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مــع خــروج منطقــة اعــزاز عــن ســيطرة النظــام الســوري فــي عــام 2017، وانســحاب مؤسســات الدولــة، 
أنشــئت أمانــة محليــة للســجل المدنــي بــإدارة موظــفين محلــيين يفتقــرون إلــى الــخبرة والكفــاءة. بــدأ 
الســجل المدنــي بمنــح الوثائــق الرســمية دون وجــود مســتندات قانونيــة، مــا أدى إلــى تفشــي عمليــات 
ــق  ــذه الوثائ ــتخدمت ه ــة. اس ــوكالات العقاري ــخصية وال ــات الش ــل البطاق ــمية، مث ــق الرس ــر الوثائ تزوي
المــزورة لاحقــا فــي تنفيــذ عمليــات بيــع وشراء غير قانونيــة، مــا أدى بــدوره لانتهــاك حقــوق المالــكين 

الأصليين وخلق نزاعات قانونية واجتماعية معقدة.

أدى تزويــر هويــات الأفــراد، خاصــة الغائــبين أو المتــوفين، لإنشــاء وكالات عامــة أو خاصــة تســمح ببيــع 
ممتلكاتهــم دون علمهــم أو موافقتهــم، نتــج ذلــك عــن غيــاب الســجلات الرســمية، مــع عــدم وجــود 
ــي أو وثائــق متممــة يمكــن الرجــوع إليهــا للتحقــق مــن صحــة المعلومــات، ويتــم  ــر ســجل مدن دفات
ــات  ــهل عملي ــا يس ــم، مم ــراد أو وفاته ــاة الأف ــات حي ــة لإثب ــة غير موثوق ــود مدني ــى قي ــاد عل الاعتم

التزوير وتنفيذ عمليات بيع بناءً على وكالات لأشخاص متوفين.

ملخص تنفيذي
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هــذه الممارســات أفضــت إلــى ضيــاع حقــوق المالــكين 
ــيم  ــم، أو تقس ــم دون علمه ــع ممتلكاته ــيين، وبي الأصل
العقــارات وبيعهــا لأشــخاص آخريــن (شــاري حســن النيــة) 
الذيــن قــد لا يكونــون علــى علــم بعمليــات التزويــر، كذلــك 
تــؤدي إلــى تراجــع الثقــة فــي الســجل العقــاري، حيــث 
تفقــد المؤسســات العقاريــة مصداقيتهــا، ويصبــح مــن 
ــة العقــارات، وتســاهم  الصعــب التأكــد مــن صحــة ملكي
فــي  الاســتثمار  بتراجــع  حكمــا،  الاحتيــال،  عمليــات 
المنطقــة بســبب عــدم وجــود ضمانــات لحمايــة حقــوق 
الملكيــة. كذلــك تظهــر نزاعــات بين المالــكين الأصلــيين 
والمشتريــن الجــدد الذيــن قــد يكونــون ضحايــا لعمليــات 
التزويــر، مــا يؤثــر علــى العلاقــات الاجتماعيــة ســلبًا بســبب 

النزاعات العقارية.

وقــد أظهــرت الحــالات العيانيــة التــي تــم الاســتقصاء 
حولهــا، ضعفًــا كــبيرًا فــي الرقابــة والإدارة فــي أمانــات 
الســجل المدنــي والعقــاري، أدى إلــى انتشــار عمليــات 
التزويــر والفســاد، ممــا ســمح بحــدوث انتهــاكات جســيمة 
شــملت  تزويــر  حــالات  علــى  متكئــا  الملكيــة.  لحقــوق 
الهويــات الشــخصية والــوكالات القضائيــة والعقــود، مــا 

أدى إلى نقل ملكيات عقارية بشكل غير قانوني. 

ومــع غيــاب الضوابــط الصارمــة نتيجــة آليــات العمــل 
الثغــرات  اســتغلال  تــم  المدنــي،  الســجل  أمانــات  فــي 
لإضفــاء  المنتهــكين  قِبــل  مــن  والإداريــة  القانونيــة 
غير  والشراء  البيــع  عمليــات  علــى  ظاهريــة  شرعيــة 
القانونيــة، مــا أدى إلــى ضيــاع حقــوق الملكيــة لأصحابهــا 
الأصلــيين، وهــو مــا ســيخلق نزاعــات قانونيــة مــن ناحيــة 
وتهديــدا  للمنطقــة  الســكانية  التركيبــة  فــي  وتغــييرا 
مناطــق  فــي  والاقتصــادي  الاجتماعــي  للاســتقرار 

تعاني من نزاعات ونزوح سكاني.
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اســتخدام  منهــا  والتحقــق  البيانــات  لجمــع  مختلفــة  أدوات  عبر  الاســتقصاء  علــى  التقريــر  اعتمــد 
المصــادر المفتوحــة، المقــابلات المعمقــة مــع شــهود علــى الانتهــاكات، فــضلا عــن الصــور الخاصــة 

التي زودنا بها من تعرضوا للانتهاك. وعملنا على مقاطعة روايات الشهود مع المصادر الأخرى.

قبــل البــدء بالبحــث والاســتقصاء، أجــرت اليــوم التالــي جلســة عصــف ذهنــي مــع خبراء عقــاريين 
وحقوقــيين وباحــثين وصحفــيين لبحــث حالــة انتهــاكات حقــوق الملكيــة والســكن، ورســم خارطــة 
للانتهــاكات التــي يمكــن العمــل عليهــا. حاولنــا رصــد الانتهــاكات المرتبطــة بصفــة الآنيــة ومــا تــزال 
ــى الآن مــع مراعــاة أنهــا تشــكل نمــط انتهــاك مــن خلال تكــراره فــي أكثر مــن منطقــة  مســتمرة حت

جغرافية داخل مناطق سيطرة قوات الجيش الوطني.

وتبــع جلســة العصــف الذهنــي مــع المتخصــصين والــخبراء جلســات عصــف ذهنــي أخــرى مــع الباحــث 
الميدانــي للعمــل علــى الانتهــاك الــذي يحقــق الشروط الأساســية التــي يحــاول المرصــد الإضــاءة عليهــا 

وهي الآنية والنوعية والتكرار، بالإضافة لتوثيق انتهاك من زاوية لم يوثق بها من قبل.

ثانيا- المنهجية

اســتخدم فريــق البحــث الميدانــي المؤلــف مــن باحــث رئيســي و8 راصديــن ميدانــيين، أدلــة جمــع 
البيانــات، تضمــن معرفــة الســياق العــام للانتهــاك، وأنمــاط الانتهــاكات والمســؤولين عنهــا، وطبيعــة 

الأشخاص الذين تعرضوا للانتهاك. 

وأجــرى فريــق الرصــد والبحــث الميدانــي تدريبــاً فــي العمــل علــى المصــادر المفتوحــة ودلــيلا لإجــراء 
المقابلات.حــاول فريــق البحــث تجــاوز المخاطــر الأمنيــة والوصــول للمعلومــات مــع المخاطــر التــي قــد 
تلحقهــا ســلطات الأمــر الواقــع بالباحــث، والتــي قــد تصــل إلــى الاعتقــال. تــم تجــاوز تلــك التحديــات كان 

من خلال:

الموافقــة المســــــتنيرة مــن 
تعهــد  تتضمــــــن  الشــــــهود، 
اليــــــوم التالــــــي باســـــــتخدام 
ــة  ــات المقدمــــــ المعلومــــــــــ
لهــدف البحــث وعــدم الإشــارة 
للمصــدر  الصريــــــح  للاســــــم 
حفاظًــا علــى أمنــه الشــخصي، 
خاصــة وأن غالبيــة الشــهود.

قــدرة فريــق البحــث الميدانــي 
التــي مكنتنــا مــن  وعلاقاتــه 
الحصــــــــــول علــى الوثائــــــــق    
البحــــــــث لهــــــــذا  الداعمــــــة 

ــادر  ــتخدام المصــــــــــــ اســــــــــــــ
المفتوحــــــة وأدوات جمــــــــع 
البيانــــــــــــــــات بالصــــــــــــــــــورة 
الأمثــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــل
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شــهدتها  التــي  والعســكرية  السياســية  للتحــولات  نموذجًــا  ســوريا  شــمال  فــي  أعــزاز  مدينــة  تعــد 
ــدءًا  ــدلاع الثــورة الســورية. فقــد مــرت المدينــة بمراحــل متعــددة مــن الســيطرة، ب ــذ ان المنطقــة من
مــن خروجهــا عــن ســيطرة النظــام الســوري فــي عــام 2012، مــروراً بســيطرة المعارضــة وتنظيــم 
داعــش، وانتهــاءً بعمليــة "درع الفــرات" التــي أنهــت وجــود التنظيــم فــي المنطقــة عــام 2017. هــذه 

التغيرات المتلاحقة أدت إلى انسحاب مؤسسات الدولة وخلق فراغ إداري كبير.

فــي ظــل هــذا الوضــع، أنشــئت أمانــة الســجل المدنــي فــي أعــزاز فــي نهايــة عــام 2017، كبديــل عــن 
ــات  ــة تحدي ــك، واجهــت هــذه الأمان ــل عــام 2012. ومــع ذل ــت قائمــة قب ــي كان ــة الت الســجلات المدني
كــبيرة، منهــا نقــص الــخبرة لــدى الموظــفين المحلــيين، وغيــاب الســجلات المدنيــة الأصليــة، وتوزيــع 
المناصــب الحكوميــة علــى أســاس المحاصصــة العائليــة. هــذه العوامــل أدت إلــى مشــكلات جســيمة 
فــي إدارة الوثائــق المدنيــة، مثــل تســجيل الــولادات والوفيــات والــزواج والــطلاق، وإصــدار البطاقــات 

الشخصية.

بحلــول عــام 2019، تــم اعتمــاد نمــوذج جديــد للبطاقــات الشــخصية ألغــى ذكــر القريــة أو المدينــة 
الأصليــة للمواطــن، ممــا يعــد مخالفــة للقانــون الســوري ويســاهم فــي تغــيير التركيبــة الســكانية 
للمنطقــة. بالإضافــة إلــى ذلــك، أدى غيــاب الســجلات الأصليــة وانتشــار التزويــر إلــى تفاقــم المشــكلات 
ــى  ــال عل ــق المــزورة تُســتخدم فــي الاحتي ــة والســكن، حيــث أصبحــت الوثائ المتعلقــة بحقــوق الملكي

الأراضي والعقارات.

يهــدف هــذا البحــث إلــى تســليط الضــوء علــى انتهــاكات تزويــر الوثائــق المدنيــة فــي شــمال غــرب ســوريا، 
وتأثيراتهــا الســلبية علــى حقــوق الملكيــة والســكن، مــع التركيز علــى المناطــق الواقعــة خــارج ســيطرة 
وآثارهــا  الانتهــاكات  هــذه  وراء  الكامنــة  الأســباب  تحليــل  البحــث  يحــاول  كمــا  الســوري.  النظــام 

المستقبلية على الأجيال القادمة.

وهنــا، لا بــد مــن تعزيــز الرقابــة والإشراف علــى عمــل المؤسســات الحكوميــة، ومنهــا الســجل المدنــي 
وتدريــب الموظــفين علــى القــوانين والإجــراءات الصحيحــة لتســجيل الوثائــق، وتطويــر نظــام إلكترونــي 
موحــد لتســجيل الوثائــق والتحقــق مــن صحتهــا، مــع ربطــه بمناطــق أخــرى فــي ســوريا، وتوعيــة 
ــة  ــر، وتشــكيل لجــان قانوني ــة ممتلكاتهــم مــن التزوي ــة حماي ــة وكيفي المواطــنين بحقوقهــم القانوني

للتحقيق في حالات التزوير السابقة وإعادة الحقوق إلى أصحابها.

ثالثا- المقدمة
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رابعاً- 
أهمية الوثائق والمعلومات 

الصادرة عن أمانة السجل المدني 
وتأثيرها على الملكية العقارية

تُعــد الوثائــق والمعلومــات الصــادرة عــن أمانــة الســجل المدنــي عــنصرًا أساســيًا فــي ضمــان سلامــة 
ــة  ــة. تعتمــد المؤسســات الحكومي ــات نقــل الملكي ــة، خاصــةً فــي عملي ــة المعــاملات العقاري وشرعي
والقانونيــة بشــكل كــبير علــى هــذه الوثائــق لتوثيــق الحقــوق والملكيــات، ممــا يجعــل الســجل المدنــي 
مصــدرًا رئيســيًا للمعلومــات المتعلقــة بحالــة الأفــراد القانونيــة، مثــل حــالات الحيــاة والوفــاة، والتــي 

تؤثر بشكل مباشر على صحة المعاملات العقارية.

أ- أهمية السجل المدني في المعاملات العقارية:

1- تأثير المدة على المعاملات العقارية والوثائق المرتبطة بالسجل المدني.

o  تتراوح مدة صلاحية القيد المدني حسب مكان إصداره:

o  خمسة أيام إذا كان الموكل يقيم في نفس منطقة المكتب المعاون.

o  عشرة أيام إذا كان القيد صادرًا من محافظة أخرى.

o  شهر واحد إذا كان القيد صادرًا من بلد أجنبي.
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2- التحديات في المناطق المتأثرة بالصراعات:

فــي المناطــق التــي تشــهد نزاعــات مســلحة أو تهــجيرًا قسريًــا، تــزداد صعوبــة التحقــق مــن •
صحة الوثائق الشخصية وحالة الأفراد.

تتطلــب هــذه الظــروف تعزيــز الإجــراءات الاحترازيــة مــن قبــل الســلطات المحليــة، مثــل •
المجالس المحلية والمحاكم، لضمان دقة الوثائق الصادرة عن السجل المدني.

3 - تأثير وفاة أحد طرفي الوكالة على الملكية العقارية:

ــا • ــة وفــاة المــوكل أو الوكيــل، ممــا يشــكل تحديً ــة العامــة فــي حال تنتهــي صلاحيــة الوكال
كبيرًا في إتمام المعاملات العقارية.

يتــم ربــط القيــد المدنــي بالوكالــة للتأكــد مــن أن المــوكل لا يــزال علــى قيــد الحيــاة عنــد •
استخدام الوكالة في عمليات البيع.

ومــع ذلــك، تُلاحــظ أخطــاء فــي بعــض المناطــق، مثــل منطقــة أعــزاز، حيــث يتــم اســتخدام •
وكالات مصدقة دون التحقق الكافي من حالة حياة الموكل.

ب- مكونات السجل المدني:

الدفاتــر الورقيــة والإلكترونيــة: تُســجل فيهــا جميــع واقعــات الأحــوال المدنيــة، مثــل 1.
الولادات والوفيات وحالات الزواج والطلاق.

الوثائق المتممة:2.

وتُعــد • الجــدد،  المواليــد  وتوثــق  العيــادات  أو  المشــافي  عــن  تُصــدر  الــولادة:  شــهادات 
الخطوة الأولى لتوفير هوية قانونية للمولود.

ــي وشــهادة مــن • ــر طب شــهادات الوفــاة : تُصــدر عــن المشــافي أو الســجون وتُرفــق بتقري
المختار.

عقود الزواج: تُوثق أمام المحاكم المختصة ثم تُسجل في أمانة السجل المدني.•
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خامساً
دراسة حالة تزوير سجلات مدنية

بهدف السيطرة على أملاك خاصة

الحالة الأولى: بيع عقارات خالد ريمان بعد وفاته

توفــي خالــد ريمــان، وهــو مــن أصــل أرمنــي، فــي عــام 2019، بعــد أن غــادر قريتــه فــي عــام 2012 

متوجهــاً إلــى مدينــة حلــب مــع عائلتــه، تــاركاً وراءه ممتلكاتــه العقاريــة التــي تشــمل مســاكن وأراضــي 

زراعيــة. ومــع ذلــك، تــم بيــع هــذه العقــارات فــي عــام 2023، أي بعــد أربــع ســنوات مــن وفاتــه، ممــا أثــار 

تساؤلات حول كيفية حدوث هذه العملية.
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ووفقــاً لشــهادة أحــد الشــهود، المدعــو (ع)، وهــو صاحــب أحــد المكاتــب العقاريــة فــي مدينــة مــارع، تــم 
بيــع ثلاث عقــارات (الأرقــام 1575، 1571، 1584) فــي منطقــة كلجبريــن بإعــزاز، والتــي كانــت مملوكــة 
لخالــد ريمــان. تــم تســجيل ونقــل ملكيــة هــذه العقــارات مــن اســم خالــد ريمــان إلــى اســم محمــد نجــار 

في السجل العقاري.
وأضــاف الشــاهد أن خالــد ريمــان غــادر القريــة فــي عــام 2012 وتوفــي فــي عــام 2019، ممــا يــثير 
ــر  ــت تزوي ــع بأنهــا تضمن ــة البي ــه. ووصــف الشــاهد آلي ــع العقــارات بعــد وفات ــة بي التســاؤل حــول كيفي
هويــة خالــد ريمــان مــن قبــل شــخص مجهــول (يبــدو أنــه مأجــور) بالتعــاون مــع محمــد نجــار. حيــث قــام 
نقابــة  لــدى  الــوكالات  تنظيــم  فــي مكتــب  ريمــان  لخالــد  مــزورة  بإبــراز هويــة  المجهــول  الشــخص 

المحامين، وتوكيل محامٍ لتمثيله في عملية البيع.
    أ- الوثائق والعقود:

نتيجــة اســتقصاء الباحــث الميدانــي وصلنــا إلــى عــدد كــبير مــن الملفــات التــي تثبــت صحــة عمليــة 
التزوير، تتضمن هذه الملفات:

بيــان قيــد عقــاري للعقــارات 1575، 1571، 1584 فــي منطقــة كلجبريــن 32 إعــزاز أن العقــار رقــم 1575 
ــد بــن محمــد ريحــان التمــام (مــع وجــود خطــأ فــي النســب  هــو أرض بعــل ســليخ مســجلة باســم خال
حيــث تــم ذكــر "ريحــان ريمــان"). تــم تســجيل بيــع العقــار لمصلحــة محمــد نجــار بموجــب عقــد رقــم 2522 

لعام 2023.

صورة (2) بيان قيد للعقار 1575 العائد لخالد ريمانصورة (2)
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عقــد البيــع رقــم 2023/2522: يتضمــن العقــد وكالــة قضائيــة مــزورة تفيــد بــأن خالــد ريمــان وكل 
محاميــاً لتمثيلــه فــي بيــع العقــارات المذكــورة. كمــا قــام محمــد نجــار بتوكيــل محــامٍ آخــر لرفــع دعــوى 

قضائية لتثبيت الشراء 

خالد ريمان. صورة العقد 

13

TDA

وتوضح الصورة التالية المأخوذة من السجل العقاريصورة (6)
في أعزاز عملية نقل الملكية الجديدة على صحيفة العقار:



1-  قانون العقوبات السوري
2-  سنتناول في تقرير منفصل "حوكمة السجل العقاري في منطقة اعزاز".

عقــد نقــل الملكيــة رقــم 2023/2975: يؤكــد هــذا العقــد نقــل ملكيــة العقــارات مــن خالــد ريمــان إلــى 
محمد نجار بموجب قرار حكم صادر عن محكمة البداية المدنية الأولى في إعزاز.

     ب- الوفاة والتزوير:

تــم التأكــد مــن وفــاة خالــد ريمــان فــي 13 ينايــر 2019 مــن خلال القيــد المدنــي الصــادر عــن أمانــة 
الســجل المدنــي فــي حلــب. وبالتالــي، فــإن عمليــة البيــع التــي تمــت فــي عــام 2023 تعتمــد علــى 

وثائق مزورة، بما في ذلك الهوية المزورة والوكالة القضائية المزورة.

ووفقــاً للــخبراء، إذا تــم تســجيل عقــد بيــع فــي الســجل العقــاري وكان العقــد بــاطلاً، فإنــه يتــم النظــر 
فــي نيــة المــشتري. إذا كان المــشتري حســن النيــة وغير عالــم بســبب البــطلان، فيبقــى القيــد العقــاري 
ــي الحــق فــي رفــع دعــوى تعويــض. أمــا إذا كان المــشتري ســيئ  ســارياً، ولكــن لصاحــب الحــق الأصل

النية، كما هو واضح في هذه الحالة، فإن التسجيل لا يكسبه الحق، ويمكن فسخ التسجيل.

وتنــص المــواد 458 و459 مــن قانــون العقوبــات الســوري علــى عقوبــات تتعلــق باســتعمال هويــة 
كاذبــة بغــرض تحقيــق منفعــة، وتنــص المــادة 460 مــن القانــون ذاتــه علــى عقوبــة الحبــس مــن ســنة 

إلى 3 سنوات لمن زور أوراق خاصة، وبغرامة أقلها 100 ألف ليرة سورية.1 

الحالة الثانية: تزوير قيد مدني لمحمود

فــي نهايــة عــام 2017 تــم إنشــاء أمانــة الســجل المدنــي فــي إعــزاز ببعــض الموظــفين المحلــيين ممــن 
لا يملكــون الــخبرة الكافيــة بقانــون الســجل المدنــي أو حتــى الســجل العقــاري2، لكنهــم ينتمــون إلــى 
بعــض عــائلات إعــزاز التــي تقاســمت المؤسســات الحكوميــة (محاصصــة). كانــت مهمــة هــذه الأمانــة 

تسجيل الولادات، الوفيات، الزواج، والطلاق، وإصدار القيود المدنية لأهالي المنطقة.

ــف  ــن مــن مختل ــرة وأصبحــت تصــدر البطاقــات الشــخصية للمهجري ــول عــام 2019، تطــورت الدائ بحل
المــدن الســورية ولأهالــي المنطقــة الأصلــيين بنمــوذج جديــد اعتمــد فــي المناطــق الواقعــة تحــت 
التــي ينتمــي إليهــا  ســيطرة الجيــش الوطنــي، حيــث ألغــت الخانــة المخصصــة للمدينــة أو القريــة 

الشخص، مما يعد مخالفة للقانون السوري ويساهم في تغيير التركيبة السكانية للمنطقة.

بالإضافــة إلــى ذلــك، فــإن عــدم وجــود دفاتــر الســجل المدنــي والوثائــق المتممــة فــي المناطــق خــارج 
ســيطرة النظــام، ومنهــا أمانــة الســجل المدنــي فــي إعــزاز، يــؤدي إلــى مشــكلات كــبيرة منهــا إعطــاء 
بيــان فــردي بين حالــة الشــخص المــراد (متوفــي أم علــى قيــد الحيــاة)، وذلــك عندمــا يتــم تنفيــذ 
عمليــات بيــع مبنيــة علــى وكالات توفــي المــوكل، ممــا يســبب ضيــاع حقــوق الملكيــة وخلــق نزاعــات 

مستقبلية.
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     أ- المقابلة:

تحــدث أحــد أصحــاب المكاتــب العقاريــة بــأن المدعــو (أحمــد) قــام ببيــع تمــام حصــة موكلــه (محمــود 
المتوفــي) البالغــة 2400/600 ســهم مــن العقــار رقــم 1582 فــي منطقــة إعــزاز أولــى العقاريــة، 
وذلــك بعــد إبــراز وكالــة عامــة. وأضــاف بــأن هــذه العمليــة ســهلة جــدًا، حيــث قــام (أحمــد) بإحضــار قيــد 
مدنــي يــبين بــأن محمــود مــا زال علــى قيــد الحيــاة، مــع أن محمــود وبشــهادة الكــثير مــن أهالــي إعــزاز 
متوفــي وورثتــه خــارج ســوريا منــذ ســنوات عديــدة. بالإضافــة إلــى أنــه لا يوجــد دفاتــر أو ســجلات لــدى 

أمانة السجل المدني لمراجعتها وكتابة كلمة "قيدًا".

     ب- الوثائق:

بالعودة للوثائق، تبين التالي:

القيد العقاري للعقار رقم 1582 إعزاز أولى.•

العقــد رقــم 116 لعــام 2024 يــبين نقــل الملكيــة مــن محمــود بــن شــحادة جابــر قــدور إلــى الشــاريين •
إيمن ومحمود، وأن البيع تم بتوقيع أحمد بصفته وكيلاً عامًا عن المالك محمود.

الوكالــة رقــم 301/1394/1394 لعــام 2002 الصــادرة عــن الكاتــب بالعــدل فــي إعــزاز، المصدقــة مــن •
الكاتب بالعدل وشرح أمانة السجل المدني (الموكل على قيد الحياة قيدًا).

الحالة الثالثة: تزوير بطاقة شخصية وبيع ممتلكات نجاح

تعــتبر البطاقــة الشــخصية ســارية المفعــول دلــيلاً قانونيًــا لإثبــات شــخصية صاحبهــا منــذ حصولــه 
عليها، ويتعين عليه حملها باستمرار وإبرازها إلى السلطات العامة.

     أ- إصدار البطاقة الشخصية في أعزاز:

ــا،  ــة وريفه ــكان المدين ــن س ــه م ــت أن ــي يثب ــار الح ــن مخت ــة م ــند إقام ــم س ــدم تقدي ــى المتق ــب عل يج
وإحضــار وثائــق إثبــات شــخصية مثــل هويــة ســورية أو دفتر عائلــة. وفــي حــال التعــذر وفقــدان الوثائــق 
ــة  ــل تكلفــة رمزي ــب المنــتشرة مقاب ــة مــزورة مــن أحــد المكات ــه الحصــول علــى هوي الشــخصية، يمكن

(حوالي 50 دولارًا). 
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ــع والصــور الشــخصية باســتخدام جهــاز بصمــة مرتبــط  ــق، يتــم أخــذ بصمــات الأصاب ــم الوثائ بعــد تقدي
بالسيستم التركي. بعد إتمام الخطوات السابقة، يتم إصدار البطاقة الشخصية.

إن هــذه الثغــرات تــشير إلــى وجــود فجــوات أمنيــة خــطيرة فــي عمليــة إصــدار البطاقــة الشــخصية فــي 
إعزاز. 

ــأن هــذه البطاقــة حصــل عليهــا الكــثير بأســماء مختلفــة عــن أســمائهم الحقيقيــة.  ومــن المعلــوم ب
هذا من الناحية الأمنية، أما من الناحية القانونية:

إصدار بطاقات غير صحيحة مما يسهل التلاعب بالوثائق القانونية والملكية.1.

التــأثير علــى صحــة العقــود والــوكالات التــي ينتــج عنهــا اســتخدام الأشــخاص لأملاك الــغير أو 2.
التصرف بها وضياع الحقوق القانونية لأصحاب الأملاك الأصليين.

     ب- المقابلة:

ــه  ــأن الســيدة نجــاح المعروفــة مــن قبل ــة إعــزاز، ب قــال (معــروف)، وهــو أحــد القاطــنين ضمــن مدين
والتــي تملــك كامــل العقــار 1192 مــن المنطقــة العقاريــة إعــزاز 133، اتصلــت بــه وهــي تدعــي بــأن أحــد 
ــع كامــل ملكيتهــا مــن العقــار المذكــور دون أي  ــن خير الله قــام ببي أقربائهــا المدعــو محمــد خير الدي
ــة نظاميــة أو شــفهية. وتابــع وهــو يســأل:  ــأي وكال ــه أنهــا لــم توكلــه ب موافقــة مــن قبلهــا. وأكــدت ل

"هل يستطيع شخص ما دون أي وكالة بيع حصة شخص غائب؟"

     ت- الوثائق:

بالعودة إلى دائرة السجل العقاري لمعرفة صحة المعلومات بشكل واضح ودقيق، تبين التالي:

تــم نقــل الملكيــة مــن اســم نجــاح عمــر بنــت محمــد إلــى الشــاري أحمــد الخطيــب بموجــب العقــد رقــم 
56 بتاريــخ 2021/1/11، نــوع المعاملــة شراء بموجــب وكالــة. بالعــودة إلــى العقــد 2021/56، تــبين بأنــه 
يوجــد وكالــة ضمــن الوثائــق المتممــة (العقــد) صــادرة عــن الكاتــب بالعــدل فــي إعــزاز رقــم 10/40/40 

بتاريخ 2021/1/10، وهي عبارة عن وكالة خاصة 

الفريق الأول: نجاح عمر بنت محمد.•  

الفريق الثاني: محمد خير الدين خير الله بن محمد•  

وقــد صرح الفريــق الأول بأنــه يملــك تمــام العقــار رقــم 1192 إعــزاز 133 بأنــه وكل الفريــق الثانــي ليقــوم 
مقامــه وينــوب عنــه فــي بيــع وفــراغ ونقــل وتســجيل ملكيــة تمــام العقــار المذكــور أعلاه، وذلــك 

لنفسه ولمن شاء وأراد، وكالة غير قابلة للعزل.
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بالعودة للخبراء، تصبح الحالة في هذا السياق:

بعــد التأكــد مــن صحــة المعلومــات وســؤال أحــد الــخبراء بالقانــون لمعرفــة التفاصيــل مــن خلال 
الوثائــق والمكالمــة الهاتفيــة مــع المالكــة نجــاح، وربــط الأمريــن معًــا، تــبين بــأن المدعــو (محمــد) قــام 
ــي فــي إعــزاز  ــة الســجل المدن ــى أمان ــي، حيــث أحضر امــرأة إل ــدى الســجل المدن ــة (نجــاح) ل ــر هوي بتزوي
ونظــم هويــة للمــرأة باســم (نجــاح) التــي تقطــن مــن قبــل عــام 2011 إلــى الآن فــي مدينــة حلــب، والتــي 
ــة  ــك الهوي ــة إعــزاز 133. وبعــد أن أصبحــت تمل ــك تمــام العقــار رقــم 1192 مــن المنطقــة العقاري تمل
المــزورة، قــام باصطحابهــا إلــى الكاتــب بالعــدل، حيــث قامــت بتوكيلــه بالوكالــة خاصــة وذلــك لنفســه أو 
لمــن يشــاء ويريــد، وكالــة غير قابلــة للعــزل. وبعــد تنظيــم الوكالــة، قــام بتنفيــذ مضمــون الوكالــة لــدى 
الســجل العقــاري ومــن ثــم بيعهــا لشــخص آخــر (أحمــد الخطيــب تاجــر بنــاء مــن حلــب يعتقــد أنــه شــاري 
حســن النيــة)، والــذي قــام بتقســيم العقــار والبنــاء عليــه وبيــع الكــثير مــن الحصــص لأشــخاص لا 
يعلمــون أي شــيء عــن الوكالــة المــزورة (شــاري حســن النيــة). وهــذا الأمــر تســبب بضيــاع حــق المالكــة 

الأصلية، وتعقد المسائل القانونية والملكية لاحقًا.

     ث- السبب الرئيسي لوقوع الانتهاك:

ــى تمكــن الشــخص المــزور مــن  ــر أدى إل ــة للســيدة نجــاح وانتحــال شــخصيتها. هــذا التزوي ــر الهوي تزوي
الــتصرف فــي أملاكهــا دون علمهــا أو موافقتهــا. فســاد الســجل المدنــي وضعــف الرقابــة ســمح 

بإصدار هذه الوثيقة المزورة (البطاقة الشخصية).

1- المستفيدون من الانتهاك:

الذي قام بتزوير الهوية واستفاد من بيع العقار بشكل غير قانوني.•

المستفيد من شراء العقار بسعر أقل، لكن من الممكن أن يكون حسن النية.•

الأشــخاص الذيــن اشتروا حصصًــا فــي العقــار: ربمــا اســتفادوا مــن شراء حصــص فــي العقــار بأســعار •
منخفضة.

2- المتضررون:

التزويــر، وهــي • المالكــة الأصليــة نجــاح: فقــدت ملكيتهــا للعقــار بشــكل كامــل بســبب عمليــة 
المتضررة الأساسية.

المــشترون الجــدد: قــد يتعرضــون لضيــاع اســتثمارهم فــي الحصــص التــي اشتروهــا بعــد معرفــة •
الناس بأن نزع الملكية كان بطريقة التزوير ودون علم المالكة الأصلية.
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ــر الملكيــة والثقــة بالســجل العقــاري بشــكل كــبير نتيجــة الانتهــاكات، وذلــك  تتأث
لعدة أسباب:

عندمــا تحــدث حــالات تزويــر وثائــق شــخصية ووكالات يترتــب عليهــا نقــل ملكيــات •
بشــكل غير قانونــي، فــإن ذلــك يخلــق شــكوكًا حــول موثوقيــة الســجل العقــاري 
ــون  ــد يصبح ــخاص ق ــي أن الأش ــذا يعن ــام. وه ــكل ع ــات بش ــجيل الملكي ــام تس ونظ

أقل ثقة في قدرة السجل العقاري على حماية حقوقهم.

ــر الهويــة والوثائــق يــؤدي إلــى تعقيــد النزاعــات القانونيــة حــول الملكيــة وعــدم • زوي
معرفة من هو المالك الحقيقي للعقار.

أي أن هــذه الأمــور تــؤدي إلــى تراجــع الثقــة علــى المســتوى الفــردي والمجتمعــي •
ــر  ــة فــي دفات ــدأ (أن المعلومــات المدون ــى مب ــي تعتمــد عل ــة الت ــة العقاري بالملكي

الملكية هي الحقيقة).
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أظهــرت الحــالات الــثلاث ضعفًــا كــبيرًا فــي الرقابــة والإدارة فــي أمانــات الســجل المدنــي 
والعقــاري، أدى هــذا الضعــف إلــى انتشــار عمليــات التزويــر والفســاد، ممــا ســمح بحــدوث 

انتهاكات جسيمة لحقوق الملكية.

تــم توثيــق حــالات تزويــر متعــددة تشــمل الهويــات الشــخصية والــوكالات القضائيــة والعقــود، 
ممــا أدى إلــى نقــل ملكيــات عقاريــة بشــكل غير قانونــي. هــذه العمليــات تمــت بســهولة 

بسبب عدم وجود ضوابط صارمة في 

ــل عــدم وجــود  ــة، مث ــة والإداري ــر الثغــرات القانوني ــات التزوي اســتغل المتورطــون فــي عملي
ســجلات مدنيــة دقيقــة أو عــدم التحقــق مــن صحــة الوثائــق المقدمــة. هــذا أدى إلــى 

إضفاء شرعية ظاهرية على عمليات بيع وشراء غير قانونية.

أدت عمليــات التزويــر إلــى ضيــاع حقــوق الملكيــة لأصحابهــا الأصلــيين، مثــل خالــد ريمــان 
ومحمــود ونجــاح، حيــث تــم الــتصرف فــي ممتلكاتهــم دون علمهــم أو موافقتهــم. هــذا 

يخلق نزاعات قانونية معقدة ويؤثر سلبًا على الثقة في نظام تسجيل الملكيات.

إصــدار بطاقــات شــخصية مــزورة لأفــراد غير معــروفين يشــكل تهديــدًا أمنيًــا كــبيرًا. بالإضافــة 
إلــى ذلــك، تغــيير التركيبــة الســكانية فــي المنطقــة مــن خلال إصــدار وثائــق غير دقيقــة، مــا 

يزيد من حدة التوترات الاجتماعية والسياسية. 

فــي بعــض الحــالات، قــد يكــون المــشتري حســن النيــة قــد اســتفاد مــن شراء عقــارات بأســعار 
منخفضــة دون معرفــة أن العمليــة كانــت مبنيــة علــى تزويــر. ومــع ذلــك، فالمــشترون 

معرضون لخسارة استثماراتهم إذا تم الكشف عن التزوير.

انتهــاكات الملكيــة والتزويــر تــؤدي إلــى تــآكل الثقــة العامــة فــي المؤسســات الحكوميــة 
والقانونيــة. هــذا يهــدد الاســتقرار الاجتماعــي والاقتصــادي، خاصــة فــي المناطــق التــي 

تعاني من نزاعات ونزوح سكاني.

الفســاد الإداري والقانونــي يلعــب دورًا رئيســيًا فــي تســهيل عمليــات التزويــر والانتهــاكات. 
بدون معالجة جذرية للفساد، ستستمر هذه المشكلات في التفاقم.

ــة حمايتهــا، وعــدم  ــي بين المواطــنين حــول حقــوق ملكياتهــم وكيفي ــاب الوعــي القانون غي
وجود آليات سهلة للوصول إلى العدالة في حالات التزوير والانتهاكات.

سادسا- استنتاجات:
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سابعا- التوصيات:

تعزيــز الرقابــة علــى عمــل الســجلات العقاريــة والمدنيــة بمــا يســاهم فــي الحــد مــن عمليــات 
التزوير وسلب الممتلكات والتحقق من صحة الوثائق قبل إتمام أي عملية نقل ملكية

مــع ســقوط النظــام الســابق، أصبــح مــن الضرورة توحيــد الســجلات العقاريــة والمدنيــة فــي 
نظام مؤتمت موحد في جميع المحافظات السورية وإنشاء قاعدة بيانات وطنية

تشــديد العقوبــات علــى التزويــر والفســاد فــي المعــاملات العقاريــة، خاصــة مــع حــالات 
التهــجير الــقسري وتزويــر الملكيــات لأشــخاص غــادروا مناطقهــم الأصليــة إلــى مناطــق أخــرى 

أو خارج سوريا

اشتراط التحقــق مــن هويــة المالــك الأصلــي وموافقتــه بشــكل شــخصي قبــل عمليــة نقــل 
أية ملكية للغير 

ــك بتعــيين موظــفين أكفــاء وذوي خبرة أو تأهيــل أشــخاص  مكافحــة الفســاد الإداري، وذل
ــى عمــل المؤسســات  ــة عل ــل دور الرقاب ــة، وتفعي ــة والعقاري للعمــل فــي الســجلات المدني

العقارية

العمــل علــى حــل النزاعــات، ســواء أكان بتعويــض المشتريــن حســني النيــة، أو حــل النزاعــات 
عبر القضاء

نظــرا لاتســاع رقعــة الانتهــاكات العقاريــة علــى عمــوم الأرض الســورية ومــا صــدر مــن قــوانين 
إنشــاء محاكــم متخصصــة فــي قضايــا  الملكيــة والســكن، مــن الضرورة  تنتهــك حقــوق 

حقوق الملكية والسكن، وخاصة قضايا التزوير.
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انتهــاكات الملكيــة والتزويــر تــؤدي إلــى تــآكل الثقــة العامــة فــي المؤسســات الحكوميــة 
والقانونيــة. هــذا يهــدد الاســتقرار الاجتماعــي والاقتصــادي، خاصــة فــي المناطــق التــي 

تعاني من نزاعات ونزوح سكاني.

الفســاد الإداري والقانونــي يلعــب دورًا رئيســيًا فــي تســهيل عمليــات التزويــر والانتهــاكات. 
بدون معالجة جذرية للفساد، ستستمر هذه المشكلات في التفاقم.

ــة حمايتهــا، وعــدم  ــي بين المواطــنين حــول حقــوق ملكياتهــم وكيفي ــاب الوعــي القانون غي
وجود آليات سهلة للوصول إلى العدالة في حالات التزوير والانتهاكات.
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