً فيمــا يتعلق 
آلـِــيات التعويــض  بالتســهيات التــي مُنِحَــتْ إلــى المُطـــوّرين العقارييِّــن، وشــروط الاســتمِاك، بالإضافــة إلــى 
ــكن البديــل وغيـــرها.6 إلّا أنَّ النقطــةَ الأكثــر خطــورةً علــى مــا يبــدو هــي المتعلقةُ بـــكيفية تحديد  ومَـنـــح السَّ
ــكن العشــوائي المُــرادِ تطويرهــا، فالقانــون يعتـــمدُ المَســحَ الاجتماعــي  أصحــاب الحقــوق فــي مناطــق السَّ
ــكان  د بخســارة معظــم السُّ ــدِّ ــي يهُ ــون فــي الوقــت الحال ــدِ مــن القان ــقُ هــذا البَن ــك، وتطبي ــةٍ لذل كمرجعي
ريــن لحُقوقهــم. وهــؤلاء بطبيعــة الحــال هــم غالبيــة سُــكان الأحيــاء والمناطــق  الاجئيــن والنازحيــن والمُهجَّ

التــي اســتعادها النظــام، كمــا هــو الحــال فــي أحيــاء حلــب الشــرقية وأحيــاء دمشــق الشــرقية والجنوبيــة.

3 - قانون تنـفيذ التخطيط وعمران المدن رقم 23 لعام 2015: 

ــتْ  يعُطــي هــذا القانــونُ الجهــةَ الإداريــة صاحيــةَ اقتـــراحِ مناطــق إعــادة التنظيــم والتطويــر العقــاري. ونصَّ
قــة مناطـــق مُخالفــاتِ  طــات التنظيميــة المُصدَّ المــادةُ الثالثــة مــن هــذا القانــون، أنــه إذا وُجِــدَ ضمــن المُخطَّ
بنــاءٍ جماعيــة قائمــة، فـــيَحِقُّ للجهــة الإداريــة القيــام بالآتــي: )تطبيــقُ أحــكام هــذا القانــون عليهــا، تطبيــق 
أحــكام قانــون التطويــر والاستـــثمار العقــاري رقــم 15 لعــام 2008 وتعدياتــه، بنــاءً علــى اتفــاقٍ بيــن المُطــوّر 
أو تطبيــق أحــكام قانــون الاســتماك النافــذ  أو بيــن المُطــوّر العقــاري والجهــة الإداريــة،  العقــاري والمالكيــن 
ــط التنظيمــي لهــذه المنطقــة، بمــا لا يتعــارض مــع أحــكام الفقــرة 2 مــن المــادة 15 مــن  ــتنَفيذِ المُخطَّ لـ

ــل تطبيقــه. أنَّ القانــونَ أعطــى مرونــةً للجهــة الإداريــة فــي اختـــيار القانــون الــذي تفُضِّ أيْ  الدســتور(. 

آخــر مشــاهدة   ،https://bit.ly/2WMlTXj :5 - تصريــح لمديــر الدراســات الفنيــة فــي محافظــة دمشــق، موقــع الاقتصــادي الإخبــاري، 2020، علــى الرابــط
.2020-12-25

6 - مجموعــة مــن المؤلفيــن، المشــكلة العقاريــة وتداعياتهــا علــى حــق الملكيــة فــي ســوريا، منظمــة اليــوم التالــي ومنظمــة رابطــة الســلام والعدالــة 
آخــر مشــاهدة 2020-11-06.   ،https://bit.ly/3mLw3SS :والتوثيــق، إســطنبول، 2019، ص36، متــاح علــى الرابــط
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كذلــك أعُـــطِيَ القانــونُ نطــاقَ تطبيــقٍ واســعٍ ومــرنٍ هــو الآخــر، فهــو يشــملُ المناطــقَ التــي تعرَّضــتْ للكوارث 
طــات التنظيميــة، بالإضافــة إلــى المناطــق التــي ترغــب  الطبيعيــة والحــروب والمناطــق التــي ألُحِقَــتْ بالمُخطَّ

ــطِ العــامِّ والتفصيلــيِّ فيها.  الجهــةُ الإداريــة تطبيــقَ المُخطَّ

ــيِّ  ــطاع المَجان ــة بالاقتـِ ــةَ للوحــدات الإداري ــح الصاحي ــه منَ أن ــون، هــو  ــرز الإشــكاليات فــي هــذا القان أب مــن 
مــن المِلكيــات الخاصــة فــي مناطــق المُخالفــات، بنِسَــبٍ تصــلُ إلــى %50 مــن المِلكيــات فــي مــدن مراكــز 
المحافظــات، و%40 فــي الأريــاف والمــدن الأخــرى دون تعويــض. بالتالــي لا يحــقُّ للمالــك المُطالبــة بالتعويض 
د، ويقـتـــصرُ حقــه فــي التعويــض حينهــا علــى مــا اقـتـُــطِعَ  ــا هــو مُحــدَّ إلّا فــي حــال زادتْ نســبةُ الاقتـــطاع عمَّ

دة.  زيــادةً عــن النســبة المُحــدَّ

4 - القانون رقم 10 لعام 2018 وتعديلاته: 

وجــاء هــذا القانــونُ بمثابــة تعَميــمٍ للمرســوم رقــم 66 لعــام 2012، الــذي قضــى بإحــداث منطقـــتيَن 
ــط العــام لدمشــق لـــيَشملَ كلَّ الأراضــي الســورية. وهــو يعُطِــي الحــقَّ لوزيــر  ــتيَنِ ضمــن المُخطَّ تنَظيمِيّـَ
ــصَّ  ــا ن ــامّ. كم ــظيمي الع ــط التنـ ــن المُخطَّ ــر ضم أكث أو  ــة  ــقةٍ تنظيمي ــداث منطـ ــي إح ــة ف الإدارة المحلي
موا بالوثائــق التــي تثُـــبتُ مِلكيتهــم، والتــي  القانــونُ علــى إعطــاءِ مهلــةِ شــهرٍ لأصحــاب الحقــوق لـــكي يتـــقدَّ

ــتصُبح سَــنة. ــا لـ تــمَّ تمديدُهــا لاحقً

ـــنه مــن شــروط إثبــات المِلكيــة،  بالطبــع مــا زال هــذا القانــونُ مــن أكثــر القوانيــن المثيـــرة للجــدل لمــا تضمَّ
والتــي تفــرضُ علــى صاحــب الحــقِّ الذهــابَ إلــى مقــرِّ الوحــدة الإداريــة وتقديــمَ جملــةٍ مــن الوثائــق )أو مــن 
ــن  ــن والنازحي ــن والاجئي ري ــمَ المُهجَّ أنَّ معظ ــيَّ  ــعَ العمل ــنَّ الواق ــة(، لك ــة الرابع ــى الدرج ــه حت أقربائ ــد  أح
ــسبب  ــواءٌ بـ ــة، س ــم العقاري ــن حقوقه ــاع ع ــودةَ للدف ــتطيعون الع ــام لا يس ــيطرة النظ ــق س ــارج مناط خ
المخــاوف الأمنيــة أو لأســباب لوجســـتيةٍ تمنــعُ مــن عودتهــم، مثــل تواجُدهــم فــي بلــدان أخــرى. وحتــى أنَّ 
روا  معظمَهــم لــن يســتطيعَ الطلــبَ مــن أحــد أقربائــه الدفــاع عــن حقوقــه العقاريــة، سِـــيَّانَ منهــم مَــن هُـــجِّ
أقربائــه المتواجديــن داخــل ســوريا  أقربائهــم فـــلم يَعُـــدْ لهــم قريــبٌ يـــنوب عنهــم، ومَــن يخشــى علــى  مــع 

ـــلهم نيابــةً عنــه. فــي حــال وكَّ

أيضًــا الإشــارةُ إلــى نقطــةٍ ضمــن القانــون، لا تقــلُّ إشــكاليةً عــن سابقيـــها، حيــث يــرى خبــراءُ  ومــن المهــم 
ــكن ضمــن ذات المنطـــقة، إذ  أنَّ هــذا القانــونَ يمنــع أصحــابَ الحقــوق مــن الاحتفــاظ بحَــقِّ السَّ قانونيــون 

د القانــونُ ثــاثَ خيــاراتٍ لهــم، وهــي:7  يحُــدِّ

)التَّخصيــص بالمقاسِــم( وغالبًــا لــن يستـــطيعَ أصحــابُ الحقــوق الوصــولَ لهــذا الخيــار، لأن أسَهُـــمَهم 	 
ص بـمَقـــسَم. ســتكون أقــلَّ مــن قدرتهــم علــى التَّخـــصُّ

ريــن، بــل ســـتسَنحُ الفرصة 	  )تأســيس شــركة مُســاهمة( وهــذا الخيــارُ لــن يكــون مُتاحًــا، خصوصًــا للمُهجَّ
الأكبــر أمــام التجــار.

ــم 	  ــا لمعظ ــيكون مُتاحً ــذي س ــد ال ــارُ الوحي ــذا الخي ــي( وه ــزاد العلن ــي الم ــهمية ف ة السَّ ــصَّ ــع الحِـ )بيـ
أصحــاب الحقــوق، وربمــا لــن يســتطيعَ مــع ذلــك أصحــابُ المُمتـَــلكات الغائـــبون مــن الاستـــفادة منــه، 

ـــناه ســابقًا. أنهــم أصحــاب حقــوقٍ وفـــق مــا بَيّـَ ــا ســيَفقدون فرصــةَ إثبــاتِ  لأنهــم غالبً

بالمُجمَــل، يمكــن توصيــفُ تدَاخُــلِ التشــريعات/القوانين الأربعــة فــي ســوريا اليــوم، ومــع افـتـــراض حُســن 
أنــه خلــلٌ تشــريعيٌّ يتطلــبُ إصاحًــا يســبقُ أيَّ تطبيقــاتٍ لهــا قــد تتســبَّب فــي تضَيـِــيع حقــوق  النِّـــية، علــى 

7 - مقابلة هاتـفية أجراها الباحثون مع أنور مجني، مستشار قانوني، غازي عنتاب، 2020-11-06.
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ــجِلِّ  ، صاحــبِ السِّ الســورييِّن. لكــنْ فــي الواقــع، يصعــبُ افتـــراضُ حُســنِ النِّـــية فــي حالــة النِّـــظام الســوريِّ
ــك  ــصبحِ تل ــدة، فـتـُ ــةٌ مُتعمَّ ــرَ سياس ــأنَّ الأم ــة ب ــن المُجادَل ــن. يمك ــتخدام القواني ــاءةِ اس ــي إس ــق ف العَتيـ
مات المجتمــع  ــظَّ ــرُ إحــدى مُنـ ــدوق الأدوات،« كمــا وصفَهــا مدي ــة »صنـ ــظام بمثاب ــنُ بالنســبة للنِّـ القواني
المدنــي الســورية التــي تعمــلُ فــي الشــأن العقــاري، إذ أنَّ كاًّ مــن القوانيــن المذكورة تفرضُ مســارًا مختـــلفًا 
لـــطبيعة سَيـــرِ عمليــة التطويــر العقــاري للمناطــق، مِــن ناحيــة مَــن يتـــخذُ قــرارَ إخضــاعِ المنطقــة للتطوير، 
ــا.  ــن القضاي ــا م ــكان... وغيره ــوق السُّ ــع حق ــل م ــمُّ التعام ــف يت ذ وكي ــفِّ ــن ينُـ ــات، مَ ط ــعُ المُخطَّ ــن يض ومَ

بالتالــي، يمكــن للنظــام تحديــدُ القانــون الــذي يشــاء لـــيُصارَ إلــى تطبيـــقه فــي المنطقــة التــي يشــاء. 

ــن  ــرُ م ــزُ الكثي ــة، يعج ــدة وغامض ــريعيةً مُعقَّ ــةً تش ــة، بيئ ــر القانوني د الأطُ ــدُّ ــن تعَ ــةُ م ــذه الحال ــركُ ه تتـ
آثارهــا، ناهيــكَ عــن أصحــاب الحقــوق الذيــن قــد يجـــدون أنفسَــهم ضحايــا  عِ  ين عــن فَهمِهــا وتتَـــبُّ المُختـــصِّ
ــاه  ــورة تج ــن المذك ــية القواني ــفِ حساس ــألةُ ضع ــا، مس أيضً ــرَ  ــززِّ المخاط ــا يعُ ــا. وممَّ ــنَ لا يفهمونه لقواني
ر نســبةُ المســاكن العشــوائية فيــه بحوالــي %50 مــن إجمالي  حقــوق المالكيــن والشــاغلين. فـــفي بلــدٍ تـُــقدَّ
ــقةٍ  ــرُ مُوثّـَ ــا غي أنه أيْ  ــام،8  ــة النظ ــي حكوم ــابق ف ــكان الس ــر الإس ــات وزي ــب تصريح ــاكن، حس ــددِ المس ع
ــجل العقــاري، مــن المفتـــرضَ للقوانيــن العقاريــة، فــي بلــدٍ هــذا حالــه، أن  ــةٍ لمــا يوُجَــد فــي السِّ أو مُطابقِ
تســتجيبَ لهــذه الحقيقــة مــن خــال إيجــاد أســاليبَ مُبـــتكَرةٍ وناجعــة لإثبــات حقــوق سُــكان تلــك المناطــق، 
ــا عــدمَ إهــدار تلــك الحقــوق. بــل فــوق ذلــك، يفُتـــرضَ بالقوانيــن الجديــدة التــي  أراد المُشــرِّع حقًّ فــي حــالِ 
مــار التــي خلَّـــفها، حيــث لا يخُطِؤهــا الناظــرُ علــى الأبنية فــي مختلف  آثــار الدَّ صــدرتْ خــال النِّـــزاع أن تـُــراعيَ 
أرجــاء ســوريا، كذلــك مُراعــاة غيــاب حوالَــي نصــف سُــكان البــاد عــن مُمتـــلكاتهم فيهــا، خاصــةً فــي المناطــق 

ل الغائبــون الغالبيــة. التــي اســتعادها النظــامُ مــن المعارضــة حيــث يشُــكِّ

*           *

آخر مشاهدة 2020-12-24.   ،https://bit.ly/2WEMcyR :8 - تصريح لوزير الإسكان السابق حسين عرنوس، جريدة قاسيون، 2018، متاح على الرابط
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ســات(: ثــلاثُ وزاراتٍ، وعشـــراتُ المديريــات تـتـــزاحمُ فــي ظِــلِّ قوانيــنَ عقاريــةٍ  ثانــــيًا )المؤسَّ
رَخــوَة

ــأن العقــاري،  ــيَّة بالشَّ ــك الحــال بيــن المؤسســات الحكوميــة المَعنِـ ــة، كذل ــنُ العقاري كمــا تتداخــلُ القواني
حيــث يوُجَــد علــى الأقــلِّ عشـــرُ مؤسســاتٍ حكوميــة كبــرى تعمــلُ فــي مجــال التنظيــم والتطويــر العقــاري 
بمخـــتلف مســتوياته، مــن التخطيــط إلــى التـنـــفيذ إلــى الإشــراف والمتابعــة. لكــنْ يبــدو أنه من المســتحيل 
ــا هنــاك عاقــات تكَامُليــة بينهــا؟ فالمواقع  ســات مــع بعضهــا، وهــل حقًّ تقريبًــا فَهــمُ كيــف ترتـــبطُ تلــك المؤسَّ
ــرًا  ا كبي ــحًّ ــر شُ ــام، تظُهِ ــرأيِ الع ــى ال ــا عل ل منافذَه ــكِّ ــي تشُ ــات، والت ــك المؤسس ــمية لتل ــة الرس الإلكتروني
فــي المعلومــات والتفاصيــل حــول مشــاريعها وأنشطـــتها، باستـــثناء عناويــنَ عريضــةٍ لمشــاريعِ إعــادة إعمــارٍ 
ــا يجــري فيهــا ومــا  واســعة يجــري الإعــداد لهــا، وأخبــارٍ عــن اجتماعــاتٍ ولقــاءات قَلَّمَــا تتضمــن تفاصيــل عمَّ

تخلُــص إليــه. 

ــضاربُ بيــن التصريحــات المختلفــة للمســؤولين فــي تلــك  إلــى جانــب شُــحِّ المعلومــات، كثيــرًا مــا يظهــر التّـَ
ح مديــرُ التنـــظيم والتخطيــط العمرانــي الســابق بمحافظــة دمشــق  المؤسســات، فعلــى ســبيل المثــال صــرَّ
المهنــدس إبراهيــم ديــاب لصحيفــةٍ مُقرَّبــة مــن النظــام مَطلــع عــام 2020، أنَّ منطقــةَ القابــون ســوف يتــمُّ 
إعــادةُ تنَظيمهــا وفــق القانــون رقــم 10 لعــام 9.2018 بعــد ذلــك بأقــلِّ مــن شــهرٍ، نشــرتْ صفحــةُ محافظــة 
ــط  أنَّ مجلــسَ محافظــة دمشــق وافــقَ بالإجمــاع علــى إعــان المُخطَّ دمشــق علــى فيســبوك خبــرًا مَفــاده، 
آخــر حتــى  التنـــظيمي التفصيلــي للقابــون وفــق أحــكام القانــون رقــم 23 لعــام 10.2015 ولــم يَمــضِ شــهرٌ 
أنَّ »سُــكان مخيــم  آخــر مُقـــرَّبٍ مــن النظــام  ح مديــرُ الخدمــات الفنيــة فــي محافظــة دمشــق لموقــعٍ  صــرَّ
اليرمــوك والقابــون لــن يحصلــوا علــى ســكنٍ بديــل، نتيجــةَ تنظيــم المنطقـــتيَن وفــق المرســوم التشــريعي 
رقــم 5 لعــام 1982، بينمــا ســيكون لهــم أســهم تنظيـــمية.«11 هــذا التضــاربُ بيــن تصريحــات المســؤولين 
الحكوميـِّــين تكـــرَّر فــي أكثــر مــن موضــعٍ، ويبــدو أنــه يعكــسُ حالــةً مــن تخـــبُّطٍ وضبابيــةِ رؤيــةٍ تعُانيهــا تلــك 

المؤسســاتُ نفســها.

م عرضًــا مُقـتـــضبًا، لأهــم المؤسســات الحكوميــة المُنخرطِــة فــي الشــأن العقــاري، فــي هذه  وفيمــا يَلــي نُقــدِّ
المرحلة:

1 - مجالسُ المحافـظات والمدن والبلديات التابـعة لوزارة الإدارة المحلية

المفتـــرض نظريًّــا أنَّ الإداراتِ المحليــة هــي الســلطةُ الأعلــى فيمــا يخــصُّ الشــأن العقــاري علــى المســتويَين 
ــا  ــة، بم ــداتِ الإداري ــوريا الوح ــي س ــة ف ــونُ الإدارة المحلي ــى قان ــوريا، إذ أعط ــي س ــذيِّ ف ــيِّ والتنفي التخطيط
فيهــا مجالــس المحافظــات والمــدن والبلــدات والبلديــات، صاحيــاتٍ واســعة فيمــا يتعلــق بالشــأن العقــاري، 
أنــه »لا يجــوز لأيٍّ مــن الجهــات العامــة أو المشــتركة أو التعاونيــة أو  تِ المــادةُ 65 مــن القانــون علــى  فـــنصَّ
أو تجُــري أيَّ عمــلٍ مــن أعمــال التغييــر  أو البلديــة أيَّ بنــاءٍ  أو البلــدة  الخاصــة أن تشُــيدَِّ فــي نطــاق المدينــة 
أو الهــدم فــي بنــاء قائــم قبــل الحصــول علــى رخصــةٍ مُســبقة مــن المكتــب التنفيــذي«12 والمقصــودُ هنــا 
المكاتــب التنفيذيــة لمجالــس المــدن والبلــدات. كمــا يدخــلُ ضمــن نطِــاق صاحيــات الوحــدات الإداريــة، كمــا 
طــات التنظيـــمية العامــة والتفصيليــة ونُظــم ضابطــة البناء  ينــصُّ القانــون رقــم 5 لعــام 1982، إعــداد المُخطَّ
هــات  أو غيرهــا، وذلــك بمــا يتوافــق مــع توجُّ أو إعــادة تنظيــمٍ  للمناطــق العمرانيــة، ســواءٌ كانــت توســعاتٍ 

التخطيــط الإقليمــي والمبــادئ التــي تضعهــا وزارة الأشــغال العامــة والإســكان.
آخر مشاهدة 2020-12-24.  ،https://bit.ly/3aF0Jm9 :9 - انظر موقع جريدة الثورة، 2020، متاح على الرابط

آخر مشاهدة 2020-12-24.  ،https://bit.ly/2LY2UHa :10 - انظر صفحة مجلس محافظة دمشق على موقع فيس بوك، متاح على الرابط
آخر مشاهدة 2020-12-24.   ،https://bit.ly/2WL2R3z :11 - انظر موقع جريدة قاسيون، متاح على الرابط

آخر مشاهدة 2020-12-14.   ،https://bit.ly/3mJcACh :12 - انظر نص قانون الإدارة المحلية، متاح على الرابط
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لكــنَّ واقــعَ الحــال يختلــفُ كثيــرًا عمــا يوُحِــي بــه النــصُّ القانونــي، »فلــم تحــظَ الإداراتُ المحليــة بــدورٍ ذي 
أنِ اســتولى حــزبُ البعــث علــى الســلطة فــي العــام 1963. فقــدِ  أهميــةٍ فــي صُنــع القــرار فــي ســوريا منــذ 
اســتخُدِم الحــزبُ لتعزيــز ســيطرة النظــام علــى المناطــق المحليــة وسُــكانها منــذ ذلــك الوقــت، مــع مَنــحِ 
ــت إليهــا مهمــة  أوُكِلَ ــي  ــة المدعومــة والت ــة للنُّخــبِ المحلي ــةٍ ضمــن وحــدات الإدارة المحلي مناصــبَ رمزي

إنشــاء شــبكات المحســوبية.«13 

ويمكننــا ترجيــحُ ســببَين أساســيَّين لذلــك: الأول، يتعلــق بتـــركيبة وطريقــة تشــكيل مجالــس الإدارات 
ــر  ــا كان الأم ــا م ــرة، وغالبً ــةٍ حُ ــس بطريق ــك المجال ــاء تل ــابُ أعض ــمَّ انتخ ــبقْ أن ت ــم يس ــث ل ــة، حي المحلي
ــنينَ مــن قِبَــلِ  فيــن مُعيّـَ أشــبهَ بالتَّعـــييِن. بالتالــي، معظــم أعضــاء مجالــس الإدارات المحليــة أشــبه بمُوظَّ
ــلطة المركزيــة أكثــر منهــم مُمثـِّــلين مُنتـَــخبين عــن سُــكان مــدنٍ وبلــداتٍ وغيرهــا. أمــا الســبب الثانــي،  السُّ
أعُطِيَــتْ للــوزارات والمؤسســات الحكوميــة المركزيــة، والتــي كثيــرًا  فـــيَكمنُ فــي الأدوار والصاحيــات التــي 
تْ علــى اختصــاص مجالــس الإدارة المحليــة، خاصــةً فيمــا يتعلــق باقتـــراح أو إقــرار مناطــق التنظيــم  مــا تعــدَّ

طــات التنظيميــة.  أو مــا يتعلــقُ بـــدراسة وإعــداد المُخطَّ والتطويــر العقــاري، 

خـطيط الإقـليـمي 2 - هيــئة التّـَ
ــي،14  ــط الإقليم ــقانون التخطي ــروفِ بـ ــام 2010، المع ــم 26 لع ــون رق ــب القان ــةُ بمُوجِ ــذه الهيئ ــتْ ه أحُدِثَ
ــنمية  ــبنِّى مفهــومِ التـ ــلطة فــي ســوريا نحــو تـَ ــهِ السُّ ــرُّها دمشــق. جــاء تأسيسُــها تماشــيًا مــع توجُّ ومَقـ
ــدة، وفــق خصائصهــا  أقاليــمَ مُوحَّ الإقليميــة، المَبنِـــيِّ علــى الرَّبــطِ بيــن المناطــق الســورية بـــبَعضها ضمــن 
ل كلُّ إقليــمٍ وحــدةً تنمويــةً مُترابطــة، وكذلــك رَبــطُ الأقاليم  ــكانية والاقتصاديــة والجغرافيــة، بحيــث يشُــكِّ السُّ
المستـــقلة فــي إطــارٍ مُتكامــلٍ علــى المســتوى الوطنــي. وبــدا حينهــا أنَّ ذلــك التوجــهَ جــاء كـــحَلٍّ لـــمشكلة 

التنميــة غيــر المتـــوازنة فــي ســوريا. 

تـتـــبعُ الهيئــةُ إلــى المجلــس الأعلــى للتخطيــط الإقليمــي الــذي يضــمُّ اثـنَـــي عشـــرَ عُضــوًا، منهــم رئيــس 
ــوزراء ووزراء الإســكان والزراعــة والإدارة المحليــة، وغيرهــم، إلــى جانــب رؤســاء هيئــاتٍ حكوميــة  مجلــس ال

كـــهيئة تخطيــط الدولــة والمكتــب المركــزي للإحصــاء. 

ــنمويِّ  ــا، تحتــلُّ هيئــةُ التخطيــط الإقـــليمي قمــةَ هَـــرَمِ المؤسســات الحكوميــة المَعنِـــيَّة بالشــأن التّـَ نظريًّ
ــة  ــر والتنمي ــجياتِ التطوي ــعِ استراتيـ ــن وَض ــؤولةُ ع ــي المس ــا، فه ــاريِّ ضِمنً ــر العق ــامٍّ وبالتطوي ــكلٍ ع بش
ــلٍ واضــحٍ بينهــا وبيــن وزارة  أسُــس التَّخـــطيط العمرانــي، وذلــك فــي تدَاخُ الإقليميــة والمَكانيــة بمــا فيهــا 
الأشــغال العامــة والإســكان. لكــنْ حتــى الآن، لــم تنُجِــزِ الهيئــةُ مشــروعَ الإطــار الوطنــيِّ للتخطيــط الإقليمــي 
الــذي وُضِــعَ كهــدفٍ أساســيٍّ منــذ إحداثهــا. أمــا عمليًّــا علــى أرض الواقــع، فـــيبدو أنَّ دورَ الهيئــة شَكـــلِيٌّ إلــى 

حــدٍّ كبيــر، حتــى إنــه ليــس لهــا موقــعٌ إلكترونــي علــى الإنترنــت. 

طــات التنظيميــة، الرجوعَ  ورغــم أنَّ القانــونَ المذكــور يحُـــتمُِّ علــى الجهــاتِ الإدارية، المَعنِـــيَّةِ بـــوَضعِ المُخطَّ
طــات  أنَّ مــا يحــدثُ هــو توَالـِــي صــدور هــذه المُخطَّ إلــى الخُطــة الإقليميــة المَوضوعــةِ مــن قِبَــلِ الهيئــة، إلّا 

التنظيميــة لمناطــق عــدة فــي محافظــاتٍ ســورية، حتــى دون وجــودٍ لتلــك الخطـــط الإقليميــة.

13 - أغنيـــس فافـــييه، مــاري كوســـترز، الانتخابــات المحليــة: هــل تـــتجهُ ســوريا نحــو إعادة إحــكام الســيطرة المركزية؟، ميدل إيســت دايركـــشنز، 2019، 
آخــر مشــاهدة 2020-12-25.  ،https://bit.ly/3aH1tqY :ترجمــة نبيــل ســنبل، متــاح علــى الرابــط

آخر مشاهدة 2020-12-24.  ،https://bit.ly/2KO7PKi :14  - راجع نص القانون على الرابط
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طـوير العـقاري ة للاستـِثـمار والتّـَ 3 - الهيـئة العامَّ

ســت الهيئــة العامــة لاستـــثمار والتطويــر العقــاري بمُوجِــب المرســوم 15 لعــام 15،2008 كهيئــةٍ  تأسَّ
، وترتبــط بوزيــر الإســكان.  عامــة ذاتِ طابــعٍ إداريٍّ تتَمـــتعُ بالشــخصية الاعتـــبارية والاستـــقال المالــيِّ والإداريِّ
ــطوير  ــظيم نشــاط التّـَ ــلِ »تنـ ــمهامٍّ واســعة وطَموحــةٍ، مــن قَبي ــة بـ ــفَ الهيئ ــون تكلي ــن نــصُّ القان وتضمَّ
العقــاري، تشــجيع دور القطــاع الخــاص الوطنــي والاستـــثمار المحلِّــي والعربــي والأجنبــي فــي عمليــة البنــاء 

د الهــدفَ مــن الهيئــة بـــخَمسِ نـــقاطٍ، هــي:16 والإعمــار.« وحــدَّ

إقامة مُدنٍ وضواحٍ عمرانية مُتكاملة.	 
ة للبناء.	  تأمين الأراضي المُعدَّ
صية والمَعرفية.	  إقامة مناطقِ الخدمات التَّخصُّ
طات التنظيمية.	  تطوير وتأهيل مناطقَ سكنيةٍ قائمةٍ ضمن المُخطَّ
كن العشوائي.	  مُعالَجة مناطقِ السَّ

أو خــارج  ــيَتْ صاحيــاتٍ واســعةً لإحــداث مناطــقِ التـــطوير العقــاري، ســواءٌ داخــلَ  أعُطِـ أنَّ الهيئــةَ  نُاحِــظُ 
التنـــظيم، إذ نــصَّ قانــونُ تأسيســها علــى مــا يـــلي: »خِافًــا لأيِّ نــصٍّ نافــذٍ تحُــدث منطقــة التطويــر العقــاري 
ى الجهــة الإداريــة المســؤولة عنهــا بقــرارِ رئيــس مجلس  ــن حدودهــا وتسُــمَّ داخــل أو خــارج التنـــظيم، وتعُيّـَ
الــوزراء، بنــاءً علــى اقتـــراحٍ مــن المجلــس بعــد استـــطاع رأي الوحــدة الإداريــة،«17 والمقصــود بالمجلــس هنا 

هــو مجلــس إدارة الهيـــئة.
آخِـــرُ تـــقريرٍ صــدَر عــن الهيئــة عــام 18،2018 يفُيـــدُ بإحــداث 25 منطـــقةَ تطويــرٍ عقــاريٍّ حتــى تاريخـــه، مُوزَّعــةً 
فــي محافـــظات حلــب وحمــاة وحمــص بشــكلٍ أساســي، فيمــا تــدرسُ الهيئــةُ _بحســب التـــقرير المذكــور_ 
إحــداثَ 20 منطـــقةَ تطويــرٍ عقــاريٍّ جديــدة، بالإضافــة إلــى دراســةِ حالــةٍ لـــ 23 منطـــقةَ ســكنٍ عشــوائي منهــا 
أعُطِـــيَتِ الهيئــةُ  داريــا فــي ريــف دمشــق ومنطقــة حنـــدرات فــي حلــب ومناطــقَ أخــرى فــي حمــاة. كذلــك 
أنَّ هنــاك 56  أوردَ التقريــرُ المذكــور  صاحيــةَ مَنــحِ وسَــحبِ التراخيــص مــن شــركات التطويــر العقــاري، وقــد 
لـِــي. أوَّ شــركةَ تطويــرٍ عقــاري قــد حصلــتْ علــى الترخيــص النهائــي، وحوالَــي 40 شــركةً أخــرى علــى ترخيــصٍ 

ة للدراسات الهـنـدسية 4 - الشـركة العامَّ
أحُدِثَــتِ الشــركةُ العامــة للدراســات الهندســية بمُوجِــب القانــون رقــم 12 لعــام 19،2019 كـــشركةٍ عامــةٍ ذاتِ 
، وترتـــبطُ بوزير الأشــغال العامة  طابعٍ اقتـــصادي تتمـــتعُ بالشــخصية الاعتـــبارية والاستـــقال الماليِّ والإداريِّ
ــتْ محــلَّ كلٍّ مــنَ الشــركة العامــة للدراســات والاستشــارات  ــة دمشــق. وقــد حلَّ والإســكان، ومَقرُّهــا مدين

الفنيــة والشــركة العامــة للمــوارد المائيــة، اللَّتيَــنِ تــمَّ إلغاؤهمــا بمُوجِــب هــذا القانــون نفســه. 
ــوري. ووفــق ما نــصَّ القانون، فالشــركةُ  روَّج النظــامُ للشــركة الجديــدة علــى أنهــا بيــتُ الخبــرة الهندســية السُّ
الجديــدة تقــوم بأعمــال الدراســات والاستشــارات فــي مجــال الإنشــاءات والأشــغال العامــة، وتقــوم فــي نطــاق 
اختـــصاصها بـــمهامِّ الدراســة والتدقيــق والإشــراف علــى المشــاريع المُدرَجــة فــي خُطــطِ جهات القطــاع العام 
طــات  ــفاقُ معهــا. كمــا يدخــلُ ضمــن نطــاق عملهــا إعــدادُ المُخطَّ والمشــترك وأيِّ جهــةٍ أخــرى يَجــري الاتـ

التفصيليــة، وفــق مــا ينــصُّ عليــه قانــون إنـــشائها. 
ــر  ــعِ الأطُ ــة ووَض ــال مناقش ــوم بأعم ــث تق ــك، حي ــن ذل ــد م أبع ــى  ــتدُّ إل ــركة يمـ ــلَ الش أنَّ عم ــدو  ــن يب لك

آخر مشاهدة 2020-12-24.  ،https://bit.ly/38wrJBQ :15- راجع نص القانون على الرابط
آخر مشاهدة 2020-12-24.  ،https://bit.ly/34Y9nsz :16- راجع موقع الهيئة العامة للاستـثمار والتطوير العقاري على الرابط

آخر مشاهدة 2020-12-24.  ،https://bit.ly/34Koh5o :17 - راجع نص قانون الاستـثمار والتطوير العقاري، متاح على الرابط
آخر مشاهدة 2020-12-24.  ،https://bit.ly/3aFnE0T :18 - راجع تقرير الهيئة العامة للاستـثمار والتطوير العقاري، 2018، متاح على الرابط

آخر مشاهدة في 2020-12-24.  ،https://bit.ly/3pkemv3 :19 - راجع نص القانون على الرابط
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أيضًــا. فالشــركةُ، علــى ســبيل المثــال، وقَّعــتْ عقــدًا  طــات التنظيميــة العامــة  التخطيطيــة وإعــداد المُخطَّ
طــات التفصيليــة والتنظيميــة  مــع محافظــة ريــف دمشــق منتصــف العــام الماضــي 2020، »لإعــداد المُخطَّ
م أيضًــا خدمــاتٍ فنـــيةً واستشــاراتٍ في عــدة مناطقَ  الازمــة لإحــداث ضاحيــةِ وادي بــردى.«20 كمــا أنهــا تـُــقدِّ
ــكن البديــل المُتـعـــثرِّ فــي منطقتـَــي جنــوب  مــن دمشــق وحلــب، فـــهي الجهــةُ المُشــرفِةُ علــى مشــروع السَّ
ــا  ــتيَنِ شــملهما المرســوم رقــم 66 لعــام 2012 فــي دمشــق، والمعروفــة حاليً ــرازي اللَّـ المتحلــق وخلــف ال

بـــبَاسيليا ســيتي وماروتــا ســيتي.  

ـسة العامة للإسـكان 5 - المؤسَّ
أحُدِثـَـتِ المؤسســةُ العامــة للإســكان بمُوجِــب قــرار رئاســة الجمهوريــة رقــم 683 لعــام 21،1961 وتتــــبعُ لوزارة 
ســات الحكوميــة المَعنِـــيَّة بالإســكان فــي ســوريا والتــي  الأشــغال العامــة والإســكان، وهــي مــن أقـــدم المؤسَّ
ــعبي. لاحقًا طــرأتْ عليهــا تغيـِــيراتٌ عديدة كان  ــكن الاجتـــماعي والشَّ نشــطتْ تـــقليديًّا فــي مجــال توفيـــر السَّ
ــكن الاجتماعــي والمشــاركة فــي  هــا بـــتأمين السَّ د مهامَّ آخرهــا مــع المرســوم رقــم 26 لعــام 2015، الــذي حــدَّ
رٍ  ــكن العشــوائي والعَمــلِ كـــمُطوِّ وضــع الخُطــط الخَمسِــية للإســكان، وكـــلَّفها أيضًــا بـــمُعالجة مناطــق السَّ
ــي  ــة للأراض ــة والتفصيلي ــة العام ــات التنظيمي ط ــداد المُخطَّ ــة إع ــطائها صاحي ــى إعـ ــة إل ــاري، بالإضاف عق

ــمشاريعها.22  صة لـ المُخصَّ

ــر  ــثمار والتطوي ــئة الاستـ أدوارِ ومهــامِّ هــذه المؤسســة، مــع هيـ ــن  ــداخُل بي ويمكــن ماحظــةُ حجــم التّـَ
ــرى.  ــةٍ أخ ــن جه ــة م ــس الإدارة المحلي ــع مجال ــة، وم ــن جه ــر م ــابقةِ الذِّك ــاري س العق

ــبابيِّ والاجتماعــي والعُمالــي  ــكن الشَّ كذلــك، تديــرُ المؤسســةُ العامــة للإســكان مجموعــةً مــن مشــاريع السَّ
ــا وردَ فــي تقريرهــا  فــي عــدة محافظــات ســورية، أهمهــا فــي ريــف دمشــق والاذقيــة والســويداء. وممَّ
آلاف مَســكنٍ خــال ذلــك العــام، بينمــا تعاقــدتْ  الســنوي للعــام 2019 أنَّ المؤسســةَ أنجــزتْ حوالــي خمســة 
ــكن البديــل المُتـعثـِّــر فــي منطقـــتيَ  أيضًــا تديــرُ مشــروعَ السَّ أنهــا  ألفًــا.23 يذُكَــر  أكثــر مــن 27  علــى تنـــفيذ 

المرســوم التشــريعي رقــم 66 لعــام 2012، وهمــا ماروتــا سيـــتي وباسيـــليا ســيتي فــي دمشــق.

ـسات الإنـشائـية  6 - المؤسَّ
ــرق  أربــعَ مؤسســاتٍ، هــي: الشــركة العامــة للبـــناء والتعميــر والشــركة العامــة للطُّ وتضــمُّ بشــكلٍ رئيســيٍّ 
والجســور اللَّـــتان تتَـــبعان لــوزارة الإســكان، بالإضافــة إلــى مؤسســة الإســكان العســكري ومؤسســة تنـــفيذ 
ل هــذه المؤسســاتُ الــذراعَ التـنـــفيذية للحكومــة في  الإنشــاءات العســكرية التابعـــتيَن لــوزارة الدفــاع. وتشُــكِّ
أنَّ لــكُلٍّ منهــا اختـــصاصٌ ومجــالُ عمــلٍ كمــا توُحِــي بــه أســماء هــذه المؤسســات،  المجــال العقــاري، ورغــم 
ــرق والجســور مثــاً تعمــلُ حاليــاً  ــا فيمــا بينهــا، فالشــركةُ العامــة للطُّ أنَّ مجــالاتِ العمــل تتداخــلُ عمليًّ إلّا 

علــى ترحيــل الأنقــاض مــن مناطــقَ فــي أحيــاء حلــب الشــرقية. 

ــك  ــن تل ــال كُلٍّ م ــةِ أعم ــقُ بطبيع ــا يتعل ــمية فيم ــباء الرس ــاربِ الأنـ ــن تض ــرُ م ــو الأم ــا، لا يخل أيضً ــا  وهن
ــكن البديــل ضمــن  ــيِ السَّ المؤسســات، والمشــاريع التــي تنخــرطُ فيهــا علــى الأرض. مثــاً، بخصــوص برُجَـ
منطقتـــيِ المرســوم 66 لعام 2012 في دمشــق، والمَعروفـــتان بـــماروتا ســيتي وباســيليا ســيتي، ذكَر موقعُ 
ذةَ للمشــروع هــي مؤسســة الإنشــاءات العســكرية، بينمــا نشَــر الموقعُ  مؤسســة الإســكان أنَّ الجهــةَ المُنـــفِّ

20 - ريــف دمـــشق.. إبــرام عقـــد لإعــداد المخططــات التـنظيـــمية لإحــداث ضاحيــة وادي بــردى، موقــع وكالــة الأنبــاء الســورية ســانا، 17-08-2020، متــاح 
آخــر مشــاهدة 2020-12-26.  ،https://bit.ly/3poZ08D :علــى الرابــط

آخر مشاهدة 2020-12-10.  ،https://bit.ly/34HAiZw :21 - راجع موقع المؤسسة العامة للإسكان على الرابط
آخــر   ،https://bit.ly/2Mbfpzn :22 - راجــع نــص المرســوم رقــم 26 لعــام 2015، منشــور علــى موقــع المؤسســة العامــة للإســكان، متــاح علــى الرابــط

ــاهدة 2020-12-27. مش
آخر مشاهدة 2020-12-27.  ،https://bit.ly/353QG6P :23 - الخطة السنوية لعام 2012، المؤسسة العامة للإسكان، متاح على الرابط
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ــرق والجســور.24 وبغــضِّ  ذةَ هــي الشــركة العامــة للطُّ ــفِّ أنَّ الجهــةَ المُنـ الرســمي لمشــروع ماروتــا ســيتي 
ــكنِ البديــل الذي كان يفُتـــرضَ تســليمه  النظــر عــن أيِّ الجهــات هــي المَـــنوطة بالتـنـــفيذ، فــإنَّ مشــروعَ السَّ
أنَّــه  يهِ خــال أربــع ســنواتٍ مــن صــدور المرســوم المذكــور عــام 2012، لــم يسُــلَّم حتــى الآن. كمــا  لـــمُستحِقِّ
ــاهد علــى ذلــك أنَّ الأعمــال مــا زالــت فــي  ــع إنجــازه قبــل ســنواتٍ عِــدةٍ تبـــعدُ عــن وقتـــنا الراهــن، والشَّ لا يتُوقَّ

مرحلــةِ إنشــاء الأساســاتِ للبـــناء، وســط نَقــصٍ فــي التمويــل. 

ة  7 - المُديـريِاتُ واللــجان المُخـتـصَّ

ةٍ بمناطقَ  تتـــوالى الإعانــاتُ مــن قِبَــلِ النظام خال الســنوات الســابقة عن تأســيس مُديريَِّــاتٍ ولجانٍ مُختـــصَّ
ــنة، من بيـــنها مديرية تنـــفيذ المرسوم 66 لعام 2012 التابعة لمحافظة دمشق،  أو مُكـــلَّفةٍ بـــمراسيمَ مُعيّـَ
ــق  ــات لمناط ط ــداد المُخطَّ ــة إع ــة بمُتابع ــكان، والمُكلَّف ــر الإس ــها وزي ــي يرأسُ ــم 940 والت ــرار رق ــة الق ولجن
ــبينما  ــجة.25 فـ ــع الفيـ ــدات نب ــى بل ــة إل ــر، بالإضاف ــوك وجوب ــون واليرم ــي القاب ــا وه ــق، ومنه ــوار دمش س
ــكن البديــل ودَفــعِ بــدَلات  المديريــةُ الأولــى تبــدو مَعنِـــيَّةً بالمســتوى التنـــفيذي فــي تخصيــص مقاســمِ السَّ
ــةً كمــا ســلَف.  أكثــر محوري أدوارًا  أنَّ اللجنــة بدَورهــا تلعــبُ  ــكان المســتحقين، يبــدو  ــة للسُّ الإيجــار الرَّمزي
ــا،  ــق وريفه ــي دمش ــي مُحافظتَ ــة ف ــزة الإدارة المَحلِّي ــن أجه ــة بي ــي العاق ــف ه ــط كي ــرفَ بالضب ــنْ لا يعُ لك
طــات، إذِ المعلومــات عــن هــذه  أو عــن مَــدى إســهام تلــك الأجهــزة فــي إعــداد المُخطَّ وبيــن هــذه اللجنــةِ، 
ــن مــن إيجــاد نــصِّ القــرار المذكــور علــى موقــع رئاســة مجلــس  اللجنــة شــحيحةٌ للغايــة، حتــى إننــا لــم نتمكَّ

أيٍّ مــن المواقــع الحكوميــة الأخــرى.  أو  الــوزراء 

ــعُ خُطــط النِّـــظام ومشــاريعُه.  ــات، بـــمِقدارِ مــا تتوسَّ أعــدادُ هــذه اللِّجــان والمُديريِ  مــن المتوقــع أن تــزدادَ 
أداةً وغطــاءً  ل  ــكِّ ــه مــن غمــوضٍ، يمُكــن أن تشُ ــسمُ ب ــا تتَـ ــاتٍ وأدوارٍ وم ــح لهــا مــن صاحي وهــي بمــا يمُنَ

ــتمَرير ممارســاتٍ تضــرُّ بأصحــاب الحقــوق. ــا لـ قانونيًّ
ــدًا  أقــلَّ تعقي ــطوير العقــاري، ليــس  ــفيذيِّ ضمــن منظومــة التـ إذًا، فالوضــعُ علــى المســتوى الإداريِّ والتنـ
وتداخُــاً مــن مســتوى القوانيــن. فهنــاك أكثــر مــن جهــةٍ لديهــا صاحيــاتُ اقتـــراحِ مناطــقِ التطويــر العقــاري 
طــات التنظيميــة، وقِـــسْ  أو إعــادة التنظيــم، وهنــاك بالمِثــل جهــاتٌ متعــددة لديهــا صاحيــةُ إعــداد المُخطَّ

علــى ذلــك. 

لكــنْ فــي النهايــة، وعندمــا يتعلــقُ الأمــر بالمؤسســات الحكوميــة الســورية، فـيَنـــبغي ألا نَنسَــى أنَّ القوانينَ 
ل المرجعيــةَ لـــعمل تلــك المؤسســات، بــل هنــاك  ظـــمَ الإداريــة فــي ســوريا ليســت وحدهــا التــي تشُــكِّ والنّـُ
ــنية وشــبكات  ــمَ فيهــا سَــطوة الأجهــزة الأمـ ـ ــس لهــا النظــامُ خــال عقــودٍ دعَّ ــة التــي أسَّ ــلطة المُوازيَِ السُّ
ألّا نَنسَــى  ــك المؤسســات. كمــا يجــب  لُ فــي عمــل كل تل ــدخَّ ــنُ وتتـَ المُقرَّبيــن والمَحاســيبِ، والتــي تهَُيمِ
مســألةَ الفســادِ المنـــتشر فــي تلــك المؤسســات، فـــسوريا جــاءتْ فــي المركــز 178 مــن أصــل 180 دولــةً على 

مؤشــر مُــدركات الفســـاد للعــام 2019، حســب منظمــة الشــفافية الدوليــة.26

*  *  *  *  *

ــع  ــك، الموق ــاهدة 16-12-2020. وكذل ــر مش آخ  ،https://bit.ly/3aAHme6 :ــط ــى الراب ــكان عل ــة للإس ــة العام ــع المؤسس ــى موق ــر عل ــع الخب 24 - راج
ــي 2020-12-16. ــاهدة ف ــر مش آخ  ،https://bit.ly/37M6WuM :ــط ــى الراب ــيتي عل ــا س ــروع ماروت ــمي لمش الرس

25 - مخرجــات اجتـــماع لجنــة القــرار 940 مــع وزارة الأشــغال العامــة والإســكان، 2020، صفحــة رئاســة مجلــس الــوزراء علــى فيــس بــوك، متــاح علــى 
ــاهدة 2020-12-25. ــر مش آخ  ،https://bit.ly/3ppRI4u :ــط الراب

آخر مشاهدة 2020-12-22.  ،https://bit.ly/3ruisCW :26 - موقع منظمة الشفافية الدولية، مؤشر مدركات الفساد 2019، متاح على الرابط
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ينِ في دمشق وحلب القسم الثاني: نظـرةٌ عن كَـثـَبٍ إلى حَـيّـَ

أولً: دراسـةُ حالةِ »حَـيِّ الحيـدرية« في مديـنة حلب
ـكانـي والعُمراني قبل النِّـزاع 1 - الواقـع السُّ

ــةِ  ــكن العشــوائي27 المأهول أحــدُ مناطــق السَّ ــدرية فــي شــمالِ شــرقِ مدينــة حلــب، وهــو  يقــعُ حــيُّ الحيـ
بـــكثافة، حيــث بلَــغ عــددُ سُــكانه قبــل انــدلاع الثــورة الســورية حوالَــي ١٠٠ إلــى١٢٠ ألــفَ نســمة،28  أغلبـــهم من 

ــركمان.29 ــنة، مــع نســبةٍ مــن التّـُ العــرب السُّ
ـــمًا كأراضٍ  ن قسمًا مُفـــرزاً ومُنـظَّ ــسمُ الأراضي في الحيِّ بـــأنماطٍ مختـــلفةٍ من المِلكيات، حيث تتـــضمَّ وتـتّـَ
ــة  ــي المنطق ــا ف ــة، كم ــاكًا للدول أم ــك  ن كذل ــمَّ ــة. وتتضـ ــة القديم ــة الحيدري ــي منطق ــاء، وه ةٍ للبن ــدَّ مُع
أراضٍ تــمَّ الاســتياء عليهــا فــي الثمانينــات مــن قِبَــلِ  اة بـــ »جبــل الحيدريــة« ضمــن الحَـــيّ، وهــي  المُســمَّ
، لــذا تعُــرفَ محليًّــا بـــ »أراضــي المُخابــرات.« أما  ضُبــاط المخابــرات، الذيــن قامــوا بـــبَيعِها بشــكلٍ غيــر قانونــيٍّ

أراضٍ زراعيــة تــمَّ بنــاء عشــوائياتٍ عليهــا دون ترخيــص.30  الجــزءُ الأخيــر، فهــي 

غـيُّـرات في الحَيِّ خلال النِّـزاع أبـرز التّـَ  - 2

ل حــيُّ الحيدريــة لأحــدِ نقــاطِ  مــع وصــول الاحتجاجــاتِ المُعارضِــة للنِّظــام الســوريِّ إلــى مدينــة حلــب، تحــوَّ
ــة للنظــام.31 وبحلــول شــهر تموز/يوليــو ٢٠١٢، أصبــح الحــيُّ تحــت ســيطرة  عــاتِ المُناوئ ــظاهر والتَّجمُّ التـ
ز قصــفُ النظــام وهجماتهُ  لــواءِ التوحيــد المُنـــضَوِي تحــت لــواء الجيــش الســوريِّ الحُـــرّ. فــي تلك الفتـــرة تركَّ
ــن  ــددٍ م ــزوح ع ى لـنُـ أدَّ ــا  ــو، ممَّ ــاكن هنان ــل مس ــيّ، مث ــة بالحـ ــق المُحيط ــرقية والمناط ــاء الش ــى الأحي عل

27 - حسب عـدد من الإحصائيات والتـقارير، فإن نسبة سكان مدينة حلب من قاطـني العشوائـيات تتـراوح بين ٣٥٪ - ٪42. 
28 - الرقم تـقـديريٌّ حسب عددٍ من المقابلات مع ناشطين من أهالي الحيدرية. 
https://bit.ly/2YniaQS :29 - التركـمان السوريون، موقع عنب بلدي، على الرابط

 https://bit.ly/39uUOiMJ :30 - مشروع الحيـدرية التـنـظيمي.. معلومات غير واضحة وملـكيات ضائعة، موقع راديو روزنة، على الرابط
 https://bit.ly/37EH3wQ ، https://bit.ly/3rkNVr1، :31 - تــم توثيـــق عــدد كبيــر مــن هــذه المظاهــرات علــى عــدد مــن المواقــع بمــا فــي ذلــك اليوتيــوب

https://bit.ly/3mEDWcI
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ــوات  ــات ق ــا لهجم ــيُّ هدفً ــح الح ــام ٢٠١٣، أصب ــة ع ــع بداي ــي، م ــة. بالتال ــيِّ الحيدري ــل حَـ ــى داخ ــات إل العائ
ــا تســبَّب بـــعددٍ مــن  النـــظام بدايــةً مــن الهجمــات المدفعيــة إلــى القصــف الجــوي القصــف بالبـــراميل، ممَّ
المجــازر فــي الحــيِّ وتدميــرٍ للـــكَثير مــن مبانيــه وبنِيَـــتهِِ التحـــتية،32 ودفَــع بعددٍ كبيــر من سُــكان الحيدرية 

إلــى مُغادرتهــا مُتجهيــن إلــى مناطــق أخــرى، كـــريف حلــب ومحافظــة إدلــب وتركيــا.33

ــلِ العســكريِّ الروســـيِّ لدَعــم النظــام الســوري فــي أيلول/ســبتمبر ٢٠١٥، تصاعــدتْ وتيـــرةُ القصفِ  مــع التدخُّ
ــاح الجــويِّ الروســيِّ والمليشــيات  والهجمــات الجويــة والبـــرية مــن جيــش النِّـــظام الســوري، بمُشــاركة السِّ
الســورية والعراقيــة واللبنانيــة والإيرانيــة،34 حتــى اســتعاد النظــامُ الســيطرةَ علــى عــددٍ مــن أحيــاء حلــب 

المُعارضِــة، بمــا فــي ذلــك حــي الحيدريــة فــي ٢٨ تشــرين الثاني/نوفمبــر ٢٠١٦. 35  

تِ العمليــاتُ العســكرية الواســعة والقصــفُ اليومـــي، ومــا رافــقَ ذلــك مــن حصــارٍ ودمــارٍ واســتهدافٍ  وقــد أدَّ
للمُنشــآت الحيويــة،36 إلــى خــروجٍ تدريــــجيٍّ لمعظــم أهالــي الحَـــيّ، حيــث بلــغ تعــدادُ سُــكانه فــي عــام ٢٠١٤ 
حســب المركــز الســوريِّ للإحصــاء ٤١,٤٦٦ نســمة.37 وبحســب تقديــرات نُشــطاءَ ولاجئيــن مــن أهالــي الحَـــيّ، 
أهـــله، لـــيَنخفِضَ هــذا العــددُ إلــى ١.٥% - ٢٪ فــي  فلــم يتـــبقَّ فيــه بنهايــة عــام ٢٠١٦ ســوى ١٢% - ١٥٪ مــن 
الوقــت الحالــي نتيجــةَ غيــاب الخدمــات الأساســية مــن مــاءٍ وكهربــاء، وعــدم قيــام النِّـــظام بــأيِّ مســاهمةٍ 

مــة بشــكلٍ كامــلٍ، منــذ اســتعادَ الســيطرةَ عليــه.38 أو ترميــمِ مبانــي الحــيِّ المُهدَّ لإعــادة إعمــارِ 

ــتهم علــى العــودة خوفًــا مــن الماحقــات الأمنيــة، ذكَــر  ومــع غيــابِ أهالــي الحَـــيِّ عنــه، وعــدمِ قــدرة غالبـِيّـَ
ــة  ــى ني ــير إل ــارٍ تشُ ــن ورود أخب ــمالي ع ــب الش ــف حل ــا وري ــي تركي ــن ف ــة المُقيمي ــاء الحيدري أبن ــن  ــددٌ م ع
النِّـــظام أو عَزمـــه علــى توَطيــنِ عــددٍ مــن سُــكان كفريــا والفوعــة فــي الحَـــيّ، إلّا أنَّ هــذه المعلومــاتِ مــا تزال 

غيــر مؤكــدة، خاصــةً فــي ظِــلِّ تعــرُّض الحَــيِّ لـــعملية إعــادة تنظيــمٍ وتطويــرٍ عقــاري.

طوير العـقاري في حَـيِّ الحيـدرية  3 - ملامـحُ خُـطةِ التّـَ
أعلــنَ أحمــد حمصــي،39 مديــر الهيئــة العامــة لاستـــثمار والتطويــر  فــي تشــرين الأول/أكتوبــر ٢٠١٨، 
ــكن العشــوائي فــي  العقــاري، عــن إطــاق مجلــسِ مدينــة حلــب مشــروع تـــطويرٍ عقــاريٍّ فــي مناطــق السَّ
حلــب بـــمنطقة الحيدريــة بمســاحة ٢٨.٨ هكـــتار، ضمــن برنامــجِ تطويــرٍ عقــاريٍّ شــامل فــي المنطقــة علــى 
صــة للخدمــات. وينــدرجُ هــذا  صــة لأبنـــيةٍ سَــكنية و١٢.٢٧٪ مُخصَّ مســاحة ١١٨ هكتــارًا، ٤٢.١٢٪ منهــا مُخصَّ
البرنامــجُ ضمــن أطُــر قانــون التطويــر والاستـــثمار العقــاري رقــم ١٥ الصــادر عــام 40.٢٠٠٨ ويشــمل المشــروعُ 

32 - تــم توثيـــق نتائــج هجمــات النظــام علــى الحــيِّ بعــدد كبيــر مــن التـــقارير الإعلاميــة والإخباريــة، وعبــر وســائل الإعــلام ومواقــع التواصــل الاجتماعــي 
https://bit.ly/3mEDWcI :بمــا فــي ذلــك اليوتيــوب

https://bit.ly/38rjLtE :33 - هنا كانت حلب.. خارطة الكارثة الكبيرة بمجازرها ودمارها وتهجيرها، موقع العربي الجديد، على الرابط
34 - بداية النهاية أم عثراتٌ يليها نهوض؟ »قـيامة حلب.« أسباب الهزيمة والتـداعيات المحتملة، موقع عنب بلدي، على الرابط:

https://bit.ly/3iVLyr0
 https://bit.ly/2WAhmr5:35 - المرصد السوري: المعارضة فقـدت السيطرة على شمال الأحياء الشرقية لحلب، موقع فرنسا 24 على الرابط

آذار/مــارس 201٩، فـــقد شــهدت  36 - حســب أطلــس الدمــار فــي المــدن الســورية الــذي نشــره معهــد الأمــم المتحــدة للبحــث والتدريــب )UNITAR( فــي 
مدينــة حلــب أكبــر نســبة دمــار فــي ســوريا، بوجــود 4٧,٧٣ مبنــى مُدمــراً كليــا، و14,٦80 مبنــى مُدمــراً بشــكل بالــغ، و1٦,2٦٩ مُدمــراً بشــكل جزئي، لـــيبلغَ 

مجموع المباني المتـــضررة فيهــا ٣٥,٧22.
 >https://bit.ly/36kSKru :37 - المكـتب المركزي للإحصاء، المسح السكاني لعام 2014، على الرابط

38 - توصيــل الكهربــاء أولــى وأهــم مطالبهــم.. ســكان حــي الحيدريــة يطالبــون بـــترميم المــدارس وصيانة الشــوارع والصــرف الصحي، موقــع الجماهير، 
 .https://bit.ly/3pw8NtX :على الرابــط

https:// :39 - البــدء بـــمشروع تطويــر عقــاري فــي مناطــق الســكن العشــوائي فــي الحيدريــة بحلــب، موقــع وزارة الإدارة المحليــة والبيئــة، علــى الرابــط
bit.ly/2Ja6AVc

 https://bit.ly/3hd1nZB :40 - القانون 15 لعام 2008: قانون التطوير والاستـثمار العقاري، موقع مجلس الشعب السوري، على الرابط
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ــيِ  ــط التنـــظيمي لـــمدينة حلــب، تشــملُ منطقتَ أكثــر مــن ١٠ مناطــقِ تطويــرٍ عقــاريٍّ داخــل وخــارج المُخطَّ
الحيدريــة وتــل الزرازيــر ومناطــقَ أخــرى فــي غــرب المدينــة والضواحــي والريــف القريــب مــن مدينــة حلــب، 

أو إلــى خــارج البــاد.  وهــي مناطــق شــبه خاليــةٍ نـــزحَ سُــكانها باتجــاه ريــف حلــب الشــمالي وإدلــب 

أنــه منطقــةٌ مُســتمَلَكةٌ لمجلــس المدينــة ومُصنَّفــةٌ  ــحَيِّ الحيدريــة علــى  وقــد وردَ فــي الإعــان الإشــارةُ لـ
كـــمنطقةِ تطويــرٍ عقــاري، وذلــك بمُوجِــب المــادة ١١ مــن القانــون رقــم ١٥، والتــي تعُطِــي الحــقَّ باســتماك 
لُ  »العقــارات الواقعــة ضمــن مناطــق التطويــر العقــاري والعائــدة للأفــراد، لـــمصلحة الجهــة الإداريــة وتسُــجَّ
باســمها فــي الســجل العقــاري بقــرارٍ مــن رئيس مجلــس الوزراء، ســواء كانت مِلــكًا صرفًــا أم ملــكًا للوقف.«41

آب/أغســطس ٢٠١٩، عندمــا أصــدرَ مجلــسُ محافظــة  ــنفيذ الفِعليــة للخُطــة فــي  ــدأتْ عمليــاتُ التـ وقــد ب
ــى مــن أهــل الحَــيِّ علــى الخــروج  ـــيَّة لـــهَدم مئــات المنــازل فــي الحَــيّ، مُجبِــرًا مَــن تبقَّ حلــب42 إنــذاراتٍ خَطِّ
ــرَّ أهالــي الحَــيِّ الذيــن تــم إخراجهــم  أبنــاء الحَــيّ، فـــقد اضطُـ منــه. وبحســب شــهاداتٍ مــن نشــطاءَ مــن 
ــئجار  أوِ استـ ــات الهــدم،  ــملُها بعملي ــمَّ شَ ــم يت ــة ل ــأجزاء مــن الحيدري ــى اللجــوء لـ ــوةً إل مــن منازلهــم عن
أو إيضاحــاتٍ مــن  مســاكنَ فــي مناطــقَ مُجــاورة مثــل حَــيِّ مســاكن هنانــو، دون الحصــول علــى تعويضــاتٍ 
ة حــول حقوقهــم الماديــة فــي العقــارات التــي تــمَّ هدمهــا  مجلــس المدينــة أو الجهــات الحكوميــة المُختـــصَّ

ــتمِاكها. واس

بــدأتْ مؤسســةُ الإنشــاءات العســكرية بـتنـــفيذ عمليــات الهــدم والإزالــة ضمــن الحَــيِّ بالتعــاون مــع مجلــس 
مدينــة حلــب ومؤسســة الخدمــات الفنيــة فــي كانــون الثاني/ينايــر 43،٢٠١٩ حيــث شــهدَ الحــيُّ حملــةَ هــدمٍ 
ــكنية فــي دوار الحيدريــة وجبــل الحيدريــة، مــن نهايــة شــارع الأربعيــن حتــى  واســعة للمنــازل والأبنـــية السَّ
الأوتوســتراد الواصــلِ مــن دوار الحيدريــة باتجِّــاه دوار بعيديــن شــمالي المدينــة، وشــقِّ طــرقٍ جديــدة تصــلُ 

ــرة لاســتخدامها برصَــفِ الطرقــات. أنقــاض المنــازل المُدمَّ بيــن الحيدريــة وهنانــو، وترحيــلِ 

ــرة ســورية،  ــار لي ــر مــن 2.1 ملي ــلفتهُا بأكث رتَْ تكـ ــدِّ ــي قُـ ــى مــن المشــروع، والت ــةُ الأول ــد انتهــتِ المرحل وق
فــي بدايــة شــهر تموز/يوليــو 44،٢٠٢٠ مــع الانتـــهاء مــن عمليــات الهــدم للمنــازل والشــقق الواقعــة ضمــن 
ــة،  ــى التحتي ــة والبن ــات العام ــبكةِ الخدم ــاء ش ــات إنش ــتكمال عملي ــروع واس ــذي للمش ــط التنفي المُخطَّ
والتــي تشــملُ الطــرق والمنصفــات والصــرف الصحــي والأرصفــة والميــاه. حيــث أصبحــتِ المنطقــةُ جاهــزةً 
لـــتقوم الهيئــةُ العامــة للتطويــر والاستـــثمار العقــاري بـــطَرحِها لاستـــثمار، بإشــراف وزارة الأشــغال العامــة 
والإســكان. وبحســب تصريحــات حســين مخلــوف، وزيــر الإدارة المحليــة والبيئــة، فــإنَّ المشــروعَ المنـــدرج 
ضمــن مشــاريع »إعــادة الإعمــار« يرُاعــي »الأبعــاد الاقتـــصادية والاجتماعيــة والخدَميــة... ويتُيـــح بنــاءَ 2700 

آلاف شــقةٍ فــي المراحــل الاحقــة.«45 ــي 10  شــقةٍ ســكنية فــي مرحلتــه الأولــى مــن أصــل حوالَ

يصعــبُ تقديــر عــددِ الأبنيــة التــي تــمَّ هدمهــا داخــل الحَــيِّ فــي ظِــلِّ غيــاب أصحابهــا خــال الأعــوام الماضيــة 
ة بالأمــر. لكــن مــا يمكــن ماحظـــته بوضــوحٍ مــن  بعــد ســيطرة النظــام عليــه، ليــس دون دراســاتٍ مُخـتـــصَّ
أيْ بدايــة فتــرة ســيطرة النظــام  ، بيــن عامــي 2017  خــال مقارنــة صُــور الأقمــار الصناعيــة المتوفــرة للحَـــيِّ
ــتْ إزالـــتها فــي  أنَّ كُـــتاً عمرانيــة كاملــة تمَّ ـــوَرِ المتوفــرة لــه، هــو  آخــر الصُّ علــى الحَــيّ، وعــام 2019 حيــث 

، خاصــة فــي جُزئــه الجنوبــي الغربــي.  مواضــعَ مختلفــة ضمــن الحَــيِّ

41 - المصدر السابق.
https:// :42 - بلـــدية النظــام فــي حلــب تطلــب مــن الســكان إخــلاء منطـــقة الحيدريــة للبــدء بهــدم مئــات المنــازل، موقــع جُــرف نيــوز، علــى الرابــط

jorfnews.com/?p=31306
 .https://bit.ly/36le67Z :43 - »التطوير العقاري« يهدم أحياء حلب الشرقية، موقع المدن، على الرابط

https://bit.ly/39rvutV :44 - إنهاء المرحلة الأولى لمشروع التطوير العقاري في منطقة الحيدرية بحلب، موقع سانا، على الرابط
45 - المـصدر السابق.
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)2( صورةٌ جوية للجُـزء الجنوبي الغربي من حَـيِّ الحيدرية الْتـُقـطَتْ بتاريخ 20-02-2017. المصدر: خدمة غوغل إيرث.

)3( صورةٌ جوية للجُـزء الجنوبي الغربي من حَـيِّ الحيدرية الْتـُقطَتْ بتاريخ 28-11-2019. المصدر: خدمة غوغل إيرث.

ــي  ــي ح ــك ف ــة، وكذل ــي الحيدري ــام ف ــاتُ النظ ــا مؤسس ذه ــي تنُفِّ ــعة الت ــدم الواس ــاتِ اله أنَّ عملي ــح  يرُجَّ
القابــون بدمشــق كمــا ســـيمرُّ معنــا، يتــمُّ تغَـــطيتها مــن خــال القانون رقــم 3 لعــام 2018 المعروفِ بـــقانون 
ــن  ــلِ حقوقييِّ ــر مــن النقــد مــن قِبَ ــه الكثي ــد طالَ ــن الإشــكالية، وقـ أحــدُ القواني ــا  أيضً ــة الأنقــاض. هــو  إزال
ـــحه  عاءُ يرُجِّ ســورييِّن بســبب استـِــخدامه كـــذريعةٍ لهَدمِ الأبنية غير المُتـــضرّرِة أو المتـــضررة جُزئيًّا. هذا الادِّ
أنَّ القانــون نفـــسه تجاهــلَ النــصَّ علــى ضــرورةِ وجــود خبـــرةٍ هندســيةٍ وفَـنِّـــيةٍ ضمــن لـِــجانه، بــل اقـتـــصرَ 
يه  ــجل العقــاري والجهــةِ الإداريــة، بالإضافــة إلــى قاضــي عقــاراتٍ يسُــمِّ ـــفي مديريــات السِّ تكويـــنُها علــى مُوظَّ
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أتــى  ــلين للأهالــي. بنــاءً علــى مــا  ــنه المحافــظ، إلــى جانــب عُضوَيــن مُمثـِّ وزيــرُ العــدل، وخبيـــرٍ عقــاريٍّ يعُيـِّ
دتْ كيفـــية تشــكيلِ اللِّجــانِ المســؤولة عــن توصيــفِ  فــي المــادة الرابعــة مــن القانــون المذكــور، والتــي حــدَّ

لـِــيِّ من عائـــدية المِلكية.46 تِ الأوِّ المـــباني المُتـــضرّرِة والتـثـــبُّ
أو تغَيـِيـــبُها عــن لجــان التَّوصيــف فــي هــذا القانــون، ينُـــتجِ عمليــاتِ هــدمٍ لا  إذًا، غيــابُ الخبـــرة الهندســية 
ــرُ بقــرارات الموظفيــن ضمــن الجهــات الإداريــة  ــمِقدار مــا تـتأثـ تعتمــدُ علــى أســسٍ موضوعيــة وعِلميــة بـ
أكثــرُ مــن شــخصٍ مــن سُــكان حَـــيِّ الحيدريــة  المذكــورة، وبالتوجيهــات التــي يعملــون وفـــقها. وقــد أشــار 
الذيــن تحدثنــا إليهــم أثنــاء إعــداد هــذه الدراســة، أنَّ عمليــاتِ الهــدم غالبًــا مــا تطــال المنــازلَ التــي غــاب عنهــا 

أيًّــا تكن حالـــتها الفـنِّـــية.47  سُــكانها 

أخيــرًا، مــن الضــروري الإشــارة إلــى موضــوع الســكن البديــل للســكان الذيــن تــم إخاؤهــم، فالمــادةَ )ز( مــن 
ر العقــاري بتأميــن الســكن البديــل والمناســب لـــشاغلي  القانــون رقــم ١٥ لعــام ٢٠٠٨، تنــصُّ »يلتـــزم المُطــوِّ
منطقــة المشــروع وتســليمه للجهــة الإداريــة وفــق المســح الاجتماعــي الــذي تعُــده الجهــة الإداريــة، والجاري 
للمنطقــة بتاريــخ اعتمادهــا منطقــةَ تطويــرٍ عقــاري، أو التعويــض للراغبيــن منهــم ببَــدلٍ نقــدي. كمــا تلتـــزم 
ــا مــن  ــل وتســليم موقــع المشــروع خاليً ــة بإخــاء الشــاغلين بعــد تســليمهم الســكن البدي الجهــةُ الإداري
الإشــغالات للمُطــور العقــاري، وذلــك وفــق الأنظمــة النافــذة ومــا ينــصُّ عليــه العقــد المُبـــرَم بيــن الطرفيــن.« 
ــات والتصريحــات الصــادرة  أيٍّ مــن الإعان ــمَّ الإشــارة لهــذه النقطــةِ فــي  ــم تـتـ ــك، فل ــى الرغــم مــن ذل وعل
مــن مَســؤولي وزارتـَــيِ الأشــغال العامــة والإســكان والإدارة المحليــة والبيئــة، أو محافظــة حلــب أو مجلــس 
مدينــة حلــب. وإنمــا عُـتـِّــمَ علــى التبـــعات القانونيــة والحقوقيــة المتـــرتبة على عمليــة إجراء مَســحٍ اجتماعي 
ــرٍ  اه سَــلب حقــوق الأهالــي كــون غالبـيـــتهم بيــن مُهجَّ فــي المنطقــة فــي الوقــت الحالــي، مــا ســيكون مــؤدَّ

أو لاجــئ. ونــازحٍ 

4 - خُلاصة حالـة حَـيِّ الحيـدرية

ــب، لا  ــي يقــوم بهــا النظــام فــي شــرق حل ــم العقــاري الت ــر والتنظي ــات التطوي ــار والأبعــادِ لعملي فَهــمُ الآث
يكتمــلُ إلّا بأخــذ الظــروف التــي أحاطــتْ بهــا بعَيــن الاعتبــار. فعلــى الرغــم مــن كــون عمليــات إعــادة الإعمــار 
أمـــرٌ فــي غايــة الأهميــة والضــرورة، للحـــدِّ مــن المُعانــاة  والتـــنظيم العقــاري للعشــوائيات فــي ســوريا هــو 
ــبعها النظــامُ ومؤسســاتهُ فــي شــرق مدينــة حلــب لهــا دلالــة  الكبيــرة للمواطنيــن، إلّا أنَّ السياســاتِ التــي اتّـَ
شــديدة الأهميــة علــى نوايــا النظــام. فـــبحسب شــهاداتٍ مــن أهالــي المنطقــة ونشــطاء مُتـتـــبّعِين للوضــع 
والتطــورات داخــل مدينــة حلــب، بالإضافــة لتقاريــرَ إخباريــة فــي مواقــعَ مُواليــةٍ أو قريبــة للنظــام، فــإنَّ إطــاقَ 

أبنــاء هــذه الأحيــاء.  مشــروع التطويــر العقــاري سبَـــقهُ ترســيخٌ لسياســاتٍ عدائيــةٍ ضــد 

ــى إهمــال  ، فقــد عمــدتِ الحكومــةُ الســورية ومؤسســاتها إل ــيِّ ــاء الحَـ أبن وحســب شــهاداتٍ متعــددة مــن 
أو إعــادة الخدمــات  الحيدريــة منــذ اســتعادة الســيطرة عليهــا فــي نهايــة عــام ٢٠١٦، ولــم تـــمضِ فــي ترميــمِ 
ــتاح  ــة التابعــةُ للحكومــة الســورية، فقــد قامــتْ بافتـ ــةُ التربي أمــا مديري ــاء وصــرف صحــي.  مــن مــاءٍ وكهرب
، والتــي كانــت قــد تعرَّضــتْ للتدميــر بقَصــفٍ جــويٍّ ســابقٍ للنظــام، وبــدلًا مــن  ــيِّ مدرســةٍ واحــدة فــي الحَـ
نــع. كمــا منَــع  ترميــم المدرســة، فقــد قامــتِ المديريــةُ بـــتجَهيزها بعــددٍ بســيط مــن الغُــرفِ مُسبَـــقةِ الصُّ
مجلــسُ مدينــة حلــب تفعيــلَ مدرستـَــي جابــر بــن حيــان وســليم ملكــو جرباقــة رغــم جاهزيـتـــهما. وكذلــك 
ــراء  ــى ش ــة عل ــي الحيدري ــرين أهال ــزي، مُجبـِ ــرن العزي ــغيل ف ــادةَ تش ــام إع ــة للنظ ــياتٌ موالي ــتْ مليش منع
الخبــز مــن فــرن مســاكن هنانــو. وأســوء مــن ذلــك كان رفــض مجلــس المدينــة إصــدار تراخيــص تســمحُ 

آخر مشاهدة في 2021-01-22.   ،https://bit.ly/39ZQfMb :46 - راجع نص القانون المنـشور على موقع وزارة الإدارة المحلية، متاح على الرابط
47 - سلسلة مقابلات أجراها الباحثون مع أهالي من حي الحيـدرية، خلال شهر تشرين الثاني 2020.  
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ــمَنع النظــام، ســواءٌ  ــة لـ ــك. هــذا بالإضاف ــام بذل ــترَميم منازلهــم وعقاراتهــم مــن القي ــن بـ ــي الراغبي للأهال
، مــا  ــيِّ ــه، النازحيــنَ مــن العــودة للحّـ أو عــن طريــق مليشــياتٍ محليــة وأجنبيــة مُواليــةٍ ل بشــكلٍ مباشــر 
ــكن فــي الأحيــاء المجــاورة بانتـــظار تعويضهــم أو إعطائهــم الإذن  اضطــرَّ عــددًا كبيــر مــن العائــات إلــى السَّ

ــودة.48  بالع

حتْ بشــكلٍ كامل نيــةَ النظام  مــع البَــدء بـــتنفيذ المشــروع وإصــدار مجلــس المحافظــة لأوامــر الإخــاء، توضَّ
أيِّ عائلــةٍ تــمَّ إخاؤهــا ولــم يتــمَّ حتــى اللحظــةِ إعامُهــم  ســلبَ الأهالــي حقوقهــم، حيــث لــم يتــمَّ تعويــضُ 
ــمَّ هدمهــا والعقــارات التــي قــام مجلــس  ــكات التــي ت ــتعَويضهم عــن المُمتل ــي لـ أو إطــارٍ قانون ــةٍ  آلي ــأيِّ  ب

المدينــة باســتمِاكها. 

أغلبهــم  ى مــن أهالــي الحَـــيِّ فــي مدينــة حلــب هــم قِـــلَّة، حيــث اضطــرَّ  وهنــا يجــب التذكيــر بــأنَّ مَــن تبـــقَّ
ها الخــوف مــن الماحقــة  أهـــمُّ أو اللجــوء لمناطــقَ ودولٍ مُجــاورة، ممــا يمنعُهــم لأســباب عديــدة،  ــزوح  للنّـُ
ــيُّ  ــدرية حَـ ــودة، فالحيـ ــى الع ــم عل ــة قدرته ــي حال ــى ف ــم. وحت ــة بحقوقه ــودة للمطالب ــن الع ــة، م الأمني
ــا يعنــي أنَّ غالبيــةَ أبنائــه لا يملكــون أيَّ وثائــقَ مِلكيــة لمنازلهــم، كونهــا أبنيــة مُخالفــة وغيــر  عشــوائياتٍ ممَّ
أدلــةٍ  أو  أيُّ مِلكيــة، وأيُّ حقــوقٍ  أمــا الأرض فليــس لهــم فيهــا  لة فــي الســجل العقــاري.  أو مُســجَّ مُرخَّصــة 

مهــا النظــام. علــى الملكيــة قــد زالــت بــزوال المبانــي والمســاكن التــي هدَّ

ــس  ــة مجل ــى مُراجع ــدرة عل ــا الق ــة، ولديه ــةٍ قانوني ــقَ مِلكي ــكُ وثائ ــزال تمتل ــا ت ــي م ــة الت ــةُ القليل ــا القِل أم
المدينــة، فــا يبــدو وضعُهــا أفضــلَ، حيــث قــام مجلــسُ مدينــة حلــب49 بإصــدار إعــانٍ فــي تشــرين الثانــي/

ــط التنظيمــي والشــوارع  نوفمبــر يطلــبُ مــن قاطِنِــي العقــارات الواقعــة ضمــن البقعــة )ب( ضمــن المُخطَّ
ــى  ــوي عل ــارةٍ تحت ــتقَديم إضب ــو لـ ــات هنان ــة خدم ــةَ مديري ــة، مراجع ــة الحيدري ــي منطق ــا ف ــة به المُحيط
ــهادة  ــه - ش ــن في ــارَ القاطِني ــصُّ العق ــي تخ ــة الت ــة الأوراق الثبوتي ــمل: )كاف ــي تش ــة، والت ــم الثبوتي أوراقه
د مــن مديريــة خدمــات  ــن مــكانَ القاطــن يحُــدَّ ــط موقــع يبُيِّ هيئــةٍ اختـــيارية مــن مختــار المنطقــة - مُخطَّ
ــدٍ لــدى الكاتــب  د رقــم العقــار وتاريــخ التركيــب - ســند تعهُّ هنانــو - محضــر تركيــب عــداد كهربــاء أو ميــاه يحُــدِّ
بالعــدل بــأنَّ هــذه الأوراق لا يعـــتد بهــا لثبــوت الملكيــة - بالإضافــة إلــى وثيقــة استشــهاد50 رســمية لأحــد 
أو أحــد أولاده،« ووثيقــة مُصــابِ حــربٍ رســمية للمســتفيد - ووثيقــة انتمــاء  أفــراد العائلــة القاطــن »الــزوج 
ــى  ــتحيلٍ عل ــبهُ مس ــرٌ ش أم ــو  ــد أولاده(. وه أو لأح ــه  ــخص نفس ــوري للش ــي الس ــش العرب ــر الجي لعناص
أنَّ اســتخدامَ  أبــرزِ مراكــز الحــراك ضــدَّ النظــام الســوري. كمــا  أحــدَ  الأغلبيــة، نظــرًا لكــون المنطقــة كانــت 
أوراقٍ تـُثـــبتُِ الخدمــة ضمــن الجيــش الســوري كإثباتــاتِ ملكيــةٍ هــو خــرقٌ للقانــون وحقــوق المواطنيــن.
وحَـــيُّ الحيدريــة هنــا، يشُــابه بوضعــه باقــي أحيــاء حلــب الشــرقية المُســتهدَفة بمشــروع التطويــر العقــاري، 
ــاوفَ  ــخ المخ ــةُ ترُسِّ ــذه السياس ــر. وه ــكلٍ كبي ــرة بش ــكانها ومُدمَّ ــن سُ ــةٍ م ــبهُ خالي ــاءُ ش ــا أحي ــي كله وه
المســتمرة بكــون قوانيــن التنظيــم والتطويــر العقــاري مــا هــي إلا أدواتٌ تحَمــي النظــامَ ومصالحَــه ومصالحَ 
ــارات  ــلبَ العق ــة س ــتيح للحكوم ــنَ تـُ ــذه القواني أنَّ ه ــى  ــة إل ــذا بالإضاف ــل. ه ــدى الطوي ــى الم ــه عل حُلفائ
ــترَسيخ  ــة مــن رأس النظــام، لـ ــلِ جهــاتٍ مُواليــة ومُقرَّب ــثمارهُا فيمــا بعــد مــن قِبَ ــيتمَّ استـ والمســاكن، لـ

اقتصــادٍ فاســد يخــدمُ الأســد والمُقرَّبيــن منــه علــى حســاب الســورييِّن.

*           *

48 - المصدر السابق.
 https://bit.ly/2LTf588:49 - »مجلس حلب« يطلب من أهالي الحيدرية 8 أوراق ثبوتـية عن عقاراتهم، موقع تلفـزيون سوريا، على الرابط

50 - استـشهاد هنا، تعني مقـتل الفرد أثـناء خدمته ضمن جيش النظام السوري.



95

واقع حقوق السكن والأراضي والملكية في سوريا
مجموعة عمل HLP - أبحاث 2020

23

ثانـيًا: دراسةُ حالـةِ حَـيِّ القابـون في مديـنة دمشق

ـكاني والعُـمراني قبل النِّـزاع 1 - الواقع السُّ

يقــع حَـــيُّ القابــون فــي شــمال شــرق العاصمــة الســورية دمشــق، ويبعــدُ عــن مركــز المدينــة ٤ كــم. ويعُتبـــر 
الحــيُّ بوابــةً للعاصمــة دمشــق مــن الغوطــة الشــرقية، كمــا يختـــرقُه طريــق دمشــق - حمــص. قبــل انــدلاعِ 
أكثــر مــن نصفهــم هــم وافــدون مُعظمهــم  ألــفِ نســمة،  الثــورة وصــلَ عــددُ ســكان الحــي لحوالَــي ٨٠ - ١٠٠ 

مــن ريــف دمشــق ودمشــق والاذقيــة وطرطــوس استـــقروا فــي الحَـــيِّ خــال العقــود الماضيــة. 
، فقــد عمــدَ النظــامُ إلــى إقامــة ثكنــاتٍ عســكرية حولــه، أهمهــا قيــادة  ونظــرًا للموقــع الاستراتيـــجي للحَـــيِّ
ــة وقيــادة الشــرطة العســكرية وكليــة الشــرطة وخزانــات الوقــود والفــرع ٢١١ مــن المخابــرات  القــوات الخاصَّ

العســكرية، إضافــةً لفــرعٍ للمخابــرات الجويــة.

غـيُّرات في الحَـيِّ خلال النِّـزاع أبرز التّـَ  - 2

ــلمي  وكان القابــون، إلــى جانــب حَـــيِّ بــرزة المُجــاورِ لــه، مــن أول وأبــرز مراكــز التظاهــر والحــراكِ السِّ
آذار/مــارس ٢٠١١. مــع ازديــاد  المُناهــض للنظــام الســوري، حيــث خرجــتْ أولُ مظاهــرةٍ فــي القابــون بتاريــخ ٢٥ 
وتيـــرة قمــع النظــام للمظاهــرات ومــا رافــق ذلــك مــن حمــاتِ اعتقــال واســتهدافٍ للنشــطاء، عانــى أهالــي 
الحَـــيِّ مــن اضطهــادٍ مُمنهَــجٍ مــن قِبَــلِ عناصــر الجهــاز الأمنــي والاستـــخباراتي، هــذا بالإضافــة لاســتهداف 
ــع  ــيّ. وم ــي الحَ ــازر ف ــن المج ــددٍ م ــا أدى لع ــة ممَّ ــران القناص ــي وني ــاص الح ــلمية بالرص ــرات السِّ المظاه
ل الصــراع فــي ســوريا مــن حــراكٍ ســلميٍّ لنـــزاعٍ مُســلَّح، أصبــح حَـــيُّ القابــون مركــزاً لـــمُواجهاتٍ ســاخنة  تحــوُّ
بيــن قــوات النظــام الســوري وفصائــل الجيــش الحــر، والتــي نجحــتْ بالســيطرة عليــه فــي منتصــف ٢٠١٢. 
لكــنَّ طبيعــةَ موقعِ القابون الاســتراتيجية كـــمدخلٍ لـــمدينة دمشــق لم تســمحْ باستـِــقراره، حيث اســتمرتْ 
ــا أدى لدمــارٍ هائــل فيــه.51 كمــا أدى تصاعــدُ الضغــط  محــاولاتُ النظــام لاقتحامــه واســتهدافه بالقصــف، ممَّ

والحصــار علــى القابــون لنـــزوح معظــم أهلــه. وبحلــول ٢٠١٤ أصبــح تعــداد سُــكانه ٣,٦١٧. 52

https://bit.ly/3t4D59w :51 - بالفيديو: صور تعُـرض للمرة الأولى تـُظهر مدى الدمار في حي القابون الدمشقي. موقع أوريـنت، على الرابط
 https://bit.ly/3pgPjJA :52 - المكتب المركزي للإحصاء، المسح السكاني لعام 2014، على الرابط
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ــل القابــون وأحيــاءُ بـــرزة وتشــرين إلــى هُدنــةٍ شِــبهِ رســمية مــع قــوات النِّـــظام الســوري،  بحلــول ٢٠١٤، توصَّ
ــقٍ  ــى طري ــام إل ــوصول النظ ــةِ بـ ــوات المعارض ــماح قُ ــل س ، مقاب ــيِّ ــاء للحَـ ــاء والكهرب ــرَ الم ــتْ توفي ن تضمَّ
ــون،  ــي القاب ــب أهال ــعَ، حس أنَّ الواق ــكري. إلّا  ــرين العس ــشفى تش ــرزة ومستـ ــن بـ ــلُ بي ــجيٍّ يص استـراتيـ
ــع ســيطرة النظــام علــى عــددٍ مــن القُــرى والبلــدات فــي الغوطــة الشــرقية  أقــربَ للحصــار. ومــع توسُّ كان 
ـــز اهتمــامُ النظــام وحلفائــه علــى ضواحــي دمشــق تمهيــدًا لاســتعادة  وشــرق حلــب فــي نهايــة عــام ٢٠١٦، تركَّ

ــرقية.  ــة الش ــى الغوط ــة عل ــيطرة الكامل الس

خــال شــباط/فبراير ٢٠١٧، عمــدَ النظــامُ وحلفــاؤه إلــى استـــهداف المنطقــة بـــوابلٍ مــن الصواريــخ ونيـــران 
مدفعيــةٍ ثـــقيلة، علــى مواقــع فيلــق الرحمــن وجيــش الإســام فــي القابــون والمناطــق المحيطــة بــه، لـــتبَدأ 
بعــد ذلــك عمليــاتُ تفــاوضٍ بيــن النظــام وقــوات المعارضــة. ونتيجــة فشــل المفاوضــات، بــدأ النظــامُ بهجومٍ 
أغلبيــة المنطقــة الزراعيــة الواقعــة بيــن القابــون وبـــرزة،  ــرّيٍِّ فــي ٢٦ شــباط/فبراير، استـــولى فيــه علــى  بَـ

م قواتــه مســتفيدةً مــن الخافــات بيــن فصائــل المعارضــة.  واســتمرَّ تقــدُّ

ــى  ــة عل ــوات المعارض ــة ق ــد موافق ــون بع ــي القاب ــه ف ــوري عملياتِ ــشُ الس ــفَ الجي أوق ــو،  أيار/ماي ــي ٧  وف
أنــه اســتولى  أعلــنَ النظــامُ الســوري  أيار/مايــو،  الاستســام والبَــدء فــي التفــاوض لإخــاء المنطقــة. فــي ١٣ 
بالكامــل علــى القابــون مــع الإعــان عــن صفقــةٍ مــع قــوات المعارضة تقَضــى بـــنَقل مــا بيــن ١٥٠٠ - ٢٤٠٠ مقاتلٍ 

أسَُـــرهِم مــن القابــون باتجِّــاه الشــمال الســوري، وقــد بــدأتْ عمليــاتُ الإخــاء فــي اليــوم التالــي.53   وأفــرادِ 
أيــار/ ـــرين فــي الشــمال الســوري، فإنــه بنهايــة  أبنــاء المدينــة، ومعظمهــم مُهجَّ وبحســب تقديــراتِ بعــض 

ا مــن سُــكانه. مايــو ٢٠١٧ لــم يتـــبقَّ فــي حَـــيِّ القابــون إلّا عــددٌ ضئيــل جــدًّ

طوير العـقاريِّ في حَـيِّ القابون 3 - ملامحُ خُـطةِ التّـَ
بحســب تقريــرٍ لمنظمــة هيومــن رايتــس ووتــش،54 بنــاءً علــى تحليــلِ صــور الأقمــار الصناعيــة للحَـــيّ، فــإنَّ 
أيْ مباشــرةً بعــد  أيار/مايــو ٢٠١٧،  أواخــر  النظــامَ الســوري كان قــد بــدأ عمليــات هــدمٍ واســعةِ النِّـــطاق فــي 
ــك  ــت مســتمرةً، بمــا فــي ذل ــاتِ الهــدم مــا زال أنَّ عملي ــرُ المنظمــة  ــد تقري أكَّ ــيّ. كمــا  ــى الحَـ الســيطرة عل
عمليــات هــدمٍ لمنــازلَ ســليمةٍ لــم تتـــضرَّر مــن القصــف الســابق، بواســطة الجرافــات والحفــارات بالإضافــة 
، ابتـــداءً مــن منطـــقة البعلــة بالقــرب مــن  لَ الحَـــيِّ إلــى المــوادِّ شــديدةِ الانفـــجار. وتظُهِــر هــذه الصــورُ تحــوُّ
ــرةٍ تمامًــا تخلــو مــن أيِّ بنــاءٍ  فــرع المخابــرات الجويــة وصــولًا إلــى منطـــقة جســر الحوارنــة، إلــى منطقــةٍ مُدمَّ
أو وحــدةٍ ســكنية.55 وأشــار التقريــرُ إلــى أنَّ النظــامَ الســوري يقــوم بعمليــاتِ الهــدم فــي الحَـــيِّ دون ســابق 
آلـِــيَّاتِ تعويــضٍ لأصحاب المُمتـــلكات ولـــأولئك  ــةِ  إنــذارٍ ودون توفيــر ســكنٍ بديــلٍ أو توفيــر معلومــاتٍ عن أيّـَ
ــروِّج لهــا مــع  أنَّ النظــامَ، ورغــم الدعــوات التــي يُ دتِ المنظمــةُ علــى  الذيــن تــمَّ إخاؤهــم عُنـــوة. كمــا شــدَّ
حُلفائــه فــي موســكو لعــودة النازحيــن والاجئيــن، قــد منــعَ النازحيــن، مــن حَـــيِّ القابــون وغيــره مــن الأحيــاء 
التــي كانــت تحــت ســيطرة المعارضــة، مــن الوصــول إلــى مُمتـــلكاتهم بالمناطــق التــي كانــت ســابقًا خــارج 

سَــيطرته.

أعلــنَ  وصــولًا إلــى العــام التالــي، وبعــد بضعــة أســابيعَ علــى صــدور القانــون رقــم ١٠ فــي نيســان/إبريل ٢٠١٨، 
ا  ـــرِ الإعــانُ أيَّ معلومــاتٍ إضافيــة عمَّ النظــامُ الســوري عــن »إخضــاع منطـــقة القابــون للقانــون.«56 ولــم يوُفِّ

53 - تهجير قـسري جديد وسط العاصمة دمشق.. بـدء خروج سكان ومقاتلين من حي القابون. موقع السورية نت، على الرابط:
https://bit.ly/39sxWQU

54 - سوريا: السكان ممنوعون من العودة: الحكومة تهدم المنازل وتنـقـض حقوق الملكية، موقع هيومن رايتس ووتش، على الرابط:
https://bit.ly/3cleyqG

 https://bit.ly/3pvr4rn :55 - بعد توسيـع رقـعة الدمار.. المخطط التـنظيـمي للقابون لا يعـبأ بـحقوق الأهالي، موقع عنب بلدي، على الرابط
 https://bit.ly/2Mzwd3a :56 - أولى ثمرات القانون رقم 10.. النظام يضع يده على منطـقة القابون، موقع زمان الوصل، على الرابط
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ــا يعنــي  ــرون قســريًّا، ممَّ ــكنيِّ وسُــكانه، علــى أنَّ معظمهــم نازحــون ومُهجَّ يَعنيــه القــرارُ بالنســبة للحَـــيِّ السَّ
دة فــي نصِّ القانــون رقم ١٠.  اســتحالة أن يستـــطيعَ أغلـــبُهم إثبــاتَ مِلكـــيته العقاريــة ضمــن الشــروط المُحدَّ
طًا  ح أحــدُ أعضــاء المكتــب التنـــفيذي لـــمحافظة دمشــق بــأنَّ »المحافظــة تعُِــدُّ مُخطَّ وفــي أيلــول ٢٠١٨، صــرَّ
ــجَردٍ كامــلٍ للمســاكن الموجــودة فــي  ــدًا لمنطقــة القابــون وفــق القانــون ١٠، وأنهــا قامــتْ بـ ــا جدي تنظيميًّ
ــكن بالعــودة لها خال فتـــرةٍ قريبــة بالتـــزامُن مع إعداد  الحَـــيِّ وســـيَسمحُ لأصحــاب المســاكن الصالحــة للسَّ

طــات الجديــدة، أمــا المبانــي المنـــظمة فــي الحَـــيِّ فلــن يشــملها التنـــظيم الجديد.«57  المُخطَّ

ــة  ــركة العام ــع الش ــد م ــنِ التعاق ــق58 ع ــةُ دمش ــتْ محافظ أعلن ــطس ٢٠١٩،  آب/أغس ــهر  ــة ش ــع نهاي وم
ــة  ــكنيةٍ وتجاري ــراجٍ س أب ــدةَ  ــيضمُّ ع ــذي سـ ــكني، وال ــون السَّ ــطِ القاب ــداد مُخطِّ ــية، لإع ــات الهندس للدراس
ــة، بحســب  ــة أخــرى للمدين ــثمارية ومَشــافٍ ومــدارسَ وعــدة مراكــز خدَمي ــمبانٍ استـ ــةً لـ ــة، إضاف وخدَمي
ــط  ــم والتخطي ــر التنظي ــاب مدي ــم دي ح إبراهي ــرَّ ــي، ص ــراير الماض ــي ٢٦ شباط/فبـ ــي. وف ــط الصناع المُخطَّ
ــكني والــذي يضــمُّ منطقــةً تصــلُ مســاحتهُا إلــى  ــط القابــون السَّ العمرانــي فــي محافظــة دمشــق،59 أنَّ مُخطَّ
ــتْ مراعــاةُ خصوصيــة منطقــة  ٢١٥ هكتــارًا، ســـيتمُّ إنجــازه قبــل منتصــف العــام الجــاري. مُضيفًــا بأنــه قــد تمَّ
ــي ســتحُوِّل كُاًّ مــن  طــات، والت مــة ســابقًا ضمــن المُخطَّ ــون القديمــة والمناطــق المُرخَّصــة والمُنظَّ القاب
ــكنيِّ والصناعــيِّ إلــى منطقــةٍ سكـــنية تجاريــة خدَمية )٥٥٪ من مقاســم المشــروع  جُزئـَــيْ حــي القابــون السَّ
ــة(  ــة والتعليمي ــات التربوي ــم للخدم ــن المقاس ــن ١٢٪ م ــر م ــثمارية، وأكث ــاريع الاستـ ــكنية، ٣٦٪ للمش س

أبراجًــا ســكنية ومبــانٍ استـــثمارية ومَشــافٍ ومراكــزَ تجاريــة.60  تضــمُّ 

 ، ــط التنـــظيمي المقتـــرح للحَــيِّ لاحقًــا فــي تموز/يوليــو الماضــي، طرحــتْ محافظــةُ دمشــق صُــورَ المُخطَّ
لُ إلــى أســهمٍ تـُـوزَّع كلٌّ حســب مِلكيتــه، وأنَّ علــى المعترضيــن مراجعــة  مُعلِـــنةً أنَّ عقــاراتِ الأهالــي ســـتتحوَّ
ــط النهائــي إلــى  المحافظــة خــال ٢٠ يومًــا مــن الإعــان قبــل إقــراره مــن قِبَــلِ المحافظــة، لـــتتمَّ إحالــةُ المُخطَّ
وزارة الأشــغال العامــة والإســكان مــن أجــل تصديقــه وإصــدار مرســومٍ تنظيمــيٍّ للمنطقـــتيَن وفــق أحــكام 
ــة  ــي محافظ ــة ف ــات الفني ــر الدراس ــمعمر دكاك، مدي ــحٍ لـ ــع تصري ــك م ــنَ ذل ــام ٢٠١٥. وتزام ــون ٢٣ لع القان
دمشــق، بــأنَّ أهالــي القابــون لــن يحصلــوا علــى ســكنٍ بديــل نتيجــةَ تنـــظيم المنطقـــتين، وفــق المرســوم 
التشــريعي رقــم ٥ لعــام ١٩٨٢، وإنمــا ســيحصلون علــى أســهمٍ تنظيـــمية، وذلك بســبب العِــبء المالــيِّ الكبير 
ــكن البديــل فــي  ـــنها مــن تأميــن التمويــل الــازم لـتشَيـِــيد السَّ الــذي وقــعَ علــى محافظــة دمشــق وعــدمِ تمَكُّ
تنظيــم ماروتــا ســيتي61 )المــزة خلــف الــرازي(، الــذي لا يــزال مُتعثـِّــراً بعــد ثمانــي ســنوات مــن الإعــان عنــه.62

م عشــراتُ الآلاف مــن المواطنين باعتـــراضاتٍ  عــاءاتٍ علــى مواقــع التواصــل الاجتماعــي، فقــد تـــقدَّ وحســبَ ادِّ
ح بوجــود ٢٠٥٠ اعتـــراضًا فقــط مــن أهالــي حَـــيِّ القابــون ســـيتمُّ  أنَّ إبراهيــم ديــاب صــرَّ ــط، إلّا  علــى المُخطَّ
ــط إلــى المكتــب التنـــفيذي لـــمجلس المحافظــة الــذي يرفعُــه بــدوره إلــى  دراســتها، ومــن ثــم يحُــال المُخطَّ
وزارة الأشــغال العامــة والإســكان مــن أجــل التصديــق علــى المُصـــوّر التنـــظيمي وإصــدار المرســوم الناظــم 

للمنطقــة التنـــظيمية وفــق أحــكام القانــون ٢٣ لعــام ٢٠١٥. 63

 https://bit.ly/3hb8O38 :57 - حي القابون بين مطرقة الزمن وسنـدان الاستـثمار، موقع حزب الإرادة الشعبية، على الرابط
58 - النـظام يبـدأ في تنـفيذ القانون رقم )10( على أنقاض حي القابون الدمشـقي المُدمر، موقع الدرر الشامية على الرابط:

 https://bit.ly/3pxtlm7
 https://bit.ly/2NIcw9P :59 - التصريح منـشور على صفحة مجلس رئاسة الوزراء السورية في موقع الفيس بوك على الرابط

 https://bit.ly/2M2nGpd :60 - »محافـظة دمشق«: »مشروع القابون« سيكون منجزاً قبل منتصف العام الحالي، موقع عنب بلدي، على الرابط
61 - مؤسسة الإسكان تفـتح باب الاكتـِتاب على شقـق السكن البديل في منطقـتي ماروتا وباسيليا سيتي. موقع أثر برس، على الرابط:

 https://bit.ly/3cnQ9AX 
 https://bit.ly/3r1NnVX  :62 - بعد توسيع رقـعة الدمار.. المخطط التنـظيمي للقابون لا يعـبأ بحقوق الأهالي، موقع عنب بلدي، على الرابط

63 - التعـديل أو الإلـغاء.. مسؤول لـتلـفزيون الخبر: مُخطـطا اليرموك والقابون قيـد الدراسة. موقع تلـفزيون الخبر، على الرابط:
 https://bit.ly/3t7Tk5J 



9826

وعلــى الرغــم مــن القــرارات المُـــتوالية بخصــوص تنظيم الحَـــيّ، إلّا أنه لــم يتمَّ تنـــفيذ أيِّ خطــوةٍ على الأرض 
أيضًــا تتــمُّ وفــق القانــون 3 لعــام  أنَّ هــذه الأنشــطةَ  باستـثـــناء عمليــات الهــدم وترحيــل الأنقــاض. والأرجــحُ 
أنَّ مســاحاتِ  أمــا عــن حجــم الدمــار، فـــتظُهِر مقارنــة صُــوَرِ الأقمــار الصناعيــة هنــا  2018 المذكــور ســابقًا. 
ــور التاليــة  الهــدم فــي حَـــيِّ القابــون أوســعُ نطاقًــا مــن نظيـــرتها فــي الحيدريــة. ويمُكــن أن نُاحــظَ فــي الصُّ
 ، ــيِّ ــة لأوتوســتراد دمشــق - حمــص مــن الحَـ ــطَتْ بيــن عامــي 2017 و2019، للمنطقــة المُحاذِي التــي الْتـُقـ
أبنيــة الحَـــيِّ التــي كانــت قائمــةً إبَّــان خــروج المعارضَــة منــه تــمَّ تسويـــتها بــالأرض بعــد ســيطرة  أنَّ غالبيــةَ 

النظــام. 

)5( صورةٌ جوية للجُزء الجنوبي الغربي من حَـيِّ القابون، الْتـُقطَتْ بتاريخ 12-03-2017. المصدر: خدمة غوغل إيرث.

)6( صورةٌ جوية للجُزء الجنوبي الغربي من حَـيِّ القابون، الْتـُقـطَتْ بـتاريخ 31-10-2019. المصدر: خدمة غوغل إيرث.
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ــثمار الاقتصــادي  ــاتُ الهــدم وترحيــل الأنقــاض مســاحةً لاستـ ــتْ عملي ــة، بات علــى مــدار الســنوات الماضي
ــرة  ــة المُدمَّ ــر مُخلَّفــات الأبني ــك مــن خــال إعــادة تدوي ــن مــن النظــام، وذل ــلِ رجــال أعمــالٍ مُقرَّبيـ مــن قِبَ
أهــمِّ الأســماء التــي ارتبـــطتْ بـــحَيِّ القابــون، كان اســم  مــة وتحويلهــا إلــى مــوادِّ بـــناء. مــن بيــن  أو المُهدَّ
أكبــر  محمــد حمـــشو، رجــل الأعمــال المُقــرَّب مــن ماهــر الأســد،64 والــذي يعُتبـــر، مــع ســامر الفــوز، مــن 
ــإنَّ كُاًّ  ــة دمشــق، ف ــحسب مصــادرَ فــي مدين ــيّ. وبـ ــط التنظيمــي للحَـ المســتفيدين مــن إصــدار المُخطَّ
فِـــهم مــن  ــيّ، وتخَوُّ مــن حمشــو والفــوز يقومــانِ باســتغال الظــروف الصعبــة التــي يمــرُّ بهــا أهالــي الحَـ
الماحقــات الأمنيــة لـيُجبـِــروهم علــى بَيــعِ أراضيهــم ومُمتلكاتهــم بأثمــانٍ بخســة، هــذا بالإضافــة لـــقِيامهم 
ــغاضٍ وتوَاطُـــؤ مــن الأجهــزة  بوَضــعِ اليــد علــى عــددٍ مــن العقــارات مُســتغلِّين غيــابَ أصحابهــا، وذلــك بـتـَ

ــاطٍ فــي الحــرس الجمهــوري وتعــاونِ ميليشــيات اللِّجــان الشــعبية.65 ــية للنظــام الســوري وضُب الأمنـ

، بـــقيام  وقــد تجلَّــى هــذا التواطــؤ خــال الســنوات الماضيــة، منــذ اســتعادة النظــام للســيطرة علــى الحَـــيِّ
أنهــا منطقــةٌ مُفخَّخــةٌ  ــى منطقــةٍ عســكرية بحُجــة  ــون إل ــل القاب هــذه الأجهــزة وقــادةِ المليشــيات بتحوي
بالألغــام، وقيامهــم بـــترهيب الأهالــي ومنعهــم مــن دخــول الحَـــيِّ إلا بموافقــاتٍ أمنيــة، حيــث يكــون الدخولُ 
حصــرًا يومَــيِ الخميــس والجمعــة سَــيرًا علــى الأقــدام بــدون ســيارات، بعــد إجبــار الراغبيــن بدخــول الحَـــيِّ 

ــبوتية علــى الحواجــز عنــد مدخــل الحَـــيّ.  علــى تــرك أوراقهــم الثّـُ

أمــا العائــاتُ القليلــة التــي لــم تغُــادِرِ الحــيَّ ولا تــزال تعيــشُ فــي منطقــةِ ســاحةِ القهــوة وأبنـــيةِ أوغاريــت، 
فـــتعُاني مــن تضـــييِق حركـــتهم وتنـــقلهم بــل ومَنعهــم مــن المغــادرة بــدون أســباب، ويعُانــون كذلــك مــن 
ســوء معاملــة المليشــيات والأمــن، بـــهدف ترهيــــبهم وإجبارهــم علــى الرحيــل وبيــع مُمتلكاتهــم بأســعارٍ 

زهيــدة.

ــة  ــرة للأزم ــةً مباش ــاري، نتيج ــم العق ــات التنظي ــذ عملي ــالَ تنفي ــذي ط ــيِّ ال ــودِ الحال ــارُ الجم ــن اعتب يمك
ــر  ــون قيص ــتنفيذ قان ــدءُ بـ ــا الب أثرهَ ــفَ  ــي ضاع ــوري، والت ــام الس ــا النظ ــي يعُانيه ــة الت ــة الخانق الاقتصادي
ــادة  ــات إع ــل عملي ــن بتموي ــن الدولييِّ ــاع الداعمي ــكو بإقن ــل موس ــي وفش ــام الإيران ــى النظ ــات عل والعقوب
الإعمــار مقابــل ضمــان عــودة الاجئيــن الســورييِّن. كمــا أدى انتشــارُ جائحــة كورونــا وعجــز القطــاع الصحــي 

ــة. طــات التنظيمي ــق بالمُخطَّ أيِّ تحــركٍ يتعل ــتجَميدِ  فــي ســوريا عــن الاســتجابة لهــا لـ

ــيّ،  ــي الحَـ ــا مــع أهال ــي ســبق ذِكرهُ ــة الت ــى تراخــي الجهــات الأمني ــدِ انعكــسَ هــذا الجمــودُ مؤخــرًا عل وق
حيــث تشُــير تقاريــرُ حديثــة مــن دمشــق بــأنَّ بعــضَ أهالــي الحَـــيِّ المُقيميــن فــي دمشــق بــدأوا بالعــودة 
ــكن فيهــا، كونهــم لــم يعــودوا  إلــى منازلهــم، وذلــك بعــد حصولهــم علــى أذُونــاتٍ تســمحُ لهــم بالعــودة للسَّ
قادريــن علــى دفــع الإيجــارات المرتفعــة فــي العاصمــة الســورية فــي ظِــلِّ الأزمــة الاقتصاديــة الحاليــة. هــذا 

ــماح لهــم بإدخــال ســياراتهم إلــى الحَـــيّ. بالإضافــة للسَّ

 https://bit.ly/3puDccc :64 - محمد حمـشو.. »فساد« بكيانات متعـددة ورأس واحد. موقع عنب بلدي، على الرابط
 https://bit.ly/3co7mKI :65 - بعد توسيع رقـعة الدمار.. المخطط التـنظيـمي للقابون لا يعـبأ بحقوق الأهالي، موقع عنب بلدي، على الرابط
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4 - خُلاصـة حَـيِّ القابون

ــى فــي  ــة والقابــون يتجلَّ ــيِ الحيدري أنَّ التقاطــعَ بيــن حالتـَ علــى الرغــم مــن اختــاف الأطُــر التنظيميــة، إلا 
ر أوِ اســتحالة عودتهــم أو قدرتهــم علــى إثبــات مِلكيـــتهم، لـــدواعٍ  غيــاب غالبيــة سُــكان هــذه المناطــق وتعَــذُّ
ــا يعُــززِّ فرضيــةَ أنَّ هــدفَ النظــام من  ــبوتية الازمــة. ممَّ ـــر المســتندات الثّـُ أمنيــة أو لوجســتية أو لـــعدم توفُّ
ــزعِ المِلكيــة  ــعمليات نَ أو إعــادة الإعمــار فــي هــذه المناطــق مــا هــو إلا ســتارٌ لـ طــرح مشــاريع التخطيــط 
ــح  ــتراتيجيةٍ لصال ــقَ اس ــي مناط ــكانية ف ــة السُّ ــير التركيب ــات تغَيـِ ل عملي ــهِّ ــارٌ يسُ ــي وإط ــاب الجماع والعق

ــا يحــولُ دون عــودة النازحيــن والاجئيــن لـــمناطقهم. النظــام وحلفائــه، ممَّ

طــات التنـــظيمية، مــا هــي إلّا إطــار وَاهٍ لإســباغ  آليِــات الاعتـــراض التــي يتـــضمنُها الإعــان عــن المُخطَّ حتــى 
الشــرعية والقانونيــة علــى هــذه المشــاريع، حيــث لا يمُكــن لغالبيــة أصحــاب العقــارات التقــدمُ باعتـــراضات، 
أقــارب فــي  ــرون ونازحــون، حتــى إنَّ بعــضَ العائــات هاجــرتْ بأكملهــا ولــم يتـــبقَّ لهــا  أنَّ معظمَهــم مُهجَّ إذْ 

المنطقــة يمكــن توكيلهــم بشــكلٍ قانونــي لمُتابعــة هــذه المعامــات، كمــا أشــرنا.

ويعُتبـــر التحــدي الأكبــرُ الــذي يوُاجِــه أهالــي هــذه المناطــق، ســواءٌ كانــوا داخــلَ مناطــقَ خاضعــةٍ للنظــام 
ــبوتية بصيغــة الطابــو الأخضــر المُقـــيَّدة  ــر المســتندات الثّـُ أو خارجَهــا، هــو إثبــات المِلكيــة، وذلــك لـــعدم توفُّ
ــا يكــون  لــدى الســجل العقــاري، خاصــةً فــي المناطــق العشــوائية، إضافــةً إلــى غيــابِ أصحــاب العقــار. ممَّ
ــاعين، بدَعمٍ  ذين مــن حلفاء النظــام والسَّ اه التاعــب وتزويـــر وثائـــقِ »حُكــم المحكمــة« لصالح المُتنـــفِّ مُـــؤدَّ
مــن أجهزتــه الأمنيــة والعســكرية، للســيطرة علــى هــذه العقــارات واستـــثمارها. وهنــا يجــب التنويــهُ بــأنَّ هذا 

الملــفَّ يتجــه للمزيــد مــن التعقيــد مــع مــرور الزمــن حيــن يحُــاول ورثــةُ هــذه العقــارات إثبــات مِلكيتهــم. 

طــات التنظيميــة وتفاصيلهــا  ــنفُ عمليــاتِ الإعــان عــن المُخطَّ ــكُلِّ مــا ســبق، الغمــوض الــذي يكتـ أضِــفْ ل
ة فــي المناطــق الخاضعــة  وجوانبهــا القانونيــة، خصوصًــا فيمــا يتعلــق بالتعويضــات وبالأســهم المُســتحقَّ
ــاتٍ بــأن يعــودوا  ــح قيمــة الأســهم ولــم يعُــطَ أصحــاب العقــارات ضمان طــات، حيــث لــم توُضَّ لهــذه المُخطَّ
ــا  ــوض فيم ــة والغم ــن الضبابي ــكَ ع ــار، ناهي ــراء ذات العق ــم بش ــماح له أوِ الس ــيِّ  ــس الحَـ ــي نف ــكن ف للسَّ

طــات.  يتعلــق بالإطــار الزمنــيِّ لـــتنَفيذ المُخطَّ

ــمَّ  ــه علــى متابعــة وإتمــام هــذه المشــاريع، حيــث ت ــطِ النظــام وعــدمِ قدرت ــةُ تخبُّ وهنــا يمُكــن بوضــوحٍ رؤي
أيِّ  ــرة دون  ــة الجائ ــن التنظيمي ــيخِ القواني ــارات وترس ــدمِ العق ــات وه ط ــدار المُخطَّ ــى إص ــط عل ــزُ فق التركي
رؤيــةٍ مســتقبلية تتجــاوزُ اســتبعادَ سُــكان الحَـــيِّ الأصلييِّــن وسَــلبهم مُمتلكاتهــم، فضــاً عــن توفيــر المزيد 

مــن المكاســب للمُقرَّبيــن مــن النظــام وحلفائــه.

*  *  *  *  *
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خُلاصات وتوَصِـيات
ــر عمليــاتِ إعــادة إعمــار وتنظيــم     يوجــدُ خَلــان بــارزان فــي البيئــة التشــريعية التــي يفُتـــرضَُ بهــا أن تؤُطِّ

المناطــق العُمرانيــة فــي ســوريا: 

ــلُ 	  ــال، إذ تتداخ ــي ذات المج لة ف ــدخِّ ــة المُتـ ــن العقاري د القواني ــدُّ ــة تعَ ــي حال ــد ف ــل الأول، يتجسَّ الخل
ين التعامــلُ  الآثــار القانونيــة لــكلٍّ منهــا وتخـــلقُ مســاحاتٍ مــن الغمــوض يصعــبُ حتــى علــى المُختـــصِّ
أربعــةَ قوانيــنَ علــى صلــةٍ بالتنـــظيم والتطويــر العقــاري، كُاًّ  معهــا. لقــدِ اســتعرضنا فــي هــذه الورقــة 
منهــا يتضمــنُ مســارًا مختلفًــا للإجــراءات وللجهــات المُنخرطِــة فيهــا، مــن حيــث التخطيــط والتنـــفيذ 
وطبيعــة الحقــوق وطُــرق التعويــض وغيرهــا. أيْ أنَّ كُاًّ مــن تلــك القوانيــن الأربعــة، لا يخلــو مــن البنــود 
ــر، حيــث  ــل المشــكلةَ الأكب ــة، لكــنَّ وجودَهــا مجتمعــة يمُثِّ الإشــكالية ومــن الإجحــاف بحقــوق المِلكي
يَمنـــحُ مؤسســاتِ النظــام حريــةً فــي تطبيق الإجــراءات الأكثر خدمةً لـــمصالحه فــي كلِّ منطقة، فـــيَمنحُ 

ــكن لـــمنطقةٍ ويَســلبُها مــن أخــرى. ــكنَ البديــل لمناطــقَ ويَحــرمُِ غيرهــا، ويعُطِــي الحــقَّ فــي السَّ السَّ

الخلــل الثانــي فــي القوانيــن العقاريــة، هــو تجاهلُهــا بصــورةٍ عامــةٍ لواقــع المِلـــكيات العقاريــة الإشــكاليِّ 	 
فــي ســوريا منــذ عقــود، وللتغيُّـــرات الكبيــرة التــي طــرأتْ خــال ســنوات النِّـــزاع علــى البنــى العمرانيــة 
ــكان فــي معظــم مــدن ســوريا. لـــتخرجَ القوانيــنُ الجديــدة كأنهــا تحُاكِــي حالــةَ استـــقرارٍ فــي  وعلــى السُّ
أو  ــرة، الذيــن يعيـــشُ معظمهــم خــارجَ ســوريا  ــرة والمُدمَّ البــاد فـــتطلب مــن ســكان المناطــق المُهجَّ
ســاته ويجُـــروا معامــاتِ إثبــات  أمــام مؤسَّ فــي مناطــقَ خــارج ســيطرته داخــل البــاد مثــاً، أن يَمثـُـــلوا 
ــف  ــاب نص ــدة، كغي ــة الجدي ــريعات العقاري ــلِ التش ــن قِبَ ــة م ــديدة الصاب ــعَ ش ــلُ وقائ ــة. تجاه المِلكي
الســكان مثــاً، أو الاســتمرار فــي تطبيــق تشــريعاتٍ قديمــة سُــنَّتْ لواقــعِ مــا قبــل النِّـــزاع، ليســت ســوى 
ـــرَ كسياســةٍ مُعتـَــمدة. علــى المــدى البعيــد، لا  تغطيــةٍ قانونيــة لانتـــهاك المِلكيــات ولا يصعــبُ أن تفُسَّ
مفــرَّ مــن الخــوض فــي عمليــة إصــاحٍ جــذريٍّ فــي بيئــة التشــريع العقــاري الســوري، بمــا يضمــنُ تنظيــم 
ــةٌ  ــى عملي ــذا المعن ــاحَ به أنَّ الإص ــم  ــة. ورغ ــاقًا وعدال ــر اتسِّ أكث ــنَ  ــاد قواني ــة واعتم ــى القانوني الفوض
أنــه مــن  ــة، وســنواتٍ مــن عمــلِ خُبــراء ومختصيــن لإنجازهــا، إلّا  شــاقةُ وتتطلَّــب ترتيبــاتٍ سياســيةً خاصَّ
المفيــد التأســيس لـــقدوم تلــك المرحلــة مــنَ الآن. أمــا علــى المــدى القريــب، وفــي وقــتٍ يسُــارِعُ النظــامُ 
طــات وإطــاق مشــاريع جديــدة تحــت ظِــلِّ تلــك  ـــنُه مــواردُه الماليــة مــن إصــدار المُخطَّ بـــمقدار مــا تمُكِّ
ــر لاحقًــا، يجــب المطالبــةُ بوقــف العمــل بتلــك القوانيــن،  القوانيــن الإشــكالية، والتــي ســرعان مــا تتعثّـَ
أكثــر  ــا للحــدِّ مــن قــدرة النظــام علــى اســتباحة مُمتـــلكات الســورييِّن، واقـتـــراح قوانيــنَ  والضغــط دوليًّ

حساســيةً لـــقضية المِلكيــات.

 مــا ظهــرَ مــن تداخــلٍ ومســاحاتٍ غامضــة علــى مســتوى القوانيــن، يتكــرسُ أكثر علــى المســتوى التنفيذي 
ــات  ــلُ أدوار المؤسس ــث تتداخ ــاري، حي ــأن العق ــي الش ــخرطة ف ــة المُنـ ــات الحكومي ــتوى المؤسس أو مس
المحليــة مــع المؤسســات المركزيــة، وتتضــاربُ تصريحــاتُ المســؤولين الحكومييِّــن حــول المناطــق 
ــط لــدى المؤسســات نفســها. وبطبيعــة الحــال، فــإنَّ  المُعتـــمَدة للتطويــر بصــورةٍ تعكــسُ حالــةً مــن التخبُّ
ان  ــكِّ ــا، يشُ ــي عمله ــيب ف ــة والمَحاس ــزة الأمني ــات الأجه ــات وتدخُّ ــك المؤسس ــي تل ــتشر ف ــادَ المنـ الفس
ــلطوي  عوامــلَ إضافيــة فــي تكريــس تلــك المؤسســات كواجهــاتٍ وأذرع تنفيذيــة تخــدمُ أجنــدات النظــام السُّ
آخــر. الإصــاحُ الإداري هنــا أيضًــا يرتبــطُ بالإصــاح التشــريعي ويســتلزم أسُسًــا سياســية، لكــنْ  قبــل أيِّ شــيء 
ــةٍ ومُحايــدة وذاتِ صفــةٍ رســمية،  أو هيئــة مُختصَّ آليــةٍ  فــي المــدى المنظــور قــد يكــون مــن المفيــد وجــود 
مُهمتهــا البحــث فــي سُــبل إثبــات ملكيــات الســكان خــارج البــاد وداخلهــا والتعامــل مــع الحــالات الإشــكالية 

للمِلكيــة. 
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كاللجــان  الحقــوق،  وأصحــاب  العمــل  ميــدان  مــن  قربًــا  الأكثــرِ  التنـــفيذية  الأطُــر  مســتوى  علــى   
ــرَّر  ــق المُقـ ــي المناط ــيِّ ف ــل الميدان ــرقِ العم ــل ف أو مُجمَ ــوق  ــثبيت الحق ــرار وتـَ ــيم الأض ــيَّة بتقَيـِ المَعنِـ
أنَّ هنــاك درجــة كبيــرة مــن الارتجــال وعــدم الاتسِّــاق مــع  ـا، يبــدو  أو تطويرهــا عقاريّـً إعــادة تنظيمهــا 
الحيدريــة  ــى مــن سُــكان حَـــيِّ  المفتــرض تطبيقهــا، فمثــاً تــمَّ إخــاءُ مَــن تبقَّ القانونيــة  النصــوص 
هنــاك.  المعتمــد   2008 لعــام   15 رقــم  للقانــون  خافًــا  بديــاً،  ســكنًا  مَنحهــم  دون  حلــب   فــي 
طــات الجديــدة لــه  وكذلــك الأمــر فــي القابــون، فـــبينما تســتمرُّ عمليــاتُ الهــدمِ وإصــدار الدراســات والمُخطَّ
ــكان مــن العــودة، مــا زالــت تصــدرُ تصريحــاتٌ متضاربــة حــول ماهيــة النــصِّ القانونــي الذي  فــي ظِــلِّ منــع السُّ
علــى أساســه تتــمُّ إعــادة تنظيــم الحَـــيّ. وحيــث يبــدو مصيــرُ مئــات الأحيــاء والمناطق التــي اســتعاد النظامُ 
ــي كلُّ هــذه  ــن، توُحِ ــينِ المذكوري ــه الحــال فــي الحَـيّـَ ــا هــو علي ــر ممَّ أكب الســيطرةَ عليهــا مجهــولًا بدرجــةٍ 
الإجــراءات أنَّ الأولويــةَ هــي للقــوى العســكرية والأمنيــة التــي مــا زالــت تحُكِــم سَــيطرتهَا علــى تلــك المناطــق، 
ــكان، ويأتــي لاحقًــا دور القوانيــن والمؤسســات لـــتشَُرعِنَ كلَّ  أيــن تهَــدِم وأيــن تعُيــد السُّ فهــي التــي تقُــرّرِ 

تلــك الممارســات الواقعــة.

ــد، ثمــةَ غيــابٌ واضــح لــدور القضــاء فــي حــلِّ الخافــات التــي تمــسُّ قضايــا   ضمــن هــذا المشــهد المُعقَّ
أمــرٌ متوقــع فــي ظِــلِّ مشــكات عــدم الاستـــقالية والفســاد التــي يعُانيهــا القضــاء الســوري،  المِلكيــة، وهــو 
أنْ يلعــبَ دورًا  أكثـــر نزاهــةً واســتقاليةً  وبالتالــي عــدم ثقــة الســورييِّن بــه. لكــنْ فــي الواقــع، يمُكــن لقضــاءٍ 
أنــه قــد ســبقَ  ــا فــي التعامــل مــع مشــكات إثبــات المِلكيــة وصُوَرهــا المتعــددة فــي ســوريا، خاصــة  محوريًّ
ــكن  ــةٍ لحقــوق المِلكيــة فــي مناطــق السَّ للقضــاء أن لعــبَ دورًا أساســيًّا فــي ارتجــال أشــكالٍ شــبهِ قانوني
ــتباك  ــضِّ اش ــى ف ــه عل ــن قدرت ــززِّ م ــا يعُ ــوريا، م ــي س ــزاع ف ــوب النِّـ ــل نش ــودٍ قب ــدى عق ــى م ــوائي عل العش

الملكيــات العقاريــة، لكــن ليــس قبــل المــرور بعمليــة إصــاحٍ واســعة. 

عُ أيٍّ مــن المشــكات التشــريعية والإداريــة والتنفيذيــة المذكــورة، يــؤدي بنــا إلــى عُقــدةِ نظــام الحكــم   تـَتـــبُّ
أمــرًا غيــر مُجــدٍ. فلــن يكــون  أيٍّ مــن المشــكات الأخــرى  فــي البــاد التــي دون حَلِّهــا، يصبــح التعامــلُ مــع 
ــسمُ بالعدالــة والاســتجابة للواقــع دون ســلطةٍ تشــريعية مستـــقلة، ولــن يكــون هنــاك  هنــاك تشــريعاتٌ تتّـَ
ــن  ــة م ــاتُ الدول ــصَ مؤسس ــن تتخل ــا ل ــقلة، بينم ــة مستـ ــلطاتٍ محلي ــة دون س ــة العمراني ــرٌ للبني تطوي
ــصْ مــن هيمنــةِ وتدخــاتِ الأجهــزة الأمنيــة والمَحاســيب. وبمقــدار  الفســاد ونقــصِ الكفــاءة مــا لــم تتخلَّ
مــا يتطلــبُ تصحيــح منظومــة التطويــر العقــاري القائمــةِ اليــوم مــن جهــودٍ تشــريعية وتنـــموية وهندســية 
ــا مــن تلــك الجهــود لــن  أيًّ أتــتْ بعــد عقــودٍ مــن الفوضــى العقاريــة، فــإنَّ  آثــار حــربٍ  قــة، لـــتتَعاملَ مــع  خَاَّ
تـــؤتِ ثمارهــا مــا لــم يكــن هنــاك وَقـــفٌ لـتسَيـِــيسِ المســألة العقاريــة واســتخدامها كســاحٍ فــي الصــراع. 

*  *  *  *  *

تتوجه منظمة اليوم التالي بالشكر للسادة الخبراء الذين ساهموا بإغناء هذا البحث، وهم:

سليمان القرفان  ........ محامي وعضو لجنة دستورية 

فـراس مصـري  ........ عضو سابق في مجلس محافظة حلب – منظمة مدنيون للعدالة و السلام 

مظهر شربجي  ........ رئيس بلدية داريا سابقا 
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 الإجراءات العقارية في المناطق

خارج سيطرة النظام
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ملخص تنفيذي:
رغــم تبنــي معظــم ســلطات الأمــر الواقــع، فــي المناطــق خــارج ســيطرة النظــام، بنــىً تنظيميــة، لقوننــة 
وضــع الملكيــات العقاريــة مشــابهة لتلــك التــي كانــت معتمــدة فــي ســوريا رســمياً، تواجــه مســألة حقــوق 

الملكيــة عــدداً مــن المخاطــر والتعقيــدات.

جــزءٌ أساســي مــن هــذه التعقيــدات، متــأتٍّ مــن واقــع الحــرب، وتغيــر الفاعليــن المحلييــن، بالإضافــة إلــى 
رغبــة قــوى عديــدة بالاســتياء علــى أمــاك الســوريين الغائبيــن، والذيــن يعيشــون فــي مناطــق أخــرى مــن 

أو خــارج البــاد كاجئيــن فــروا مــن ظــروف الحــرب. البــاد، 

ورغــم الجهــود علــى مســتوى المجتمعــات المحليــة، ومبــادرات العامليــن الســابقين فــي إدارات التوثيــق 
العقــاري فــي تلــك المناطــق، تســيطر القــوى الفاعلــة فــي كل منطقــة علــى عمــل الهيئــات المعنيــة، لتصبــح 
ــوى  ــك الق ــراف تل ــت إش ــة، تح ــة القانوني ــن الناحي ــا، م ــاظ عليه ــوريين والحف ــوق الس ــق حق ــة توثي عملي
ــاً مــن تلــك القــوى لــم يتــورع، خــال ســنوات  أيّ أنّ  والجهــات العســكرية، ورهنــاً بمصالحهــا، مــع تســجيل 
أو التصــرف  الحــرب، عــن حرمــان ســوريين لا يوافقونهــا فــي الميــول السياســية، مــن الاعتــراف بحقوقهــم، 

بهــا وفــق الأصــول القانونيــة.

ولربمــا لــم تنشــأ -حتــى اليــوم- حــالات تتضمــن تغييــراً رســميا يلحــق بالمخططــات التنظيميــة القائمــة، 
أو الملكيــات العامــة، بطــرق عديــدة، إلّا  بشــكل واســع، الأمــر الــذي كان ليؤثــر علــى حقــوق الملكيــة للأفــراد 
أنّ كل المناطــق التــي تمّــت دراســتها، شــهدت عمليــات اســتياء لقــوى الأمــر الواقــع علــى ممتلــكاتٍ تعــود 

لمدنييــن، بحجــجٍ تتعــدد.

وبينمــا حاولــت بعــض هــذه الجهــات تقديــم بدائــل أو تعويــض، كان الاســتياء الكامــل والطــرد مــن المنطقــة 
آخــر، لجــأت إليــه جهــات مســيطرة أخــرى. بشــكل نهائــي خيــارا 

المتواصــل  القصــف  بعمليــات  وتدميرهــا  الخاصــة،  والملكيــات  الســكنية  بالمبانــي  الإضــرار  يــزال  ولا 
والممنهــج، الانتهــاك الأكبــر الاحــق بحــق الملكيــة فــي ســوريا. يفــرض هــذا الواقــعُ مــن الدمــار، أوضاعــا لا 
يمكــن حــل إشــكالاتها، إلا بتعويــض المتضرريــن بتقديــم مســاعدات كبيــرة ونوعيــة. مــن ناحيــة أخــرى، فــإنّ 
أيضــاً إلــى أن تكــون  تأثيــر العمليــات العســكرية والقصــف علــى البنــى التحتيــة والملكيــات العامــة، يــؤدي 
ــة  ــة لانتفــاع، فــي ظــل انتفــاء وجــود الخدمــات والمرافــق، ضمــن جمل ــة، عديمــة القابلي ــات الفردي الملكي

ــة. ــر، بــدوره، علــى حــق الملكيــة العقاري البنــى التحتيــة للمجتمــع، وهــو مــا يؤث

إزاء هــذه الانتهــاكات، يمكــن اعتبــار النازحيــن والاجئيــن أضعــف الفئــات أمــام انتهــاك حــق الملكيــة، بخاصــةً 
أولئــك الذيــن تعتبرهــم ســلطات الأمــر الواقــع فــي المناطــق خــارج ســيطرة النظــام الســوري، مــن  منهــم، 

أو عرقيــاً. أو دينيــاً  غيــر المؤيديــن لتوجهاتهــا الإيديولوجيــة، أو يختلفــون معهــا سياســياً 

أكثــر الانتهــاكات لحــق الملكيــة شــيوعاً  ويعتبــر الاســتياء علــى العقــارات والملكيــات الخاصــة، واحــداً مــن 
فــي منطقــة شــمال ســوريا. يتمثــل هــذا الشــكل مــن الانتهــاك، عــادةً، بالاســتياء علــى الممتلــكات، بهــدف 
الاســتثمار أو الاســتفادة، مــن دون تغييــر ملكيتهــا القانونيــة القائمــة، أو مــن دون توفــر القــدرة علــى تثبيــت 
هــذا الاســتياء قانونيــاً، حتــى حينــه )مــع أن بــوادر لقوننــة الاســتياء بــدأت بالظهــور، مثــل محاولــة الإدارة 
ــذر  ــا ين ــاً، مم ــه لاحق ــل في ــف العم أوُق ــذي  ــب,«      وال ــاك الغائ ــة وإدارة أم ــون »حماي ــدار قان ــة إص الذاتي
بــأنّ ســلطات الأمــر الواقــع فــي مناطــق الإدارة والمناطــق الأخــرى، مــن الممكــن أن تعتمــد توجهــا لإصــدار 

نصــوص قانونيــة، تشــرع تلــك العمليــة لاحقــاً(.
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بمقتضــى هــذه النتائــج، نوصــي بــأن تقــوم اللجنــة الدســتورية الخاصــة بســوريا والتــي تعمــل فــي جنيــف 
أو التــي قــد تتخذهــا الســلطات غيــر  الآن؛ بالتأكيــد علــى عــدم شــرعية أي مــن الإجــراءات الجــاري اتخاذهــا، 

الشــرعية، فــي مناطــق ســيطرتها، لصالــح تغييــر واقــع الملكيــات فــي البــاد.

أنهّــا إحــدى محــددات  كمــا نؤكــد علــى ضــرورة النظــر إلــى مســألة حقــوق الملكيــة، علــى نطــاق وطنــي، علــى 
العمــل الأساســية المقبلــة، باعتبــار أهميتهــا علــى عــدة مســتويات، ابتــداءً مــن إلحــاح قضية عــودة الاجئين 

والنازحيــن، إلــى ضمــان الاســتقرار السياســي والاقتصــادي، وتحقيــق الســلم الأهلــي في المســتقبل.
نوصــي كذلــك، بــأن تقــوم الــدول الداعمــة لســلطات الأمــر الواقــع،  بحمايــة الملكيــات وعــدم الســماح بتغيير 
ــوا  أينمــا كان ــى التصــرف بهــا،  ــة لهــا، وضمــان وصــول الســوريين لحقوقهــم وقدرتهــم عل الأوصــاف المادي

موجوديــن فــي الأثنــاء، وبصــرف النظــر عــن موقفهــم السياســي.
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المقدمة:
ــدُر،  ــي تص ــدة الت ــن الجدي ــط بالقواني ــدة ترتب ــارا عدي ــام، أخط ــق النظ ــي مناط ــكان ف ــه الس ــن يواج ــي حي ف
لَةً تهديــدا مباشــرا لحقــوق الملكيــة،1 يواجــه الســكان فــي المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة النظــام  مشــكِّ
أيــة مرجعيــة قانونيــة ثابتــة وواضحــة، وهــو مــا يفســح المجــال  آخــر، متمثــاً بعــدم وجــود  خطــراً مــن نــوع 

أمــام اتســاع مروحــة التعديــات والإجــراءات التعســفية.

ــي  ــع ف ــر الواق ــلطات الأم ــع س ــة بجمي ــة، الخاص ــراءات التنظيمي ــف الإج ــتطاع وتوصي ــث باس ــوم البح يق
شــمال البــاد، ضمــن منطقــة الجزيــرة وكلٍّ مــن منطقتَــي شــمال حلــب وإدلــب، مــن خــال تتبــع الإجــراءات 
ــاري أو  ــجل العق ــب الس أو مكات ــات  ــوريا مديري ــي س ــي ف ــة، وه ــوق الملكي ــم حق ــات تنظي ــل مؤسس وعم

ــة.  ــس المحلي المجال

إلــى ذلــك، وجدنــا مــن الــازم لإتمــام البحــث، اســتقصاء مــدى حــرص ســلطات الأمــر الواقــع علــى الاحتفــاظ 
بتلــك الســجات، وطريقــة إدارتهــا بمــا يتوافــق مــع القوانيــن الســورية الســارية.

وتعتمــد هــذه الدراســة علــى تقســيم المناطــق، وفــق الفاعــل الرئيســي )الســلطة السياســية( فيهــا، عليــه، 
تــم تحليــل الإجــراءات الخاصــة بحقــوق الملكيــة، فــي جميــع مناطــق ســيطرة الإدارة الذاتيــة لشــمال وشــرق 
ســوريا،2 والمرتبطــة بقــوات ســوريا الديمقراطيــة )قســد(3 المدعومــة مــن التحالــف الدولــي بقيــادة الولايــات 

المتحــدة، علــى أســاس اعتبارهــا منطقــة واحــدة.

ــكلياً  ــع ش ــي التاب ــش الوطن ــوذ الجي ــق نف ــي مناط ــها، ف ــراءات نفس ــك الإج ــل تل ــم تحلي ــك، ت ــة لذل بالإضاف
للحكومــة المؤقتــة المدعومــة مــن قبــل تركيــا، علــى الأســاس نفســه، باعتبــار أنّ منطقــة الجزيــرة الســورية، 
أبيــض ورأس العيــن، ومنطقــة ريــف حلــب الشــمالي، وعفريــن، خضــع لســيطرة جهــة واحــدة رغــم  بيــن تــل 

الاختافــات التنظيميــة بينهــا.

ــاذ”  ــة الإنق ــابقاً(4 و”حكوم ــرة س ــة النص ــام« )جبه ــر الش ــة تحري ــيطرة »هيئ ــق س ــذ مناط ــمّ أخ ــراً، ت وأخي
أيضــا، مــن دون إغفــال وجــود  ــي، كمنطقــة واحــدة  المرتبطــة بهــا فــي محافظــة إدلــب وريــف حلــب الغرب
اختافــات ضمــن مســاحة الســيطرة الواحــدة، فــي كلٍّ مــن مناطــق النفــوذ موضــوعِ البحــث، مــع رد 

ــرهُ. ــيأتي ذِك ــا س ــا، مم ــي أدت إليه ــل الت ــى العوام ــات إل الاختاف

ــخ  ــن تاري دة بي ــدَّ ــدة المح ــة، بالم ــي والماحظ ــة التقص ــتهدفة بعملي ــة المس ــدة الزمني ــد الم ــم تحدي وت
ســيطرة الســلطة الحاليــة علــى المنطقــة، وحتــى ســاعة إعــداد البحــث بتاريــخ كانــون الأول/ديســمبر 2020.

1 - للتوســع فــي الموضــوع يمكــن مراجعــة بحــث المشــكلة العقاريــة وتداعياتهــا علــى حقــوق الملكيــة فــي ســوريا: القانــون رقــم 10 لعــام 2018، الصادر 
 https://bit.ly/3brjbPq .عــن منظمــة اليــوم التالــي عــام 2019، تأليــف؛ القاضــي خالــد الحلــو، والقاضــي ريــاض علــي، والقاضــي محمــد أنــور مجنــي

2 - تســيطر قــوات ســوريا الديموقراطيــة المدعومــة مــن التحالــف الدولــي والتــي تشــكل »وحــدات حمايــة الشــعب« عمودهــا الفقــري، علــى الغالبيــة 
العظمــى مــن محافظــة الحســكة مــا عــدا مربعــات أمنيــة تابعــة للنظــام الســوري فــي مدينتــي الحســكة والقامشــلي، كمــا تســيطر تلــك القــوات 
علــى الغالبيــة العظمــى مــن محافظــة الرقــة وريــف ديــر الــزور شــرق نهــر الفــرات، تديــر تلــك المناطــق الإدارة الذاتيــة فــي شــمال وشــرق ســوريا وهــي 

مؤسســة مدنيــة مرتبطــة بقــوات ســوريا الديموقراطيــة.
3 -  تــمّ تأســيس »قــوات ســوريا الديموقراطيــة« المعروفــة اختصــاراً بـــ »قســد« بدعــم مــن التحالــف الدولــي بقيــادة الولايــات المتحــدة مــن خــلال دمج 
فصائــل عســكرية أهمّهــا »وحــدات حمايــة الشــعب« المرتبطــة بحــزب الاتحــاد الديموقراطــي )الفــرع الســوري لحــزب العمّــال الكردســتاني(، وتســيطر 
قســد علــى الغالبيــة العظمــى مــن الجزيــرة الســورية الممتــدة شــرق نهــر الفــرات شــمال شــرق البــلاد، منــذ القضــاء علــى تنظيــم داعــش فــي المنطقة 

 https://bbc.in/30k6Oyd .2017 عــام 2019، للتوســع يمكــن مراجعــة رابــط لتقريــر مــن موقــع بــي بــي ســي عنهــا منشــور بتاريــخ 8 حزيران/يونيــو
4 - “هيئــة تحريــر الشــام” تحالــف يضــم بشــكل رئيســي فصيــل “جبهــة فتــح الشــام” أو مــا كانــت تعرف ســابقاً “جبهــة النصــرة”، وهي فصيل عســكري 
يســيطر علــى غالبيــة المناطــق شــمال غــرب البــلاد التــي تقــع خــارج ســيطرة النظــام، وقــد أعلــن التنظيــم المصنــف إرهابيــاً ارتباطهــا بتنظيــم القاعدة، 
ومــن ثــمّ عــاد ليفــكّ هــذا الارتبــاط، وتســيطر الهيئــة علــى كامــل المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة النظــام فــي إدلــب بعــد معــارك مــع فصائــل معارضــة 
آب/أغســطس 2020.  وتفكيكهــا لعــدد مــن تلــك الفصائــل. للتوســع يمكــن مراجعــة رابــط تقريــر لصحيفــة عنــب بلــدي عــن الهيئــة منشــور بتاريــخ 13 

 https://bit.ly/3qljsra
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7

ــة: المنهجي
ــر  ــات عب ــع المقاب ــراء جمي ــم إج ــر )ت ــهر نوفمب ــال ش ــت، خ ــر الانترن ــة عب ــاز 20 مقابل ــث بإنج ــام الباح ق
ــاء كوفيــد- 19، وحقيقــةِ  الإنترنــت، بســبب ظــروف الحجــر والإغــاق علــى الســفر، الناجمــة عــن انتشــار وب
ر مغادرتهــم(، كمــا  وجــود عــددٍ كبيــر مــن الأشــخاص الذيــن تمــت مقابلتهــم داخــل الأراضــي الســورية، وتعــذُّ
ــةً لهــم، مــع الإشــارة إلــى مواقعهــم وأعمالهــم عنــد الاقتبــاس. ــة الأشــخاص حماي جــرى إغفــال ذكــر هوي

تــمّ إجــراء جــزء مــن هــذه المقابــات، مــن خــال نــدوة موســعة، قامــت منظمــة )اليــوم التالــي( بالتحضيــر 
لهــا، مــن أجــل الحصــول علــى تقاطعــات فــي المعلومــات والآراء، ونتائــجَ يمكــن البنــاء عليهــا، حــول قضايــا 
حقــوق الملكيــة فــي المناطــق الواقعــة خــارج نطــاق ســيطرة النظــام )وبالتالــي خــارج نطــاق تطبيــق لوائحــه 
القانونيــة(، والتــي تعانــي بحكــم هــذا الوضــع، غيابــا للحمايــة القانونيــة الضامنــة لحقــوق الأفــراد المثبتَــة.

أمــا باقــي المقابــات فهــي مقابــات فرديــة، مــع فاعليــن محلييــن وحقوقييــن، وناشــطين إعامييــن وعاملين 
فــي المجــال الإغاثــي والمدنــي، ضمــن ســوريا وخارجهــا، مــن أجــل الوصــول إلــى صــورة واضحــة، حــول مــا 

يجــري فــي تلــك المناطــق، بمــا يخــص تنظيــم عمليــات توثيــق حقــوق الملكيــة.

وقــد كان تخــوف الناشــطين والفاعليــن المحلييــن، داخــل الأراضــي الســورية، مــن بطــش ســلطات الأمــر 
الواقــع، التحــديَ الأساســي الــذي واجــه الباحــث خــال المقابــات، بالإضافــةِ إلــى تعــذر الوصــول إلــى الداخــل 
الســوري، والظــروف التــي أفرزتهــا جائحــة كوفيــد19-، مــا حــدّ مــن القــدرة علــى الســفر، والالتقــاء المباشــر 

بالفاعليــن الموجوديــن خــارج البــاد.
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1 - الفصل الأول: الخلفيات القانونية للإجراءات العقارية
أو غيــر المعلنــة، للإجــراءات والعمليــات التنظيميــة،   ويَبحــث هــذا الفصــل فــي المرجعيــات، المعلنــة 
المرتبطــة بحقــوق الملكيــة والعقــارات، فــي المناطــقِ موضــوعِ البحــث. مــن ثـَـم يعالج هــذا الفصــلُ انعكاسَ 
اختــافِ المرجعيــات، علــى الإجــراءات والأطــر التنظيميــة، وماهيــةَ هــذه الأطــر، وبالنتيجــة، بطبيعــة الحــال، 

التغييــراتِ التــي يفرضهــا التنظيــم الراهــن، علــى واقــع حقــوق الملكيــة العقاريــة.

ــة أســئلة رئيســية، مرتبطــة بعمليــة تنظيــم الإجــراءات ذات  ــادئ الأمــر، مــن خــال طــرح ثاث جــرى ذلــك ب
الصلــة بحقــوق الملكيــة، ليُصــار بعدئــذ إلــى بحــث ومقارنــة تلــك الإجــراءات بيــن مناطــق النفــوذ المعنيــة، 

والتــي قمنــا بتقســيمها بنــاءً علــى المعطيــات التاليــة:

الجهة المسيطرة بشكل مباشر على المنطقة.. 1

نمط الإجراءات والمرجعيات القانونية فيها.. 2

تأثير ما سبق على الحياة اليومية للسكّان، وحقوق الملكية في تلك المناطق.. 	

ومــن أجــل تعريــف الجهــات المســيطرة، أو ســلطات الأمــر الواقــع، قــد تــمّ الاعتمــاد علــى التعريــف الأكثــر 
شــيوعاً فــي القانــون الدولــي؛ والــذي يعتبــر ســلطة الأمــر الواقــع أو حكومــة الأمــر الواقــع هــو كيــان يمــارس 
»علــى الأقــل بعــض الســلطات الفعّالــة علــى إقليــم داخــل الدولــة« وتقتــرن تلــك الســلطة بدرجــة معينــة 
ــي  ــة الت ــل المنطق ــزم تمثي ــان يعت ــذا الكي ــإن ه ــك، ف ــى ذل ــاوة عل ــة. ع ــية والتنظيمي ــدرة السياس ــن الق م

أو علــى أجــزاء منهــا.5 أو كامــل الدولــة التــي يســيطر عليهــا  يحكمهــا 

ــة      ــا، ينظــر هــذا الفصــل، فــي الإجــراءات الخاصــة بمناطــق الإدارة الذاتيــة، باعتبارهــا حال وكمــا ســبق وذكرن
أنّ مناطــق نفــوذ  واحــدة، مــع الأخــذ بعيــن الاعتبــار، بطبيعــة الحــال، الاختافــات والتباينــات ضمنهــا، كمــا 
الجيــش الوطنــي، بيــن مدينتــي رأس العيــن وتــل أبيــض شــمال البــاد، وفــي منطقتـَـي ريــف حلــب الشــمالي 
وعفريــن، عُــدت هــي الأخــرى حالــةً واحــدة )حيــث، وإن تكــن غيــر متصلــةً جغرافيــاً، فهــي تقــع ضمــن نطــاق 

نفــوذ طــرف واحــد، وتشــهد ديناميــات متشــابهة، فيمــا يخــص الإجــراءاتِ المتصلــةَ بحقــوق الملكيــة(.

وعلــى الأســاس نفســه، أخُــذتْ منطقــة إدلــب وريــف حلــب الغربــي، التــي تقــع ضمــن نطــاق ســيطرة »هيئــة 
ــة،  ــو الهيئ ــد ه ــي وحي ــل رئيس ــا لفاع ــم تبعيته ــدة، بحك ــة واح ــا منطق ــش(، باعتباره ــام« )هت ــر الش تحري

و»حكومــة الإنقــاذ« المرتبطــة بهــا.

كذلــك، تضمّــن هــذا الفصــل وصفــا للوقائــع الميدانيــة الحاصلــة خــال زمــن إجــراء المقابــات، مــع الإشــارة 
إلــى الخلفيــات السياســية والعســكرية للموقــف الميدانــي فــي كل حالــة.

5 - إم شويزول، »نظام الأمر الواقع والتزامات حقوق الإنسان« ]2001[ المجلة النمساوية للقانون الدولي القانون الأوروبي ص 50.
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1,1 - مناطق الإدارة الذاتية:

تســيطر الإدارة الذاتيــة لشــمال وشــرق ســوريا، علــى معظــم مســاحة الجزيــرة الســورية، وتمتــد ســيطرتها 
اليــوم علــى محافظــة الحســكة )عــدا المربعــات الأمنيــة التابعــة للنظــام فــي مــدن الحســكة والقامشــلي، 
ومطــار القامشــلي الواقــع، كذلــك، تحــت ســيطرة النظــام(، كمــا تســيطر علــى معظــم مســاحة محافظــة 
الرقــة، والريــف الشــرقي لمحافظــة ديــر الــزور، التــي تبقــى مدنُهــا )ديــر الــزور والمياديــن والبوكمــال( تحــت 

ســيطرة قــوات النظــام الســوري.

ــي  ــي«، والت ــش الوطن ــا »الجي ــيطر عليه ــي يس ــة الت ــكري للمنطق ــودُ العس ــيطرةَ، الوج ــذه الس ــع ه يقاط
ــي رأس  ــن مدينتَ ــدة بي ــاحة الممت ــى المس ــام 2019، عل ــف ع ــرت خري ــكرية ج ــات عس ــال عملي ــيطرت خ س

ــة. ــة الرق ــمالَ محافظ ــةِ ش ــض، الواقع أبي ــل  ــكة، وت ــة الحس ــرب محافظ ــمال غ ــن ش العي
والإدارة الذاتيــة، التــي يرتبــط نفوذهــا بالســيطرة العســكرية لذراعهــا المســلح، قــواتِ ســوريا الديمقراطيــة 
)قســد(، تمتلــك بشــكل خــاص تقســيماً واضحــاً مــن الناحيــة النظريــة للمناطــق الإداريــة، وهيكليــةً واضحــة 
للســلطاتِ الثــاث التشــريعية والتنفيذيــة والقضائيــة. ولكــن، ورغــم ذلــك، فــإنّ الســطوةَ والنفــوذ المتاحــان 
للــذراع العســكرية، والعناصــرِ المرتبطيــن بشــكل مباشــر بحــزب العمّــال الكردســتاني، يؤثــران بشــكل كبيــر 
علــى الإجــراءات القانونيــة والقــرارات التنفيذيــة لــلإدارة، مــا يجعــل مــن ضبــط الإجــراءات التــي تتخذهــا فــي 

أمــرا متعــذراً. إطــار قانونــي واحــد، 

ــم  ــريعية( ل ــلطة التش ــاك للس ــدة هن ــمية المعتم ــة )التس ــلإدارة الذاتي ــام ل ــسِ الع ــونِ المجل ــر لك وبالنظ
يقــم بإقــرار بدائــل عــن كافــة القوانيــن المعمــول بهــا فــي الوضــع الســابق فــي ســوريا، يــؤدي هــذا التشــوش 

التشــريعي إلــى تداخــلٍ، وأحيانــاً تضــاربٍ بيــن القوانيــن.

أنّ »محاكــم الإدارة الذاتيــة التــي  أكــد لنــا محــامٍ يعمــل فــي مناطــق الإدارة الذاتيــة  فخــال مقابلــة معــه، 
يطُلَــق عليهــا اســمُ ديــوانِ العدالــة )كانــت تســمى محاكم الشــعب(، تحكُــم دون الرجــوع دوماً إلــى القوانين، 
حتــى تلــك الصــادرة عــن الإدارة، لذلــك فــإنّ عوامــلَ مِــن قبيــلِ نفــوذِ الأشــخاص المتقاضيــن، وصِاتهِــم لــدى 

ســلطات الإدارة الذاتيــة، تؤثــر علــى نتيجــة التقاضــي فــي الأعــم الأغلــب مــن الأحيــان.«     
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1,1 - مناطق الإدارة الذاتية:

تســيطر الإدارة الذاتيــة لشــمال وشــرق ســوريا، علــى معظــم مســاحة الجزيــرة الســورية، وتمتــد ســيطرتها 
اليــوم علــى محافظــة الحســكة )عــدا المربعــات الأمنيــة التابعــة للنظــام فــي مــدن الحســكة والقامشــلي، 
ومطــار القامشــلي الواقــع، كذلــك، تحــت ســيطرة النظــام(، كمــا تســيطر علــى معظــم مســاحة محافظــة 
الرقــة، والريــف الشــرقي لمحافظــة ديــر الــزور، التــي تبقــى مدنُهــا )ديــر الــزور والمياديــن والبوكمــال( تحــت 

ســيطرة قــوات النظــام الســوري.

ــي  ــي«، والت ــش الوطن ــا »الجي ــيطر عليه ــي يس ــة الت ــكري للمنطق ــودُ العس ــيطرةَ، الوج ــذه الس ــع ه يقاط
ــي رأس  ــن مدينتَ ــدة بي ــاحة الممت ــى المس ــام 2019، عل ــف ع ــرت خري ــكرية ج ــات عس ــال عملي ــيطرت خ س

ــة. ــة الرق ــمالَ محافظ ــةِ ش ــض، الواقع أبي ــل  ــكة، وت ــة الحس ــرب محافظ ــمال غ ــن ش العي
والإدارة الذاتيــة، التــي يرتبــط نفوذهــا بالســيطرة العســكرية لذراعهــا المســلح، قــواتِ ســوريا الديمقراطيــة 
)قســد(، تمتلــك بشــكل خــاص تقســيماً واضحــاً مــن الناحيــة النظريــة للمناطــق الإداريــة، وهيكليــةً واضحــة 
للســلطاتِ الثــاث التشــريعية والتنفيذيــة والقضائيــة. ولكــن، ورغــم ذلــك، فــإنّ الســطوةَ والنفــوذ المتاحــان 
للــذراع العســكرية، والعناصــرِ المرتبطيــن بشــكل مباشــر بحــزب العمّــال الكردســتاني، يؤثــران بشــكل كبيــر 
علــى الإجــراءات القانونيــة والقــرارات التنفيذيــة لــلإدارة، مــا يجعــل مــن ضبــط الإجــراءات التــي تتخذهــا فــي 

أمــرا متعــذراً. إطــار قانونــي واحــد، 

ــم  ــريعية( ل ــلطة التش ــاك للس ــدة هن ــمية المعتم ــة )التس ــلإدارة الذاتي ــام ل ــسِ الع ــونِ المجل ــر لك وبالنظ
يقــم بإقــرار بدائــل عــن كافــة القوانيــن المعمــول بهــا فــي الوضــع الســابق فــي ســوريا، يــؤدي هــذا التشــوش 

التشــريعي إلــى تداخــلٍ، وأحيانــاً تضــاربٍ بيــن القوانيــن.

أنّ »محاكــم الإدارة الذاتيــة التــي  أكــد لنــا محــامٍ يعمــل فــي مناطــق الإدارة الذاتيــة  فخــال مقابلــة معــه، 
يطُلَــق عليهــا اســمُ ديــوانِ العدالــة )كانــت تســمى محاكم الشــعب(، تحكُــم دون الرجــوع دوماً إلــى القوانين، 
حتــى تلــك الصــادرة عــن الإدارة، لذلــك فــإنّ عوامــلَ مِــن قبيــلِ نفــوذِ الأشــخاص المتقاضيــن، وصِاتهِــم لــدى 

ســلطات الإدارة الذاتيــة، تؤثــر علــى نتيجــة التقاضــي فــي الأعــم الأغلــب مــن الأحيــان.«     
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ــوريا  ــر س ــن »مؤتم ــةِ ع ــدث، المنبثق ــا الأح ــوريا، بحكومته ــرق س ــمال وش ــة لش ــت الإدارة الذاتي ــد قام ولق
الديمقراطيــة« خريــف عــام 2018، 6 بتأســيس مكاتــب تنفيذيــة تقابــل الــوزارات، مــن بينهــا مكتــبُ العــدل، 
ــه عمــل وزارة العــدل، حيــث تــمّ إلحــاق الســجات العقاريــة بالمكتــب، كمــا يوجــد مكتــبٌ  الــذي يقابــل عملُ
ــة  ــا الإدارة الذاتي ــي تعتمده ــة الت ــيمات الإداري ــذاً بالتقس ــات )أخ ــن المقاطع ــي كل م ــاري ف ــق العق للتوثي

ــمياً(. رس

| - شكل التنظيم:
اســتطاعت الإدارة الذاتيــة، الســيطرة علــى الأصــول الورقيــة لدوائــر الســجات العقاريــة، فــي الغالبيــة 
ــجل  ــب الس ــد »مكت ــمها الجدي ــر باس ــك الدوائ ــغيل تل ــا تش ــاح له أت ــا  ــيطرتها، م ــق س ــن مناط ــى م العظم

ــا. ــي حوزته ــذي ف ــيف ال ــى الأرش ــاء عل ــاري،« بالبن العق

ألُحِقت تلك المكاتب بمكتب العدل في المقاطعة، ويتفرع عن تلك المكاتب دائرتان فرعيتان. وقد 
هاتــان الدائرتــان همــا دائــرة الداخليــة، التــي تقــوم بالإشــراف الإداري العام على عمــل مكتب الســجل العقاري، 
ودائــرة الماليــة والمراجعــة، التــي تقــوم بتنظيــم ماليــة مكتــب الســجل، واســتامِ الرســوم المترتبــة علــى 

طلبــات الســكان، مثــل بيانــات القيــد العقاريــة.

فضــا عــن ذلــك، يوجــد قســمٌ خــاص بالمســاحة، يضــم مهندســين ومعاونِــي مهندســين، مــن مهماتهــم 
تســجيلُ وتثبيــت خرائــطِ الملكيــات العقاريــة، فــي المنطقــة التابــعِ لهــا المكتــب. ضمــن هــذه الآليــة، يحتفــظ 
مكتــبُ الســجل العقــاري بســجات القيــود العقاريــة وخرائطِهــا، ويقــوم بحفظهــا واســتخراجها عنــد الطلــب. 
ــرة الســجل  ــى ذات التقســيم الإداري لدائ ــاً، عل ــة قــد حافظــت، تقريب أنّ ســلطات الإدارة الذاتي ــا  لقــد لاحظن
العقــاري فــي مناطقهــا، وهــو التقســيم نفســه، المتبــعُ فــي ســوريا منــذ إصــدار قــرار إنشــاء الســجل العقاري 
عــام 1926، كمــا احتفــظ عــددٌ كبيــر مــن الموظفيــن الســابقين بعملهــم ضمــن مكاتــب الســجات العقاريــة، 

فــي الوضــع الجديــد.

أنّ  ــى  ــداً عل ــث مؤكّ ــل البح ــن أج ــت م ــة أجري ــال مقابل ــاري، خ ــجل العق ــب الس ــي مكت ــد موظف ــول أح يق
ســلطات الإدارة، حاولــت الحفــاظ علــى الموظفيــن، الذيــن يتحصلــون علــى الإلمــام والدرايــة بتفاصيــل 
العمــل، الازمَيــن لاســتمرار الســجل، مــع تغييــرات فــي مفاصــلَ إداريــة حساســة لصالــحِ أشــخاصٍ تعينهــم 
الإدارة، يعملــون ضمــن صفوفهــا أو هــم مــن المقربيــن منها،«ويعمــل الموظفــون فــي تلــك الدوائــر، بنفــس 

طريقــة العمــل التــي اعتادوهــا تقريبــاً، دون تغييــر يذكــر.

ــة  ــان المصداقي ــى ضم ــن، إل ــات والموظفي ــى الآلي ــاظ عل ــال الحف ــن خ ــة، م ــة الإدارة الذاتي ــعى حكوم تس
الرســمية للوثائــق التــي تصدرهــا بهــذا الشــأن، ذلــك، رغــم أن تلــك الوثائــق غيــرُ معتــرف بهــا فــي أيــة منطقــة 

أخــرى فــي ســوريا.

هــذا، ولا تعتــرف المحاكــم فــي مناطــق الإدارة الذاتيــة، ســوى بالوثائــق الصــادرة عــن مكتــب الســجل العقــاري 
التابــع لهــا فــي كل مقاطعــة، بينمــا يقــوم المكتــب المعنــي، عنــد وجــود الحاجــة لذلــك، بمراســلة المحكمــة 

ــكل رسمي. بش

وفضــا عمــا ســبق، وجدنــا أن تنظيــم الملكيــات فــي مناطــق الإدارة الذاتيــة لا يخضــع فقــط لســلطة دائــرة 
الســجل العقــاري، إذ تســيطر لجنــة الزراعــة والــري، مثــاً، فــي كل مقاطعــة علــى الأراضــي الزراعيــة المملوكة 
ــان، بتضــرر  ــر مــن الأحي ــذي تســبب فــي كثي ــة داخــل نطاقهــا، وتقــوم بتنظيــم اســتثمارها، الأمــر ال للدول

6 - هــل مــن فــرق بيــن »الإدارة الذاتيــة« الجديــدة والقديمــة؟، موقــع المــدن الإلكترونــي، نشــر بتاريــخ 4 تشــرين الأول/أكتوبــر 2018، تــمّ الاســترجاع 
 https://bit.ly/38i98Ki ــط ــون الأول 2021. الراب ــخ 1 كان بتاري
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متعــدد الصيــغ، لَحِــقَ بمســتفيدين ســابقين مــن تلــك الممتلــكات.

كمــا تقــوم لجنــة الأمــاك العامــة بالســيطرة علــى –وتنظيــمِ- أعمــال اســتثمارِ الأمــاك العامــة الأخــرى، مثــل 
الأبنيــة الحكوميــة والبنيــة التحتيــة، ومــا يرتبــط بهــا مــن أراضــي.

أو المجلــس  أو المقاطعــات،  تتبــع تلــك اللجــان إلــى الســلطة التنفيذيــة المباشــرة، ســواءٌ مجالــس المــدن 
التنفيــذي فــي الإدارة الذاتيــة، وتمتلــك صاحيــات شــبه مطلقــة فــي الاســتفادة مِن، واســتثمار، تلــك الأماك.
ــن  ــن مــع قواني ــة، المتعاملي ــة الرق ــن قابلناهــم، ممــن هــم مــن ســكان مدين يقــول أحــد الأشــخاص الذي
الإدارة، مــا مفــاده أن اللجــان التابعــة للمجلــس المدنــي، هــي -وحدَهــا- المخولــةُ تحديــدَ مصيــرِ الملكيــات 

العامــة، والتــي تعتبــر ذات مســاحة كبيــرة علــى امتــداد مدينــة الرقــة، وفــي المحافظــة عمومــاً.

ــرِ  ــم يج ــات، ول ــك الملكي ــة تل ــي حال ــراتً ف ــرأ تغيي ــم تط ــة، ل ــى اللحظ ــه وحت أن ــا،  ــد محدثن ــل يؤك بالمقاب
أكثــرَ مــن جــزء بســيط منهــا، ليتســبّب هــذا الاســتثمار التعســفي، بالتالــي، بضــرر بالــغ للســكان  اســتثمار 
ــرتَ لهــم بعقــود  أجُِّ الذيــن كانــوا مســتفيدين مــن تلــك الملكيــات، مِــن حيــثُ إن هــذه الملكيــات كانــت قــد 
ــة  ــل مؤسس ــة، مث ــي الرق ــودة ف ــة الموج ــات الحكومي ــدى المؤسس ــي إح ــم ف ــة عمله ــى خلفي ــة، عل دائم

إصــاح الأراضــي.«     

|| - الإطار القانوني:
ــة فــي  ــة، وفــق قــرار إنشــاء الســجات العقاري ــة فــي مناطــق الإدارة الذاتي يعمــل مكتــب الســجات العقاري
ســوريا رقــم 188 الصــادر عــام 1926، 7  والخــاص بتأســيس الســجل العقــاري فــي ســوريا، وتعدياتــه المعمول 
بهــا. رغــم ذلــك فــإنّ هــذه المرجعيــة تطــرأ عليهــا اســتثناءات كثيــرة، ويغلــب علــى معظــم حــالات الاســتثناء 
ــم يكــن بيــن الإجــراءات  ــاكل الإدارة، فيمــا ل ــة مــع هي ــرِ رســمية متداخل ــرِ مراكــز قــوىً غي ــعُ تأثي هــذه، طاب

أو قوانيــن جديــدة يتــم تطبيقهــا علــى أرض الواقــع، ممــا يخــص عمليــة تنظيــم الســجات. تعديــاتٌ 

ــة  ــمى الإدارة الذاتي ــت مس ــل تح ــت تعم ــا كان ــام 2015، عندم ــال ع ــابقاً، خ ــة س ــت الإدارة الذاتي ــد حاول وق
ريــن، باســم قانــون »حمايــة وإدارة  الديمقراطيــة، إصــدار قانــون يعالــج مســألة الممتلــكات العقاريــة للمهجَّ
ــه، لتعــاود، تحــت  أثيــر حول ــذي  ــذاك بســبب الجــدل ال آن ــا تراجعــت عــن إصــداره  ــب،«      لكنهّ أمــاك الغائ
ــا إصــدار قانــون يحمــل نفــس الاســم عــام 2020،  مســمى الإدارة الذاتيــة لشــمال وشــرق ســوريا محاولتهَ

أوقفــت العمــل فيــه، هــو الآخــر، نتيجــة الرفــض الواســع والجــدل الــذي أحــاط بصــدوره.

ــارج  ــش خ ــذي يعي ــه- ال ــي حكم ــن ف ــوري -وم ــو الس ــب ه أنّ الغائ ــذه،  ــف تنفي أوُقِ ــذي  ــون ال ــر القان ويَعتبِ
أو الثانيــة مــن المقيميــن فــي  أقــارب مــن الدرجــة الأولــى  منطقــة ســلطة الإدارة الذاتيــة، ولا يمتلــك 
المنطقــة. هــذا التعريــف، يجعــل مــن ممتلــكات كل الاجئيــن )الذيــن ليــس لهــم أقــارب مــن الدرجــة الأولــى 
أو الثانيــة فــي المنطقــة لتوكيلهــم( ممتلــكاتٍ موضوعــةً تحــت تصــرف لجنــةٍ خاصــة تتبــع لــلإدارة الذاتيــة، 

ــي، بفقــدان حقّهــم فــي التصــرف بتلــك الملكيــات، طالمــا اســتمر وضــع غيابهــم. ويهــدّد بالتال
وفــي هــذا الإطــار، يســهم عــدد مــن القوانيــن بشــكل غيــر مباشــر، فــي منــع الســكّان مــن العــودة، مثــل 
قانــون »واجــب الدفــاع الذاتــي«،8 الــذي أصــدرت الإدارة الذاتيــة لشــمال وشــرق ســوريا نســخة محدّثــة عنــه 
ــة مــن جائحــة  ــذ شــهر نيســان 2020، ضمــن إجــراءات الوقاي ــاً من ــه مؤقت ــمّ إيقــاف العمــل ب ــام 2019 )ت ع

ــد19-(. كوفي

7 - للتوســع حــول الموضــوع يمكــن مراجعــة تقريــر صحيفــة عنــب بلــدي عــن الســجل العقــاري فــي ســوريا، بتاريــخ 6 حزيران/يونيــو 2020، مســترجع 
 https://bit.ly/2Oy0aBw بتاريــخ 1 كانــون الأول/ديســمبر 2020. الرابــط

8 - للتوســع يمكــن مراجعــة تقريــر صحيفــة العربــي الجديــد بعنــوان »حقوقيــون يهاجمــون قوانيــن »الإدارة الذاتيــة«: فرمانــات عســكرية« الصــادر 
 https://bit.ly/3c8agS4 ــط ــمبر 2020. الراب ــون الأول/ديس ــخ 1 كان ــترجع بتاري ــطس 2020، مس آب/أغس ــخ 9  بتاري
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فـــعملياً يمنــع هــذا القانــون الكثيــر مــن الشــبان وعائاتهــم، مــن العــودة أو زيــارة بلداتهــم وأحيائهــم، ومــن 
التصــرف بالتالــي بملكياتهــم الموجــودة هنــاك. ذلــك، خاصةً وأنّ محاكــم الإدارة الذاتيــة، لا تعتــرف إلا بالوثائق 
الصــادرة عنهــا، إذ لا يمكــن مثــاً لاجئيــن المتحدريــن مــن المنطقــة إصــدارُ وكالــة بأماكهــم مــن الخــارج، 
ــات  ــن مؤسس ــادرة ع ــق الص ــرف بالوثائ ــم لا تعت أنّ المحاك ــا  ــورية، بم ــات الس أو القنصلي ــفارات  ــر الس عب

النظــام الســوري.

ــة،  ــا القانوني ــي مرجعيته ــميتها( ف ــري تس ــا تج ــة، كم ــن العدال ــة )أو دواوي ــمُ الإدارة الذاتي ــد محاك وتعتم
مزيجــاً مــن قوانيــنَ صــادرةٍ عــن المجلــس العــام لــلإدارة، وبعــضِ القوانيــن الســورية، مثــلَ قانــون أصــول 

آخــر. ىً  ــه الإدارة تحــت مســمَّ ــذي تبنت المحاكمــات، ال

وهنــا، تجــدر الإشــارة إلــى اختــاف بعــض القوانيــن الخاصــة بــالإدارة الذاتيــة، بشــكل جــذري عــن القوانيــن 
فــي ســوريا، مــن ذلــك قوانيــنُ الأحــوال الشــخصية، وهــو مــا ينعكــس علــى مســائل غايــة فــي الأهميــة مــن 
قبيــل توزيــع الميــراث. ذلــك، مــع تســجيل أن لائحــة الأحــوال الشــخصية الخاصــة بســلطات الإدارة، لا يتــم 
تطبيقهــا دومــاً، إذ قــد تصــدر عــن دواويــن العدالــة، أحــكامٌ مخالفــةٌ لنــص قوانيــن الإدارة الذاتيــة نفســها، 

مراعــاةً لبعــض الحساســيات الاجتماعيــة والدينيــة.
ــار  ــط الإط ــا، أن ضب ــارب مصادره ــاف وتض ــي اخت ــن، وف ــق القواني ــي تطبي ــة ف ــك الضبابي ــات تل ــن تبع بي

ــة. ــديد الصعوب ــرا ش أم ــدو  ــة، يغ ــي المنطق ــل ف ــي للعم القانون

تدفــع هــذه الأوضــاع الســكان للجــوء إلــى مؤسســات النظــام، التــي مــا تــزال مســتمرة فــي العمــل فــي عــدة 
جيــوبٍ جغرافيــة تتخلــل نطــاق ســلطة الإدارة الذاتيــة، وتحديــدا فــي المربــع الأمنــي بالقامشــلي، ومنطقــة 
الســبخة فــي محافظــة الرقــة، وذلــك بهــدف اســتصدار وثائــق ملكيــة موثقــة لــدى حكومــة النظــام الســوري.

ــذ قــرارات محاكــم النظــام، خاصــةً منهــا الصــادرة بعــد تأســيس الإدارة  وفــي الوقــت نفســه، يصعــب تنفي
الذاتيــة، الأمــر الــذي ينجــم عنــه اضطــرار العديــد مــن الســكّان، إلــى اســتصدار أحــكام أو وثائــق مرتيــن، مــن 

ــي الجهتيــن )حكومــة النظــام والإدارة الذاتيــة(. كلتَ

||| - الإجراءات:
تقــوم حكومــة الإدارة الذاتيــة بالســيطرة والإشــراف -بشــكل كامــل تقريبــاً- علــى الممتلــكات العامة، باســتثناء 
المبانــي والأراضــي المســتخدَمة كقواعــدَ عســكرية لقــوات ســوريا الديمقراطيــة، التــي يغلِــب أن تكــون قطعــاً 

عســكرية كان جيــش النظــام يســتخدمها فــي الســابق، قبــل أن تــؤول إلــى )قســد(.

لقــد سُــجلت خــال مــدة تنفيــذ البحــث، عــدة حــالاتٍ لاســتياء ســلطات الإدارة الذاتيــة علــى أمــاكٍ خاصــة 
بشــكل مباشــر، أو مــن خــال حلفــاءَ مــن عناصر حــزب العمــال الكردســتاني9 )أحــد المواطنين مــن المنطقة، 
أكــد لنــا قيــام عناصــرَ ينتمــون للحــزب، بالاســتياء علــى منزلــه، خــال غيابــه خــارج البــاد، بقــوة الأمــر الواقع(. 

لكــنَّ حــالاتٍ واســعة مــن الاســتياء المباشــر علــى الأمــاك الخاصــة، لــم يتــم توثيقهــا حتــى الآن.

ــد  ــل س ــرى، مث ــات الكب ــا المؤسس ــا فيه ــورية، بم ــرة الس ــي الجزي ــة ف ــات العام ــإنّ الملكي ــل، ف ــي المقاب ف
ــرة  ــة الكبي ــة والعقاري ــات الزراعي ــكات، والملكي ــن أراضٍ وممتل ــا م ــط به ــا يرتب ــرى وم ــدود الأخ ــرات والس الف
ــاً. ســهّل حصــولَ  ــام تقريب ــة فــي المنطقــة، جــرى الاســتياء عليهــا بشــكل ت نســبياً للمؤسســات الحكومي
ذلــك، أن تنظيــم الدولــة الإســامية )داعــش( كان قــد ســبق لــه تهجيــر قاطنــي العقــارات الســكنية المملوكة 
لمؤسســات حكوميــة، النازحيــن إليهــا، متيحــا بذلــك وضــعَ اليــد علــى هــذه المبانــي، باعتبارهــا عقــارات غيــرَ 

مشــغولة.

9 - الرقــة: لــواء “الشــمال الديمقراطــي” يســتولي علــى أكثــر مــن 80 منــزلاً تعســفياً – منظمــة ســوريون مــن أجــل الحقيقــة والعدالــة – منشــور بتاريــخ 
 https://bit.ly/3sSPNXY 9 كانــون الأول 2020، الرابــط
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ــادرات  ــة والأخــرى مب ــن الفين ــكنى، تصــدر بي ــات والسُّ ــم الملكي إزاء هــذه الصــورة مــن الفوضــى فــي تنظي
ــت  ــة وضع ــاتٍ تنظيمي ــكنية ومخطط ــاريعَ س ــذ مش ــلإدارة، لتنفي ــة ل ــات تابع ــن مؤسس ــبياً، ع ــرة نس صغي
ســابقاً. فمثــاً يقــوم المجلــس المدنــي للرقــة، بتنفيــذ مخطــط تنظيمــي يشــمل مناطــقَ مجــاورة للمدينة،10 
تــم وضعــه خــال الثمانينــات، لكــن العمــل الفعلــي فــي هــذا المشــروع، لــم يبــدأ بعــد، وحتــى ســاعة إعــداد 

البحــث.

يذكــر أيضــا، أن الجهــات التنفيذيــة فــي الإدارة الذاتيــة، تمتلــك الصاحيات الكاملــة في التصرف بالمؤسســات 
والممتلــكات العامــة، وجميــع الممتلــكات العامــة، مــا يجعــل صاحيــات المحاكــم فــي هــذا الإطــار محــدودةً 
للغايــة. بصــدد هــذه الإشــكالية، يشــير أحــد الموظفيــن11 فــي محاكــم الإدارة الذاتيــة، إلــى إنّ محكمتــه لــم 
تنظــر فــي أي قضيــة خاصــة بالأمــاك العامّــة منــذ تأسيســها »وحتــى وإن عرضــت علينــا مثــل هــذه القضايــا، 
فليــس بمســتطاعنا أكثــرُ مــن إصــدار الأحــكام بالتوافــق مــع توجــه الجهــات التنفيذيــة، وهــذا الوضــع ليــس 

ناتجــا عــن العمــل بقوانيــن معروفــة، أكثــر منــه بســبب الضغــوط الواقعيــة.«     

ولقــد قامــت »بلديــة الشــعب« فــي الرقــة، التابعــة للمجلــس المدنــي، فــي الســابق، بطــرح مخطــط تنظيمي 
ــى  ــاب الاعتراضــات عل ــة الرقــة خــال شــهر حزيران/يونيــو 2020، وفتحــت ب ــاء شــماليَّ مدين توســعي للأحي

المخطــط.

ورغــم كــون الإجــراءات المتبعــة مشــابهةً فــي إطارهــا القانونــي العــام، لتلــك المتبَعــة فــي مناطــق ســيطرة 
حكومــة النظــام الســوري، إلّا أن نــزوح جــزء كبيــر مــن ســكان مدينــة الرقــة إلــى خــارج نطــاق حكــم الإدارة 
ــى  ــره عل ــةِ تأثي أو معاين ــط،  ــى المخط ــات عل ــه أي اعتراض ــى توجي ــم عل ــدم قدرته ــاً ع ــي عملي ــة، يعن الذاتي

حقــوق الملكيــة الخاصــة بهــم.

ومــن الناحيــة العمليــة، ينتــج عــن هــذا الواقــع أيضا، احتمــال فرصــةٍ كبيرة لحصــول انتهــاكاتٍ لحــق الملكية 
العقاريــة، ضمــن أعمــال تنفيــذ المخطــط، الــذي بــدوره، كمــا أســلفنا، لم يبــدأ تنفيــذه فعلياً حتــى الآن.

عليــه، تظــل حركيـّـة العمــران حتــى اللحظــة محصــورةً ضمــن نطاقيــن أساســيين، الأولُ إعــادة بنــاء مــا تهــدم 
ــى اللحظــة،  ــم يشــهد أي حركــة واســعة النطــاق حت ــذي ل بســبب المعــارك فــي المنطقــة، وهــو الجــزء ال
أيضــا حتــى علــى المــدن التــي شــهدت نســب الأضــرار الأكبــر نتيجــة المعــارك، مثــل مدينــة  وذلــك ينطبــق 

الرقــة.

أمــا الاتجــاه الثانــي، فيتمثــل فــي أعمــال البنــاء خــارج المخطــط. ورغــم عــدم وجــود الإحصــاءات الدقيقــة 
لعمليــات البنــاء، يؤكــد مفــاد المقابــات التــي أجريــت مــع مواطنيــن وفاعليــن فــي المنطقــة وجــود هــذه 
أراضــي مملوكــة للدولــة فــي محيــط المــدن الرئيســية، مثــل الحســكة  الأنشــطة، التــي غالبــاً مــا تتــم علــى 

ــلي. والقامش

أعــداد الســكان بســبب النــزوح الداخلــي إلــى  طــة هــذه ناظمهــا الأســاس، ازديــادُ  أعمــال البنــاء غيــر المخطَّ
هــذه المناطــق التــي تعــد هادئــة نســبياً، بالمقارنــة مــع باقــي المناطــق، مــا دفــع بالحاجــة إلــى نشــوء حركــةٍ 

للبنــاء، تحــت إلحــاح ضغــط الأعــداد المتزايــدة مــن النازحيــن.

10 - مخطــط تنظيمــي توســعي فــي مدينــة الرقــة.. هــذه التفاصيــل، صحيفــة عنــب بلــدي، صــادر بتاريــخ 4 تموز/يوليــو 2020، مســترجع بتاريــخ 1 كانــون 
 https://bit.ly/3cbQ01N الأول/ديســمبر 2020. رابط

11 - مقابلة مع موظف إداري في أحد محاكم الإدارة الذاتية خلال شهر تشرين الثاني/نوفمبر 2020.
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1,2 - مناطق سيطرة الجيش الوطني:

تسيطر قوات »الجيش الوطني،« على عدة مناطق في شمال الباد.
وفــي الوقــت الحالــي، تمتــد ســيطرة هــذه القــوات علــى المنطقــة الواقعــة بيــن مدينــة رأس العيــن وتــل 
أبيــض فــي الجزيــرة الســورية، وذلــك بعــد عمليــة »نبــع الســام« العســكرية التــي أطلقهــا الجيــش التركــي، 
ونُفِــذت خــال خريــف عــام 2019. كمــا تخضــع منطقــة عفريــن شــمال غــرب حلــب، أيضــا، لنفــوذ تلــك القوات، 
بعــد عمليــات »غصــن الزيتــون« العســكرية التــي قامــت بهــا تركيــا عــام 2018، وإلــى جــوار عفريــن تســيطر 
قــوات الجيــش الوطنــي علــى مناطــقَ فــي ريــف حلــب الشــمالي، بيــن جرابلــس وأعــزاز، بعــد عمليــة »درع 

الفــرات« ضــد تنظيــم الدولــة عــام 2016.

| - شكل التنظيم:
يختلــف تنظيــم المؤسســات التــي تشــرف علــى توثيــق حقــوق الملكيــة فــي مناطــق نفــوذ الجيــش الوطنــي، 
أعــزاز بريــف حلــب الشــمالي، ويوجــد مثلهــا فــي  إذ وفــي حيــن توجــد دائــرة للســجل العقــاري فــي مدينــة 
ــات  ــل، العملي ــن، بالمقاب ــة عفري ــي منطق ــة ف ــس المحليّ ــى المجال ــمالي، تتول ــف الش ــدات الري ــدن وبل م

المرتبطــة بحقــوق الملكيــة.

يــؤدي واقــعِ انعــدام وجــود ســجات فــي عفريــن، إلــى مشــاكل قانونيــة عديــدة، حيــث إن ســجات المنطقــة 
موجــودة فــي إدارات مدينــة حلــب الواقعــة تحــت ســيطرة قــوات النظــام، تعانــي المنطقــة الممتــدة بيــن تــل 

أبيــض ورأس العيــن، مــن وضــع مشــابه.

ــرار 188  ــق الق ــل وف ــى العم ــرةُ عل ــت الأخي ــد حافظ ــزاز، فق أع ــي  ــاري ف ــجل العق ــرة الس ــبة لدائ ــا بالنس أم
الصــادر عــام 1926، الــذي أســس الســجل العقــاري فــي ســوريا بشــكل رســمي، وتعُتبــر الوثائــق الصــادرة عــن 
دائــرة الســجل العقــاري، هــي المعتمــدةَ مــن قِبَــلِ محاكــم المنطقــة، التــي تعتمــدُ القوانيــنَ الســورية فــي 

أحكامهــا، وتتبــع دائــرةُ الســجل العقــاري فيهــا، إلــى مجلــس المدينــة المحلــي.
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أعــزاز، بالتقســيمات المعتمــدة بشــكل ســابق فــي ســوريا، وبالإبقــاء  وباحتفــاظ دائــرة الســجل العقــاري فــي 
علــى عــدد كبيــر مــن موظفيهــا علــى ســابق عهدهــم، يتشــابه العمــل فيهــا إلــى حــد كبيــر مــع ظــروف العمل 
ــرة الســجل العقــاري فــي اعــزاز فضــا عمــا ســبق،  ــت ســائدة قبــل عــام 2011، حيــث تحتفــظ دائ التــي كان

بالســجات الورقيــة وخرائــط المســاحة للمنطقــة، مــا يمكّنهــا مــن مواصلــة تقديــم الخدمــات للســكّان.
ــات.  ــر الملكي ــجيلِ تغيي ــة، وتس ــة العقاري ــات الحال ــق إثب ــكان وثائ ــح الس ــي من ــات ف ــذه الخدم ــل ه وتتمث

ــم. ــودة لديه ــها الموج ــة نفس ــة العقاري ــى الصحيف ــرات عل ــت التغيي ــون بتثبُّ ــوم الموظف ويق
مــن جهتهــا، لا تعتــرف حكومــة النظــام بــأيٍّ مــن الوثائــق الصــادرة عــن دوائــر الســجل العقــاري فــي مناطــق 
ــال  ل اعتق ــجِّ ــا وسُ ــي«، كم ــش الوطن ــا »الجي ــيطر عليه ــي يس ــق الت ــي المناط ــمالي وباق ــب الش ــف حل ري
ــيطرة  ــق س ــي مناط ــزاز، ف أع ــي  ــاري ف ــجل العق ــرة الس ــن دائ ــادرةً ع ــق ص ــرزوا وثائ أب ــد  ــوا ق ــن كان مواطني
ــي  ــد محام ــا أح ــا به ــى إلين ــي أفض ــات الت ــا للمعلوم ــاً، وفق أيض ــاك  ــجاتهم هن ــت س ــرض تثبي ــام، بغ النظ

أعــزاز. مدينــة 

ــرةٍ للســجل  ــا، علــى دائ ــة الســجل العقــاري فــي عفريــن، لا تتوفــر المنطقــة، كمــا ذكرن وفيمــا يتعلــق بحال
العقــاري، منــذ بــدء الأعمــال العســكرية وســيطرة قــوات »الجيــش الوطنــي«، إذ لا يمتلــك المجلــس المحلــي 
أي وثائــق قديمــة خاصــة بالســجل العقــاري، بينمــا تقــوم المحاكــم، المرتبطــة فعليــاً بــإرادة القوة العســكرية 

ــت وقائــعِ نقــل الملكيــات فــي المنطقــة. المســيطرة، بتثبُّ

وبدورهــا، لا تعتــرف المحاكــم المنشــأةَ فــي عفريــن بوثائــق الملكيــة الصــادرة عــن مناطــق النظــام، بعــد عــام 
12 .2011

رِ إجــراء أي عمليــاتٍ لإثبــات الملكيــة، ويــؤدي إلــى  وهــذا الواقــع، بــكل تعقيداتــه، يســفر عــن وضــعٍ مــن تعــذُّ
ــوا  أكان ــواءٌ  ــن، س ــدور المالكي ــون بمق ــن دون أن يك ــات، م ــى الملكي ــتياء عل ــمح بالاس ــة تس ــشِ حرك هوام

أو خارجهــا، المطالبــةُ بحقوقهــم فــي ملكياتهــم. موجوديــن داخــل عفريــن 
وبالمثــل، تغيــب حتــى اليــوم عمليــات التنظيــم الواضحــة لتوثيــق حقــوق الملكيــة، فــي المنطقــة الممتــدة 
بيــن مدينتــي تــل أبيــض ورأس العيــن، التــي يســيطر عليهــا »الجيــش الوطنــي« إثـْـر عمليــة »نبــع الســام« 

العسكرية.     

وتقضــي المحاكــم التــي شــكلتها الســلطاتُ الحاليــة، فــي حــالات نقــل الملكيــة وتثبيتهــا، فــي الوقــت الــذي 
ــة تنظيــم ســجلٍّ عقــاري خــاص بتلــك المنطقــة. كذلــك، وكمــا هــو الحــال فــي  ــر فيــه، إلــى محاول ــم يصَُ ل
معظــم مناطــق النفــوذ المتصارعــة فــي ســوريا، لا تعتــرف المحاكــم الموجــودة ضمــن نطــاق ســيطرة ونفوذ 
»الجيــش الوطنــي«، بــأيٍّ مــن الوثائــق الصــادرة عــن حكومــة النظــام أو حكومــة الإدارة الذاتيــة، علــى الإطاق

12 - من مقابلة مع حقوقي من مدينة عفرين أجراها الباحث عبر الانترنت خلال شهر تشرين الثاني/نوفمبر 2020.
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جدول الفروق في أشكال التنظيم بين مناطق سيطرة فصائل »الجيش الوطني«.

الخلفية القانونيةدائرة السجل العقاريالمنطقة
الإجراءات العامة المتبعة 

لإثبات الملكية
القدرة على تنفيذ قرار 

المحكمة

ريف حلب الشمالي 
)من أعزاز حتى الباب(

موجودة وتتبع 
المجلس المحلي

قرار 188 لعام 1926 
السوري

وثائق صادرة عن دائرة 
السجل العقاري، يؤخذ 

بها ضمن المحاكم
جيدة

لا يوجدلا يوجدعفرين
قرارات قضائية من 

المحاكم الموجودة في 
المنطقة

ضعيفة للغاية

منطقة عمليات »نبع 
السام« )من تل أبيض 

حتى رأس العين(
لا يوجدلا يوجد

قرارات قضائية من 
المحاكم الموجودة في 

المنطقة
ضعيفة للغاية

|| - الإطار القانوني:
فــي مناطــق ســيطرة الجيــش الوطنــي، تتبــع المحاكــم بشــكل عــام القوانيــن الســورية، وعلــى رأســها قانــون 

أصــول المحاكمــات، بينمــا لــم تعمــد ســلطات الأمــر الواقــع، إلــى إصــدار قوانيــنَ جديــدة.

لة  يعانــي ســكّان المناطــق هــذه، مــن غيــابٍ لتطبيــق أي نــوع مــن القوانيــن، إذ تخضــع تلــك المحاكم المشــكَّ
مــن قبــل الســلطات المحليــة، إلــى نفــوذ الفصائــل العســكرية مــا يؤثــر علــى عملهــا، علــى ســبيل المثــال، 
أو التنظيميــة، التــي يمكــن أن تســاعد، فــي ظــروف أفضــل،  وهــو مــا يعكــس انعدامــا للضوابــط القانونيــة 
أنــواع الانتهــاكات  فــي حفــظ وتوثيــق حــقّ الملكيــة. فــي حيــن قــد تقــوم قراراتهــا القضائيــة بتشــريع بعــض 
مثــل مخالفــات البنــاء التــي تتعــرض لغرامــات صغيــرة للغايــة قــد تكــون مبلغــاً لا يتجــاوز 00	 ليــرة تركيــة، 

وهــو مــا يشــرع تلــك المخالفــة بعــد دفــع الغرامــة. 13

آخــر، تجــري معالجــة الملكيــات فــي ريــف حلــب الشــمالي، وفــق ديناميــة مختلفــة قليــا عــن  علــى صعيــد 
عفريــن وشــرقي الفــرات. ففــي شــماليَّ حلــب تنــوب الاجتهــادات القضائيــة للمحاكــم، عــن الــدور الــذي كان 
واجبــا أن تلعبــه قوانيــن ناظمــة جديــدة، مــع إبقــاء العمــل علــى نصــوص القانــون الســوري ســارية المفعــول.

ــدات  ــى البيئــات المحليــة للمــدن والبل ــا إل ــلَ محليــة، تنتمــي عضوي ــاح اســتتبابُ الســيطرةِ لفصائ أت وقــد 
ذاتهــا التــي تســيطر عليهــا، فــي أغلــب مناطــق الريــف الشــمالي اســتقرار الأوضــاع علــى هــذه الصــورة، ففــي 
أعــزاز ومــارع، مثــاً، وبســبب هــذه الخصوصيــة، أمكــن للمجلــس المحلــي فــرضُ تطبيــق القوانين الســورية، 
ــة  ــرى، لناحي ــق الأخُ ــي المناط ــع ف ــه الوض ــو علي ــا ه ــل مم ــكل أفض ــة، وبش ــن المعقولي ــرة م ــة كبي بدرج

التنظيــم وضبــط حقــوق التملــك.

كذلــك، ففــي حالــة المواطنيــن الذيــن يقيمــون خــارج مدنهــم وبلداتهــم في ريــف حلــب الشــمالي، ويمتلكون 
عقــارات هنــاك، تقبــل المحاكــم بتوكيــل محاميــن، عبــر وكالات يتــم إصدارهــا عنــد كاتــبٍ بالعــدل فــي مناطــق 
أنّ ذلــك يتطلــب مــن صاحــب العاقــة، الحصــول علــى موافقــة أمنيــة مــن الشــرطة العســكرية  النظــام، إلّا 

التابعــة للفصائــل،14 مــا يحــول فــي مــرات عديــدة، دون التصــرف قانونــاً بالحقــوق فــي الملكيــات.

13 - مقابلة مع حقوقي سوري مهتم بقضايا حقوق الملكية، أجريت خلال شهر تشرين الثاني/نوفمبر 2020.
14 - مقابلة مع محامي من مدينة اعزازا أجريت عبر الانترنت خلال شهر تشرين الثاني/نوفمبر 2020.
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||| - الإجراءات:
تقــوم المجالــس المحليــة فــي المناطــق، بالإشــراف علــى معظــم الممتلــكات العامــة فــي المنطقــة، لكــنّ 
جــزءا مهمــا مــن هــذه المجالــس، لا يســتطيع تجــاوز نفــوذ الفصائــل العســكرية المســيطرة. وتتصــرف هــذه 

أو اســتثمارها. الأخيــرة فــي المســاحات والممتلــكات العامــة، بشــكل كامــل مــن خــال إشــغالها 

أيضــا، حيــث يمكننــا اعتبــار  ويمتــد نفــوذ الفصائــل فــي المنطقــة إلــى الأمــاك الخاصــة العائــدة للغائبيــن 
ــي  ــات ف ــفَ الفئ ــر، أضع ــي المغاي ــف السياس ــابِ الموق ــن أصح ــن م ــكّانَ القاطني ــك الس ــن، وكذل الغائبي

ــة. ــوق الملكي ــعة لحق ــاكات الواس ــكات، والانته ــى الممتل ــتياء عل ــات الاس ــام عملي أم ــة  المنطق

ــل الخاصــةُ  ــر إجــراءات الفصائ ــان، تعُتب وفــي ظــل عجــز المحاكــم عــن تطبيــق قراراتهــا فــي معظــم الأحي
أو الخاصــة، نهائيــةً ضمــن الوضــع الراهــن، إذ لــم يحــدث أن تــم التراجــع  بالاســتياء علــى الأمــاك العامــة 

عــن الغالبيــة العظمــى مــن هــذه الإجــراءات، مــا يمنحهــا صفــةَ قانــونِ الأمــر الواقــع.

هــذا الوضــع المتشــكل علــى خلفيــة هيمنــة الجهــات العســكرية علــى إدارة الملكيــات، يتركــز، فيمــا يخــص 
ــتنا  ــال دراس ــة، خ ــورة تفصيلي ــه بص ــنقوم بتناول ــا س ــى م ــوص، عل ــه الخص ــى وج ــن عل ــي عفري ــاق، ف نط

ــي. لانتهــاكات ضمــن الفصــل الثان

حتــى الآن، فــإن الإجــراءات المندرجِــة ضمــن ســياق الاســتياء علــى الأمــاك العامــة والخاصــة، تقتصــر علــى 
أو اســتثمارها. وحســب مــا اطّلعنــا عليــه مــن معلومــات، لــم  الاســتحواذ علــى تلــك الأمــاك بوضــع اليــد، 

لت حــالات واســعة النطــاق لتغييــر الأوضــاع الماديــة لتلــك الممتلــكات. أنْ سُــجِّ يحــدث 

أمــا بالنســبة لعمليــات التوســع فــي المخطــط التنظيمــي، فــإنّ البلــدة الوحيــدة التــي شــهدت إعانــاً رســمياً 
ــر  ــة. ففيهــا، يقــع معب ــى الحــدود التركي ــدة الراعــي عل ــت بل يخــص توســيع المخطــط التنظيمــي لهــا، كان
الراعــي الــذي تــمّ افتتاحــه مــن أجــل تســهيل العبــور، مــع تزايــد الضغــط على معبــر باب الســامة الحــدودي، 

الواقــع فــي مدينــة اعــزاز.

وقــد أصــدر المجلــس المحلــي لبلــدة الراعــي، إعانــا يفيــد بأنـّـه وبالاتفــاق مــع أصحــاب العقــارات، قــد باشــر 
الإنشــاءات الازمــة لتوســيع المخطــط التنظيمــي للبلــدة، مــن دون الإعــان عــن تفاصيــل المخطــط، حيــث 
ســيتم شــق طرقــات وتأهيــل البنيــة التحتيــة ضمــن أعمــال التوســع، مــن أجــل توفيــر الإمكانيــة لتشــييد 

أبنيــة جديــدة. 15

ــة  ــلُ المعارض ــا فصائ ــيطر عليه ــي تس ــق الت ــي المناط ــا، ف ــه تمام ــن نوع ــان الأولَ م ــذا الإع ــدُّ ه ــن ع ويمك
ــورية. الس
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1,3 - إدلب وريف حلب الغربي:

أكثــر مــن ثاثــة ماييــن نســمة، حســب إحصــاءات  يعيــش فــي محافظــة إدلــب وريــف حلــب الغربــي، اليــوم، 
الأمــم المتحــدة.

ويشــكل النازحــون نســبة كبيــرة مــن الســكان، وتخضــع أجــزاء مــن المنطقــة لســيطرة فصائــل المعارضــة 
منــذ عــام 2012.

تبــع تلــكَ الســيطرة، امتــدادُ ســيطرة تحالــف مــن فصائــل المعارضــة وفصائــلَ إســامية، على كامــل محافظة 
إدلــب خــال عــام 2015، لتعــود قــوات النظــام وتســيطر خــال معــارك العــام 2019، علــى أجــزاءٍ فــي جنــوب 

وشــرق محافظــة إدلــب، مثــل مدينتــي معــرة النعمــان وســراقب، الاســتراتيجيتين.

وكانــت المعــارك فــي المنطقــة قــد توقفــت، بعــد اتفــاق خفــض التصعيــد التركــي الروســي، منتصــفَ شــهرِ 
آذار 2020، ليتــم منــذ ذلــك الحيــن تثبيــتُ تــوزع نطاقــات الســيطرة العســكرية فــي المنطقــة، علــى حالتهــا 

وقــت توقيــع الاتفــاق.

ــى ســلطة »حكومــة  ــب، يتبعــان الآن إل ــي لحل ــف الغرب ــب ومحيطهــا، والري ــإن إدل ــة، ف ــة الإداري مــن الناحي
ج زمنــي يبــدأ بسلســلة مــن  ــدرُّ ــر الشــام،« بعــد ت الإنقــاذ« المرتبطــة بشــكل غيــر رســمي بـــ »هيئــة تحري
المعــارك علــى النفــوذ بيــن فصائــل المعارضــة و«هيئــة تحريــر الشــام،« انتهــى إلــى واحديـّـة ســلطة الهيئــة 

وتلــك الحكومــة.

تشــكلت حكومــة الإنقــاذ عبــر مؤتمــر عــام، رعتــه »الهيئــة« موارَبــةً وعينــت أعضــاءه. وعلــى حــد تعبيــر أحــد 
ــر  ــة تحري ــي هيئ ــة ف ــة الثاني ــن الدرج ــي م ــن »لأي أمن ــن الممك ــإن م ــب، ف ــة إدل ــن محافظ ــن م الحقوقيي

الشــام، الاتصــال برئيــس حكومــة الإنقــاذ وتوجيــه التعليمــات إليــه.«     

ــن  ــة م ــرِ قيادي ــرَ غي ــلطة عناص ــى س ــدوام، إل ــى ال ــاذ، عل ــة الإنق ــاع حكوم ــى إخض ــة عل ــت الهيئ ــد حرص وق
صفوفهــا، وهــي إشــارة واضحــة، وفقــا لمحدثنــا، تفُــرض للترميــز إلــى فروق القــوة بيــن الطرفين، فـــ »حكومة 
الإنقــاذ لا تملــك إلا أن تنفــذ قــرارات الهيئــة، ولــدي معلومــة أن وزيــراً، يواصــل منــذ شــهر كامل، طلــبَ مقابلةِ 
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ــة، لمناقشــة مســائل تخــص العمــل، دون أن يســتطيع الحصــول  ــي الهيئ ــف الاقتصــادي ف مســؤول المل
علــى هــذه المقابلــة، حتــى الآن«.

تتبــع حكومــةَ الإنقــاذ، وزاراتٌ ومديريــات، بينمــا جــرى إلحــاق كافــة المجالــس المحليــة فــي المنطقــة، بطــرق 
ســلمية أو بفــرض ذلــك عســكرياً، بســلطة حكومــة الإنقــاذ. وبالنظــر إلــى طبيعــة عاقــة »الإنقــاذ« بعــدد مــن 
ــع المجالــس لســلطة  ــة، إذ يجــري تتبي ــد عاقــة صوَري ــى حــد بعي ــك المجالــس، يمكــن القــول، إنهــا وإل تل
»الإنقــاذ« فــي الســجات الرســمية وحسْــب، بينمــا يسُــمح باســتقالية تلــك المجالــس فــي عملهــاً، نســبياً، 

حســب كل حالــة.

هــذا الواقــع ناجــم عــن إرادة سياســية تفرضهــا الاعتبــارات العســكرية، فــي تجنــب صــدام واســع مــع الســكان 
فــي المجتمعــات المحليــة، خاصــةً منهــا المجتمعــات التــي أظهــرت إصــرارا علــى اســتقالية قرارهــا المحلي.

| - شكل التنظيم:
بعــد الســيطرة علــى مدينــة إدلــب، قــام العاملــون فــي مديريــة الســجل العقــاري لمحافظــة إدلــب، باســترداد 
ــاً فــي  ــم جــرى اســتئناف العمــل تدريجي ــى ســامتها، ث ــأة بغــرض الحفــاظ عل ــت مخب ســجاتهم التــي كان

مديريــة الســجل، التــي تتبــع لهــا مديريــاتٌ فرعيــةٌ فــي مــدن المحافظــة الرئيســية.
يذكــر بهــذا الصــدد، أن المديريــة اســتمرت فــي العمــل بالارتبــاط مــع الحكومــة المؤقتــة، التابعــة لائتــاف 

الوطنــي لقــوى المعارضــة، حتــى إعــان تأســيس »حكومــة الإنقــاذ« فــي شــهر تشــرين الأول عــام 2017.
وقــد تبــع هــذا الإعــان، عمليــاتٌ عســكريةٌ واســعة لتنظيــم »هيئــة تحريــر الشــام،«      الــذي فــرض ســيطرته 
أو إضعــاف نفــوذ فصائــلَ  علــى معظــم مســاحة محافظــة إدلــب وريــف حلــب الغربــي تدريجيــاً، بعــد إقصــاء 

أخُــرى. إســامية كانــت ذات حضــور، وفصائــلَ معارضِــة 

ــى وزارة الإدارة المحليــة فــي  ــب، تابعــةً إل ــة الســجل العقــاري فــي محافظــة إدل ــك، باتــت مديري نتيجــة لذل
ــاذ.«      ــة الإنق »حكوم

وبالتــوازي مــع هــذه الإجــراءات، تــم أيضــا إلحــاقُ مديريــاتِ الســجل العقــاري فــي الأتــارب بريــف حلــب الغربــي، 
بــوزارة الإدارة المحليــة ومديريــة الســجل العقــاري فــي إدلــب، بعــد مــد »هيئــة تحريــر الشــام« نفوذَهــا إلــى 

تلــك المناطــق.
ــعَب، المعتمَــد فــي القوانيــن  تتبــع المديريــة شــكل التنظيــم الســابق نفســه، بنفــس توزيــع المكاتــب والشُّ

واللوائــح التنظيميــة فــي ســوريا قبــل العــام 2011.

وإذ عمــد الموظفــون إلــى الحفــاظ علــى ســامة الســجات العقاريــة، تعتبــر الوثائــق الصــادرة عــن مديريــة 
الســجات العقاريــة، رســميةً ومعتمــدة لــدى حكومــة الإنقــاذ والمحاكــم التابعــة لهــا، حيــث تضــم المديريــة 
شــعباً فرعيــةً خاصــة بمدينــة إدلــب وريفهــا، والمدن الرئيســية. بعــضٌ من الســجات العقاريــة الخاصة بمدن 
معيَّنــة، انتقلــت حيازتـُـه إلــى المديريــة المركزيــة فــي مدينــة إدلــب، بعــد ســيطرة النظــام علــى المدينــة التــي 

يقــع فيهــا الســجل، مثلمــا هــو الحــال بالنســبة إلــى الســجل العقــاري لمدينتـَـي معــرة النعمــان وســراقب.

وتقــوم مديريــة الســجل العقــاري، المرتبطــة بحكومــة الإنقــاذ، بتقديــم خرائــط التنظيــم للبلديــات التابعــة 
ــات العامــة  ــى الملكي ــة لديهــا، بالإشــراف عل ــرة، التــي تقــوم بدورهــا بتكليــف مــن وزارة الإدارة المحلي للأخي

وعلــى أعمــال المجالــس المحليــة والبلــدات، وتنظيمهــا.

ويحصــل موظفــو المديريــة علــى رواتبهــم مــن حكومــة الإنقــاذ، وذلــك بعــد أن كانــت هــذه المدفوعــات، فــي 
أوقــات ســابقة، يتــم توفيرهــا بطريــقِ تحصيــل الرســوم المفروضــة علــى المعامــات العقاريــة، ولقــد اســتمر 

ل وقائــع الســيطرة. معظــم الموظفيــن العامليــن ســابقاً ضمــن المديريــة علــى رأس عملهــم، مــع تبــدُّ
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ــك مــن خــال وزارة الإدارة  ــى كامــل الأمــاك العامــة فــي المنطقــة، ذل ــه، تشــرف »حكومــة الإنقــاذ« عل علي
ــا مــا  ــر الشــام« غالب ــوزارات الأخــرى التابعــة لهــا. مــن جهتهــا، فــإن »هيئــة تحري أو مــن خــال ال ــة  المحلي
تمــارس الإشــراف المباشــر وخــارج أطــر عمــل حكومــة الإنقــاذ، علــى جــزء مــن الأمــاك العامــة فــي المنطقــة، 

بقــوة الأمــر الواقــع.

مــن بيــن هــذه الأمــاك العامــة محــلِّ التعــدّي، المعبــرُ الحــدودي، الــذي تشــرف علــى عملــه لجنــةٌ مرتبطــة 
بشــكل غيــر رســمي، لكــن بطريقــة مباشــرة، بمديــر الملــف الاقتصــادي فــي »هيئــة تحريــر الشــام.«     

|| - الإطار القانوني:
برغــم كــون مديريــة الســجل العقــاري، تعتمــد فــي إطارهــا التنظيمــي وهيكليتهــا الإداريــة، علــى مضاميــنِ 
أنّ حكومــة الإنقــاذ لا تعتمــد القوانيــن الســورية  القــرار 188 لإنشــاء الســجل العقــاري، الصــادر عــام 1926، إلّا 

أيـّـة قوانيــن تخالــف أحــكام الشــريعة الإســامية. جملــةً، بــل تلغــي 

وتقــوم المحاكــم التابعــة لــوزارة العــدل فــي حكومــة الإنقــاذ، بإصــدار الأحــكام وفــق الشــريعة الإســامية، 
ــات تثبيــت  ــة، مثلمــا فــي عملي ــراتً أساســية فــي القــرارات الخاصــة بحقــوق الملكي وهــو مــا يفــرض تغيي
الإرث، إذ، علــى ســبيل المثــال، تفــرض القوانيــن الســورية حصــر إرث قانونيــاً لـــ »الأراضــي الأميريــة« )وهــو 
ــك  ــة، بينمــا يمل ــة رقبتهــا للدول ــى الأراضــي التــي تعــود ملكي ــدل عل ــة، ي ــة العثماني ــح يعــود للحقب مصطل

ــاً للورثــة(. الأفــراد حــق اســتثمارها والتصــرف بهــا، بمــا فــي ذلــك نقــل هــذا الحــق إرث

فــي الحالــة العاديــة، تفــرض القوانيــن الســورية توزيــع حصــص متســاوية مــن الإرث فيمــا يخــص الأراضــي 
ــكام  ــق أح ــوك، وف ــادي، أي الممل ــع الإرث الع ــم توزي ــا يت ــة، بينم ــس الورثَ ــن جن ــر ع ــض النظ ــة، بغ الأميري

ــامي. ــريع الإس التش

فــي الحــالات التــي تضمنــت توريــث للأراضــي الأميريــة، قامــت محاكــمُ حكومــة الإنقــاذ بتطبيــق قانــون الإرث 
أيضــاً،16 وهــو مــا يخلــق وقائــع تخالــف القانــون الســوري.  فــي الشــريعة الإســامية علــى الأراضــي الأميريــة 

توجــد أمثلــة عديــدة أخــرى علــى هــذا النــوع مــن التضــارب.

أنّ حكومــة الإنقــاذ تعلــن رســميا الشــريعة والفقــه الإســاميَّين، بصفتهمــا مرجعيــة قانونيــة وحيــدة  ورغــم 
أكانــت ذات مرجعيــة شــرعية أو وضعيــة. أيـّـة قوانيــن مدنيــة،  لهــا، لــم تصــدر عــن ســلطاتها 

ــة، حيــث تغيــب المرجعيــة القانونيــة الواضحــة، يكــون بمقــدور المحاكــم إصــدارُ أحــكامٍ  وفــي هــذه الحال
متناقضــة، فــي كثيــر مــن الأحيــان، ذلــك طبعــا مــن دون الحديــث عــن الضغــوط، الممارسَــة بتأثيــر ســلطة 
أمــر واقــع، علــى عمــل حكومــة الإنقــاذ ككل، وعلــى عمــل محاكمهــا بشــكل  هيئــة تحريــر الشــام، كســلطة 

خــاص.

ــك  ــد ذل ــة، ويمت ــرةَ للهيئ ــةَ المباش ــى والمصلح ــكامٍ تتناف ــدار أح ــالا لإص ــدع مج ــامل، لا ي ــر الش ــذا التأثي ه
ــا  ــك، مم ــة كذل ــات الخاص ــى الملكي ــات، إل ــى الملكي ــة عل ــة للهيئ ــة والمطلَق ــلطة التام ــن الس ــع م الوض
أمــاكُ الغائبيــن، وأمــاكٌ تــمّ  اســتولت عليــه الهيئــة خــال فتــرة وجودهــا فــي المنطقــة، ســواءٌ فــي ذلــك 

ــا. ــا منه ــرد أصحابه ط

ويشــدد أحــد العامليــن فــي مديريــة الســجل العقــاري، علــى أن عمــال المديريــة دائمــا مــا يحاولون التمســك 
بـــعدم تســجيل أي واقعــة علــى الصحيفــة العقاريــة مــا لم يكــن صاحب العقــار موجــوداً. ويضيــف: »امتنعنا 
بالفعــل عــن تســجيل عقــارات بأســماء أجانــب، هــم عناصــر فــي الهيئــة أو فصائــل أخــرى، لكــنْ وحالمــا يأتينــا 

16 - تخضــع الأراضــي الأميريــة، لقانــون عثمانــي جــرى اعتمــاده فــي القوانيــن الســورية الحديثــة، يقضــي بإعطــاء كل مــن الذكــر والأنثــى حصة متســاوية 
مــن الميــراث، بينمــا تقــوم الشــريعة بالتفريــق فمثــلاً فــي أحــد الحــالات التــي تعتبــر غالبــة، يــرث الابــن الذكــر ضعــف ميــراث الابنــة الأنثى.
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أمــر محكمــة، يصبــح مــن غيــر الممكــن تجاهــل الأمــر«، وكمــا أوضــح محدثنــا فقــد سُــجلت حــالاتٌ حيــث 
قــراراتٌ قضائيــة، تــؤدي إلــى الاســتياء علــى أمــاك خاصــة.17

يذُكــر كذلــك أن »حكومــة الإنقــاذ« ومحاكمهــا، تفــرض وجــود موافقــة أمنيــة، علــى كل وكالــة صــادرة مــن 
آخريــن، بغــرض التصــرف ونقــل ملكيــات عقــارات فــي إدلــب. أو أشــخاص  خــارج مناطقهــا لمحاميــن 

ولا يمكــن للمحامــي العمــل والتصــرف بالوكالــة، قبــل الحصــول علــى تلــك الموافقــة، التــي تســتبعد مــن 
ــر  ــق مواقفــه السياســية مــع المعايي ــل، أيَّ شــخص لا تتطاب ــادةُ مــن حــق التوكي ــز الممكــنِ لهــم الإف حي
المتشــددة لـــ »هيئــة تحريــر الشــام«، وهــو مــا يعنــي منــع جــزء كبيــر مــن مهجــري ولاجئــي إدلــب، مــن 

التصــرف بأماكهــم فــي المنطقــة.

||| - الإجراءات:
تمتلــك »حكومــة الإنقــاذ« نظريــاً، صاحيــاتٍ مطلقــة علــى الإدارة والاســتثمار، والإشــراف علــى الأمــاك العامة 

فــي المحافظــة، لكــنّ »هيئــة تحريــر الشــام« )هتــش( تتمتــع علــى أرض الواقــع بالســيطرة الفعلية.
ــات والغــرض مــن وجودهــا،  ــك الملكي ــر تل ــد مصي ــة المطلقــة فــي تحدي ــة الصاحي ــى مــا ســبق، للهيئ وإل
بالإضافــة إلــى ســيطرتها علــى كل عائــدات اســتثمار الملكيــات العامــة، وكل الرســوم والضرائــب التــي تفرضها 

أنهــا الطــرف الوحيــد الــذي يحــدد مصيــر تلــك العائــدات، وطريقــة توظيفهــا. حكومــة الإنقــاذ، كمــا 

ــل حركــة أحــرار الشــام  ــل الأخــرى الموجــودة فــي المنطقــة، مث ــك، قامــت )هتــش( والفصائ ــة لذل بالإضاف
الإســامية والحــزب الإســامي التركســتاني، بالاســتياء علــى ممتلــكات خاصــة بشــكل ممنهــج، فــي المناطــق 
التــي تــمّ تهجيــر ســكّانها منهــا. مثــالُ ذلــك بلدتــا كفريــا والفوعــة، وقريــة الغســانية بريــف جســر الشــغور.

ــل  ــم نق ــم يت ــات، ول ــك الملكي ــن تل ــى م ــة العظم ــة للغالبي ــاف المادي ــر الأوص ــم تغيي ــم يت ــن ل ــي حي وف
ــل  أنّ الفصائ ــاري، إلّا  ــجل العق ــي الس ــون ف ــا عامل ــده لن أك ــا  ــب م ــة، حس ــجات العقاري ــي الس ــا ف ملكيته
أو  تســيطر بالقــوة علــى تلــك الممتلــكات، وتســتثمرها مــن خــال تأجيرهــا وتحصيــل العائــد الشــهري مثــاً، 

ــكات. ــك الممتل ــات مقاتليهــا، فــي حــالات أخــرى، فــي تل مــن خــال إســكان عائ

ومــع عــدم وجــود أي إطــار قانونــي يغطيهــا، اكتســبت هــذه الإجــراءات مــع الوقــت صفــةً منهجيــة، مــا يفضي 
بنــا عمليــاً إلــى اعتبــار هــذه الاعتــداءات علــى حقــوق الملكيــة، الطابــعَ العــام للواقــع الراهــن للمُلكيــات فــي 

مناطــق ســيطرة هيئــة تحريــر الشــام.

ــة وفــق هــذا المخطــط،  ــى المخطــط التنظيمــي، وعمــل الجهــات التنظيمي ــرات عل ــم تطــرأ تغيي وبينمــا ل
شــهدت محافظــة إدلــب حركــة بنــاء واســعة، بخاصــة بالقــرب مــن الحــدود مــع تركيــا، فــي محيــط مخيمــات 
أو الاتفــاق مــع  أطمــة، حيــث تــمّ تحويــل العديــد مــن المخيمــات، إلــى مناطــق بنــاء ســكنية، بعــد شــرائها 

أصحــاب الأراضــي.

ــن  ــر للنازحي ــي المنطقــة، فقــد تســبب الضغــط الكبي ــة ف ــة التحتي ــابٍ شــبه كامــل للبني ــك ورغــم غي كذل
أتــاح الفرصــة لظهــور أعمــال إنشــائية خــارج التنظيــم. والســكان الجــدد، برفــع الطلــب علــى الســكنى، مــا 

أو قــرب بلــدات مثــل بدامــا. وإذا  وتتركــز معظــم تلــك الإنشــاءات، فــي المناطــق الحدوديــة قــرب المخيمــات، 
ــم تتفــوقْ فــي  ــلَ إدلــب، قــد شــهدت حركــةً عمرانيــة، فإنهــا تظــل ل مــا كانــت مــدنُ وســط المحافظــة، مث

أمانــاً مــن القصــف الجــوي. وتائرهــا علــى التوســع الحاصــل فــي المنطقــة الحدوديــة، الأكثــر 

17 - مقابلة أجراها الباحث مع أحد العاملين في السجل العقاري خلال شهر تشرين الثاني/نوفمبر 2020.
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ــيطرة  ــارج س ــق خ ــي المناط ــة ف ــوق الملكي ــاكات حق ــي: انته ــل الثان 2 - الفص
ــاك. ــاط الانته ــام، وأنم النظ

يقــدم هــذا الفصــل دراســة حالــة لنطاقــات مــدن ثــاث، تتــوزع ضمــن مناطــق النفــوذ فــي الشــمال الســوري، 
أنمــاط انتهــاك حقــوق الملكيــة، ورســم خارطــة للجهــات المســؤولة عــن تلــك الانتهــاكات،  مــن أجــل تحليــل 

أنــواع الانتهــاكات شــيوعاً فيهــا. فضــا عــن بيــان أكثــر 

ســتتم دراســة حالــة كلٍّ مــن مدينــة الرقــة، ضمــن مناطــق ســيطرة الإدارة الذاتيــة، ومدينــة عفريــن، ضمــن 
مناطــق ســيطرة »الجيــش الوطنــي«، ومنطقــة جســر الشــغور فــي محافظــة إدلــب، ضمــن مناطــق نفــوذ 

»هيئــة تحريــر الشــام« وحكومــة الإنقــاذ المرتبطــة بهــا.

والمعيــار المتخــذ أساســا لاختيارنــا، هــو كــونُ كلٍّ مــن هــذه الحــالات الثــاث، هــي ممــا يمكــن أن يشــكل، 
أنمــاط الاعتــداء علــى حقــوق  بالاختافــات بينهــا، نموذجــا ويقــدمَ فكــرة شــاملة، عــن مروحــة واســعة مــن 

الملكيــة، فــي المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة النظــام الســوري.

أنمــاط الانتهــاك بنــاء علــى المنطقــة، بالإضافــة إلــى تحليــل عــام فــي نهايــة الفصــل، لجمــع  ســيتم تحليــل 
العوامــل الأكثــر تأثيــراً فــي شــيوع الانتهــاكات لحقــوق الملكيــة فــي الشــمال الســوري.

1,1 - مدينة الرقة:
تقــع مدينــة الرقــة شــمال شــرق البــاد، علــى بعــد قرابــة 160 كــم شــرق مدينة حلــب، وعلــى الضفة الشــرقية 
لنهــر الفــرات. وهــي عاصمــة محافظــة الرقــة، ويديــر شــؤونَها اليــوم مجلــسُ الرقــة المدنــي، التابــع لــلإدارة 

الذاتيــة، وفــق تقســيمات إداريــة اســتحدثتها الإدارة، مختلفــة عــن التــي كانــت قائمــة ســابقاً.

ألــف نســمة، فيمــا تقــول التقديــرات الرســمية  بلــغ عــدد ســكان مدينــة الرقــة قبيــل عــام 2011 حوالــي 220 
ــكّان  ــدد س ــدة ) UN OCHA (، إنّ ع ــم المتح ــع للأم ــانية التاب ــؤون الإنس ــيق الش ــب تنس ــن مكت ــادرة ع الص
أيــار للعــام الجــاري 2020، يبلــغ 	88	5	 نســمة، بينهــم 95964 نســمة  مدينــة الرقــة وفــق تقديــرات شــهر 

مــن النازحيــن.

تســيطر قــوات ســوريا الديمقراطيــة علــى مدينــة الرقّــة، منــذ شــهر تشــرين الأول/أكتوبــر مــن عــام 2017، 
علــى إثــر معــارك عنيفــة جــدّاً مــع تنظيــم »الدولــة الإســامية« )داعــش(، الــذي كان  يتخــذ مــن المدينــة 
عاصمــةً لمســاحة ســيطرته، وهــي مســاحة امتــدت -فــي مرحلــة صعــود التنظيــم بعُيــد عــام -2014 علــى 

أراضــي ســوريا والعــراق. أجــزاء معتبــرة مــن 

قامــت الإدارة الذاتيــة فــي شــمال وشــرق ســوريا بتأســيس مجلــس الرقّــة المدنــي، فــي بلــدة عيــن عيســى، 
فــي شــهر نيســان/أبريل عــام 2017، ونَقــل المجلــسُ مقــرَّه إلــى مدينــة الرقــة، بعــد ســيطرة قــوات ســوريا 

الديمقراطيــة )قســد( عليهــا فــي خريــف العــام نفســه. 
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ــال  ــبب الأعم ــار بس ــم الدم ــح حج ــر 2017 توض ــرين الأول/أكتوب ــخ 16 تش ــة بتاري ــة الرق ــة لمدين ــار صناعي ــورة أقم ص
ــكرية العس

أبرز أشكال الانتهاكات لحقوق الملكية والجهات المسؤولة عنها:
تعرضــت الملكيــات العامّــة والخاصــة فــي مدينــة الرقــة إلــى تعديــات واســعة، خــال فتــرة ســيطرة تنظيــم 
داعــش علــى المدينــة، لكــنّ هــذا التحليــل ســيدرس الانتهــاكات علــى حقــوق الملكيــة فــي الفتــرة بيــن عامــي 
ــة، ســيطرتهما  ــة والإدارة الذاتي ــي شــهدت إحــكام قــوات ســوريا الديمقراطي ــرة الت 2018 و2020، وهــي الفت

علــى المدينــة.

ويعــدّ دمــار الأبنيــة والممتلــكات نتيجــة القصــف الجــوي والمدفعــي خــال المعــارك، الانتهــاك الأكبــر 
أفــاد أحــد العامليــن فــي منظمــات المجتمــع المدنــي مــن داخــل  لحــقّ الملكيــة فــي مدينــة الرقــة، حيــث 
المدينــة،18 خــال مقابلــة أنجــزت مــن أجــل البحــث بــأنّ حوالــي %75 مــن عمــران المدينــة، قــد تعــرض لدمــار 
أو كلــي. ورغــم إنجــاز رفــع الأنقــاض فــي الطــرق الرئيســية، مــا يــزال عــدد كبيــر مــن أحيــاء المدينــة  جزئــي 

وشــوارعها الفرعيــة مغلقــا، بســبب انهيــار المبانــي علــى ضفتيــه.

ولقــد قــدّر تقريــر19 صــادر عــن معهــد التدريــب والأبحــاث التابــع للأمــم المتحــدة، نهايــة عــام 2017، وجــود 
ألــف مبنــىً متأثــرٍ بالعمليــات العســكرية فــي الأحيــاء المأهولــة، بيــن عامــي 	201 و2017، مــن  أكثــر مــن 12 
آلاف مبنــىً ألُحــق بــه الضــرر، إثــر المعــارك الجاريــة خــال المــدة بيــن شــباط/فبراير وتشــرين الأول/ بينهــا 10 

أكتوبــر 2017، وبخاصــة عمليــات القصــف.
ويبيـّـن التقريــر، الــذي اعتمــد علــى تحليــل صور أقمــار صناعيــة للمدينــة مــن أعــوام 	201 و2014 و2015 و2017، 

آخــر، قــد تضــرر بشــكل كبيــر خــال المدة نفســها. أنّ 289	 مبنــىً قــد دمّــر بشــكل كامــل، وأنّ 924	 مبنــىً 

18 - مقابلة عبر الانترنت أجراها الباحث مع عامل في منظمة مجتمع مدني في مدينة الرقة خلال شهر تشرين الثاني/نوفمبر 2020.
19 - تقريــر صــادر عــن معهــد التدريــب والأبحــاث التابــع للأمــم المتحــدة فــي شــهر ديســمبر 2017، يقــدر الدمــار الحاصــل فــي مدينــة الرقــة منــذ عــام 

 https://bit.ly/3rrGVYV 2013. الرابــط
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وفــي لقــاء صحفــي يعــود إلــى العــام 2018، كان ســبق لعضــوِ مجلــس الرقــة المدنــي أحمــد الخضــر، أن 
صــرّحَ بــأنّ وســط المدينــة قــد عانــى مــن نســب دمــار عاليــة، وصلــت إلــى %90، بينمــا كانــت نســب الأضــرار 

فــي المناطــق الأخــرى تتــراوح بيــن %60 و40%.

إضافــةً للدمــار الحاصــل نتيجــة المعــارك، تــمّ تســجيل عــدد مــن حــالات الاســتياء علــى البيــوت والعقــارات 
الخاصــة فــي مدينــة الرقّــة، بعــد ســيطرة قــوات ســوريا الديمقراطيــة عليهــا. علــى هــذا الصعيــد، نقــل عــدد 
مــن التقاريــر الصحفيــة، شــكاوى لأشــخاص ممــن تــم تهجيرهــم مــن المدينــة، إبــان حكــم تنظيــم داعــش، 
أغلــب تلــك الشــكاوى باســتياء الفصائــل العســكرية علــى منازلهــم، وعــدم خروجهــا منهــا  وتعلّــق فحــوى 

بعــد ذلــك رغــم المطالبــات، ورغــم رفــع دعــاوى القضائيــة.

ــازل  ــن من ــرا م ــددا كبي ــى أن ع ــالات، إل ــذه الح ــى ه ــا عل ــة، معلق ــة الرق ــن مدين ــن م ــد الحقوقيي ــير أح يش
الغائبيــن غيــرِ المدمّــرة فــي المدينــة، اســتولت عليــه قــوات ســوريا الديمقراطيــة، إمــا لموقــع هــذه المنــازل 
الاســتراتيجي، ممــا يتعلــق بالضــرورات الأمنيــة للقــوات إياهــا، أو بغــرض إســكان عائــات مهجــرة ضمــن تلــك 

البيــوت.

ووفقــا لمحدّثنــا، فقــد كان شــاهداً علــى عــدة حــالات جــرى فيهــا رفــض تســليم البيــت لأقــارب المالكيــن، حتى 
مــع وجــود وكالات رســمية مســتخرجة مــن الســفارات فــي الخــارج. كذلــك، فــإنّ عــددا مــن الســكان الــذي 
آخــرون مرتبطــون بعائــات  حاولــوا العــودة إلــى الرقــة وجــدوا بيوتهــم، حــالَ عودتهــم، وقــد قطنهــا أشــخاص 
عناصــرَ مــن قــوات ســوريا الديمقراطيــة، أو أشــخاصٍ مــن العائــات المهجــرة، فيمــا اقتصــرت الحلــول التــي 
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قدمتهــا »الإدارة«، علــى إمــكان تقديــم ســكن بديــل لأصحــاب البيــوت محــل التنــازع، وليــس بطبيعــة الحــال 
إعــادة بيوتهــم الأصليــة.

وبالنســبة لبعــض المتضرريــن، علــى مــا أكــد لنــا المحامــي، كان رفضُهــم اســتامَ ســكن بديــل، رفضــاً منهــم 
لاســتمرارِ انتهــاك الملكيــات بثــوب جديــد، حيــث شــكّل قبــول حــل الســكن البديــل بالنســبة لهــم، إضفــاءً 
آي،20 بهــذا  للشــرعية وتطبيعــا لفعــل اســتياءٍ غيــر شــرعي. وينقــل تقريــر صحفــي لموقــع ميديــل ايســت 

الصــدد إفــادات شــهود مــن مدينــة الرقــة بوصــول عــدد تلــك الحــالات مــن الاســتياء، إلــى 80 حالــة.

ــا، وأمــام حقيقــة أن مــن غيــر الممكــن التأكــد مــن هــذه الأرقــام، وبمقاطعتنــا شــهادات ســكان مــن  لكنن
المدينــة، فقــد ظهــر لنــا أن تلــك الانتهــاكات، لــم تبلــغ مرحلــةً تكــونُ فيهــا ظاهــرةً واســعة الانتشــار، وإن كان 
الخــوف قائمــا مــن احتمــال إعــادة العمــل بقانــون »حمايــة وإدارة ملكيــات الغائبيــن.« القانــون هــذا، ســيمنح 
حــالَ صــدوره شــرعية، علــى نطــاق واســع، لمثــلِ تلــك الممارســات فــي مدينــة الرقــة وعمــوم مناطــق الجزيرة 

الســورية الأخــرى، الخاضعــة لســلطة حكومــة الإدارة الذاتيــة لشــمال وشــرق ســوريا.

ــات  ــذّت الضرب ــي نف ــة، والت ــدة الأميركي ــات المتح ــادة الولاي ــي بقي ــف الدول ــوات التحال ــد ق ــل، تع وبالمجم
الجويــة والقصــف المدفعــي الداعــم لقــوات ســوريا الديمقراطيــة، فــي معاركهــا بالمنطقــة، بالإضافــة لهــذه 
الأخيــرة، ســلطة الأمــر الواقــع علــى الأرض. عليــه، فقــوات التحالــف و)قســد( همــا المســؤولان الرئيســيان 

ــة، فــي مدينــة الرقــة. رســميا، عــن الانتهــاكات الأشــد وطــأة لحقــوق الملكيــة العقاري

أعــاه، فــإن  أرقــام تقريــر معهــد التدريــب والبحــوث التابــع للأمــم المتحــدة المذكــور  فكمــا ســلف، وحســب 
آلاف مبنــىً بفعــل العمليات العســكرية، قــد وقع بين شــباط/فبراير 2017 وتشــرين الأول/ تضــرُّر أكثــر مــن 10 

أكتوبــر مــن ذات العــام، وهــي الفتــرة التــي شــهدت المعــارك الأكثــر حــدّة بيــن قــوات ســوريا الديمقراطيــة 
وتنظيــم »داعــش« الإرهابــي.

أبنيــة مدينــة الرقــة حصلــت حينــذاك، وبفعــل  أنّ حوالــي %	8 مــن الأضــرار فــي  يعنــي ذلــك فيمــا يعنيــه، 
القصــف الجــوي والمدفعــي المصاحــب للعمليــات العســكرية، التــي نفــذ التحالــف الدولــي وحلفــاؤه علــى 

الأرض القســط الأوفــر منهــا.

ــج  ــم لبرام ــدة، الدع ــات المتح ــة الولاي ــة لحكوم ــانيةً تابع ــة، ووكالاتٍ إنس ــة الأميركي ــم الخارجي ــم تقدي ورغ
ــال  ــي المج ــون ف ــد عامل ــات، يؤك ــض الخدم ــتعادة بع ــة، واس ــن المدين ــاض م ــع الأنق ــر ورف ــي المبك التعاف

ــا. ــتعادة عافيته ــة لاس ــة المدين ــن حاج ــاً م ــزءًا ضئي ــي إلا ج ــج لا تلب ــذه البرام ــاني أن ه الإنس
ــات ذات  ــا الاحتياج ــة منه ــي المقدم ــع ف ــار، تق ــص الإعم ــا يخ ــي م ــب، ف ــددة الجوان ــة متع ــات المدين حاج
الصلــة بالبنيــة التحتيــة، وهــي الأكثــر إلحاحــا، وبالطبــع مســاعدة الســكّان علــى العــودة، مــن خــال تقديــم 

ــة بإعــادة إعمــار بيوتهــم ومســاكنهم. التســهيات الكفيل

ــن خــارج مدينــة  ــة للســكان الموجودي ــى الملكيــات الفردي أمــا بالنســبة لعمليــات الاســتياء التعســفي عل
أو خارجهــا، فالحــال هــو نفســه. ــن المقيميــن داخــل الأراضــي الســورية  الرقــة، ســواءٌ منهــم مَــن كان مِ

 فبحكــم كــون قــوات ســوريا الديمقراطيــة والإدارة الذاتيــة ســلطةَ الأمــر الواقــع فــي المنطقــة، بالإضافــة إلــى 
التحالــف الدولــي الــذي يقــدم الغطــاء العســكري والسياســي لهــا. ذلــك، خاصــةً وأنّ الباحــث اســتطاع توثيــق 
ــة(، دون أن يتمكنــوا مــن الحصــول علــى  ــوان العدال حالتيــن لجــأ خالهمــا المتضــررون إلــى المحاكــم )دي

قــرار نهائــي بتســليم العقــار، رغــم اســتيفائهم كل الأوراق القانونيــة.

.Syria’s Raqqa homeowners fight against illegal confiscation of their properties, Middle East Eye, 30 August 2020 - 20
 Link https://bit.ly/3bnCPvx
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وفــي حيــن جــرى تقديــم بدائــل فــي مــرة واحــدة، مــن بينهــا ســكن بديــل لإحــدى تلــك العوائــل المتضــررة، 
فــإن الإجــراءَ هــذا يتناقــضُ وحــقَّ هــذه العوائــل فــي اســتعادة حقــوق امتــاك العقــارات المســلوبة، والتصــرف 

والانتفــاع بهــا.

أنماط الانتهاكات في الرقّة:

الاحتمالية
حالة المالك

يسكن في الرقة
يسكن في الرقة ومن 
موقف سياسي مغاير

لا يسكن في الرقة
لا يسكن في الرقة ومن 

موقف سياسي مغاير

احتمال منخفض 
لتعرضه لانتهاك لحقوق 

الملكية

احتمال متوسط لتعرضه 
لانتهاك لحقوق الملكية

احتمال مرتفع لتعرضه 
لانتهاك لحقوق الملكية

2,2 - منطقة عفرين:
تقــع منطقــة عفريــن شــمال ســوريا علــى الحــدود مــع تركيــا، مركزهــا مدينــة عفريــن التــي تبعــد 70 كــم إلــى 
الشــمال الغربــي مــن مدينــة حلــب، وتضــم المنطقــة مركــز مدينــة عفريــن وســتة نواحــي أخــرى، وتســيطر 
علــى المنطقــة اليــوم، قــوات “الجيــش الوطنــي،” وقــد بلــغ عــدد ســكان منطقــة عفريــن قبيــل عــام 2011، 

ألــف نســمة.21      حوالــي 500 

وبينمــا تضاعــف هــذا العــدد تقريبــاً خــال الســنوات الماضيــة، منــذ 2011، حيــث ســكن المنطقــة عــدد كبيــر 
مــن النازحيــن، مــن محافظــة حلــب وغيرهــا مــن المناطــق، بســبب ظــروف الاســتقرار النســبي فيها، شــهدت 

المنطقــة بالمقابــل، موجــات نــزوح واســعة للســكان هربــاً مــن العمليــات العســكرية      فــي عــام 2018.
ــدة  ــم المتح ــع للأم ــانية التاب ــؤون الإنس ــيق الش ــبِ تنس ــراتِ مكت ــب تقدي ــوم حس ــةَ الي ــكن المنطق ويس
8256	4 نســمة، بينهــم 287	28 مــن النازحيــن، أي إنّ عــدد ســكان المنطقــة مــن النازحيــن إليهــا، اليــوم، 

ــد عــن عــدد الســكّان الأصلييــن. يزي

آذار عــام 2018،  تســيطر فصائــلُ مــن المعارضــة الســورية بشــكل كامــل علــى منطقــة عفريــن، منــذ شــهر 
بنتيجــة عمليــة عســكرية أطلــق عليهــا مســمى عمليــة »غصــن الزيتــون،«      حصلــت بإســناد تركــي حاســم، 
وهدفــت إلــى إخــراج قــوات ســوريا الديمقراطيــة مــن المنطقــة. لقــد تســببت تلــك العمليــات فــي موجــات 
ــر  أكث ــى  ــوم، إل ــن فــي المنطقــة الي ــن المقيمي أعــداد الســكان الأصليي ــى انخفــاض  ــزوح واســعة، أدت إل ن

ألــف نســمة. ألفــا، بعــد أن كان عددهــم قبيــل عــام 2011 يقــارب الـــ 500  بقليــل مــن 150 

ــكلياً  ــس ش ــك المجال ــط تل ــبع، وترتب ــة الس ــي المنطق ــى نواح ــةٌ عل ــة، موزع ــسُ محلي ــنَ مجال ــر عفري وتدي
أيضــاً ترتبــط بشــكل غيــر رســمي، بالقــوى المســيطرة علــى المنطقــة. بالحكومــة الســورية المؤقتــة، لكنهّــا 
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أبرز أشكال الانتهاكات لحقوق الملكية والجهات المسؤولة عنها:
يدرس هذا القسم، وضع انتهاكات حقوق الملكية بين عامي 2018 و2020.

وقــد ســبق أن قــام فريــق معهــد التدريــب والأبحــاث التابع للأمــم المتحــدة، بتحليل بيانــات الأقمــار الصناعية 
الخاصــة بمدينــة عفريــن، بعــد العمليــات العســكرية التــي شــهدها مطلــعُ العــام 2018، وخلُــص التقريــر22 
أنّ 196 مــن مبانــي المدينــة قــد تضــرر خــال تلــك العمليــات،  الصــادر بالاشــتراك مــع منظمــة ريتــش، إلــى 

مــن بينهــا 67 مبنــىً تهــدم بالكامــل. 

وقــد ركّــزت معظــم التقاريــر الحقوقيــة علــى حــالات الاســتياء علــى العقــارات، باعتبارهــا الأكثــر شــيوعاً بيــن 
ــكنية  ــارات س ــى عق ــتياء عل ــالات اس ــة ح ــهدت المنطق ــد ش ــة، وق ــي المنطق ــة ف ــوق الملكي ــاكات حق انته

أراضــي زراعيــة. وتجاريــة كمــا علــى 

ــك  ــغلون تل ــودون ويش ــارات موج ــو العق ــا مالك ــدث بينم لة، يح ــجَّ ــالات المس ــك الح ــن تل ــزء م ــد كان ج وق
الملكيــات، فيمــا سُــجلت حــالات اســتياء واســعة علــى ممتلــكات الغائبيــن، حســب شــهادة أحــد الحقوقيين 

مــن المدينــة.

آلية حــدوث هذه  ويوضــح لنــا حقوقــي مــن ســكان مدينــة عفريــن الأصلييــن، خــال مقابلــة لحســاب البحــث، 
الانتهــاكات، مشــيرا إلــى دور الفصائــل العســكرية المســيطرة علــى المنطقــة »بتقســيمها لقطاعات يســيطر 
كل فصيــل منهــا علــى أحدهــا، ويقــوم بالاســتياء علــى الملكيــات ضمــن هــذا القطــاع، خاصــةً منهــا العائــدة 
لمالكيــن غائبيــن، تحــت ذريعــة انتمــاء أحــد أفــراد الأســرة لحــزب العمــال الكردســتاني، الــذي تحظــره تركيــا،« 
ثنُــا، حــدوث حــالاتٍ حيــث تــم طــرد مدنييــنَ مــن بيوتهــم وأراضيهــم تحــت  ولقــد سُــجل وفقــا لمــا أكــده محدِّ
آخريــن فيهــا، ممــن قدمــوا  نفــس الذريعــة، بينمــا ترُكــت ملكيــات أخــرى علــى نطــاق واســع، لإســكان نازحيــن 

مــن مناطــق مختلفة.

ويؤكــد محتــوى الشــهادات المتقاطعــة مــن ســكان المدينــة، والمعلومــاتُ التــي تســنىّ لنــا الاطــاع عليهــا، 
حقيقــةَ أنّ عمليــات الاســتياء علــى الملكيــات، يمكــن مطابقتهــا بســهولة مــع نســبة النازحيــن مــن الســكان 
الأصلييــن، فــإذا كان قرابــة ثلثــي الســكان مهجريــن اليــوم، فــإنّ ثلثــي العقــارات والملكيــات فــي المدينة جرى 
أيضــاً مــن النازحيــن المدنييــن والهيئــات  الاســتياء عليهــا بشــكل رئيســي مــن الفصائــل العســكرية )لكــن 
الإداريــة المشــرفة علــى المنطقــة(.  وقــد ســبقت فــي هــذا الصــدد أشــار تقريــر23 صــادر عــن لجنــة التحقيــق 
الدوليــة الخاصــة بســوريا، إلــى ارتــكاب الفصائــل المســيطرة علــى المنطقــة، مــا يشــتبه فــي كونهــا جرائــم 

حــرب، مــن بيــن هــذه الجرائــم، عمليــاتُ الاســتياء الممنهــج وواســع النطــاق، علــى الأراضــي والممتلــكات.
كذلــك، تفيــد تقاريــر الأمــم المتحــدة بــأن اســتياءَ قــواتٍ عســكريةٍ علــى مــدارسَ ومستشــفيات، حــال دون 

تشــغيلها ضمــن حالتهــا الأصليــة، وتســبب تاليــاً فــي إضعــاف قــدرات قطــاع التعليــم.

وقــد كان ممــا يعــزز هــذا القصــورَ الكارثــي، وجــودُ عامِــل التباعــدِ الجغرافــي بيــن البلــدات والقــرى، ووعــورةُ 
الطرقــات، مــا يجعــل تلــك المؤسســات المســتولى عليهــا، الخيــار شــبه الوحيــد للســكان، المصــادَر عليهــم 

هــم العمومــي فيــه، باعتبــار تلــك المؤسســات مرافــق للخدمــة العامــة. حقُّ

وإذ تســيطر المجالــس المحليــة فــي المنطقــة، فــي الحالــة العاديــة، علــى جــزء كبيــر مــن الملكيــات العامة، 
ــا  ــي اتخذته ــات الت ــك الملكي ــض تل ــى بع ــل عل ــوات الفصائ ــيطرة ق ــد س ــة، تع ــات الحكومي ــل المؤسس مث

مقــرات لهــا فــي المنطقــة، فــي عــداد الأشــياء التــي تتخــذ صفــة الأمــر الواقــع.
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أبرز أشكال الانتهاكات لحقوق الملكية والجهات المسؤولة عنها:
يدرس هذا القسم، وضع انتهاكات حقوق الملكية بين عامي 2018 و2020.

وقــد ســبق أن قــام فريــق معهــد التدريــب والأبحــاث التابع للأمــم المتحــدة، بتحليل بيانــات الأقمــار الصناعية 
الخاصــة بمدينــة عفريــن، بعــد العمليــات العســكرية التــي شــهدها مطلــعُ العــام 2018، وخلُــص التقريــر22 
أنّ 196 مــن مبانــي المدينــة قــد تضــرر خــال تلــك العمليــات،  الصــادر بالاشــتراك مــع منظمــة ريتــش، إلــى 

مــن بينهــا 67 مبنــىً تهــدم بالكامــل. 

وقــد ركّــزت معظــم التقاريــر الحقوقيــة علــى حــالات الاســتياء علــى العقــارات، باعتبارهــا الأكثــر شــيوعاً بيــن 
ــكنية  ــارات س ــى عق ــتياء عل ــالات اس ــة ح ــهدت المنطق ــد ش ــة، وق ــي المنطق ــة ف ــوق الملكي ــاكات حق انته

أراضــي زراعيــة. وتجاريــة كمــا علــى 

ــك  ــغلون تل ــودون ويش ــارات موج ــو العق ــا مالك ــدث بينم لة، يح ــجَّ ــالات المس ــك الح ــن تل ــزء م ــد كان ج وق
الملكيــات، فيمــا سُــجلت حــالات اســتياء واســعة علــى ممتلــكات الغائبيــن، حســب شــهادة أحــد الحقوقيين 

مــن المدينــة.

آلية حــدوث هذه  ويوضــح لنــا حقوقــي مــن ســكان مدينــة عفريــن الأصلييــن، خــال مقابلــة لحســاب البحــث، 
الانتهــاكات، مشــيرا إلــى دور الفصائــل العســكرية المســيطرة علــى المنطقــة »بتقســيمها لقطاعات يســيطر 
كل فصيــل منهــا علــى أحدهــا، ويقــوم بالاســتياء علــى الملكيــات ضمــن هــذا القطــاع، خاصــةً منهــا العائــدة 
لمالكيــن غائبيــن، تحــت ذريعــة انتمــاء أحــد أفــراد الأســرة لحــزب العمــال الكردســتاني، الــذي تحظــره تركيــا،« 
ثنُــا، حــدوث حــالاتٍ حيــث تــم طــرد مدنييــنَ مــن بيوتهــم وأراضيهــم تحــت  ولقــد سُــجل وفقــا لمــا أكــده محدِّ
آخريــن فيهــا، ممــن قدمــوا  نفــس الذريعــة، بينمــا ترُكــت ملكيــات أخــرى علــى نطــاق واســع، لإســكان نازحيــن 

مــن مناطــق مختلفة.

ويؤكــد محتــوى الشــهادات المتقاطعــة مــن ســكان المدينــة، والمعلومــاتُ التــي تســنىّ لنــا الاطــاع عليهــا، 
حقيقــةَ أنّ عمليــات الاســتياء علــى الملكيــات، يمكــن مطابقتهــا بســهولة مــع نســبة النازحيــن مــن الســكان 
الأصلييــن، فــإذا كان قرابــة ثلثــي الســكان مهجريــن اليــوم، فــإنّ ثلثــي العقــارات والملكيــات فــي المدينة جرى 
أيضــاً مــن النازحيــن المدنييــن والهيئــات  الاســتياء عليهــا بشــكل رئيســي مــن الفصائــل العســكرية )لكــن 
الإداريــة المشــرفة علــى المنطقــة(.  وقــد ســبقت فــي هــذا الصــدد أشــار تقريــر23 صــادر عــن لجنــة التحقيــق 
الدوليــة الخاصــة بســوريا، إلــى ارتــكاب الفصائــل المســيطرة علــى المنطقــة، مــا يشــتبه فــي كونهــا جرائــم 

حــرب، مــن بيــن هــذه الجرائــم، عمليــاتُ الاســتياء الممنهــج وواســع النطــاق، علــى الأراضــي والممتلــكات.
كذلــك، تفيــد تقاريــر الأمــم المتحــدة بــأن اســتياءَ قــواتٍ عســكريةٍ علــى مــدارسَ ومستشــفيات، حــال دون 

تشــغيلها ضمــن حالتهــا الأصليــة، وتســبب تاليــاً فــي إضعــاف قــدرات قطــاع التعليــم.

وقــد كان ممــا يعــزز هــذا القصــورَ الكارثــي، وجــودُ عامِــل التباعــدِ الجغرافــي بيــن البلــدات والقــرى، ووعــورةُ 
الطرقــات، مــا يجعــل تلــك المؤسســات المســتولى عليهــا، الخيــار شــبه الوحيــد للســكان، المصــادَر عليهــم 

هــم العمومــي فيــه، باعتبــار تلــك المؤسســات مرافــق للخدمــة العامــة. حقُّ

وإذ تســيطر المجالــس المحليــة فــي المنطقــة، فــي الحالــة العاديــة، علــى جــزء كبيــر مــن الملكيــات العامة، 
ــا  ــي اتخذته ــات الت ــك الملكي ــض تل ــى بع ــل عل ــوات الفصائ ــيطرة ق ــد س ــة، تع ــات الحكومي ــل المؤسس مث

مقــرات لهــا فــي المنطقــة، فــي عــداد الأشــياء التــي تتخــذ صفــة الأمــر الواقــع.
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أنماط الانتهاكات في منطقة عفرين:

الاحتمالية
حالة المالك

يسكن في عفرين
يسكن في عفرين ومن 
موقف سياسي مغاير

لا يسكن في عفرين
لا يسكن في عفرين ومن 

موقف سياسي مغاير

احتمال منخفض 
لتعرضه لانتهاك 
لحقوق الملكية

احتمال متوسط 
لتعرضه لانتهاك 
لحقوق الملكية

احتمال مرتفع لتعرضه 
لانتهاك لحقوق 

الملكية

2,3 - منطقة جسر الشغور:
تقــع منطقــة جســر الشــغور شــمال غــرب ســوريا، ضمــن النطــاق الجغرافــي لمحافظــة إدلــب، بالقــرب مــن 
الحــدود مــع تركيــا، ويمــر منهــا نهــر العاصــي. مركزهــا مدينــة جســر الشــغور التــي تقــع علــى الطريــق الدولي 
الواصــل بيــن مدينتـَـي حلــب والاذقيــة، الــذي يعــرف بالطريــق )M4(، ويعــد مــن الناحيــة الاســتراتيجية، ثانــي 

.)M5( )أهــمِّ طريــق دولــي فــي البــاد، بعــد طريــق )أتوســتراد

تبلــغ مســاحةُ منطقــة جســر الشــغور 1077 كــم مربــع، بينمــا بلــغ عــدد ســكانها قبيــل عــام 2011 حوالــي 
أمــا اليــوم، فحســب تقديــرات مكتــب  ألــف نســمة حســب بيانــات مكتــب الإحصــاء المركــزي فــي ســوريا،   150
ــم  ــمة، بينه ــا 04087	 نس ــكان فيه ــداد الس ــغ تع ــدة يبل ــم المتح ــع للأم ــانية التاب ــؤون الإنس ــيق الش تنس

148285 نســمة مــن النازحيــن.

ويســيطر علــى المنطقــة، بشــكل رئيســي، فصيــان عســكريان همــا تنظيــم »هيئــة تحريــر الشــام« 
و»الحــزب الإســامي التركســتاني.« وهــذا الأخيــر، تشــكيلٌ عســكري حليــف للهيئــة، ينتمــي أعضــاؤه لإقليــم 
شــينج- يانــغ ذي الأغلبيــة المســلمة فــي الصيــن، والحــزب المتحالــف بالأســاس مــع حركــة طالبــان الأفغانيــة 
وتنظيــم القاعــدة هنــاك، وفــد إلــى ســوريا بنــاءً علــى العاقــات بيــن تنظيــم القاعــدة الأم وتنظيــم »هيئــة 
تحريــر الشــام« المتفــرع عنــه، وذلــك حيــن كانــت »الهيئــة« تعمــل تحــت مســمى »جبهــة النصــرة لأهــل 
الشــام،« ومــا يــزال يمتلــك صــاتٍ رســمية مــع القاعــدة، فــي الوقــت الــذي حلَّت فيــه »الهيئــة« هــذه الصات.

ــة فــي المنطقــة، وتتبــع  ــى المؤسســات المدني ــة، بالإشــراف عل تقــوم »حكومــة الإنقــاذ« المرتبطــة بالهيئ
المحاكــم فيهــا لتلــك الحكومــة، التــي تشــرف بشــكل مباشــر، علــى الخدمــات وعمــل المؤسســات فيهــا، 

ــة. ــل المجالــس المحلي مث

ــات  ــك صاحي ــزال يمتل ــة، لا ي ــي الهيئ ــادي ف ــف الاقتص ــؤول المل ــإنّ مس ــاذ، ف ــة الإنق ــود حكوم ــم وج وبرغ
ــرى. ــة الأخ ــات الاقتصادي ــن الملف ــدداً م ــن، وع ــاك الغائبي ــر أم ــد مصي ــص تحدي ــا يخ ــعة فيم واس
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أبرز أشكال الانتهاكات لحقوق الملكية والجهات المسؤولة عنها:
رغــم تعرضهــا إلــى عمليــات قصــف واســعة، تــكاد لا توجــد تقديــرات دقيقــة حــول حجــم الدمــار فــي جســر 
الشــغور، وتفيــد شــهادات متقاطعــة للســكان، بــأن مــا يقــرب مــن ثلــث مبانــي المدينــة قــد تعــرض لأضــرار 

نتيجــة عمليــات القصــف.

أعــدادا كبيــرة مــن المبانــي التــي طالتهــا أضــرار  فــي هــذا الصــدد، يضيــف ناشــط فــي المجــال الإغاثــي أن 
نتيجــة القصــف، انتهــى بهــا الحــال إلــى وضــعٍ مــن الاكتظــاظ الســكّاني ضمــن مســاحاتٍ أضيــق، بحيــث بــات 

أن تــرى ثــاث عائــات تســكن فــي شــقّة واحــدة. مــن الجائــز جــداً 

ــادح،  ــكل ف ــأذت بش ــي ت ــة، الت ــي المدين ــة ف ــات العقاري ــة الملكي ــن حال ــة ع ــهادات، لمح ــذه الش ــا ه تمنحن
بنتيجــة المعــارك وعمليــات القصــف الجــوي والمدفعــي، وبخاصــة بعــد أن ســيطرت قــوات مــن المعارضــة 
ــك الأحــداث مــن معــارك  ــع تل ــى المنطقــة بشــكل كامــل عــام 2015، ومــا تب ــلَ إســامية عل ــفُ فصائ وتحال

ــب. ــة 2020، فــي عمــوم مناطــق محافظــة إدل خــال العــام 2019 وبداي

ــاب  ــت لحس ــاتٍ أجري ــال مقاب ــكانٍ خ ــهادات لس ــة ش ــة24، وبمقاطع ــر الحقوقي ــن التقاري ــدد م ــب ع وحس
البحــث، فإنــه وبالإضافــة إلــى عمليــات القصــف التــي أدت إلــى تضــرر جــزء كبيــر مــن العقــارات الســكنية فــي 
المنطقــة، سُــجلت حــالات حيــث قامــت تنظيمــات مثــل »الحــزب الإســامي التركســتاني،« بالاســتياء علــى 

ملكيــات خاصــة.

د قــرىً يتبــع ســكانُها الديانــة المســيحية،  هــذا الإجــراء الحاصــل علــى نطــاق واســع، اســتهدف بشــكل محــدَّ
حيــث جــرى تهجيــر الجــزء الأكبــر منهــم، مثال ذلــك قريــةُ الغســانية. وإذ اعتبر التنظيــم الجهــادي المتطرف، 
أيــدت هــذا التوجــهَ بقــوة »هيئــةُ  أتبــاع ديانــة مختلفــة، هــو حــق طبيعــي لــه،  ــاتِ  أنّ الاســتياءَ علــى ملكيّ
تحريــر الشــام« متيحــةً لـــ »الإســامي الكردســتاني،« بصفتهــا الفصيــل المســيطر علــى التحالــف الإســامي 
أتبــاع الديانــة  المتحكــم بمقــدرات المنطقــة، الاســتياءَ علــى ملكيــات كبيــرة للســكّان المهجريــن، بخاصــةً 
أو غيرهــا مــن القــرى. هــذا التعــدي، طــال فضــا عــن أمــاك ســكان القــرى  المســيحية، فــي قريــة الغســانية 
أمــاكا واقعــة ضمــن نطــاق مدينــة جســر الشــغور، تعــود ملكيتهــا لأشــخاص  ذات الوضــع الخــاص هــذه، 
أو أشــخاص يقيمــون فــي مناطــق ســيطرة النظــام الســوري، وكل ذلــك بذريعــة تعاملهــم مــع  مســيحيين، 

قــوات النظــام.

وحســب المقابــات التــي أجريــت مــع عامليــن فــي مديريــات الســجل العقــاري، فقــد امتنعــت تلــك المديريات 
ــى الســجات، وهــو مــا يدعــم حــق المالكيــن الأصلييــن، لكــنّ المالكيــن مــن  ــع عل ــك الوقائ عــن تثبيــت تل
جهتهــم يخشــون المطالبــة بحقوقهــم، خوفــاً مــن الاعتقــال والإعــدام لــدى تلــك التنظيمــات، التــي ســبق 

أو إعــدام معتقليــن بتهــم غائمــة وفــي ظــروف عشــوائية، ومــن دون محاكمــات. لهــا القيــام باعتقــالات 

24 - الاســتيلاء علــى الممتلــكات العامــة والخاصــة فــي منطقــة جســر الشــغور فــي ريــف إدلــب، تقريــر صــادر عــن مركــز ســوريون مــن أجــل الحقيقــة 
والعدالــة، بتاريــخ 25 أيلول/ســبتمبر 2017، مســتعاد بتاريــخ 1 كانــون الأول/ديســمبر 2020. الرابــط.
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أبرز أشكال الانتهاكات لحقوق الملكية والجهات المسؤولة عنها:
رغــم تعرضهــا إلــى عمليــات قصــف واســعة، تــكاد لا توجــد تقديــرات دقيقــة حــول حجــم الدمــار فــي جســر 
الشــغور، وتفيــد شــهادات متقاطعــة للســكان، بــأن مــا يقــرب مــن ثلــث مبانــي المدينــة قــد تعــرض لأضــرار 

نتيجــة عمليــات القصــف.

أعــدادا كبيــرة مــن المبانــي التــي طالتهــا أضــرار  فــي هــذا الصــدد، يضيــف ناشــط فــي المجــال الإغاثــي أن 
نتيجــة القصــف، انتهــى بهــا الحــال إلــى وضــعٍ مــن الاكتظــاظ الســكّاني ضمــن مســاحاتٍ أضيــق، بحيــث بــات 

أن تــرى ثــاث عائــات تســكن فــي شــقّة واحــدة. مــن الجائــز جــداً 

ــادح،  ــكل ف ــأذت بش ــي ت ــة، الت ــي المدين ــة ف ــات العقاري ــة الملكي ــن حال ــة ع ــهادات، لمح ــذه الش ــا ه تمنحن
بنتيجــة المعــارك وعمليــات القصــف الجــوي والمدفعــي، وبخاصــة بعــد أن ســيطرت قــوات مــن المعارضــة 
ــك الأحــداث مــن معــارك  ــع تل ــى المنطقــة بشــكل كامــل عــام 2015، ومــا تب ــلَ إســامية عل ــفُ فصائ وتحال

ــب. ــة 2020، فــي عمــوم مناطــق محافظــة إدل خــال العــام 2019 وبداي

ــاب  ــت لحس ــاتٍ أجري ــال مقاب ــكانٍ خ ــهادات لس ــة ش ــة24، وبمقاطع ــر الحقوقي ــن التقاري ــدد م ــب ع وحس
البحــث، فإنــه وبالإضافــة إلــى عمليــات القصــف التــي أدت إلــى تضــرر جــزء كبيــر مــن العقــارات الســكنية فــي 
المنطقــة، سُــجلت حــالات حيــث قامــت تنظيمــات مثــل »الحــزب الإســامي التركســتاني،« بالاســتياء علــى 

ملكيــات خاصــة.

د قــرىً يتبــع ســكانُها الديانــة المســيحية،  هــذا الإجــراء الحاصــل علــى نطــاق واســع، اســتهدف بشــكل محــدَّ
حيــث جــرى تهجيــر الجــزء الأكبــر منهــم، مثال ذلــك قريــةُ الغســانية. وإذ اعتبر التنظيــم الجهــادي المتطرف، 
أيــدت هــذا التوجــهَ بقــوة »هيئــةُ  أتبــاع ديانــة مختلفــة، هــو حــق طبيعــي لــه،  ــاتِ  أنّ الاســتياءَ علــى ملكيّ
تحريــر الشــام« متيحــةً لـــ »الإســامي الكردســتاني،« بصفتهــا الفصيــل المســيطر علــى التحالــف الإســامي 
أتبــاع الديانــة  المتحكــم بمقــدرات المنطقــة، الاســتياءَ علــى ملكيــات كبيــرة للســكّان المهجريــن، بخاصــةً 
أو غيرهــا مــن القــرى. هــذا التعــدي، طــال فضــا عــن أمــاك ســكان القــرى  المســيحية، فــي قريــة الغســانية 
أمــاكا واقعــة ضمــن نطــاق مدينــة جســر الشــغور، تعــود ملكيتهــا لأشــخاص  ذات الوضــع الخــاص هــذه، 
أو أشــخاص يقيمــون فــي مناطــق ســيطرة النظــام الســوري، وكل ذلــك بذريعــة تعاملهــم مــع  مســيحيين، 

قــوات النظــام.

وحســب المقابــات التــي أجريــت مــع عامليــن فــي مديريــات الســجل العقــاري، فقــد امتنعــت تلــك المديريات 
ــى الســجات، وهــو مــا يدعــم حــق المالكيــن الأصلييــن، لكــنّ المالكيــن مــن  ــع عل ــك الوقائ عــن تثبيــت تل
جهتهــم يخشــون المطالبــة بحقوقهــم، خوفــاً مــن الاعتقــال والإعــدام لــدى تلــك التنظيمــات، التــي ســبق 

أو إعــدام معتقليــن بتهــم غائمــة وفــي ظــروف عشــوائية، ومــن دون محاكمــات. لهــا القيــام باعتقــالات 

24 - الاســتيلاء علــى الممتلــكات العامــة والخاصــة فــي منطقــة جســر الشــغور فــي ريــف إدلــب، تقريــر صــادر عــن مركــز ســوريون مــن أجــل الحقيقــة 
والعدالــة، بتاريــخ 25 أيلول/ســبتمبر 2017، مســتعاد بتاريــخ 1 كانــون الأول/ديســمبر 2020. الرابــط.
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أنماط الانتهاكات في منطقة جسر الشغور:

الاحتمالية

حالة المالك

يسكن في جسر 
الشغور

يسكن في جسر 
الشغور ومن موقف 

أو  سياسي مغاير 
ينتمي لديانة غير 

الإسام السني

لا يسكن في جسر 
الشغور

لا يسكن في جسر 
الشغور ومن موقف 

أو ينتمي  سياسي مغاير 
لديانة غير الإسام 

السني

احتمال منخفض 
لتعرضه لانتهاك 
لحقوق الملكية

احتمال متوسط 
لتعرضه لانتهاك 
لحقوق الملكية

احتمال مرتفع لتعرضه 
لانتهاك لحقوق 

الملكية

*   *   *
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الاستنتاجات:
أغلــب المؤسســات المعنيــة بتنظيــم حــق الملكيــة فــي شــمال ســوريا، إلــى اعتمــاد نصــوص قــرار 	  تميــل 

إنشــاء الســجل العقــاري الســوري رقــم 188 الصــادر عــام 1926، أو إلــى مقاربــة هــذا القانون مقاربــةً محلية، 
لكــنّ ذلــك يعــد غيــر كافٍ لضبــط عمــل تلــك المؤسســات، وذلــك بســبب اعتمــاد ســلطات الأمــر الواقــع 
فــي شــمال ســوريا، فــي إجراءاتهــا التنفيذيــة، علــى مجموعــة مــن النصــوص القانونيــة والمرجعيــات، التــي 

تتضــارب مــع القانــون الســوري.

غالبــاً مــا أســهم الاحتفــاظ بالســجات العقاريــة الأصليــة فــي المناطــق المختلفــة، واســتمرارُ موظفــي 	 
دوائــر الســجات العقاريــة فــي عملهــم، فــي خلــق نــوع مــن الاســتقرار فــي تلــك الســجات، وســاعد بالتالي 
فــي الحفــاظ علــى وثائــق الملكيــة، مشــكّا نوعا مــن الحاجــز، وإن كان غير نهائــي، أمام الانتهــاكات لحقوق 

الملكيــة، خاصــةً منهــا تلــك التــي تفضــي إلــى تغييــر الصفــات الماديــة، أو نقــل الملكيــة التعســفي.

لا تــزال محــاولات تنظيــم وتوثيــق حقــوق الملكيــة فــي المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة حكومــة النظــام 	 
أوليــة، ولا يمكــن اعتبارهــا كافيــة ضمــن الظــروف الحاليــة، إذ تواجــه العديــدَ مــن  فــي ســوريا محــاولاتٍ 
ــن  ــاد، م ــارج الب أو خ ــة،  ــم الأصلي ــارج منطقته ــون خ ــن يعيش ــن، مم ــع المواطني ــي تمن ــق الت العوائ

التصــرف فــي أماكهــم.

ــك 	  ــود ذل ــوري، ويع ــمال الس ــي الش ــة ف ــق الملكي ــاكات ح ــجيا لانته ــق تس ــر المناط أكث ــن  ــر عفري تعتب
ــة،  ــن المنطق ــن م ــكان الأصليي ــي الس ــارب ثلث ــا يق ــع لم ــر الواس ــة التهجي ــا عملي ــدة، أهمه ــباب ع لأس
والصاحيــاتُ شــبه المطلقــة التــي تملكهــا الفصائــل، دون وجــود القــوة التنفيذيــة لــدى المحاكــم لإصــدار 
قــرارات ملزمِــة، فيمــا يعــزز غيــابُ التنظيــم الفعلــي، وغيــاب دورِ الفاعليــن المحلييــن، تزايــدَ وتيــرة تلــك 

ــاكات. الانته

يبقــى تدميــر وتضــرر المبانــي الســكنية والملكيــات الخاصــة نتيجــة عمليــات القصــف، الانتهــاك الأكبــر 	 
ــرا فــي ســوريا تجــاه حــق الملكيــة، هــو الــذي يخلــق أوضاعــا لا يمكــن تصحيحهــا إلا بتقديــم  أث والأبعــد 
ــة،  ــى التحتي ــى البن ــف عل ــكرية والقص ــات العس ــر العملي أنّ تأثي ــا  ــن، كم ــة للمتضرري ــاعدات نوعي مس
ــة لانتفــاع، فــي ظــل  ــة عديمــة القابلي ــات الفردي ــى أن تكــون الملكي أيضــاً إل ــؤدي  ــات العامــة، ي والملكي
ــق المصالــح المتنوعــة  أو مرافــق، ممــا يعــد بنيــة تحتيــة وعامــا ضروريــا لتحقُّ عــدم وجــود أي خدمــات 

ــة. ــبكة الاجتماعي ــن الش ــع، ضم ــراد المجتم لأف

أمــام انتهــاك حــق الملكيــة، خاصــةً منهــم مَــن تعتبرهــم 	  يعتبــر النازحــون والاجئــون أضعــف الفئــات 
ــاً. أو عرقي ــاً  أو ديني أو يختلفــون سياســياً  ــن لهــا،  ــرَ مؤيدي الســلطات غي

أكثــر الانتهــاكات لحــق الملكيــة شــيوعاً 	  يعتبــر الاســتياء علــى العقــارات والملكيــات الخاصــة واحــداً مــن 
أو الاســتفادة، مــن دون تغييــر الأوصــاف  فــي شــمال ســوريا، ويتمثــل عــادةً بالاســتياء بهــدف الاســتثمار 
الماديــة، أو مــع عــدم القــدرة علــى تثبيــت هذا الاســتياء قانونيــاً حتــى الآن )ظهرت بــوادرُ لقوننة الاســتياء 
علــى الممتلــكات، أبرزهــا محاولــة الإدارة الذاتيــة إصــدار قانــون »حمايــة وإدارة أمــاك الغائــب«. تنــذر هــذه 

الخطــوات بــأنّ ســلطات الأمــر الواقــع، قــد تتجــه لإصــدار قوانيــن تشــرع تلــك العمليــة لاحقــاً(.

تمتلــك قــوى الأمــر الواقــع ســيطرة شــبه تامّــة علــى المؤسســات المدنيــة المســؤولة عــن الأمــور 	 
العقاريــة، ممــا يؤثــر علــى دور تلــك المؤسســات.
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الاستنتاجات:
أغلــب المؤسســات المعنيــة بتنظيــم حــق الملكيــة فــي شــمال ســوريا، إلــى اعتمــاد نصــوص قــرار 	  تميــل 

إنشــاء الســجل العقــاري الســوري رقــم 188 الصــادر عــام 1926، أو إلــى مقاربــة هــذا القانون مقاربــةً محلية، 
لكــنّ ذلــك يعــد غيــر كافٍ لضبــط عمــل تلــك المؤسســات، وذلــك بســبب اعتمــاد ســلطات الأمــر الواقــع 
فــي شــمال ســوريا، فــي إجراءاتهــا التنفيذيــة، علــى مجموعــة مــن النصــوص القانونيــة والمرجعيــات، التــي 

تتضــارب مــع القانــون الســوري.

غالبــاً مــا أســهم الاحتفــاظ بالســجات العقاريــة الأصليــة فــي المناطــق المختلفــة، واســتمرارُ موظفــي 	 
دوائــر الســجات العقاريــة فــي عملهــم، فــي خلــق نــوع مــن الاســتقرار فــي تلــك الســجات، وســاعد بالتالي 
فــي الحفــاظ علــى وثائــق الملكيــة، مشــكّا نوعا مــن الحاجــز، وإن كان غير نهائــي، أمام الانتهــاكات لحقوق 

الملكيــة، خاصــةً منهــا تلــك التــي تفضــي إلــى تغييــر الصفــات الماديــة، أو نقــل الملكيــة التعســفي.

لا تــزال محــاولات تنظيــم وتوثيــق حقــوق الملكيــة فــي المناطــق الخارجــة عــن ســيطرة حكومــة النظــام 	 
أوليــة، ولا يمكــن اعتبارهــا كافيــة ضمــن الظــروف الحاليــة، إذ تواجــه العديــدَ مــن  فــي ســوريا محــاولاتٍ 
ــن  ــاد، م ــارج الب أو خ ــة،  ــم الأصلي ــارج منطقته ــون خ ــن يعيش ــن، مم ــع المواطني ــي تمن ــق الت العوائ

التصــرف فــي أماكهــم.

ــك 	  ــود ذل ــوري، ويع ــمال الس ــي الش ــة ف ــق الملكي ــاكات ح ــجيا لانته ــق تس ــر المناط أكث ــن  ــر عفري تعتب
ــة،  ــن المنطق ــن م ــكان الأصليي ــي الس ــارب ثلث ــا يق ــع لم ــر الواس ــة التهجي ــا عملي ــدة، أهمه ــباب ع لأس
والصاحيــاتُ شــبه المطلقــة التــي تملكهــا الفصائــل، دون وجــود القــوة التنفيذيــة لــدى المحاكــم لإصــدار 
قــرارات ملزمِــة، فيمــا يعــزز غيــابُ التنظيــم الفعلــي، وغيــاب دورِ الفاعليــن المحلييــن، تزايــدَ وتيــرة تلــك 

ــاكات. الانته

يبقــى تدميــر وتضــرر المبانــي الســكنية والملكيــات الخاصــة نتيجــة عمليــات القصــف، الانتهــاك الأكبــر 	 
ــرا فــي ســوريا تجــاه حــق الملكيــة، هــو الــذي يخلــق أوضاعــا لا يمكــن تصحيحهــا إلا بتقديــم  أث والأبعــد 
ــة،  ــى التحتي ــى البن ــف عل ــكرية والقص ــات العس ــر العملي أنّ تأثي ــا  ــن، كم ــة للمتضرري ــاعدات نوعي مس
ــة لانتفــاع، فــي ظــل  ــة عديمــة القابلي ــات الفردي ــى أن تكــون الملكي أيضــاً إل ــؤدي  ــات العامــة، ي والملكي
ــق المصالــح المتنوعــة  أو مرافــق، ممــا يعــد بنيــة تحتيــة وعامــا ضروريــا لتحقُّ عــدم وجــود أي خدمــات 

ــة. ــبكة الاجتماعي ــن الش ــع، ضم ــراد المجتم لأف

أمــام انتهــاك حــق الملكيــة، خاصــةً منهــم مَــن تعتبرهــم 	  يعتبــر النازحــون والاجئــون أضعــف الفئــات 
ــاً. أو عرقي ــاً  أو ديني أو يختلفــون سياســياً  ــن لهــا،  ــرَ مؤيدي الســلطات غي

أكثــر الانتهــاكات لحــق الملكيــة شــيوعاً 	  يعتبــر الاســتياء علــى العقــارات والملكيــات الخاصــة واحــداً مــن 
أو الاســتفادة، مــن دون تغييــر الأوصــاف  فــي شــمال ســوريا، ويتمثــل عــادةً بالاســتياء بهــدف الاســتثمار 
الماديــة، أو مــع عــدم القــدرة علــى تثبيــت هذا الاســتياء قانونيــاً حتــى الآن )ظهرت بــوادرُ لقوننة الاســتياء 
علــى الممتلــكات، أبرزهــا محاولــة الإدارة الذاتيــة إصــدار قانــون »حمايــة وإدارة أمــاك الغائــب«. تنــذر هــذه 

الخطــوات بــأنّ ســلطات الأمــر الواقــع، قــد تتجــه لإصــدار قوانيــن تشــرع تلــك العمليــة لاحقــاً(.

تمتلــك قــوى الأمــر الواقــع ســيطرة شــبه تامّــة علــى المؤسســات المدنيــة المســؤولة عــن الأمــور 	 
العقاريــة، ممــا يؤثــر علــى دور تلــك المؤسســات.
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التوصيات:

إلى الأطراف الإقليمية والدولية الفاعلة في سوريا:
ــن 	  ــاعدة لاجئي ــرَ المس ــهيلَ وتوفي ــص تس ــا يخ ــة، بم ــؤولياتها كاف ــة مس ــلطات الإدارة الذاتي ــلُ س تحمي

أو الــوكاء القانونييــن، مــن  الســوريين الراغبيــن بإصــدار وكالاتٍ والتصــرفِ بأماكهــم، عبــر توكيــل الأقــارب 
أو الميــل السياســي. دون وضــع أي عوائــق أمامهــم، علــى أســاس العرقيــة التــي ينتمــون إليهــا، 

دعــم مشــاريع التعافــي المبكــر فــي مدينــة الرقــة، التــي تعرضــت للدمــار نتيجــة العمليــات العســكرية، 	 
ــى  ــودة إل ــن بالع ــن الراغبي ــاعدةُ المدنيي ــش، ومس ــم داع ــة تنظي ــي لمحارب ــف الدول ــا التحال ــي قاده الت
بيوتهــم، مــن خــال تقديــم مِنــحٍ ماليــة تســهم فــي دفــع جــزءٍ مــن تكاليــف إعــادة إعمــار المنازل والأســواق 

التجاريــة، ومــع ضمانــات بــألا يتــم الأمــر عــن طريــق )قســد(.

ــة 	  ــات لإدارات محلي ــي عــن المدنييــن، وإعطــاء كامــل الصاحي ــل العســكرية بشــكل نهائ ــد الفصائ كــف ي
منتخبــة، تضمــن وجــود نســبة وافيــة مــن التمثيــل للســكّان المحلييــن، ومشــاركتهم الفاعلــة فــي اتخــاذ 
القــرارات المتعلقــة بشــؤون معيشــتهم، مــع ضمــان أن يشــمل نفــاذُ القــرارات القضائيــة، جميــعَ الأطــراف.

تســهيلُ عــودة النازحيــن إلــى مدنهــم وبلداتهــم، التــي كانــوا قــد غادروهــا نتيجــة العمليــات العســكرية، 	 
وضمــانُ ســامتهم وحقوقهــم الأساســية، بمــا فيهــا حــقُّ اســتعادة ملكياتهــم الخاصــة، ووصولهــم إلــى 

الخدمــات الأساســية.

إلى اللجنة الدستورية ومكتب المبعوث الخاص للأمين العام للأمم المتحدة إلى سوريا:
التأكيــد علــى عــدم شــرعية أيــة إجــراءات تقــوم بهــا ســلطات الأمــر الواقــع، فــي مناطــق ســيطرتها، لصالــح 	 

تغييــر واقــع الملكيــات فــي البــاد، والنظــر إلــى مســألة حقــوق الملكيــة فــي البــاد، كإحــدى محــددات 
العمــل الأساســية فــي المرحلــة المقبلــة، باعتبــار أهميتهــا علــى عــدة مســتويات، بــدءا بإلحــاح مســألة 
عــودة الاجئيــن والنازحيــن، مــرورا بتمهيــد أســباب الاســتقرار السياســي والاقتصــادي، وتماســك النســيج 

المجتمعــي، ووصــولا إلــى تحقيــق الســلم الأهلــي فــي مســتقبل البــاد.

إلى الفاعلين المحليين وسلطات الأمر الواقع:
الامتنــاع عــن إجــراء نقــلٍ للملكيــات، فــي حالة غيــاب الأطــراف المعنية، وضمــانُ ســيادة القانون واســتقال 	 

القضــاء، وأن تكــون جميــع الإجــراءات المتعلقــة بــإدارة حقــوق الملكيــة، مؤقتــةً وموقوفــة إلــى حيــن قيــام 
ســلطة شــرعية علــى نطــاق وطنــي، تقــوم بتســلم ملــف الســجات العقارية.

إلى الدول الداعمة لقوى الأمر الواقع في سوريا:
آليــة مســائلة قانونيــة تضمــن متابعــة ومحاســبة المســؤولين عــن الانتهــاكات التــي 	  العمــل علــى احــداث 

حصلــت ومنــع تكرارهــا، وتعويــض أصحابهــا.

مســاعدة الأطــراف المحليــة علــى فصــل المؤسســات المدنيــة عــن العســكرية، وتقديــم المســاعدة 	 
لتأميــن وصــول الأشــخاص إلــى ممتلكاتهــم والوثائــق الضامنــة لحقوقهــم.
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تتوجه منظمة اليوم التالي بالشكر للسادة الخبراء الذين ساهموا بإغناء هذا البحث، وهم:

المحامي محمد حاج عبدو  ........... مدير الشؤون القانونية في وزارة الادارة المحلية 

المحامي محمود العلي  ................ أمين سر مجلس محافظة الرقة أمين سر فرع محامي الرقة

المحامي عبد العزيز درويش  ........ أمين سر مجلس فرع نقابة المحامين الاحرار بحلب 
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