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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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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 ملايي 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 
أولً 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، وكلاهمــا 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، فـــكلاهما 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 ــغلال  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 إخلاؤهــم مــن »الحيدريــة« مؤخــرًا، ولا لسُــكان »القابــون« الذيــن لــم يسُــمَحْ لهــم بالعــودة حتــى 

أربــع ســنوات. تاريخــه رغــم مُضِــيِّ حوالــي 

*  *  *  *  *
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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
أولً 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 مشــكلاتٍ 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 ملام 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 اللاجئيــن 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 
ــجلات 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 بعلاقةٍ 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 استـــقلاليةُ السُّ

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

ــة الاحتجاجــات  ــن. ومــعَ انطلاق 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 البلاد 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: أولً،  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 المشــكلات،  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 العلاق
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 الثلاثــةُ  فــي نَصِّ
ــحَيِّ القابــون ومخيــم  ــونِ فــي مناطــقَ مــن دمشــق كـ أنــه مؤخــرًا تــمَّ إقــرارُ تطبيــق هــذا القان التاليــة، إلّ 
اليرمــوك للاجئيــن 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 ــة التــي يَعنِـ طــات التنظيمي ــقُ بإصــدار المُخطَّ وحتــى فيمــا يتعل
ــن  ــة بي ــق بالعلاق 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 الصلاحي ــقلُ تل ــة تنـ ــنَ التالي أنَّ القواني ــظ  ــكان، نُلاحِ ــا وزارة الإس ــي تضعُه الت

2 - قانون التـطوير والاستـثـمار العقاري رقم 15 لعام 2008:

ــثمار العقــاري، والتــي مُنِحَــتْ صلاحيــاتٍ  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  بالتســهيلات التــي مُنِحَــتْ إلــى المُطـــوّرين العقارييِّــن، وشــروط الاســتمِلاك، بالإضافــة إلــى 
ــكن البديــل وغيـــرها.6 إلّ 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  اللاجئيــن 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 صلاحيــةَ 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 وتعديلاتــه، بنــاءً علــى اتفــاقٍ بيــن المُطــوّر 
أو تطبيــق أحــكام قانــون الاســتملاك 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 الســام 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 الصلاحي 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 إلّ 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 واللاجئي 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 إصلاحًــا 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 كلًّ 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(: ثــاثُ 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 علاقــات 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، صلاحيــاتٍ 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 صلاحيــات 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 والصلاحيــات 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، إلّ 

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
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طـوير العـقاري ة للاستـِثـمار والتّـَ 3 - الهيـئة العامَّ

ســت الهيئــة العامــة للاستـــثمار والتطويــر العقــاري بمُوجِــب المرســوم 15 لعــام 15،2008 كهيئــةٍ  تأسَّ
، وترتبــط بوزيــر الإســكان.  عامــة ذاتِ طابــعٍ إداريٍّ تتَمـــتعُ بالشــخصية الاعتـــبارية والاستـــقلال 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 صلاحيــاتٍ واســعةً لإحــداث مناطــقِ التـــطوير العقــاري، ســواءٌ داخــلَ  أعُطِـ أنَّ الهيئــةَ  نُلاحِــظُ 
التنـــظيم، إذ نــصَّ قانــونُ تأسيســها علــى مــا يـــلي: »خِلافًــا 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 استـــطلاع 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  صلاحيــةَ 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 والاستـــقلال 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
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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  اللازمــة 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 صلاحي 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 ملاحظــةُ 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 واللاذقيــة 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 إلّ 

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 الإعلانــاتُ مــن قِبَــلِ النظام خلال 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 العلاق 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 صلاحي 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 صلاحيــاتُ اقتـــراحِ مناطــقِ التطويــر العقــاري 
طــات التنظيميــة، وقِـــسْ  أو إعــادة التنظيــم، وهنــاك بالمِثــل جهــاتٌ متعــددة لديهــا صلاحيــةُ 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
ألّ 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 الاســتيلاء 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٪ - ٤٢٪. 
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 الملاحقــات 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، إلّ 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 للاستـــثمار 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 الإعــام 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 ٢٠١٩، 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 ٤٧,٧٣ مبنــى مُدمــراً كليــا، و١٤,٦٨٠ مبنــى مُدمــراً بشــكل بالــغ، و١٦,٢٦٩ مُدمــراً بشــكل جزئي، لـــيبلغَ 

مجموع المباني المتـــضررة فيهــا ٣٥,٧٢٢.
 >https://bit.ly/36kSKru :37 - المكـتب المركزي للإحصاء، المسح السكاني لعام ٢٠١٤، 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



19

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 باســتملاك 
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

ــتمِلاكها. 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 للاستـــثمار، 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 اللاحقــة.«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 ملاحظـــته 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 كُـــتلً 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 إخــاء 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 إخلاؤهــم، 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 الإعلان 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 إلّ 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، إلّ 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، وبــدلً 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 إخلاؤهــا ولــم يتــمَّ حتــى اللحظــةِ إعلامُهــم  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 باســتمِلاكها. 

أغلبهــم  ى مــن أهالــي الحَـــيِّ فــي مدينــة حلــب هــم قِـــلَّة، حيــث اضطــرَّ  وهنــا يجــب التذكيــر بــأنَّ مَــن تبـــقَّ
ها الخــوف مــن الملاحقــة  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.
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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 واللاذقيــة 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 ٢٠١٤، 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. إلّ  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 الخلافــات 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 إلّ 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 وصــولً 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 إخلاؤهــم عُنـــوة. كمــا شــدَّ
حُلفائــه فــي موســكو لعــودة النازحيــن واللاجئيــن، 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  وصــولً 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



25

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 خلال 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 كُلًّ 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، إلّ  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 
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وعلــى الرغــم مــن القــرارات المُـــتوالية بخصــوص تنظيم الحَـــيّ، إلّ 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 نُلاحــظَ 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 للاستـ 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 كُلًّ  ــة دمشــق، ف ــحسب مصــادرَ فــي مدين ــيّ. وبـ ــط التنظيمــي للحَـ المســتفيدين مــن إصــدار المُخطَّ
فِـــهم مــن  ــيّ، وتخَوُّ مــن حمشــو والفــوز يقومــانِ باســتغلال الظــروف الصعبــة التــي يمــرُّ بهــا أهالــي الحَـ
الملاحقــات 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 اللاجئيــن 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 اللازمــة. 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 واللاجئيــن لـــمناطقهم. النظــام وحلفائــه، ممَّ

طــات التنـــظيمية، مــا هــي إلّ 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 التلاعــب 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، كُلًّ  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 كُلًّ 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 الصلاب 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، إلّ  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
لان  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  خلافًــا  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 مجهــولً 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 الخلافــات التــي تمــسُّ قضايــا   ضمــن هــذا المشــهد المُعقَّ
أمــرٌ متوقــع فــي ظِــلِّ مشــكلات عــدم الاستـــقلالية والفســاد التــي يعُانيهــا القضــاء الســوري،  المِلكيــة، وهــو 
أنْ يلعــبَ دورًا  أكثـــر نزاهــةً واســتقلاليةً  وبالتالــي عــدم ثقــة الســورييِّن بــه. لكــنْ فــي الواقــع، يمُكــن لقضــاءٍ 
أنــه قــد ســبقَ  ــا فــي التعامــل مــع مشــكلات 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 المشــكلات التشــريعية والإداريــة والتنفيذيــة المذكــورة، يــؤدي بنــا إلــى عُقــدةِ نظــام الحكــم   تـَتـــبُّ
أمــرًا غيــر مُجــدٍ. فلــن يكــون  أيٍّ مــن المشــكلات 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  خَلَّ
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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 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


