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فشــلت الســلطات التــي جــاءت مــكان "حكومــة النظــام الســوري" بعــد خــروج تلــك المناطــق عــن 

ــل  ــة عم ــي دوام ــدور ف ــت ت ــيد"، وبقي ــم الرش ــق "إدارة الحك ــا  وف ــة إدارته ــي عملي ــيطرة الأخيرة؛ ف س

والمحســوبيات  بالفســاد  عمومــا  اتســمت  والتــي  عهدهــا،  ســابق  كمــا  الســورية  المؤسســات 

ــة، بمــدى قربهــا أو بعدهــا مــن  ــة أو الحزبي ــح وفــق العلاقــات العائلي ــق المصال والوســاطات، وتحقي

السلطات المتنفذة على المستويين السياسي والأمني.

ــر "أعــزاز  ــي التقري ــل حالت ــى مناطــق مث ــي ســيطرت عل ــل الت ربمــا كان مــن المتوقــع اســتعانة الفصائ

والراعــي" بطبقــة "التكنوقــراط القانونــيين" فــي مرحلــة هيكلــة المؤسســات هنــاك، لاســيما مــع غيــاب 

الخبرة الإدارية والمؤسساتية للفصائل العسكرية، وعدم عهدها بإدارة مناطق كاملة من قبل.

لكــن الــذي حــدث هــو إعــادة إنتــاج سياســات الطبقــة الحاكمــة، لاســيما فــي مراحــل الصراع بشــكل عــام، 

مــن قبــل ســلطات الأمــر الواقــع فــي المنطقــتين. وقــد ظهــر ذلــك بشــكل كــبير فــي موضوعــة 

"انتهاكات السجل العقاري وحقوق الملكية والصكوك العقارية" التي يتضمنها هذا التقرير.

ملخص تنفيذي
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ــة وشــؤون الأملاك فــي  ــح العقاري ــة، والمصال ــاب "الحوكمــة" فــي أداء المؤسســات القانوني أدى غي

ــة  ــى جملــة متداخلــة مــن الانتهــاكات مــا يتعلــق بالســجلات العقاري ــر، إل المنطقــتين فــي هــذا التقري

وحقــوق الملكيــة، عطفــا علــى الاعتمــاد علــى المحســوبيات والعلاقــات العائليــة ممــن هــي قريبــة 

مــن الفصائــل المســيطرة. وزاد الأمــر "انتهــاكًا" هــي عمليــات التزويــر فــي الوثائــق الرســمية والصكــوك 

العقارية، عن طريق أختام رسمية تمت مصادرتها من دوائر السجلات العقارية.

تركــت تلــك الانتهــاكات أضرارا كــبيرة علــى أصحــاب العقــارات الشرعيــة "الــملاك الأصلــيين"، بســبب مــن 

تلــك  بالعقــارات. وســوف تترك  الجــدد  الــملاك  أحقيــة  أختــام رســمية "مصــادرة"، تظهــر  اســتخدام 

الانتهــاكات أيضــا علاماتهــا الســلبية علــى المشتريــن الجــدد، خاصــة إذا مــا قامــوا بشراء عقــارات بنــاء 

على سجلات غير موثقة وهو ما سوف يؤدي بالضرورة إلى نزاعات قانونية وخسائر مالية.

وقبــل كل هــذا وذاك، فــإن مــا يحــدث هــو مخالفــة لقانــون الســجلات العقاريــة الســوري، وتعديلاتــه 

ــم تكــن هنــاك قــوانين جديــدة تحكــم تلــك المناطــق فــإن  المختلفــة عبر الــفترات الزمنيــة. ولطالمــا ل

المرجعية القانونية تبقة للقانون السوري الأساس.
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تقــع مدينــة أعــزاز شــمال ســوريا علــى مســافة تقــارب 4 كيلــومترات فقــط مــن الحــدود التركيــة،و تتبــع 

إداريــا لمحافظــة حلــب، وتتمتــع بموقــع استراتيجــي جعلهــا واحــدة مــن أبــرز مــدن ريــف حلــب الشــمالي، 

خاصــة بعــد عــام 2012، بحكــم موقعهــا القريــب مــن أحــد المعابــر التجاريــة المهمــة مــع تركيــا وهــو 

ــواح  ــى المركــز، خمــس ن ــة مركــز منطقــة أعــزاز التــي تضــم، إضافــة إل ــاب السلامــة". وتمثــل المدين "ب

أخرى هي: تل رفعت، اخترين، صوران، مارع، ونبل.

قبــل انــدلاع الثــورة الســورية، كان عــدد ســكان مدينــة أعــزاز يقــدر بحوالــي 50,000 نســمة. ومــع انــدلاع 

ــبلاد، شــهدت المدينــة تدفقــا كــبيرا مــن النــازحين مــن المناطــق المجــاورة، مــا أدى إلــى  النزاع فــي ال

تضاعــف عــدد ســكانها ليصــل فــي بدايــة عــام 2024 إلــى حوالــي 254,000 نســمة، وفــي نهايــة 

سبتمبر 2024 تجاوز عدد السكان 310,000 نسمة1.

فــي  والمــدارس، وشــهدت  المستشــفيات  الأساســية مثــل  المرافــق  مــن  العديــد  المدينــة  تضــم 

الأعــوام الأخيرة طفــرة فــي العمــران والنمــو الاقتصــادي وأصبحــت مركــزا تجاريــا وثقافيــا وتعليميــا 

هو الأول في المناطق الخاضعة لسيطرة الحكومة السورية المؤقتة.

ــة أعــزاز، قبــل عــام 1960، مملوكــة للإقطاعــيين "الأغــوات"  كانــت معظــم الأراضــي فــي قــرى مدين

ــة "آغــا" يمتلــك معظــم الأراضــي، ويعمــل  ــكل قري ــي المنطقــة، حيــث كان ل كمــا كان يســميهم أهال

أهالــي القريــة فــي ملكيتــه. ومــع تطبيــق قانــون الإصلاح الزراعــي، انُتزعــت الأراضــي مــن الإقطاعــيين 

ووزعت على أهالي القرى وفقا للقانون.

نظرة عامة على مدينة أعزاز
السجل العقاري ومناطق 

العقارات

 1-  إحصائيات المجلس المحلي لمدينة أعزاز
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ــر العقــارات فــي مدينــة أعــزاز والقــرى التابعــة لهــا فــي الــفترة مــن 1978  ــد وتحري ــدأت عمليــة تحدي ب

ــم تكــن تلــك العمليــة نهائيــة حيــث كان يحــق للمواطــنين الاعتراض علــى عمليــات  حتــى 1980 2، ول

التحديــد خلال ســنتين مــن تاريــخ تحريــر العقــار، حتــى انتهــت العــام 1982، وصــدور قــرار القاضــي العقــاري 

بذلك.

ذهبــت القــرارات بعــد ذلــك، إلــى "الســجل العقــاري" فــي مدينــة حلــب، ثــم اســتحدث مكتــب التوثيــق 

العقــاري فــي مدينــة أعــزاز ليضــم "غالــب الأحيــان" موظــف واحــد وهــو رئيــس المكتــب، وأحيانــا 

مســاعدا لــه، وكانــت مهمــة المكتــب توثيــق الوقائــع بعــد التدقيــق وإحالتهــا إلــى الســجل فــي حلــب، 

ثــم يتولــى الســجل العقــاري هنــاك قضايــا الرســوم والتســجيل علــى الســجلات واســتخراج البيانــات، 

وغيرهــا مــن الأعمــال. بقــي هــذا الحــال حتــى عــام 2006 حين تحــول مكتــب التوثيــق العقــاري فــي 

أعــزاز إلــى دائــرة المصالــح العقاريــة وتــم نقــل جميــع الســجلات العقاريــة والأضــابير والمعــاملات 

ــخ 1-1-2006 وصــدر أول بيــان عقــاري عنــه3، وكان  ــاح المكتــب بتاري ــم افتت ــة المتعلقــة بهــا. ت العقاري

أول مدير للمصالح العقارية هو الأستاذ "محمد سليم مصطفى" حتى عام 42008. 

ــة أعــزاز  ــة فــي مدين ــة، مــن ضمنهــا ثلاث مناطــق عقاري يضــم الســجل العقــاري 148 منطقــة عقاري

1998 فــي مقــره  بــدأ عمــل الســجل العقــاري بشــكل رســمي فــي عــام  بســجلاتها كاملــة، حيــث 

المعروف والموجود إلى الآن وسط المدينة5. 

وتقســم المناطــق العقاريــة فــي أعــزاز إلــى ثلاث، وهــي (133-134-أولــى)، جميعهــا تضــم حوالــي 

66988 عقارا. 

1.المنطقــة العقاريــة أعــزاز 133، هــي المنطقــة التــي تقــع فــي الجــزء الغربــي الجنوبــي للمدينــة 

وتضم حوالي 1800 عقارا

2.المنطقــة العقاريــة أعــزاز 134، وهــي المنطقــة التــي تقــع فــي الجــزء الشرقــي الجنوبــي للمدينــة 

وتضم حوالي 2300 عقارا

ــة اعــزاز  ــى، وهــي المنطقــة التــي تقــع فــي الجــزء الشــمالي لمدين ــة أعــزاز أول 3.المنطقــة العقاري

وتضم حوالي 2888 عقارا

2- مقابلة أجراها الباحث الميداني مع حقوقي وموظف سابق في السجل العقاري
ــى أعمــال الســجل  ــة عل ــى الســجلات والإشراف والرقاب ــع عل ــة والتوقي ــة الإداري ــه إدارة الســجل العقــاري مــن الناحي 3- مهمت

واستمر في منصبه من تاريخ 1-1-2006 حتى تاريخ 31-12-2008 حيث استقال وسجل في نقابة المحامين فرع حلب
4- مقابلة أجراها الباحث – مرجع سابق

5- مصدر هذه المعلومة قوائم موجودة في السجل العقاري لدى مكتب التوثيق العقاري.
6- مكتب التوثيق العقاري في اعزاز
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أ. المحاصصة العائلية في أعزاز

السجل العقاري في أعزاز بين عامي
٢٠١٢ و٢٠٢١ والمحــاصصة العائلية

تخضــع  أعــزاز كغيرهــا مــن مناطــق الشــمال الســوري إلــى حكــم العــائلات، حيــث تتحكــم 
فــي  الثقــل  وتملــك  المدينــة  فــي  القــرار  مفاصــل  علــى  المســيطرة  العــائلات 
المؤسســات الحكوميــة، فقبــل عــام 2011 اشــتهرت بعــض العــائلات مــن حيــث النفــوذ 
والعلاقــات والمــال. وبعــد تحريــر المدينــة، فــي تمــوز/ أغســطس 2012 تــغيرت الأوضــاع 
ــا  ــى مواقعه ــتنادا إل ــدة اس ــائلات جدي ــرزت ع ــائلات، وب ــك الع ــور تل ــوذ وحض ــع نف وتراج
العســكرية وانتماءهــا للفصائــل العســكرية، مــا خلــق نفــوذ لعــائلات جديــدة، ويجــري 
ذلــك  بمــا فــي  المســيطرة.  العــائلات  المدينــة بين  القــرار فــي  تقاســم دوائــر صنــع 
ــة،  ــة، والشرطــة المدني ــكرية، والمحكمــة أو العدلي ــة العس ــي، والشرط ــس المحل المجل

وغرفة التجارة، وانتهاء بالفصائل العسكرية.

بعــد تحريــر أعــزاز مــن ســيطرة النظــام الســوري، أغلــق الســجل العقــاري فــي الشــهر 
الســابع مــن عــام 2012، وجــرت محاولــة لإعــادة افتتاحــه عــام 2016 بمســاع مــن مديــر 
الســجل الســابق، وكان الســجل العقــاري حينهــا خاضعــا للهيئــة الشرعيــة هنــاك  برئاســة 

الشيخ "محمد ياسين".

أشرفــت الهيئــة الشرعيــة فــي اعــزاز علــى منــح بيانــات القيــد العقاريــة مــن خلال تقديــم 
طلــب للهيئــة الشرعيــة ويقــوم الموظــف المختــص حينهــا، واســمه أبــو عمــر باســتلام 
الطلــب واســتيفاء رســم مــن صاحــب الطلــب الــذي يســتلم بيانــه العقــاري فــي اليــوم 
التالــي لتقديــم الطلــب. فيمــا كانــت المعــاملات العقاريــة متوقفــة والســجل العقــاري 

مغلقاً دون تثبيت الوقائع أو إجراء تعديلات في الإجراءات العقارية.
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مكتب الأرشيف

ويهتم بتسجيل الأضابير في المستودعات وترتيب الأضابير العقارية.  4

مكتب الشعبة العقارية

تتوزع مسؤولياته بين المالية وتسجيل الوقائع واستخراج البيانات العقارية. 3

مكتب التوثيق العقاري

مهمته توثيق الوقائع العقارية (بيع وشراء، رفع إشارات، وتدقيق الأضابير). 2

أمين السجل العقاري

الموظــفين وتوقيــع  العقــاري ومراقبــة أعمــال  الســجل  إدارة  مســؤول عــن 

السجلات.

1

مكتب المساحة

وتحديــد  العقــارات  حــدود  لتعــيين  وجــود مكتــب مخصــص  مــن  الرغــم  علــى 

ــة، ممــا  ــي مــن نقــص المعــدات والمــوارد البشري التجــاوزات، إلا أن المكتــب يعان

يعيق عمله.

5

وتتألف الهيكلية الإدارية لدائرة السجل العقاري من عدة مكاتب:

كانــت مبــادرة إعــادة افتتــاح الســجل العقــاري وقتهــا تقــوم علــى إنشــاء ســجلات ودفاتــر ملحقــة 

للســجلات الأساســية، وتضــاف عليهــا الوقائــع والإشــارات الجديــدة علــى المحلــق، وتوضــع إشــارة فــي 

السجل الأساسي بضرورة مراجعة الملحق لوجود إجراء أو إشارة جديدة.

لــم تتــم الموافقــة علــى مــقترح مديــر الســجل العقــاري الســابق وبقــي مغلقــا حتــى إعــادة افتتاحــه 

عــام 2021، ومــا زال العمــل بــه قائمــا حتــى الآن، لكــن  بوضــع جميــع المعــاملات والوقائــع والإشــارات 

الجديدة على السجل الأساسي مباشرة.

انعكســت المحاصصــة العائليــة علــى الهيكليــة الإداريــة للســجل العقــاري فــي أعــزاز، إذ إن جميــع 

الموظــفين هــم مــن المحســوبين علــى العــائلات الكــبيرة، وتوزعــت تلــك العــائلات المناصــب الإداريــة 

في دائرة السجل العقاري7. 

7-  تتحفظ اليوم التالي على أسماء العائلات وسيتم إدارج توصيات في نهاية التقرير تتعلق بالاعتماد على الخبرات   . 
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8- نتحفظ على اسم المشتري الذي تخصه الحالة ولدى اليوم التالي الوثيقة التي تثبت صحة الواقعة

ب- دور المحسوبيات في انتهاكات  السجل العقاري

نتــج عــن المحاصصــات العائليــة تعــيين موظــفين فــي الســجل العقــاري لا يملكــون الــخبرة فــي هــذا 

المجــال. نتــج عــن ضعــف الــخبرة أخطــاء تتعلــق بالقيــود فــي الســجلات واســتخراج البيانــات العقاريــة، 

كالخطــأ بأســماء المالــكين أو تغــيير اســم المالــك أو تنزيــل إشــارة مــا علــى أحــد العقــارات أو رفــع إشــارة 

ما عن أخرى.

ومــن خلال المقــابلات التــي أجراهــا الباحــث الميدانــي خلصنــا إلــى أن موظفــي الســجل العقــاري 

يعملــون فــي تعقيــب المعــاملات، أي أن حالــة الفوضــى ســببها الرئيســي هــو غيــاب المســاءلة وعمــل 

الموظفين في تسيير المعاملات داخل دائرة السجل العقاري

رصــد الباحــث الميدانــي بشــكل مبــاشر داخــل الســجل العقــاري فــي أعــزاز عمــل معظــم الموظــفين، 

وتــبين أن عملهــم يتركــز فــي تســيير المعــاملات العقاريــة التــي كلفــوا بإنجازهــا لقــاء أجــر مــادي، فــي 

حين يتــم إهمــال المعــاملات العقاريــة الأخــرى. وبعيــدا عــن تضــارب المصالــح خلال العمــل، نتــج عــن 

عمل الموظفين في تسيير المعاملات أخطاء متعددة رصدنا جزءا منها:

1-    الأخطاء في رفع الإشارة عن العقارات

فــي حــال رفــع إشــارة عــن العقــار بســبب خطــأ أو قصــد، فقــد يقــع المــشتري فــي مشــاكل كارثيــة. فقــد 

تكــون هــذه الإشــارة هــي إشــارة بيــع تمــام العقــار أو إشــارة حجــز احتياطــي لأحــد الأشــخاص أو إشــارة 

حجــز لصالــح الدولــة، مــا يعنــي أن ملكيــة العقــار متنــازل عنهــا أو توجــد إشــكال قانونــي مــا، الأمــر الــذي 

يــؤدي إلــى عــدم نقــل ملكيــة العقــار إلــى المــشتري الجديــد الــذي دفــع ثمــن العقــار، ليتفاجــأ بوجــود 

إشارة مثل بيع التمام من قبل المالك وأن الملكية لصاحب الإشارة الأسبق.

حدثــت هــذه الحالــة حصلــت مــع "م. أ" عندمــا اشترى عقــارا فــي إحــدى المناطــق العقاريــة فــي 

المدينــة بعــد أن تأكــد مــن ملكيــة العقــار وعــدم وجــود إشــارات ســابقة، ليتفاجــأ بعدهــا  عندمــا دفــع 

الثمــن وذهــب لنقــل الملكيــة بوجــود إشــارة بيــع التمــام مــن المالــك الأصلــي لــغيره وبتاريــخ ســابق 

لبيعه، ما أدى إلى ضياع  حقه بين صاحب الإشارة والبائع ولم يتمكن من نقل الملكية8. 
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2-   الأخطاء في تنزيل الإشارات

ــؤدي لعــدم قــدرة المــشتري أو الراغــب  ــى العقــار ي ــة الســابقة، فــإن وجــود إشــارة عل كمــا فــي الحال

ــت  ــال كان ــي ح ــع ف ــبير بالبائ ــاق ضرر ك ــة الشراء وإلح ــاء عملي ــي إلغ ــة وبالتال ــل الملكي ــى نق ــالشراء عل ب

الصحيفــة العقاريــة للعقــار خاليــة مــن أيــة إشــارة. وهــذه الحالــة حصلــت مــع مــشترٍ لمــحضر فــي 

المنطقــة العقاريــة الأولــى، وكان يرغــب بشراء العقــار ليتفاجــأ بوجــود اســم مالــك علــى الصحيفــة 

العقاريــة غير اســم المالــك الحقيقــي، مــا دفعــه للتراجــع عــن الشراء، وعنــد استفســار المالــك الحقيقــي 

عن الأمر كان جواب الموظف أن الاسم قد سقط سهوا9. 

وبســؤال مكتــب معــاملات اشترط عــدم ذكــر اســمه10.  أجــاب أن هــذه الأخطــاء شــائعة جــدا وحدثــت 

ــك مــن الصحيفــة،  ــم شــطب اســم المال ــى"، إذ ت ــة "أعــزاز أول ــة العقــار فــي المنطقــة العقاري فــي حال

وبعــد الرجــوع للموظــف تــم التصحيــح مبررا مــا حــدث أنــه نتيجــة ضغــط العمــل علــى الســجل العقــاري. 

وكذلــك حالــة عقــار آخــر فــي ذات المنطقــة العقاريــة، إذ وجــد خطــأ باســم المالــك وبعــد الرجــوع 

للموظف تم التصحيح متذرعا بذات التبرير  حول ضغط العمل على السجل العقاري، 

هــذه الأخطــاء الشــائعة جــدا تســببت لـــ "ع.م" بمشــاكل كــبيرة أمــام محكمــة الصلــح المدنيــة فــي أعــزاز، 

بوجــود بيــانين عقــاريين متناقــضين، وبعــد توجيــه كتــاب مــن المحكمــة إلــى الســجل العقــاري تــبين 

وجود خطأ وتم التصحيح مشروحا أنه وقع سهوا من قبل الموظف.

3-   انتهاك قانون السجل العقاري

قانــون الســجل العقــاري فــي ســوريا رقــم 188 لعــام 1926 11  وتعديلاتــه حتــى عــام  2011 ،12 هــو 

القانــون المطبــق فــي الســجل العقــاري فــي أعــزاز، وينــص قانــون الســجل العقــاري بتســمية قــاض 

عقــاري فــي كل منطقــة عقاريــة أو أكثر. أمــا فــي أعــزاز فلا وجــود للقاضــي العقــاري، إضافــة إلــى 

التعميمــات والتعليمــات التــي تأتــي إلــى مــدراء وموظفــي الســجل مــن قبــل المديريــة العامــة 

للمصالح العقارية في دمشق وأيضا من اللجنة العقارية الخاصة بكل محافظة13.

9-  مقابلة أجراها الباحث مع صاحب العلاقة 
10- مقابلة أجراها الباحث الميداني مع صاحب مجاز قانوني لتعقيب المعاملات

11- القرار رقم / 188 / لعام 1926 قانون السجل العقاري وتعديلاته، مجلس الشعب السوري
12- المرسوم التشريعي 48 لعام 2008 تعديل القرار 188 لعام 1926 المتضمن نظام السجل العقاري، مجلس الشعب السوري

13- تتألــف اللجنــة العقاريــة الخاصــة بــكل محافظــة مــن: مديــر المصالــح العقاريــة فــي المحافظــة، مديــر الســجل العقــاري فــي 
المحافظة، رئيس الرقابة الداخلية، رئيس المكتب العقاري.
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       انتهاك أصول الترقين

       1-4-السجل العقاري ودفتر الملكية:

يتألــف الســجل العقـاـري مــن دفتر الأملاك والوثائــق المتممــة (دفتر يومــي، محـاـضر 
ورســوم  الطائــرات  بواســطة  المصــورة  الرســوم  مســاحية،  خرائــط  والتحريــر،  التحديــد 

المسح ، الأوراق المثبتة)

يتمتــع دفتر الملكيــة بأهميــة كــبيرة، ويعــد مــن أهــم وثائــق الســجل العقــاري، ويتألــف 
الــدفتر فــي كل منطقــة عقاريــة مــن ســجل واحــد أو عــدة ســجلات يتــم ترقيمهــا، 
وتؤلــف بمجموعهــا المنطقــة العقاريــة، ويضــم كل ســجل ملكيــة مبدئيــا 100 صحيفــة 
ــة وفقــا لرقمهــا التسلســلي فــي  ــب الصحائــف العقاري ــة تعــود لـــ 100 عقــار، وترت عيني

السجلات، 

ــدوّن ظاهــر غلاف كل ســجل وخلفــه العــددان  ولتبســيط المراجعــات لــدفتر الملكيــة ي
الأول والأخير للعقــارات المقيــدة فيــه، أي يــدوّن علــى الــغلاف الخارجــي للســجل الرقــم 
التسلســلي وأيضــا أرقــام العقــارات داخــل هــذا الســجل لتســهيل عمليــة البحــث عــن 

تجتمــع اللجنــة بشــكل دوري وتتناقــش للوصــول لحلــول للمشــاكل والحــالات الجديــدة 
الطارئــة، وفــي حــال عجزهــا عــن الحــل أو الحاجــة للمســاعدة، تطلــب الــرأي والمســاعدة 
وتخضــع  دمشــق،  فــي  العقاريــة  للمصالــح  العامــة  المديريــة  قبــل  مــن  والدعــم 
ــة  ــة أو مــن لجن ــة الداخلي ــل الرقاب ــالضرورة للتفتيــش مــن قب ــة ب المؤسســات الحكومي

مشكلة من قبل مدير المصالح العقارية أو الهيئة المركزية للرقابة والتفتيش

علــى صعيــد آخــر، اشترط القانــون حضــور البائــع والمــشتري ســويا مــع شــاهدين أمــام 
مكتــب التوثيــق العقــاري خلال ثلاثــة أيــام مــن تنظيــم العقــد، أمــا فــي أعــزاز فيتــم 
تنظيــم العقــود بحضــور البائــع منفــردا، ثــم يأتــي المــشتري بعــد مــدة قــد تصــل لأشــهر 
ليبصــم علــى العقــد، وحينهــا تتــم عمليــة الشراء وتنظيــم العقــد. نذكــر هنــا حالــة العقــد 
بتاريــخ  التوثيــق  مكتــب  أمــام  العقــد  علــى  وبصــم  البائــع  حضر  حيــث   3746 رقــم 
ــخ 2024/07/29 مــع  ــى العقــد بتاري ــم حضر المــشتري وبصــم عل 2024/07/5 ومــن ث

غياب الشهود

مقابلة أجراها الباحث الميداني مع صاحب مجاز قانوني لتعقيب المعاملات
القرار رقم / 188 / لعام 1926 قانون السجل العقاري وتعديلاته، مجلس الشعب السوري

المرسوم التشريعي 48 لعام 2008 تعديل القرار 188 لعام 1926 المتضمن نظام السجل العقاري، مجلس الشعب السوري
العقــاري فــي  الســجل  المحافظــة، مديــر  العقاريــة فــي  المصالــح  بــكل محافظــة مــن: مديــر  الخاصــة  العقاريــة  اللجنــة  تتألــف   -

المحافظة، رئيس الرقابة الداخلية، رئيس المكتب العقاري.

- 4
- 4
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تتألــف الصحيفــة العينيــة للعقــار مــن أربــع صفحــات، خصصــت الصفحــة الأولــى لوصــف العقــار 

ومســاحته ونوعــه الشرعــي وحقــوق الارتفــاق والانتفــاع، وتتضمــن الصفحــات الــثلاث الأخــرى حقــول 

ــة أو غيرهــا، وفــي  ــة شراء أو انتقــال أو هب ــكل عملي ــكين والإشــارات وجــداول لأرقــام العقــود ل المال

الصحيفة الأخيرة تدون الرهون والسندات. 

عنــد القيــام بعمليــة بيــع أو انتقــال يتــم تجــهيز الأوراق المطلوبــة وتقديمهــا لأمين الســجل العقــاري 

ــة، وفــي حــال كانــت مســتوفية  ــة البيــع واكتمــال أوراق المعامل للتدقيــق والتأكــد مــن صحــة عملي

العقــاري،  الســجل  أمين  أمــام  والمــشتري  البائــع  ويــحضر  عليهــا،  الموافقــة  تتــم  الشروط  لجميــع 

ويقــرّون بالبيــع الحاصــل علــى العقــار، ومــن بعدهــا يقــوم أمين الســجل العقــاري بإعطــاء هــذه 

المعاملــة رقمــا خاصــا بهــا، ويســمى رقــم عقــد البيــع، هــذا الرقــم لا يتكــرر أو يلتقــي مــع رقــم آخــر، فهــو 

خــاص بهــذه المعاملــة. بعــد أن تأخــذ المعاملــة رقــم العقــد يتــم إعطاؤهــا لمديــر مكتــب التســجيل 

لإجراء "عملية الترقين".

صورة تظهر سجلات دفتر الملكية وعملية تدوين أرقام العقارات
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الارتفــاق: عرفــت المــادة 960 مــن القانــون المدنــي حــق الارتفــاق بأنــه: “تكليــف مفــروض علــى عقــار 

(العقــار الخــادم) لمنفعــة عقــار مــعين (العقــار المخــدوم) جــار فــي ملكيــة شــخص غير مالــك العقــار 

الأول”، وهــذا الحــق لا يكــون إلا علــى العقــار بطبيعتــه ولا يمكــن أن ينصــب علــى المنقــول أو العقــار 

بالتخصيــص، كحــق المســيل (تصريــف الميــاه) للأراضــي العاليــة علــى الأراضــي الواطئــة، وكذلــك حــق 

مالــك العقــار المحــاصر بالمــرور مــن عقــار جــاره للوصــول إلــى الطريــق العــام، بشرط أن يكــون ذلــك بأقــل 

الأضرار ومقابل تعويض عادل.

ــه “حــق عينــي باســتعمال شــيء يخــص الــغير  ــي بأن الانتفــاع: عرفتــه المــادة 936 مــن القانــون المدن

واســتغلاله”، وهــذا يعنــي أن حــقّ الانتفــاع يمكــن أن يــرد علــى منقــول أو عقــار ســواء كان العقــار مبنيــاً 

أم لا، ويمنــح المنتفــع حــق الاســتعمال والاســتغلال، بينمــا تبقــى رقبــة العقــار (ملكيــة العقــار) للمالــك، 

وقــد يكــون الانتفــاع بمقابــل أو بــدون مقابــل، وقــد يكــون حــق الانتفــاع لمــدى الحيــاة أو لمــدة 

محــددة، ويســقط حــق الانتفــاع بمــوت المنتفــع أو تلــف العقــار تلفــاً كاملا أو بتنــازل المنتفــع عنــه، أو 

بطلب من المالك بسبب سوء الاستخدام، ويجب تسجيل هذا الحق في السجل العقاري14. 

والعدالــة.  الحقيقــة  أجــل  مــن  ســوريون  العقاريــة،  بالملكيــات  الخاصــة  القانونيــة  المصطلحــات  لأبــرز  مبســط  شرح   -14

https://stj-sy.org/ar/سوريا-شرح-مبسط-لأبرز-المصطلحات-القانو/
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وتوضح الصورة التالية المأخوذة من السجل العقاري في أعزازصورة
عملية نقل الملكية الجديدة على صحيفة العقار:



توضــح الإشــارة الصفــراء "فــي الصــورة أعلاه" الإجــراء الصحيــح لعمليــة الترقين، حيــث يقــوم المســجل 

ــذي أعطــاه أمين الســجل  بوضــع خــط أحمــر علــى الملكيــة الســابقة، ويســجل بجانبهــا رقــم العقــد ال

للمعاملــة، ومــن ثــم يقــوم بتثبيــت المالــك الجديــد بنفــس رقــم العقــد الــذي ألغــى الملكيــة الســابقة.  

وفــي حــال أراد المالــك معرفــة ســبب إلغــاء ملكيتــه، يتــم البحــث عــن رقــم العقــد الخــاص بالمعاملــة 

والــذي نجــده بالخــط الأحمــر علــى الملكيــة الملغــاة، والبحــث عــن هــذا الرقــم فــي المســتودع، ليتــبين 

أن العقد ألغى الملكية السابقة بموجب عملية بيع.

        2-4- انتهاك عملية الترقين وإلغاء الملكية وتشويه الصحيفة العقارية

تــشير المــادة 32 مــن القــرار رقــم 189 لعــام 1926 المتضمــن اللائحــة التنفيذيــة لقانــون الســــــجل 

العقــاري 15 ، إلــى تســجيل الترقينــات والتصحيحــات والإلغــاءات وإســقاط العقــارات يــوم حصولهــا، ويتــم 

ترقينهــا بوضــع خــط بالــحبر الأحمــر تحتهــا، ويذكــر فــي الوقــت نفســه "فــي ذات القســم فــي الصحيفــة" 

الصكّ أو المستند القانوني الذي اعُتمد لإجراء الترقين أو التصحيح أو الإلغاء، الخ.

15- مجلس الشعب السوري، القرار 189 لعام 1926، اللائحة التنفيذية لقانون السجل العقاري، مرجع سابق
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صورة
توضح الصورة التالية من الصحيفة العقارية إلغاء اسم مالك

سابق دون وجود رقم عقد ترقين أو سبب عملية الإلغاء أو
ترقين الملكية، وذلك بشطب اسم المالك وباللون الأزرق 



ينطوي هذا الإجراء على مخالفات تمثل انتهاكا واضحا لتطبيق الإجراءات الإدارية القانونية:

عمليــة التحــبير والشــطب بهــذا الشــكل علــى الصحيفــة العقاريــة يســبب تشــوه الصحيفــة مــن   -

الجانب الآخر والتي يكون فيها مساحة العقار ووصفه وحقوق الارتفاق والانتفاع

يــبين الحــذف بطريقــة غير قانونيــة بــدون عقــد تــرقين، مشــكلة خــطيرة إمــا لحالــة تزويــر حقائــق   -

أو لعــدم معرفــة وقلــة خبرة، وفــي كلتــا الحالــتين هــو انتهــاك لأحــد أهــم قــوانين التســجيل فــي 

الصحيفــة العقاريــة والتــي هــي تعــد مــن أقــوى إثباتــات الملكيــة فــي دوائــر الدولــة، فــكل تدويــن علــى 

الصحيفة العقارية يكون لها أصل وارتباط بعدة أرقام وعقود لها أصول في الصحيفة العقارية 

التســجيل  وللمــتضرر مــن هــذا  لــه،  التســجيل لا عبرة  والقانــون، فهــذا  للأصــول  مخالفــة   -

ــى الشــخص  ــة التســجيل، ويكــون الادعــاء عل ــة المنطقــة بعــدم قانوني الادعــاء أمــام محكمــة بداي

الثالــث ســيء النيــة أي صاحــب الحــق المســجل بــدون مســوغ شرعــي، هــذا إذا لــم يكــن هنــاك علاقــة 

لموظفــي الســجل العقــاري بالأمــر. وهــذا التســجيل اللاحــق المبنــي علــى الباطــل يعــتبر بــاطلا، 

ولصاحــب الحــق ملاحقــة مــن ســبب هــذا التشــويه، وإذا كان مــن يضــار قــد تضرر مــن نظــام الســجل 

العقــاري فإنــه يعــوض تعويضــا مــن تكلفــه خزانــة الســجل العقــاري ذاتهــا أي خزينــة الدولــة، وذلــك 

فق القرار رقم  / 188/ لعام 1926، أو ما يعرف قانون السجل العقاري وتعديلاته. 

مــع بدايــة الثــورة الســورية، فُقــدت العديــد مــن الوثائــق أو مــا تعــرف بالإضبــارة العقاريــة، وذلــك 

بســبب تصفيــة مســتودعات الســجل العقــاري، ونقــل الأضــابير العقاريــة إلــى العاصمــة دمشــق، 

وكانــت الأضــابير قديمــة قبــل عــام 2000، لكــن لهــا أهميــة كــبيرة بســبب حقــوق الملكيــة. وتشــكل 

الأضــابير القضائيــة  الخاصــة بالعقــارات المشــكلة الأكبر، حيــث فُقــد أغلبهــا وأهمهــا فــي الحــرب التــي 

حصلت في المنطقة، فمنها ما تعرض للحرق أو تلف بسبب مياه الأمطار.

وكمثــال علــى ذلــك: ففــي الأعــوام مــا قبــل 2006 كان هنــاك موضــوع الترخيــص الحــدودي، ولا 

يمكــن نقــل ملكيــة العقــارات إلا بعــد صــدور الترخيــص الحــدودي، لذلــك كانــت المحكمــة توثــق إقــرار 

الترخيــص  بانتظــار  الاتفاقيــة  الخصومــة  أو  الإقراريــة  الدعــوى  بوقــف  وتحكــم  والمــشتري  البائــع 

الحــدودي. الآن كيــف يمكــن أن تكــون حالــة المــشتري فيمــا لــو فقــدت الاضبــارة القضائيــة التــي 

الترخيــص  ناحيــة  العقاريــة مــن  بالصحيفــة  للعقــار  البائــع مالــك  اســم  البائــع وبقــي  إقــرار  وثقــت 

الحدودي.وحتــى الآن لــم يتــم حصر أعــداد وأرقــام الأضــابير القضائيــة المفقــودة، الأمــر 

الذي يفتح مجال الاستغلال من قبل مستودع المحكمة ذاتها.

ت- مستودع محكمة أعزاز والوثائق العقارية المفقودة
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دعــوى تثبيــت بيــع محــل تجــاري، كانــت الدعــوى قائمــة أثنــاء بدايــة الثــورة 

الســورية وحــرب تحريــر المنطقــة. ثــم نشــب حريــق فــي محكمــة أعــزاز أدى إلــى 

المــشتري  أوقــع  الــذي  الأمــر  الانتهــاء،  علــى  شــارفت  التــي  الدعــوى  تلــف 

بمشــاكل كارثيــة. وحنــى الآن بقــي المحــل باســم البائــع ويرفــض نقــل الملكيــة 

إلى المشتري متذرعا بغلاء الأسعار رغم إقراره قضائيا ببيع عقاره

رشوة واستغلال

 اســتغلال أحــد موظفــي مســتودع المحكمــة حاجــة أحــد المواطــنين وقبــض 

مبلــغ 50 دولار أمريكــي مقابــل اســتخراج إضبــارة قضائيــة تثبــت شرائــه لعقــار، 

ــارة  ــارة متلفــة. علمــا أن رســم الاســتعراض (البحــث عــن الإضب بحجــة أن الإضب

في المستودع وإخراجها) هو 100 ليرة تركية

حالة 1

حالة 2

ث- شهادات محامين عاملين في أعزاز

حول مستودع المحكمة
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انتهاكات
السجل العقاري في الراعي

17- بحســب الباحــث الميدانــي: لا يوجــد نــص قــرار رســمي مكتــوب فــي هــذا الشــأن، لكــن تــم تنفيــذه إجرائيــا علــى أرض الواقــع، 
فوجود قرار يعني وجود مخالفة قانونية واضحة. 

تتبــع ناحيــة "الراعــي" لمنطقــة البــاب فــي محافظــة حلــب، وتقــع علــى مســافة 60 كــم شــمال شرق 

المدينــة، يبلــغ عــدد ســكانها 25 ألــف نســمة، و60 ألفــا مــع القــرى التابعــة لهــا حســب إحصائيــة 

ــة.  ــون اللغــتين العربيــة والتركي ــة. غالبيــة ســكانها مــن التركمــان يتحدث المجلــس المحلــي فــي المدين

ــكبرى، مــا  ــق التجــاري بين المــدن ال ــى الطري ــي نقطــة مهمــة عل ــت الراعــي  فــي العهــد العثمان وكان

أكســبها أهميــة اقتصاديــة وزيــادة فــي النشــاطات التجاريــة والزراعيــة. وهــو مــا أســهم فــي نمــو القريــة 

وازدهارها.

ــل 2016، ســيطرة قــوات  ــورة حيــث شــهدت فــي 8 أبري ــة  الث ــرت المنطقــة بشــكل كــبير فــي مرحل تأث

المعارضــة مــن غرفــة عمليــات "حــوار كلــس" علــى الراعــي وأكثر مــن عشرة قــرى أخــرى كانــت تحــت 

سيطرة تنظيم الدولة "داعش". 

ــة  ــجلات العقاري ــل الس ــدف فص ــة به ــلطات التركي ــى الس ــي إل ــس المحل ــن المجل ــب م ــم طل ــم تقدي ت

الخاصة بمنطقة الراعي وريفها عن دائرة السجل العقاري لمنطقة الباب17 العقارية.

أ- إنشاء سجلات عقارية في "الراعي" دون وثائق رسمية
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الســجل العقــاري الرســمي :كمــا هــو موضــح بالمــادة رقــم  "1"، هــو مجموعــة مــن الوثائــق التــي تــبين 

أوصــاف كل عقــار وتــعين حالتــه الشرعيــة وتنــص علــى الحقــوق المترتبــة لــه وعليــه، وتــبين المعــاملات 

والتعديلات المتعلقة به. ويتألف هذا السجل من:

1- دفتر الملكية

وهــو وثيقــة رســمية تحتــوي علــى تفاصيــل العقــارات المســجلة لــدى دائــرة الســجل العقــاري. يعــتبر 

دفتر الملكيــة أحــد أهــم الوثائــق التــي تثبــت حقــوق الملكيــة والحقــوق العينيــة الأخــرى علــى العقــارات. 

يحتوي دفتر الملكية عادة على المعلومات التالية:

معلومات العقار: وصف شامل للعقار بما في ذلك المساحة والموقع والحدود.•

ــيين للعقــار وجنســياتهم وأي معلومــات تعريفيــة • ــات المالــك: اســم المالــك أو المالــكين الحال بيان

أخرى.

التعــديلات أو التحديثــات: أي تغــييرات تمــت علــى الملكيــة، مثــل عمليــات البيــع أو الهبــة أو    الإرث، •

مرفقة بالتواريخ ذات الصلة.

ــى • ــة عل ــون مترتب ــد تك ــرى ق ــوق أخ ــن أو أي حق ــاق أو الره ــوق الارتف ــل حق ــة: مث ــوق العيني الحق

العقار.

القيــود أو العوائــق: أي قيــود قانونيــة أو ماليــة مثــل الحجــوزات أو الديــون التــي تؤثــر علــى العقــار. •

دفتر الملكيــة يُعــتبر مســتندًا قانونيًــا هامًــا فــي المعــاملات العقاريــة، حيــث يضمــن حمايــة 

حقوق المالكين ويوضح الوضع القانوني للعقار.

2- الوثائق المتممة للعقار

وهــي مجموعــة مــن المســتندات التــي تدعــم وتكمــل تســجيل العقــار وتســاعد فــي توضيــح الحالــة 

ــع أو  ــل البي ــة مث ــد إجــراء المعــاملات العقاري ــة عن ــق تعــتبر ضروري ــه. هــذه الوثائ ــة ل ــة والفني القانوني

الرهــن أو الهبــة. تشــمل الوثائــق المتممــة للعقــار عــادةً الســند أو شــهادة الملكيــة "طابــو أخضر" حيــث 

تُظهــر حقــوق الملكيــة وتعــتبر الوثيقــة الأساســية لتأكيــد ملكيــة العقــار. إن وجــود هــذه الوثائــق 

يســاعد فــي تســهيل وتسريــع الإجــراءات القانونيــة والإداريــة المتعلقــة بالعقــار، ويضمــن حقــوق 

جميع الأطراف المعنية في التعاملات العقارية.
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وبســبب أهميــة الراعــي عنــد الأتــراك كمكّــون تركمانــي، تــم فصــل القريــة عــن منطقــة البــاب ، وفــي 

هــذا مخالفــة قانونيــة، فبــدلا مــن إنشــاء دائــرة عامــة للســجلات العقاريــة كمــا هــو وارد فــي المرســوم 

التشريعــي 81 لعــام 1947 الــذي حــدد مهــام وملاك المديريــة العامــة للمصالــح العقاريــة ونــص علــى 

تبعيتهــا لــوزارة العــدل، مؤلفــة فــي الإدارة المركزيــة مــن مديــر عــام للمصالــح العقاريــة ومديريــة 

ــة الشــؤون  ــة للمســاحة والتحــسين العقــاري، ثــم هيئــة التفتيــش ومديري للتســجيل العقــاري ومديري

الإدارية ودائرة محاسبة.

تــم فصــل قريــة الراعــي عــن منطقــة البــاب العقاريــة مطلــع عــام 2023 ، وتــم تأســيس الســجلات 

العقاريــة دون وثائــق رســمية كمــا نصــت عليــه قــوانين إنشــاء الســجلات وفــق القانــون رقــم 188 لعــام 

 .1926

ســنحاول إيضــاح صــورة الانتهــاك عبر إيضــاح الفــرق بين الســجل العقــاري الصحيــح ولســجل العقــاري 

الذي قامت عليه قرية الراعي ضمن هذا الانتهاك.

3- دفتر اليومية

هــو ســجل يحتــوي علــى كافــة العمليــات اليوميــة المتعلقــة بالعقــارات المســجلة، ويتضمــن تفاصيــل 

التعــديلات والتغــييرات التــي تحــدث فــي الملكيــات العقاريــة. يتــم اســتخدامه فــي مكاتــب الســجل 

تشــمل  يومــي.  بشــكل  بالعقــارات  المرتبطــة  والمعــاملات  الإجــراءات  كافــة  لتوثيــق  العقــاري 

المعلومات التي يتم تسجيلها في دفتر اليومية العقاري ما يلي:

    التاريخ: تاريخ إجراء المعاملة أو التغيير.•

    رقم المعاملة: رقم فريد يُعطى لكل معاملة لتسهيل تتبعها والرجوع إليها.•

    النوع: نوع المعاملة، مثل بيع، شراء، رهن، تحرير، تعديل حدود أو تفاصيل الملكية.•

ــع  • ــل البائ ــة (مث ــة الأطــراف المشتركــة فــي المعامل ــة: أســماء وأرقــام هوي ــراف المعني     الأط

والمشتري).

  وصف العقار: تفاصيل العقار المعني بالمعاملة، مثل العنوان، رقم القطعة، والمساحة•

   التعديلات أو التحديثات: أي تغييرات تم إجراؤها على السجل العقاري بناءً على المعاملة.•

    المســتندات المرفقــة: إشــارة إلــى الوثائــق التــي تدعــم المعاملــة، مثــل العقــود أو التصاريــح •

أو المخططات.

    الملاحظات: أي ملاحظات إضافية تهم المعاملة أو الإجراءات المتبعة.•
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يســاعد دفتر اليوميــة فــي الســجل العقــاري فــي الحفــاظ علــى شــفافية ودقــة الإجــراءات العقاريــة 

ويضمــن حفــظ حقــوق جميــع الأطــراف المعنيــة. كمــا يســهل عمليــة الرجــوع إلــى أي معاملــة 

ــة إلا مــن خلال قــرار مــن قــاضٍ عقــاري أو  ــة صحيفــة عقاري ــح أي ــم فت ــد الحاجــة. إذ لا يت ســابقة عن

عمليــة إفــراز تأتــي مــن دائــرة المســاحة، أي أنــه ليكــون لدينــا ســجل عقــاري متكامــل وصحيــح نحتــاج 

إلــى الاطلاع علــى المــادة 8 مــن القــرار/186/ لعــام 1926، والتــي تنــص أنــه عندمــا يتــم القيــام بأعمــال 

ــد  ــداع محــاضر التحدي ــة وفقــا لأحــكام المــادة المذكــورة ســابقا؛ إي ــة الجاري ــر الإجباري ــد والتحري التحدي

ــة  ــي المنطق ــاري ف ــجل العق ــدى أمين الس ــة ل ــق العقاري ــة أو المناط ــة بالمنطق ــر المتعلق والتحري

العقاريــة. ويتوجــب علــى أمين الســجل العقــاري افتتــاح ســجل الملكيــة حكمــا بعــد اســتلامه لمحــاضر 

التحديــد والتحريــر المقترنــة بالقــرارات الصــادرة عــن القاضــي العقــاري، وتأســيس صحيفــة عينيــة 

ــر.  ــد والتحري ــواردة فــي مــحضر التحدي ــات والمعلومــات ال ــكل عقــار يقيــد فيهــا جميــع البيان خاصــة ب

ولكــي يتــم إنشــاء الســجل العقــاري يجــب وجــود "عمليــة التحديــد والتحريــر"، وهــي مــن أساســيات 

وجــود الصحيفــة العقاريــة. ولكــي يتوضــح لنــا معنــى التحديــد والتحريــر، فبدايــة تفتتــح عمليــة 

التحديــد والتحريــر كل ســنة فــي شــهر آذار كونــه مناســب لافتتــاح عمــل الطبوغرافــيين، لأن طبيعــة 

عملهــم تعتمــد علــى منــاخ المنطقــة. وبمــا أن شــهر الافتتــاح يجــب تحديــده قبــل شــهرين مــن 

الافتتــاح، فــإن العمــل الحقيقــي لعمليــات التحديــد والتحريــر تبــدأ أوائــل آذار، ونشر قــرار الافتتــاح يجــب 

أن يكون في أوائل كانون الثاني، 

وكل هــذه الأوامــر يجــب أن تصــدر عــن مديــر الدوائــر العقاريــة. وعندمــا يتــم الإعلان عــن افتتــاح 

ــات  ــتتناولها عملي ــي س ــن الت ــرى والأماك ــماء الق ــر أس ــم ذك ــد يت ــي الجرائ ــر ف ــد والتحري ــة التحدي عملي

التحديــد والتحريــر وتاريــخ الافتتــاح، ويتــم أيضــا إعلام الادارات الرســمية التــي عليهــا الاهتمــام بالتحديــد 

الــملاكين يتوجــب عليهــم  لتــدل فــرق المســاحة علــى ملكياتهــا. وبالنســبة للمواطــنين  والتحريــر 

مســاعدة فــرق التحديــد والتحريــر فــي أعمالهــم وتحــضير الوثائــق التــي تثبــت ملكيتهــم. إلــى غير ذلــك، 

يتضمــن الإعلان العقوبــات الجزائيــة التــي تنطبــق علــى مــن يعــارض أو يعيــق إجــراء عمليــات التحديــد 

والتحريــر وهــذا الاعلان يجــب نشره فــي الجريــدة الرســمية، ويــنشر فــي الجرائــد المحليــة ويتــم تعليقــه 

فــي المنطقــة التــي ســتجري فيهــا عمليــة التحديــد والتحريــر لإحاطــة المالــكين بــأن العمليــة قــد 

بوصفــه  الأوليــة  الإجــراءات  بهــذه  القيــام  العقاريــة  المصالــح  بمديــر  الــمشرّع  أنــاط  بــدأت. وقــد 

المسؤول الرئيس عنها.

 وورد فــي المــادة 7 مــن القــرار 186، أنــه فــي التطبيــق العملــي، تقــوم بإعــداد هــذه القــرارات رئاســات 

الأعمــال الفنيــة كل فيمــا يخصهــا، حيــث تعــد القــرارات المذكــورة وترســلها لمديــر المصالــح العقاريــة 

العقاريــة  للمصالــح  العامــة  والمديريــة  والمحاكــم  للدوائــر  وتبليغهــا  نشرهــا  أصــول  ليســتكمل 

بالتعــاون مــع رئاســات الأعمــال الفنيــة؛ التــي تضــع كل عــام برنامجــا تحــدد فيــه المســاحة التــي يمكــن 

تحديدها وتحريرها مع جدول بأسماء القرى التي ستقوم بتحديدها وتحريرها.

22

TDA



تبــدأ الفــرق المســاحية العمــل علــى وضــع خارطــة مســاحية للمنطقــة العقاريــة حســب إنجــاز عمليــة 

التحديــد والتحريــر المؤقــت  للعمليــات، وهــذه الخرائــط التــي يضعهــا المهندســون لا تصبــح نهائيــة إلا 

ــر، والتــي تحــدد مــدة  بعــد أن ينظــر القاضــي العقــاري فــي الاعتراضــات الناجمــة عــن التحديــد والتحري

الاعتراضــات لمــدة ســنتين. وتصبــح المحــاضر ثابتــه ومســتوفيه شروط القيــد فــي الســجل العقــاري 

ــر. ثــم تضــع رئاســة الأعمــال  وبعــد أن يبــت القاضــي العقــاري ويصــدّق علــى محــاضر التحديــد والتحري

الفنيــة الخرائــط النهائيــة وفقــا لقــرارات القاضــي العقــاري أو قاضــي الصلــح. وبالاســتناد للمخطــط 

تــدون أرقــام الأحجــار المحيطــة بالعقــار وأرقــام العقــارات المجــاورة إلــى جــدول التحديــد النهائــي. 

والمعــروف أن رئاســة الأعمــال الفنيــة حين إجــراء عمليــات المســح تضــع أحجــارا خاصــة تجعلهــا حــدودا 

بين العقــارات، وبعــد أن يفــرغ المهندســون مــن وضــع الخارطــة الأساســية التــي جــرى تخطيطهــا وفقــا 

لقــرارات القاضــي العقــاري يجــب أن تُصــدق هــذه الخارطــة مــن مديــر المصالــح العقاريــة، وهــذا 

التصديق يعطي الخارطة صفة رسمية.

بعــد أن تتــم المصادقــة عليهــا مــن قبــل المديــر العــام للمصالــح العقاريــة، تصبــح الخارطــة المســاحية 

وجــداول التحديــد والتحريــر وثائــق رســمية للســجل العقــاري كمــا هــي موضحــة بالمــادة 8 مــن القــرار 

188 لعام 1926 وتودع هذه الوثائق في أمانة السجل العقاري التابعة لها المنطقة المحددة.       

فــي حالــة "الراعــي" وبمــا أنــه لا يوجــد ســجل عقــاري، لا يتــم التســجيل إلا مــن خلال عقــد يتضمــن نقــل 

الملكيــة فــي كافــة الحــالات. وفــي حالتنــا هــذه لا يجــب أن تفتــح صحيفــة عقاريــة إلا مــن خلال وجــود 

أوراق متممــة للعقــار، منهــا عقــد يتــم أخــذ رقمــه مــن "دفتر يوميــة" مــن رئيــس مكتــب التوثيــق 

العقــاري برقــم وتاريــخ وســاعة، يرفــق بــه كافــة الوثائــق الرســمية التــي تــدل علــى مالــك العقــار القديــم 

ــان  ــخ) وبي ــن والطلــب المــراد تســجيله (إفــراز بيــع، شراء، انتقــال، ال ــد وأخــذ بصمــات المتعاقدي والجدي

ملكيــة وصــور هويــات المتعاقديــن، ومــن ثــم يحــال إلــى رئيــس مكتــب التدقيــق ومــن ثــم يتــم إرســاله 

إلــى مكتــب التســجيل ليتــم فتــح صحيفــة عقاريــة وتســجيل رقــم العقــد وتاريخــه بأماكنهــا المخصصــة 

ــق  ــى المســتودع ليكــون مــن الوثائ ــم يعــاد إل ــك العقــار والحصــة مــن خلال العقــد، ث والوصــف ومال

المتممــة للعقــار التــي تــدل علــى قانونيــة العمــل فــي المســتقبل، وكل صحيفــة لا يعتــد بهــا إلا إذا 

كانت مختومة من قبل مدير السجل العقاري ومدير مكتب التسجيل.

إن عــدم اتخــاذ هــذه الإجــراءات فــي حالــة تســجيل أو فتــح الصحيفــة العقاريــة يعــرض الصحيفــة إلــى 

"التزويــر" كأن يتــم بيــع العقــار بــدون وجــود المالــك الحقيقــي بحجــة وجــود عقــد شراء مــزور  للعقــار، أو 

أن يكــون المالــك حاصــل علــى بيــان عقــاري قديــم زمــن ســيطرة النظــام وقــد باعــه وبقــي هــذا القيــد 

باســمه دون أن يتلــف وبالتالــي يكــون حجــة لــه لبيــع العقــار المبــاع مــرة أخــرى. هــذا الأمــر يفتــح 

مســاحة للفســاد لــدى بعــض الموظــفين والمتنفذيــن فــي المنطقــة، عــن طريــق تثبيــت أســمائهم 

علــى الصحيفــة العقاريــة بوثائــق مــزورة، أو أن يتــم حيــازة ملكيــة بحجــة أن صاحــب العقــار هــو "شــبيح" 

لدى النظام السوري.
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بــدأت انتهــاكات الســجلات العقاريــة فــي مدينــة البــاب بســبب "عــدم وجــود ملفــات متممــة للســجلات 

العقاريــة"، واســتفادة المتنفذيــن هنــاك، اتخــذ مجلــس "الراعــي" ذات الإجــراء، وتــم إنشــاء ســجلات 

ــة،  ــادة دخــل المجلــس المحلــي عــن طريــق الرســوم المقتطعــة فــي المعــاملات العقاري ــة لزي عقاري

أحــد  2022 عندمــا قــام  الســيطرة عــن الأملاك والاســتفادة منهــا، وخاصــة فــي عــام  عــدا عــن 

المســتثمرين بالتواصــل مــع مســؤولين فــي المجلــس المحلــي لإنشــاء "مدينــة الراعــي الجديــدة" الأمــر 

الذي جعلهم يقومون بهذا الانتهاك بشكل عاجل، نظرا للفائدة الكبيرة التي ستعود عليهم.

وإضافــة إلــى "التغــيير الديموغرافــي"، يمكــن أن تنشــأ مشــكلات عقاريــة قــد تــؤدي إلــى توتــرات 

في منطقة مثل الراعي ذات الأغلبية التركمانية. وقد تشمل:

1- النزوح والتهــجير: نتيجــة للصراعــات قــد يضطــر الســكان إلــى مغــادرة منازلهــم وأراضيهــم، ممــا يترك 

العديــد مــن العقــارات غير مأهولــة أو غير محميــة. يمكــن أن يــؤدي هــذا إلــى فقــدان الوثائــق الثبوتيــة 

ــي يتــم الســيطرة علــى ممتلكاتهــم بحجــة أنهــم مــوالين  ــة إثبــات ملكيتهــا وبالتال للعقــارات أو صعوب

للنظــام الســوري، أو عــن طريــق تزويــر أوراق مشــابهة للأوراق الرســمية لأنــه عندمــا تــم خــروج الدوائــر 

الرســمية مــن المناطــق، تــم الســيطرة علــى عــدة أمــور مــن ضمنهــا أختــام الحكومــة الرســمية 

"دمشق" وفي هذا الحال يتم تزوير أي ورقة لتصبح لديها صفة رسمية.

ــة، قــد يواجهــون نزاعــات  ــى مناطقهــم الأصلي ــازحين إل ــد عــودة الن ــة : عن ــى الملكي 2- النزاعــات عل

حــول ملكيــة العقــارات بســبب تغــييرات غير قانونيــة فــي الملكيــة أثنــاء غيابهــم أو بســبب تــدمير 

الوثائــق القانونيــة، إذ يمكــن "عنــد عــودة الســكان إلــى مناطقهــم" أن تكــون عقاراتهــم الزراعيــة قــد تــم 

إنشاء أبنية عليها من أحد المهجرين أو أصحاب السلطة المتواجدة في المنطقة.

ب- أسباب وقوع الانتهاك
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3- التغــيير الديمغرافــي: إذا أدت الصراعــات إلــى تغــيير التركيبــة الســكانية فــي المنطقــة، فقــد يكــون 

هنــاك مطالــب متضاربــة علــى نفــس العقــارات مــن قبــل الســكان الجــدد والقدامــى. ومــن المعــروف 

أن منطقــة الراعــي هــي خليــط مــن التركمــان والعــرب، وقــد خــرج غالبيــة أصحــاب الأراضــي لــدول الجــوار 

ــر  ــم الاســتحواذ عليهــا مــن الدوائ ــام ت ــل المســيطر، مــع وجــود أخت ــا" وبقــاء الفصي ــا، الأردن، أورب "تركي

الحكوميــة الســورية، مــا يســهل عمليــة تملــك المقيــمين هنــاك أراضــي المهاجريــن عــن طريــق أوراق 

مزورة .

4- غيــاب التخطيــط العمرانــي: فــي ظــروف الصراع، قــد يتــم البنــاء بشــكل غير قانونــي أو عشــوائي، 

ممــا يــؤدي إلــى مشــاكل فــي التخطيــط العمرانــي والمرافــق العامــة، مــع عــدم توافــر مخطــط 

مساحي يصدر عن دائرة المصالح العقارية.

ــة  ــة: التغــييرات فــي الســلطة الحاكمــة أو القــوانين المحلي ــة أو المتضارب ــوانين غير الواضح 5- الق

ــد مــن تعقيــد حــل النزاعــات  ــة، مــا يزي ــة غير واضحــة أو متضارب ــى تشريعــات عقاري ــؤدي إل يمكــن أن ي

بســبب غيــاب القــرارات ومــواد الســجل العقــاري المعمــول بهــا. وعندمــا يتــم ســن قــوانين جديــدة فــي 

أصول السجل العقاري يحدث انتهاك مضاعف.
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الاستنتاجات والتوصيات

لــم تســتطع المناطــق التــي خرجــت عــن ســيطرة النظــام الســوري، أن تحقــق سياســات رشــيدة واضحــة 

"أعــزاز  الدراســة  القائمــة فــي حالتــي  الســلطات  كرّســت  الإداري والمؤسســاتي. فقــد  فــي عملهــا 

والراعــي" مــا درج عليــه الحــال فــي مرحلــة مــا قبــل الثــورة فــي المؤسســات الحكوميــة الرســمية، مــن 

تجاوزات وانتهاكات وفساد.

واســتنادا إلــى الاســتقصاء والشــهادات والوثائــق التــي حصــل عليهــا فريــق التقريــر، فقــد توصــل التقريــر 

إلى الاستنتاجات الآتية: 

أ. الاستنتاجات
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غيــاب البعــد المؤسســي فــي عمليــة إنشــاء دوائــر الســجلات العقاريــة فــي مدينــة أعــزاز، مــن 

علــى  المســيطرة  العســكرية  الفصائــل  مــن  القريبــة  العائليــة  العلاقــات  ســيطرة  خلال 

تُــدار  كانــت  إذ   .2011 الثــورة  قبــل  مــا  للحــال  اســتكمالا  كان  مــا  وهــو  هنــاك.  المنطقــة 

المؤسسات وفق سيطرة عائلات متنفذة لها علاقة بالسلطة القائمة.

وجــود  مــع  والراعــي،  أعــزاز  فــي  العقــاري  القانونــي  العمــل  فــي  الــخبرة  ضعــف  أدى 

المحســوبيات فــي توظيــف القائــمين علــى الســجلات العقاريــة فــي أعــزاز، وعــدم الاعتمــاد 

علــى المختــصين والــخبراء فــي هــذا الشــأن فــي المنطقــتين، إلــى جملــة مــن الانتهــاكات فــي 

الحقوق العقارية للمالكين الأصليين، لاسيما إن كانوا غير متواجدين في المنطقة.

ارتكبــت سلســلة مــن الأخطــاء القانونيــة فــي عمليــة تثبيــت العقــارات فــي أعــزاز، بســبب غيــاب 

المعنيين بالشأن القانوني العقاري، ما أسهم في زيادة حجم الانتهاكات.

خلال  مــن  الفســاد،  بشــبهة  والراعــي  أعــزاز  مــن  كل  فــي  المســيطرة  الفصائــل  تورطــت 

الاســتفادة مــن عمليــات نقــل الملكيــات العقاريــة لــغير أصحابهــا الأصلــيين، وفــق أختــام 

رســمية اســتخدمت فــي عمليــات تزويــر الأوراق والوثائــق؛ تــم الاســتيلاء عليهــا فترة ســيطرتها 

على تلك المناطق.

ــى المــدى  ــى النســيج المجتمعــي الســوري عل ــك الانتهــاكات ســوف تترك آثارهــا عل ــج تل نتائ

القريــب والبعيــد. فالانتهــاكات فــي حقــوق الملكيــة ســوف يدفــع بالعلاقــات الاجتماعيــة 

"مهمــا كان شــكل الحــل النهائــي سياســيا فــي ســوريا" إلــى الشــقاق والافتراق، طالمــا تــم 

اســتغلال غيــاب المهجريــن والاســتيلاء علــى أملاكهــم باســم القانــون والوثائــق والأختــام 

المــزورة. وهــي ليســت مــن حــوادث واقــع الأمــر، بــل إنهــا تخطيــط وسياســة يتــم اتباعهــا، ولمــا 

تزل، في تلك المناطق.

1
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ــز البعــد المؤسســي والإدارة الرشــيدة وتطبيــق معــايير واضحــة وشــفافة فــي تعــيين  تعزي

الموظــفين فــي دوائــر الســجلات العقاريــة، مــع التركيز علــى الــخبرة والكفــاءة بــدلاً مــن 

المحســوبيات، وتدريــب الكــوادر المحليــة علــى الإدارة القانونيــة والعقاريــة لضمــان فهــم 

دقيق للقوانين والأنظمة.

إنشــاء هيئــة أو إدارة مســتقلة للإشراف علــى الســجلات العقاريــة فــي المناطــق المــتضررة، 

مع ضمان استقلاليتها عن النفوذ العسكري أو العائلي، 

إصلاح النظــام القانونــي العقــاري: بمراجعــة وتحديــث القــوانين العقاريــة لضمــان حمايــة 

آليــة قانونيــة سريعــة  النــازحين والمهجريــن، وإنشــاء  حقــوق المالــكين الأصلــيين، خاصــة 

وفعالــة لتوثيــق وإعــادة تســجيل الملكيــات العقاريــة، مــع إعطــاء الأولويــة للمناطــق التــي 

للنــازحين  المدعــوم  أو  المجانــي  القانونــي  الدعــم  وتــوفير  واســعة.  لانتهــاكات  تعرضــت 

والمتضررين لتمكينهم من استعادة حقوقهم العقارية.

دوائــر  علــى  والمحاســبة  الرقابــة  آليــات  تفعيــل  الشــفافية عبر  وتعزيــز  الفســاد  مكافحــة 

المســتمرة  والمراجعــة  الــدوري  التفتيــش  عمليــات  ذلــك  فــي  بمــا  العقاريــة،  الســجلات 

آمــن  بشــكل  العقاريــة  الملكيــات  لتســجيل  الحديثــة  التكنولوجيــا  للسجلات.واســتخدام 

وشفاف، مما يقلل من فرص التزوير والفساد.

حــل النزاعــات العقاريــة بشــكل عــادل بإنشــاء محاكــم أو لجــان خاصــة للنظــر فــي النزاعــات 

العقاريــة، مــع ضمــان اســتقلاليتها وحياديتهــا، وتــوفير آليــات بديلــة لحــل النزاعــات، مثــل 

الوساطة والتوفيق، لتسريع عملية حل الخلافات وتقليل التكاليف على المتضررين.

ب. التوصيات:
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تعزيــز دور المجتمــع المدنــي فــي مراقبــة عمليــات تســجيل الملكيــات وحــل النزاعــات، مــع 

ضمان مشاركة واسعة من جميع الفئات المتضررة.

ــي المســتدام: ووضــع خطــط إعــادة إعمــار تعتمــد  دعــم إعــادة الإعمــار والتخطيــط العمران

التخطيــط العمرانــي المســتدام، مــع مراعــاة حقــوق الملكيــة وحمايــة الممتلــكات  علــى 

ــات  ــة التحتيــة والإســكان، مــع ضمــان أن تكــون عملي الخاصــة. وتشــجيع الاســتثمار فــي البني

الإعمار عادلة وتستفيد منها جميع الفئات المجتمعية.

تعزيــز التنســيق بين الجهــات المحليــة والوطنيــة وتبعيــة جميــع الســجلات فــي المناطــق 

الســورية للمديريــة العامــة للمصالــح العقاريــة مــع تعزيــز التنســيق بين الإدارات المحليــة 

والجهات الوطنية لضمان توحيد الإجراءات والسياسات العقارية في جميع أنحاء البلاد.

ــي  ــة للمجتمــع المحل ــق حــملات توعي ــة عــن طري ــز الوعــي المجتمعــي بحقــوق الملكي تعزي

بحقــوق الملكيــة العقاريــة والإجــراءات القانونيــة اللازمــة لحمايــة هــذه الحقــوق، وتــوفير 

مــواد تثقيفيــة بلغــات متعــددة لضمــان وصــول المعلومــات إلــى جميــع الفئــات، بمــا فــي 

ذلــك النــازحين والمهجريــن، وتعزيــز دور الإعلام المحلــي فــي كشــف الانتهــاكات العقاريــة 

ودعم الجهود الرامية إلى إصلاح النظام العقاري.

إنشــاء نظــام مراقبــة مســتمر لتقييــم أداء دوائــر الســجلات العقاريــة والإدارات المحليــة، مــع 

نشر تقاريــر دوريــة حــول التقــدم المحــرز، وتفعيــل آليــات التغذيــة الراجعــة مــن المجتمــع 

الخدمــات  وتحــسين  المواطــنين  لاحتياجــات  المحليــة  الإدارات  اســتجابة  لضمــان  المحلــي 

المقدمة.

العمــل علــى تعزيــز الثقــة بين المجتمــع المحلــي والســلطات المحليــة مــن خلال إظهــار التزام 

حقيقــي بحمايــة حقــوق الملكيــة ومكافحــة الفســاد، وتشــجيع الحــوار المجتمعــي حــول 

قضايا الملكية العقارية وإشراك جميع الأطراف في عملية صنع القرار.
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