


مركز حرمون للدراسات المعاصرة

مركــز حرمـون 
للدراســات المعاصــرة

عنــى بإنتــاج الدراســات والبحــوث المتعلقــة بالمنطقــة 
ُ
هــو مؤسّســة بحثيــة وثقافيــة مســتقلة، لا تســتهدف الربــح، وت

العربيــة، خصوصًــا الواقــع الســوري، وتهتــم بالتنميــة المجتمعيــة والفكريــة والثقافيــة والإعلاميــة، وتعزيــز أداء 
المجتمــع المدنــي، ونشــر الوعــي الديمقراطــي، وتعميــم قيــم الحــوار واحتــرام حقــوق الإنســان.

يحــرص المركــز علــى عقــد لقــاءات حواريــة ومناقشــات فكريــة، حــول القضيــة الســورية ومــا يكتنفهــا مــن متغيــرات 
سياســية وإنســانية واجتماعيــة واقتصاديــة، وتمتــد هــذه اللقــاءات والمناقشــات، لتشــمل التأثيــرات الإقليميــة 
والدوليــة، ومواقــف الأطــراف الســورية المختلفــة منهــا، ســلطة ومعارضــة، مــع الرصــد الدائــم لأدوار الحلفــاء 
الإقليمييــن والدولييــن للفرقــاء الســوريين، والتقييــم المســتمر لتطــور تلــك الأدوار ودرجــة فاعليتهــا فــي المشــهد 

الســوري.
 للعمــل الجــدّي المثمــر علــى 

ً
يســعى المركــز لأن يكــون ميدانًــا لتلاقــح الأفــكار والحــوار والتخطيــط للبنــاء، وســاحة

الصعــد كافــة، البحثيــة والسياســية والفكريــة والثقافيــة؛ ويأمــل أن يبنــي علاقــة متقدمــة بالمجتمــع الســوري، 

والعربــي عمومًــا، تقــوم علــى التأثيــر الإيجابــي فيــه والتأثــر بــه فــي آنٍ معًــا.

قسم الدراسات:
م هذا القسم الدراسات العلمية والموضوعية التي تناقش القضايا السورية الأساسية، وتعالج المشكلات  يُقدِّ
الرئيســة، وتقتــرح الحلــول والبدائــل المناســبة، وهــو مســؤول عــن إنتــاج المــواد البحثيّــة العلميــة الاجتماعيــة 
والاقتصاديــة والقانونيــة والثقافيــة والتربويــة، التــي تســتند إلــى جهــدٍ بحثــيّ أصيــل ورصيــن يتوافــق مــع أصــول 

العمــل البحثــيّ العلمــي.
يحــرص قســم الدراســات علــى تقديــم قــراءات للواقــع الراهــن، ويضــع علــى جــدول أعمالــه إنتــاج دراســات مــن 
الفئات البحثية كافة، بهدف إعادة بناء المنظومة الفكرية والسياسية والقانونية والثقافية والتربوية في سورية 
المســتقبل، ويستكشــف التأثيــرات المتبادلــة بيــن السياســة والاقتصــاد والقانــون والمجتمــع والفكــر، ويبحــث فــي 

تأثيــرات الحــرب الســورية وســبل تجاوزهــا فــي المســتقبل فــي نظــام ديمقراطــي تعــددي تداولــي.
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المدخل

تقــدّم هــذه الورقــة نظــرة عامــة تاريخيــة1 وقانونيــة، حــول العديــد مــن أشــكال الملكيــة الرســمية وغيــر الرســمية 
ســتأنف مــن خــلال »إعــادة الاعمــار«، علــى ضــوء التغييــرات القانونيــة الحاليــة. إن 

ُ
فــي ســورية، وتحلــل كيــف ست

المتطلبات الجديدة لإثبات الملكية تهدد حقوق الملكية لملايين السوريين العاديين، ويحدث هذا في سياق الأزمة 
جبــر مئــات الآلاف مــن 

ُ
والنــزوح، إذ أدى النــزاع المســلح إلــى التســبب فــي إضــرار أو تدميــر كثيــر مــن الممتلــكات، وأ

الســوريين علــى الفــرار مــن ديارهــم. 
يعاني السوريون أزمة تتعلق بحقوقهم في السكن والأرا�ضي والممتلكات )HLP(، ويسعى هذا البحث إلى توضيح 
الحاجــة إلــى آليــات ودعــم، لتنظيــم وتوثيــق حقــوق )HLP( الرســمية منهــا وغيــر الرســمية، حتــى يتمكــن الســوريون 
مــن الوصــول إلــى العدالــة فــي حقــوق الســكن والأرا�ضــي والممتلــكات. إن تســاؤل البحــث هنــا هــو ثلاثــي الجوانــب: مــا 
هــي الأنــواع المتعــددة للملكيــة الرســمية وغيــر الرســمية فــي ســورية؟ مــا هــي سياســات وممارســات »إعــادة الإعمــار« 
الحاليــة، وكيــف تؤثــر فــي حقــوق الســكن والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP(؟ كيــف يتأثــر الســوريون العاديــون -ســواء 
النازحــون داخليًــا أو أولئــك الذيــن لجــؤوا إلــى خــارج البــلاد- وكيــف يمكنهــم حمايــة حقوقهــم فــي الســكن والأرا�ضــي 

والممتلــكات؟
لقد اســتخدمنا مزيجًا من المناهج لاستكشــاف هذه الأســئلة: مراجعة تاريخية لتطور حقوق الســكن والأرا�ضي 
والممتلــكات )HLP( فــي ســورية؛ البحــث الأولــي كان مــع أصحــاب العقــارات الســوريين النازحيــن داخــل أو خــارج 
البــلاد، باســتخدام مســح عبــر الإنترنــت؛ ثــم مراجعــة النظريــات التحليليــة؛ ومقابــلات مــع خبــراء فــي هــذا المجــال 
بشــأن هــذه المســألة. قــدّم المســحُ الــذي قمنــا بــه مجموعــة مــن الأســئلة، لتحديــد درجــة معرفــة الســوريين 
ومواقفهــم بقضايــا حقــوق الملكيــة الخاصــة بهــم2. اســتخدم المؤلفــان شــبكة التواصــل الاجتماعيــة الخاصــة بهمــا 
، فإنهــا توضــح 

ً
فــي الوصــول إلــى المســتجيبين )الاختيــار الذاتــي(. علــى الرغــم مــن أن العيّنــة لا تمثــل الســوريين كافــة

طبيعــة مجموعــة مــن الســوريين النازحيــن. عمــل المؤلفــان علــى مراجعــة الأدبيــات والأوراق الأكاديميــة والتقاريــر 
والتشريعات والمقالات ومقالات الرأي حول الموضوع، وأجريا مقابلات مع خبراء رئيسيين، كانوا نشطين في هذه 

المجــالات البحثيــة.
ردود الاســتطلاع تــدل علــى أن أنــواع العقــارات الســورية مختلفــة. يؤكــد المجيبــون وجــود أضــرار جســيمة فــي 
ممتلكاتهــم، كمــا أظهــروا أنهــم علــى درايــة بحالــة العقــار، ســواء أكانــت شــاغرة أو معرضــة للخطــر. إنهــم قلقــون 
بشأن ممتلكاتهم وحماية حقوقهم في الممتلكات، بغض النظر عن كونها مشغولة أو فارغة أو تالفة أو غير تالفة 
أو مدمّرة أو سليمة. لديهم شبكات معارف قوية »مرتبطة بالوطن«، على الرغم من نزوحهم بعيدًا من منازلهم 

ومجتمعاتهــم. 
والنتيجة الرئيسية هي أن غالبية المشاركين ]في الاستطلاع[، على الرغم من نزوحهم، لا يزال لديهم وثائق تثبت 
ملكيتهــم. إلا أنهــم، علــى الرغــم وجــود هــذه الأوراق معهــم، ليســوا علــى درايــة بكيفيــة اســتخدام هــذه الوثائــق فــي 
عملية “إعادة الإعمار” القادمة، ولا يتاح لهم سوى قدر ضئيل في الوصول إلى السلطات المحلية ذات الصلة، 
ولهم مشاركة قليلة فيها. المستطلعون ليسوا متفائلين بشأن »إعادة الإعمار«: إنهم لا يثقون في أجندة »إعادة 

الإعمــار«، ولديهــم أمــل ضعيــف فــي ضمــان حقــوق الملكيــة الخاصــة بهــم.

1.  لمزيد من التفاصيل التاريخية، يرجى الاطلاع على الملحق.
2.  يتوفر تحليل الاستطلاع على:  https://bit.ly/2O2SXGd  سيربانيزم هي مبادرة حضرية تأسست في عام 2017، وتستخدم أساليب متعددة الأبعاد لمساعدة 

السوريين في المشاركة بإعمار بلادهم.، من خلال مبادرات لزيادة الوعي والبحث والحملات ورسم الخرائط القائمة على الحقوق والمناصرة.
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إن حقــوق الســكن والأرا�ضــي والملكيــة )HLP( فــي ســورية واقعــة تحــت تهديــد أجنــدة »إعــادة الإعمــار« الحاليــة. 
الاســتنتاج الرئيــس للدراســة هــو أن وجــود عمليــة إعــادة إعمــار مســتدامة وشــاملة يوجــب وجــود سياســات تأخــذ 
فــي الاعتبــار الخصائــص المميــزة لـــ »الممارســات غيــر الرســمية«. مــن الأهميــة بمــكان تطويــر آليــات لمســاعدة النــاس 
في توثيق ملكية منازلهم وممتلكاتهم بشفافية وأمان، أينما كانوا. نو�ضي بإجراء مزيد من البحوث لاستكشاف 
كيف يمكن للمغتربين السوريين حماية حقوق الملكية الخاصة بهم، في ضوء محدودية وصولهم إلى ممتلكاتهم، 

واستكشــاف الــدور المحتمــل للمغتربيــن فــي إعــادة الإعمــار.
تهــدف الدراســة إلــى تســليط الضــوء علــى الحلــول الممكنــة، ومجــالات العمــل المحتملــة بشــأن حقــوق الســكن 
والأرا�ضــي والممتلــكات الســورية، مــن قبــل المجتمــع الدولــي والحكومــة الســورية. هنــاك حاجــة إلــى نهــج قانونــي 
وسيا�ضــي جديــد. الوثائــق هــي النهــج الــذي تبنتــه الحكومــة الســورية تجــاه حقــوق الإســكان والأرا�ضــي والممتلــكات، 
ويشــكل هــذا الأمــر إشــكالية فــي بيئــة مــا بعــد الصــراع، حيــث يوجــد لــدى كثيــر مــن المطالبيــن أدلــة وثائقيــة جزئيــة 
وغيــر رســمية، أو غيــر قابلــة للتحقــق منهــا، أو لا صلــة لهــا بالموضــوع. يجــب تطويــر السياســة القائمــة علــى الحقــوق 
الخاصــة بالإســكان والأرا�ضــي وحقــوق الملكيــة فــي ســورية. ركزنــا علــى مجــالات العمــل المختلفــة، ومــن ذلــك رفــع 
مســتوى الوعــي حــول توثيــق الحقــوق، وتطويــر أدوات التوثيــق العمليــة، وتكنولوجيــا المعلومــات والاتصــالات 
للأفــراد والمجتمعــات، والدعــوة الدوليــة المتعلقــة بالأبعــاد القانونيــة والتقنيــة والسياســية لحقــوق الســوريين فــي 
الســكن والأرا�ضــي والممتلــكات HLP. تبــدأ ورقــة البحــث هــذه بتقديــم البحــث والســياق، ثــم مراجعــة سياســات 
حقوق الإســكان والأرا�ضي والممتلكات الســورية الحالية؛ ثم تقديم نتائج البحوث الأولية والتوصيات المقدمة. 

يمكــن اســتعراض المراجعــة والســرد التاريخــي فــي الملحــق.
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السياق الحالي 

تبحث هذه الورقة في الأزمة المستمرة في سورية، التي أجبرت حتى الآن أكثر من 5.5 مليون شخص على مغادرة 
البلاد، وشــردت 6.3 مليون شــخص، تركوا وراءهم أكثر من 600.000 منزل متضرر3. في ضوء أجندة الحكومة 
في التسرع »لإعادة بناء الإعمار«، يتوجب على ملايين السوريين الذين فرّوا من ديارهم، إصدار وثائق قانونية 
جديــدة تثبــت ملكيتهــم، فــي وقــت مــا زالــوا فيــه يعانــون مــن مشــاكل النــزوح ولــم ينتــه النــزاع المســلح. إن السياســات 
والقوانين الحضرية الجديدة تستبعد وتنزع الملكية من العديد من السوريين، خاصة أولئك الذين ليس لديهم 

الوثائق الصحيحة الرسمية للمطالبة بحقوقهم في الإسكان والأرا�ضي والممتلكات. 
إن تاريخ الإطار التشريعي في سورية حول الحيازة مركب يعود إلى قرون مضت منذ الحقبة العثمانية، أضاف 
كل نظــام حكــم طبقــات جديــدة مــن التشــريعات. بموجــب الانتــداب الفرن�ضــي، تــم إنشــاء مــا يســمّى »الســجل 
ســجل المعامــلات العرفيــة وغيــر الرســمية، فــي 

ُ
العقــاري«، لتســجيل الأرا�ضــي فــي النظــام القانونــي، ومــع ذلــك، لــم ت

وقــتٍ فتحــت فيــه مكاتــب الســجل العقــاري فــي كل محافظــة، ولــم يكــن هنــاك ســجل مركــزي4. قبــل وقــت طويــل 
مــن انــدلاع النــزاع فــي عــام 2011، أجبــر هــذا الالتفــاف، والنقــص فــي السياســات الحضريــة المتماســكة والخدمــات 

الاجتماعيــة والســكن بأســعار معقولــة، المواطنيــن الســوريين علــى اســتخدام طــرق بديلــة لتوثيــق ملكيتهــم.
عــدّ المســتوطنات غيــر الرســمية غيــر قانونيــة، وعلــى الرغــم مــن أن معظمهــا قــد زُوّد بالكهربــاء والميــاه، 

ُ
فــي ســورية، ت

فــإن الســكان لا يُعــدّون مالكيــن قانونييــن، كان عليهــم اســتخدام فواتيــر الكهربــاء والمــاء لإثبــات وجــود ممتلكاتهــم، 
ــا محــدودة أقــرب إلــى الملكيــة. لأن هــذه الحقــوق معتــرف بهــا عمومًــا، علــى الرغــم مــن 

ً
ــرت إيصالاتهــا حقوق

ّ
وقــد وف

عــدم تســجيلها رســميًا، مــن الناحيــة النظريــة، يجــب تعويــض أولئــك الســكان بمســاكن بديلــة5. يُعتــرَف بفواتيــر 
، بصفتهــا وثائــق لحقــوق المالكيــن، ولأنهــا غيــر رســمية لا يمكــن اســتخدامها بصفتهــا وثائــق يمكــن 

ً
الكهربــاء عــادة

التحقق منها، وهذا يدل على الخط الضبابي بين الملكية الرسمية وغير الرسمية. أدت مجموعة من الممارسات 
الجمعيــة إلــى ظهــور نظــام مــواز »غيــر رســمي«، يواجــه خطــر التجاهــل علــى ضــوء عمليــة إعــادة الإعمــار.

بينمــا يســتمر النــزاع المســلح، أصــدرت الدولــة قوانيــن تلغــي الاعتــراف بحقــوق الحيــازة الناتجــة عــن الممارســات 
الجمعية، وليس حقوق الملكية بشكل عام، وحقوق الملكية الممارسات الجمعية هي التي عُمّمت من خلال تكرار 
اســتعمالها فــي المســتوطنات العشــوائية، ومــا يــزال العديــد مــن الســكان نازحيــن. أدت اللوائــح الجديــدة إلــى تمزيــق 
 لفقــدان حقوقهــم، 

ً
العقــد الاجتماعــي الجمعــي حــول إثبــات الملكيــة، وتــرك ذلــك العديــد مــن الأشــخاص عرضــة

وهذا هو الخطر الكبير الذي تخلفه الحروب، عندما لا يمكن التعرف إلى الأحياء المادية، والمجتمعات المشتتة، 
والحقــوق الجماعيــة المفقــودة والمهملــة.

OCHA  .3 )2017(: »البيانــات والاتجاهــات الإنســانية فــي العالــم 2017«، متــاح علــى: https://bit.ly/2VT5vUR	 )تــم الوصــول إليــه فــي 3 تشــرين الأول/ أكتوبــر 
2018(؛ عيطــة، ســمير وآخــرون. )2017(:   »الإســكان الحضــري ومســألة حقــوق الملكيــة فــي ســورية« فــي حالــة المــدن الســورية 2016-2017، متــاح علــى

: https://bit.ly/3gxrdpj )تم الوصول إليه في 03 تشرين الأول/ أكتوبر 2018(.
4.	 كونيــال، لــورا )2016(: »الإســكان والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP( فــي الجمهوريــة العربيــة الســورية«، مذكــرة إعلاميــة للمجلــس النرويجــي للاجئيــن، متاحــة علــى: 

https://bit.ly/3dZOsXC	)تــم الوصــول إليــه فــي 28 تشــرين الأول/ أكتوبــر 2018(.
5.   بناءً على المرسوم السابق الصادر عام 1975.



6

قسم الترجمة

مستندات ملكية الملكية السورية

في سورية، من الصعب التمييز بين القانوني وغير القانوني، وبين الرسمي وغير الرسمي، ومع ذلك، فإن الأنواع 
التالية من الوثائق هي الأكثر شــيوعًا:

 »الطابــو الأخضــر«6. فــي عــام 	 
ً
ســمى الســجلات العقاريــة عــادة

ُ
شــهادة الملكيــة )الطابــو الأخضــر(: ت

2011، كان يندرج ما نسبته 30 في المئة من العقارات السورية ضمن هذه الفئة، وفقًا لأحد الوكلاء 
العقارييــن7. الطابــو الأخضــر هــو عنــوان فــي ســجل الأرا�ضــي، يــورد تفاصيــل جميــع المعلومــات ذات 
الصلــة. مثــل أي �ضــيء يتعلــق بالعقــار، كالبيــع، وقــرارات المحكمــة ذات الصلــة، والقســمة، والميــراث، 
ونزع الملكية وما إلى ذلك، كلها جزء من السجل العقاري، هذه المعلومات متاحة للجمهور؛ ويمكن 

لأي شــخص الحصــول علــى نســخة، وهــو الشــكل الأكثــر أمانًــا لوثائــق الملكيــة. 

خصّص قطعة أرض 	 
ُ
أمر المحكمة )حكم المحكمة(: يُستخدم هذا النوع من المستندات، عندما ت

لاستخدام معين )في الأغلب سكني( من خلال المخطط الرئي�ضي التنظيمي، يقوم المالك ببناء عقار 
علــى الأرض مــن دون الحصــول إذن رســمي، وهــو أمــر مطلــوب حتــى إذا كان المشــروع متوافقًــا مــع 

المخطــط الرئي�ضــي لاســتخدام الأرا�ضــي.

فإذا قام مالك الأرض ببيع شقق من هذا البناء المبني من دون تصريح، فإن السجل العقاري يقر بالأرض فقط، 
لا بالعقــار. أمــر المحكمــة يوثــق عمليــة البيــع، ويضمــن حــق ملكيــة العقــار، حيــث يجــب علــى المالــك والمشــتري، أو 
ممثليهمــا أو عــن طريــق محامــي، الذهــاب إلــى المحكمــة لتأكيــد المعاملــة، فتقــوم المحكمــة ]منــدوب مــن المحكمــة[ 
 لهــا، ثــم تصــدر المحكمــة أمــرًا يؤكــد البيــع، ويضيــف إشــارة فــي 

ً
بزيــارة الشــقة أو البيــت المعنــي، وتقــدم وصفًــا كامــلا

 
ً

السجل العقاري لهذا البيت أو الشقة، في وقت لاحق، يمكن استخدام هذه العلامة )الإشارة( بصفتها تسجيلا
لعمليــة البيــع رســميًا؛ وذلــك إذا دفــع مالــك الأرض غرامــة )بســبب البنــاء مــن دون تصريــح(. إن أمــر المحكمــة هــو 
أقل ضمانة من الطابو الأخضر، لأنه يوثق فقط معاملة البيع أو الشــراء، في شــكل إشــارة في الســجل العقاري، 
ويصبح حكم المحكمة مشكلة عندما يصير بناء ملكيات متعددة على قطعة واحدة، وتباع لمشترين متعددين، 
ويجــب علــى كل مــن هــذه الملكيــات تســمية مســجلة علــى حــدَة فــي الســجل العقــاري، بمــا يتوافــق فــي ترتيــب بيعهــا، 
وهــذه الطريقــة تدفــع إلــى اضطــرار آخــر المشــترين إلــى الانتظــار مــدة طويلــة، مــن أجــل الحصــول علــى شــهادة ملكيــة 
رســمية )طابــو أخضــر(، لأن الملصقــات فــي الســجل التجــاري، وهــي تحتــاج إلــى تحويلهــا إلــى عناويــن رســمية، تتبــع 

الترتيــب الزمنــي ذاتــه، ويمكــن إلغــاء أوامــر المحكمــة إذا كان المشــتري لا يشــغل العقــار أكثــر مــن 15 عامًــا.
 وكالة موثقة غير قابلة للعزل  )وكالة كاتب العدل(: يشبه هذا النوع من الوثائق أمرًا من المحكمة، 	 

لأنــه، يســمح للمالــك الجديــد بتأميــن حقــوق الملكيــة مــع تســمية فــي الســجل العقــاري ويســتخدم هــذا 
النــوع مــن الوثائــق للممتلــكات المبنيــة علــى أرض غيــر مخصصــة للاســتخدام الســكني فــي المخطــط 
العــام )الأرا�ضــي الزراعيــة(. لتوثيــق الملكيــة، يتعيــن علــى مالــك الأرض توقيــع وكالــة رســمية )تفويض( 
للمشــتري، تســجيل إشــارة فــي الســجل العقــاري. لــكل معاملــة لاحقــة، يجــب إعــادة إصــدار الوكالــة، 
لإظهــار اســم المشــتري الجديــد. إذا أعــاد مالــك الأرض بيــع العقــار لأفــراد مختلفيــن، مــن دون تقديــم 

6.  الطابو »أخضر«، لأن الصفحات عادة ما تكون مصنوعة من ورق كربون بخلفية زرقاء وخضراء. يحتوي على جدول، مع معلومات الأرض/ الممتلكات.
7.  كما هو مذكور في تقرير الصحيفة التالي: 30 يتم تسجيل 30 بالمئة فقط من جميع الممتلكات تحت الطابو الأخضر. لا توجد أرصدة للتسويات غير الرسمية. 

»الثورة )25 تموز/ يوليو 2011(، متاح ]باللغة العربية[ على: https://bit.ly/3gCjiY7 )تم الوصول إليه في 3 تشرين الأول/ أكتوبر 2018(.
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مركز حرمون للدراسات المعاصرة

وكالــة جديــد فــي كل مــرة، فقــد يُعــدّ هــذا البيــع احتياليًــا، ولــن يضمــن المشــتري حقــوق الملكيــة. تنتقــل 	 
حقــوق الملكيــة إلــى أول شــخص وضــع علامــة فــي الســجل العقــاري.

عقد البيع المبرم: هذا هو النوع الأكثر شيوعًا من الوثائق في التجمعات السكنية العشوائية المبنية 	 
علــى أرا�ضــي الدولــة. لا يمكــن للمالكيــن التســجيل أو توثيــق حقــوق ملكيــة فــي مســتندات الســجل 
العقــاري أو أي ســجل رســمي آخــر، ولكــن يمكنهــم اســتخدام المؤسســات الرســمية للحصــول علــى 
أوراق قــد تســاعدهم فــي الحصــول علــى تعويــض، كمــا فــي حــال هــدم الممتلــكات. يُبــرم عقــد بيــع بيــن 
المالــك الحالــي والمســتقبلي مــن دون توثيــق مــن المحكمــة. بعــد الانتهــاء مــن عمليــة البيــع، يجــب علــى 
المالــك الجديــد إشــغال علــى العقــار علــى الفــور8. ثــم يجــب علــى المالــك الحصــول علــى مزيــد مــن الأدلــة 
من مؤسسات الدولة لتعزيز مطالبه بالحيازة، مثل الحصول على تسوية الملكية من وزارة المالية، 
ليكــون قــادرًا علــى تســجيل الممتلــكات ودفــع الضرائــب ودفــع الفواتيــر، وينبغــي تغييــر الأســماء علــى 
عدادات الكهرباء والماء، أو بإمكانه خلق خصام وهمي مع شخص استخدم العقار رهنًا، ثم يذهب 
إلــى المحكمــة لمقاضــاة هــذا الشــخص، بســبب عــدم التزامــه بالرهــن، وبذلــك تكــون القضيــة بمنزلــة 
اعتــراف رســمي بوجــود العقــار. بمــرور الوقــت، تصبــح هــذه التصرفــات مــن الممارســات المجتمعيــة 
 مــن كونهــا إجــراءات فرديــة فحســب. وتوفــر هــذه الممارســات الجماعيــة الأســاس 

ً
مقبولــة، بــدلا

للاعتــراف المحتمــل بالحقــوق للمجتمــع بأكملــه.

الملكيــة المشــتركة: توثيــق الممتلــكات المملوكــة بطــرق رســمية وغيــر رســمية، حيــث يمتلــك فيهــا أفــراد 	 
مختلفــون أســهمًا فــي العقــار، للحصــول علــى الأمــن فــي التجمعــات الســكنية غيــر الرســمية، إلــى جانــب 

امتــلاك العقــارات، مــن الضــروري شــراء أكثــر مــن 75 فــي المئــة مــن الأســهم9.

الشكل 1: جميع أنواع الملكية السورية والسجل العقاري. المصدر: المؤلفون.

8.  »الاختلافــات بيــن أنــواع الملكيــة فــي ســورية«، Times	Shaam )6 نيســان/ أبريــل 2018(، متــاح ]باللغــة العربيــة[ علــى: https://bit.ly/2MDL0rz )تــم الوصــول 
إليــه فــي 4 آب/ أغســطس 2019(. 

9.  »الاختلافات بين أنواع الملكية في سورية«، شام تايمز )6 نيسان/ أبريل 2018(، مرجع سابق. 
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)HLP( التحديات الحالية لسياسة السكن والأرض والممتلكات

ســواء أكان مالكــو العقــارات الســوريون نازحيــن داخليًــا، أم مقيميــن فــي دول مجــاورة أو فــي أوروبــا وغيرهــا؛ فقــد 
أصبــح عليهــم الدفــاع عــن حقوقهــم فــي الملكيــة، ويجــب أن يكــون ذلــك مــن خــلال توفيــر الوثائــق والمشــاركة فــي 
عمليــات إعــادة البنــاء الحضريــة المحليــة، حتــى لــو لــم يكونــوا مقيميــن فــي المنطقــة، والنهــج المســيس والمتحيــز ضــد 

المالكيــن، ينتــج عنــه تحديــات متعــددة المســتويات لاســتعادة حقــوق الســكن والأرض والممتلــكات.
في 18 أيلول/ ســبتمبر 2012، أصدرت الحكومة الســورية المرســوم التشــريعي 66، بشــأن إعادة التطوير وإعادة 
الإعمــار فــي منطقتيــن غيــر رســميتين فــي جنــوب غــرب دمشــق، وفقًــا للخطــة الرئيســية الجديــدة للمدينــة، ورفعــت 
هــذه الخطــة الرئيســية النســبة المئويــة للتجمعــات الســكنية غيــر الرســمية التــي ســتُهدم ويُعــاد بنائهــا كاملــة، مــن 
40 إلــى 60 فــي المئــة مــن التجمعــات الســكنية غيــر الرســمية المحــددة فــي المخطــط العــام. علــى الرغــم مــن أنّ هــذه 
التجمعات السكنية غير الرسمية التي من المقرر أن تُهدَم لم تتعرض للدمار )أو لم تتأثر البتة( من جراء النزاع 

المســلح، فســوف تتولــى جهــات إعــادة التطويــر )المعتمــدة مــن طــرف الحكومــة( إعــادة تنظيمهــا. 
سيّس المرسوم التشريعي 66 سياسات التجديد الحضري، من خلال مراجعة مرسوم صدر عام 1975، ينصّ 
ــدّم بديــل فــي 

ُ
علــى أن لا يمكــن تدميــر وحــدة غيــر رســمية )وحــدة ســكن عشــوائي مصنوعــة مــن الإســمنت(، إلا إذا ق

ر مرسوم عام 1975 درجة من الضمان لأصحاب 
ّ
التعويض، بغض النظر عن حالة ملكية الوحدة10، بينما وف

الممتلكات غير الرسمية، فإن المرسوم 66 يصنف السكان وفقًا لحيازتهم للأرض: )1( المستوطنون غير الرسميين 
الذيــن يشــغلون بشــكل غيــر قانونــي أرا�ضــي عامــة أو خاصــة، )2( المســتأجرون علــى المــدى الطويــل للوحــدات غيــر 
الرسمية، )3( أصحاب الوحدات غير الرسمية المبنية على الأرا�ضي الزراعية، )4( أصحاب الأرا�ضي الزراعية، 
وتضمــن المرســوم أن يكــون تعويــض الفئتيــن )3( و )4( بأســهم تبلــغ قيمتهــا 80 فــي المئــة مــن قيمــة ممتلكاتهمــا، 
وأن الفئــة )2( ســوف تحصــل علــى 30 فــي المئــة، أمــا الفئــة )1( فســوف تحصــل علــى تعويــض الإيجــار لمــدة عاميــن 
فقط. يحق لهاتين الفئتين السكن البديل، في حالة كانت الأسهم التي يتلقونها، كتعويض، كافية لتغطية شقة 

مطروحــة ضمــن الســكن البديــل. هــذه الحــال لا تنطبــق علــى كثيــر مــن الســكان.
ــد العديــد مــن 

َ
يفــرض المرســوم عمليــة معقــدة مــن التوثيــق والجهــود المضنيــة لتوفيــر دليــل علــى الملكيــة، وقــد فق

السكان، ومنهم المجموعة )1(، إمكانية تثبيت حيازتهم العقار، بسبب عدم كفاية الوثائق، أو لأنهم تمكنوا من 
الحصــول علــى تعويــض الإيجــار لمــدة محــدودة فقــط، أمــا الآخــرون، مثــل اللاجئيــن الذيــن لــم يكــن لديهــم وصــول 
مباشر إلى ممتلكاتهم، فقد فقدوها بسبب غيابهم. وبالإضافة إلى ذلك، لم تأخذ السلطات في الحسبان حقيقة 
أن معظــم الوحــدات غيــر الرســمية كانــت أصغــر بكثيــرٍ مــن أصغــر وحــدة ضمــن مخطــط الســكن البديــل، وهــذا 
حوّل إلى أســهم، لن تكفي حتى لو كانت أصغر الشــقق في المباني 

ُ
يعني أن قيمة الوحدات غير الرســمية، عندما ت

الجديــدة، وبذلــك لــن يتمكــن الســكان غيــر الرســميين مــن شــراء الأســهم الإضافيــة اللازمــة لشــراء شــقة.
كشــفت عمليــة التوثيــق عــن افتقــار المحافظــة إلــى القــدرة الإداريــة لإدارة المرســوم 66، إذ كان مــن الضــروري 
تمديــد المــدة المخصصــة لعمليــة التوثيــق عــدة مــرات، بســبب التعقيــدات القانونيــة فــي تحديــد أنــواع الأرا�ضــي، 
وكان علــى البلديــة طلــب الدعــم مــن هيئــات الدولــة الأخــرى، وهــذا يطــرح الســؤال المهــم الــذي طرحــه عمــر عبــد

10.  نص مرسوم رئا�ضي لعام 1975 على أنه لا يمكن تدمير أي »مبنى غير رسمي مبني من الإسمنت بباب ونافذة، ومغطى بسقف خرساني مقوى، من دون تقديم 
تعويض«. انظر Valérie ،Clerc )2011(: »المزيج« في السياسات الحضرية الموجهة نحو مناطق الاستيطان غير الرسمية في دمشق، وهو مفهوم لاتخاذ قرار عام؟ 
المؤتمــر الثالــث والعشــرون ENHR )الشــبكة الأوروبيــة لبحــوث الإســكان(، تولــوز، فرنســا. ENHR ص 4، متــاح علــى: https://bit.ly/31OkL9v قضايــا الإســكان 

والحضر في البلدان النامية، الجلسة halshs-01185731< .1< )تم الوصول إليه في 30 تشرين الأول/ أكتوبر 2018( 
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العزيــز الحــلاج: »إذا كانــت محافظــة دمشــق التــي أطلقــت المرســوم 66 منــذ عــام 2012 لــم تنتــهِ مــن تنفيــذه بعــد، 
فمــا هــي المحافظــة الحاليــة فــي ســورية التــي لديهــا القــدرة علــى إدارة الإجــراءات المقترحــة بموجــب القانــون 10؟«11. 
تســبب المرســوم 66 فــي مظالــم شــديدة وانتهــاكات حقــوق الســكن والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP(، ومــن المؤكــد أن 
تنفيذ هذه السياسات وفق القانون 10 على مستوى البلاد سوف يفاقم الوضع، ولا سيّما بالنظر إلى التحدي 
المتمثــل فــي تقديــم أدلــة عــن بعــض الذيــن هــم بيــن 11 مليــون شــخص فــرّوا مــن ديارهــم. إن ســرد أحــداث تطبيــق 
المرسوم 66 مشابه لما سيأتي به القانون رقم 10، الذي يتبع الاستراتيجية نفسها لكن على نطاق أوسع بكثير12. 
في نيســان/ أبريل 2018، أصدرت الحكومة الســورية القانون 10، الذي يســمح بمراجعة أي مخطط تنظيمي، 
إذا وافقت وزارة الإدارة المحلية والبيئة على دراسة جدوى  اقتصادية قبل وحدة الإدارة المحلية )LAU(، وكما 
هــو يســمح للحكومــة الســورية بمنــح عقــود “إعــادة الإعمــار” للمســتثمرين المحلييــن والدولييــن. يخــوّل القانــون 
10 الحكومــة الســورية تعميــم النمــوذج المطبــق فــي مدينــة دمشــق علــى مســتوى وطنــي، مثــل مــا حــدث فــي منطقــة 
دمشــق قبــل خمــس ســنوات، حيــث قامــت بإخــراج النــاس مــن منازلهــم، وتعويضهــم بشــكل غيــر كاف، والتخلــص 
مــن حقــوق الملكيــة الخاصــة بهــم، والم�ضــي قدمًــا بجــدول أعمــال »المطوريــن« الخارجييــن، والاســتفادة من “إعادة 
الإعمــار” الحضــري التــي تعقــب الحــرب. يهمــل القانــون 10 المجتمعــات والثقافــات فــي المــدن الســورية مــن خــلال 
 

ً
استهداف منطقة إعادة البناء فقط على أساس الدور الاقتصادي المتوقع للمشاريع المخطط لها هناك، فضلا

عــن ذلــك، يضــع القانــون رقــم 10 جميــع القــرارات فــي أيــدي الإدارة المحليــة، التــي لا تملــك القــدرة أو الخبــرة أو 
المــوارد لمثــل هــذه المشــاريع الكبيــرة.

علــى الرغــم مــن أوجــه القصــور فيــه، فــإن المرســوم التشــريعي 107 لعــام 2011 ينــص علــى اللامركزيــة، ويزيــد 
من ســلطات الســلطات المحلية، ويفتح الباب أمام الســوريين للمشــاركة في المجالس المحلية، ويعرض المرســوم 
التعريف العام والأهداف والتفويض الرسمي للوحدات الإدارية، مثل المحافظات والمدن والبلدات والبلديات، 
وينــص علــى أن يكــون لــكل منهــا مجلــس محلــي منتخــب. المجالــس المحليــة هــي المســؤولة عــن التخطيــط الحضــري، 
والصناعــة، والزراعــة، والتجــارة، والتعليــم، والســياحة، والنقــل، والخدمــات، ومــا إلــى ذلــك. يمهــد المرســوم 
الطريــق لتحقيــق اللامركزيــة، مــن خــلال تمكيــن المجالــس المحليــة مــن تنفيــذ خطــط التنميــة، وزيــادة الإيــرادات 
المالية للمجالس المحلية، وتعزيز الخدمات العامة13، ومع ذلك، هناك فجوة كبيرة بين نص القانون وتنفيذه، 
ليس فقط بسبب الطريقة التي تطبق بها الحكومة السورية القانون فحسب، لكن بسبب الطريقة التي ينظر 
بهــا المواطنــون إلــى الأداء الحكومــي العــام، هنــاك شــعور واســع بيــن المواطنيــن الســوريين أن جميــع الإصلاحــات 
التــي يدعيهــا النظــام لا جــدوى منهــا، كمــا يــدرك الناخبــون أن أي عمليــة انتخابيــة فــي ســورية هــي عمليــة انتخابــات 

وهميــة14.
المرســوم 107 لعــام 2011 ينــص علــى أن لا يجــوز للأشــخاص الذيــن يملكــون ممتلــكات فــي غيــر مــكان ولادتهــم 
 فــي قــرارات المجلــس المحلــي المتعلقــة بخطــط إعــادة بنــاء الممتلــكات والأحيــاء ]حيــث 

َ
وتســجيلهم )مدنيًــا(، المشــاركة

11.  مقابلة مع المهندس المعماري عمر عبد العزيز الحلاج، بيروت، 23 تشرين الأول/ أكتوبر 2018.
 https://bit.ly/2BCKJlP :2018(: ‘قانون الملكية رقم 10، وتطبيقاتها على المدن الســورية، متوفر على( Syrbanism 12.  شــاهد الفيديو عبر الإنترنت عن طريق

)تــم الوصــول إليــه فــي 30 تمــوز/ يوليــو 2019(.
13.  المجلــة القانونيــة الســورية )2018(: »قانــون التجديــد العمرانــي الجديــد فــي ســورية«، متــاح علــى: https://bit.ly/3e5nwWt )تــم الوصــول فــي 30 تمــوز/ يوليــو 

)2019
14.  يوسف، مريم )2019(: »انتخابات المجالس المحلية لعام 2018 في سورية وآثارها«، في التركماني، ريم وتيروس، ماريكا وهداية، سامي )محرران(، الاقتصاد 
السيا�ضــي والحكــم فــي ســورية: عــروض تقديميــة فــي المؤتمــر، أبحــاث النــزاع فــي بورصــة لنــدن البرنامــج: لنــدن، متــاح علــى: https://bit.ly/2Z8fyaV )تــم الوصــول فــي 

31 تمــوز/ يوليــو 2019(.
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توجد ممتلكاتهم[، على سبيل المثال، في عام 2011، كان ما بين 30.000 إلى 40.000 شخص يعيشون في مدينة 
قدســيا فــي ريــف دمشــق، فــي حيــن يبلــغ عــدد المســجلين فــي ســجلاتها المدنيــة الآن 3500 شــخص، نصفهــم فقــط 
مؤهلــون للتصويــت، أي أقــلّ مــن 5 فــي المئــة مــن الســكان الأصلييــن يمكنهــم التصويــت والاســتماع إلــى مصالحهــم 
وتقديــم الشــكاوى15. معظــم اللاجئيــن والنازحيــن داخليًــا ليــس لديهــم إمكانيــة الوصــول إلــى انتخابــات المجالــس 

المحليــة، أو حــق المشــاركة فيهــا.
ويضفــي القانــون 10 اللامركزيــة علــى مشــاريع إعــادة الإعمــار، مــن الناحيــة النظريــة، لكنــه ينــص علــى إجــراءات 
تجعــل مــن المســتحيل تقريبًــا علــى أكثــر مــن 5.5 مليــون لاجــئ ســوري يعيشــون فــي الخــارج، المطالبــة بملكيــة 
ممتلكاتهــم. وعلــى الرغــم مــن صعوبــة تجديــد أدلــة الملكيــة المفقــودة أثنــاء النــزاع، يمكــن لأولئــك الذيــن لديهــم 
ممتلــكات مســجلة فــي الســجل العقــاري القيــام بذلــك. لكــن الأشــخاص الذيــن لديهــم ممتلــكات مســجلة بموجــب 
أشكال عرفية أو قبلية، أو غيرها من أشكال الحيازة غير الرسمية16، يرون أن مستنداتهم أو أدلتهم تصبح غير 
مجديــة، لأنهــا غيــر مســجلة رســميًا، وعلــى الرغــم مــن أن هــذه الوثائــق كانــت لهــا قيمــة فــي الما�ضــي بســبب الممارســة 
ضعفــت، وكذلــك 

ُ
الجماعيــة مــن جانــب المجتمعــات، لكــن هــذه المجتمعــات فــي ســياق النــزوح الأخيــر توزعــت وأ

قيمة وثائقها. يمكن أن يكون للاجئين والنازحين داخليًا كميات كبيرة من الأدلة الصحيحة، لكنها قد تضيع أو 
تُهمــل، لأن المالكيــن لا يفهمــون قيمــة الإثبــات. تضيــع الأدلــة غيــر الرســمية غيــر المعتــرف بهــا، التــي يمكــن أن تســاعد 
الأشــخاص فــي مطالباتهــم )المعلومــات الخاصــة، والصــور، والحكايــات الخاصــة بكبــار الســن والجيــران( مــن خلال 
إعادة التوطين لمدة طويلة، وكل هذه الدلائل قد تختفي خلال مرحلة الصراع الطويلة، لذا يجب أن يبدأ جمع 

الأدلــة فــي أقــرب وقــت ممكــن.

يُظهر المسح، الذي قمنا به، أن المغتربين السوريين على دراية بممتلكاتهم إذا تعرضت لأضرار أو تدمير أو احتلال 
من أطراف ثالثة، ولعدم قدرتهم على الوصول إلى ممتلكاتهم فإن هذه المعرفة لا تجعلهم يشعرون بالثقة بأنهم 
ســوف يتمكنون من العودة إلى ديارهم أو مســاعدتهم على تصور طريقة اســتعادة الملكية، بمجرد تأسيســهم في 

البلدان المضيفة لهم، فعملية المطالبة المطولة لا تشجع اللاجئين والنازحين داخليًا17.

عــدّ برامــج إعــادة حقــوق )HLP( الواســعة النطــاق صعبــة جــدًا فــي بلــد يتعافــى مــن الحــرب، وهــو مــا يواجــه تحديًــا 
ُ
ت

كافيًــا، بســبب الحاجــة إلــى تعويــض الأشــخاص وإعــادة توطينهــم18.

89 فــي المئــة، مــن اللاجئيــن الســوريين، يتواصلــون مــع الأقــارب والأصدقــاء فــي ســورية عبــر الهاتــف المحمــول، أو 
وسائل التواصل الاجتماعي19، هذه الأدوات يمكن أن تساعد في معالجة قضايا نزوح اللاجئين حتى يتمكنوا من 
جري المسح عبر الإنترنت لمعرفة تأثير أحدث التشريعات الحضرية في النازحين واللاجئين السوريين.

ُ
العودة، وأ

15.  مقابلة مع المهندس المعماري عمر عبد العزيز الحلاج، بيروت، 23 تشرين الأول/ أكتوبر 2018.
16.  المرجع السابق.

Unruh   .17، جــون د. وفرانــك، إميلــي وبريتشــارد، ماثيــو )2017(، »تقــدم رقمــي للإســكان والأرا�ضــي واســتعادة الممتلــكات فــي الــدول المتأثــرة بالحــرب: الاســتفادة مــن 
الهجــرة الذكيــة«، الاســتقرار: المجلــة الدوليــة للأمــن والتنميــة، 6 )1 (، ص. 15، متــاح علــى: https://bit.ly/2VTemWV )تــم الوصــول فــي 4 آب/ أغســطس 2019( 

18.  المرجع السابق.
19.	 المرجع السابق، الصفحة 11.



11

مركز حرمون للدراسات المعاصرة

نتائج المسح

أوضــح الجــزء الأول مــن هــذه الورقــة أنــواع الملكيــة الرســمية وغيــر الرســمية المتعــددة فــي ســورية، وسياســات 
وممارســات “إعــادة الإعمــار” الحاليــة، ويســاعد الاســتطلاع فــي معالجــة ســؤالنا البحثــي الثالــث: كيــف يتأثــر 
السوريون العاديون الذين يعيشون في بلدان أخرى أو النازحون داخليًا؟ وكيف يمكن لهذه الجماعات حماية 
حقوقهــا فــي HLP؟ يســتخدم المســح مجموعــة مــن الأســئلة لاستكشــاف معرفــة الســوريين ومواقفهــم وســلوكهم 
نحو حقوق الملكية الخاصة بهم، ما هي أنواع حقوق الملكية التي لديهم أو التي كانت لديهم قبل الصراع؟ كيف 
ينظرون إلى وضعهم؟ ما هي أنواع الموارد العملية المتاحة؟ هل يعرفون أين يمكن الحصول على المعلومات؟20.
هذه العيّنة من حوالي 1000 شخص سوري هي بداية متواضعة للبحث، ولاستشارة السوريين النازحين، كان 
الوصول إلى المستجيبين من خلال شبكات التواصل الاجتماعي للمؤلفين، وهذا يعني أنهم ليسوا عينة تمثيلية 
مــن مالكــي العقــارات الســوريين فــي الشــتات أو النازحيــن الســوريين، ومــع ذلــك، فإنهــم يمثلــون عيّنــة توضيحيــة 

للأفــراد المشــردين، فــي جميــع هــذه الفئــات. 
توضــح هــذه العينــة المحــدودة تأثيــر الحــرب، والآثــار المحتملــة للقانــون 10، فــي هــذه المجموعــة مــن المســتجيبين؛ 
الأشــخاص الذيــن تســتحق وجهــات نظرهــم وحالاتهــم الاهتمــام، ولكــن لا يتــم استشــارتهم أو إجــراء البحــوث 
المناسبة لهم أثناء »إعادة الإعمار«، سواء من المجتمع الدولي أو السلطات الوطنية أو المحلية السورية المخولة 

بـــ »إعــادة بنــاء« منازلهــم ومجتمعاتهــم فــي غيابهــم. 
 فــي ســورية مــع أصحــاب المنــازل النازحيــن داخليًــا، فــي هــذا الوقــت. ومــع ذلــك، 

ً
لا يمكــن إجــراء مســح أكثــر شــمولا

يجــب أن يكــون مــن الممكــن للمجتمــع الدولــي أن يســتطلع آراء الســوريين خــارج البــلاد. لســوء الحــظ، يكشــف 
اســتعراض الأدبيــات ومقابــلات الخبــراء الرئيســيين عــن نقــص التنســيق والوعــي بضــرورة البحــث وجمــع البيانــات 
عــن حقــوق )HLP(. ومــع ذلــك، فــإن مســتوى تدميــر الممتلــكات والتهجيــر الجماعــي لأصحــاب الممتلــكات وأســرهم، 

إلــى جانــب ســرعة برامــج »إعــادة الإعمــار« الوطنيــة والمحليــة، تجعــل هــذا الأمــر ضــرورة ملحــة.

https://bit.ly/31SzRus :يتوفر تحليل الاستطلاع على 		20.
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قسم الترجمة

عينة البحث 

شــمل الاســتطلاع عبــر الإنترنــت 176 شــخصًا، يمثلــون ممتلــكات تتعلــق بـــ 923 شــخصًا، بمتوســط 	 
5.2 أشــخاص لــكل أســرة. وصــل الاســتطلاع عبــر الإنترنــت إلــى 9،200 شــخص، وتلقــى 1100 نقــرة، 

و39 مشــاركة.

كانت العينة ذاتية الاختيار، استنادًا إلى مدى الوصول مع الشبكات الشخصية والمهنية للباحثين 	 
فــي الشــتات فــي أوروبــا، مثــل شــبكة المغتربيــن )DNA بروكســل(، ومشــروع حلــب )بودابســت(، 
و)المتطوعون السوريون في هولندا SYVNL أمستردام(، والتراث من أجل السلام )جيرونا( وغيرها 
الكثيــر، فقــد تقصــت أســئلة المســح معرفــة الســوريين ومواقفهــم وســلوكهم تجــاه قضايــا حقــوق 
الملكية، استُكشفت حقوق الملكية قبل الصراع، وتصورات الوضع الحالي، والحكايات عن تدابير 

بجهــد شــخ�ضي، والوعــي بمــكان البحــث عــن المعلومــات.

العينــة تمثــل المجيبيــن داخــل ســورية )48 فــي المئــة(، وخارجهــا )49 فــي المئــة(؛ ثلاثــة فــي المئــة مــن 	 
المســتطلعين لــم يكشــفوا عــن مواقعهــم.

 فــي الشــرق الأوســط )ســورية، تركيــا، الأردن، لبنــان، 	 
ً

يشــكل التوزيــع الجغرافــي المتنــوع للعيّنــة دولا
مصــر، الإمــارات العربيــة المتحــدة، والمملكــة العربيــة الســعودية(، وفــي أوروبــا )ألمانيــا، والمملكــة 

المتحــدة، وفرنســا، والدنمــارك، والســويد، وهولنــدا(، وفــي الولايــات المتحــدة الأميركيــة وكنــدا.

تكــون العيّنــة مــن الشــباب )معظــم أفــراد العينــة أعمارُهــم أقــلّ مــن 50 عامًــا، مــع 70 فــي المئــة مــن 	 
المستطلعين الذين تراوح أعمارهم بين 18 و35 عامًا( وهي الفئة العمرية نفسها للمؤلفين والعديد 
مــن جهــات الاتصــال الاجتماعيــة، كمــا أنهــا الفئــة العمريــة لمعظــم الســوريين اللاجئيــن فــي الاتحــاد 
الأوروبــي وأمريــكا الشــمالية، الذيــن يســتخدمون وســائل التواصــل الاجتماعــي علــى نطــاق واســع، 
هذه الشــبكات هي أكاديمية ومهنية إلى حد بعيد، لذلك تميل المجموعة والعيّنة إلى أن يكونوا من 

مســتوى تعليــم جيــد، ولهــذا الســبب لا تمثــل العينــة النازحيــن الســوريين كلهــم.

غالبيــة المســتجيبين الذيــن حــددوا أنفســهم بأنهــم مالكــو عقــارات، كانــوا مــن الذكــور )73 فــي المئــة، 	 
مقارنــة بنســبة 27 فــي المئــة إنــاث(، علــى نحــو يعكــس المعاييــر الاجتماعيــة الســورية لمســؤولية الذكــور 

عــن ملكيــة العقــارات، حتــى بيــن الشــباب الذيــن شــملهم الاســتطلاع نســبيًا.

بينمــا يوضــح المجيبــون الموقــف، نظــرًا لحجمــه المتواضــع وطبيعــة اختيــاره الذاتــي، فــإن العينــة ليســت تمثيليــة، 
قد تكون غالبية النازحين أكثر تنوعًا في العمر ومســتويات الدخل أو التعليم، ويُطلب مزيد من البحث لدراســة 

المجموعــة الأوســع.
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أبرز النتائج

عــدد كبيــر مــن المشــاركين فــي الاســتطلاع يمتلكــون عقــارات أو يرتبطــون بأصحــاب العقــارات، وهــذا يعكــس درجــة 
 من الإســكان الرســمي وغير الرســمي، يحتفظ غالبية المســتجيبين 

ً
عالية من التنوع في الممتلكات التي تشــمل كلا

بوثائــق الملكيــة الخاصــة بهــم، علــى الرغــم مــن نزوحهــم، حيــث أفــاد 80 فــي المئــة بأنهــم أو عائلاتهــم مــا يزالــون 
يحتفظــون بوثائــق ملكيــة لممتلكاتهــم، و60 فــي المئــة مــن حاملــي المســتندات يعيشــون خــارج ســورية، و15 فــي المئــة 

يفتقــرون إلــى وثائــق الملكيــة.
تنشأ مشكلة حماية حقوق المالكين من طبيعة المستندات. حتى هذه العيّنة الصغيرة تعرض مجموعة متنوعة 
مــن أنــواع الملكيــة، التــي ربمــا تعكــس صــورة الســكان الســوريين، وأفــاد 64 فــي المئــة مــن المســتجيبين بــأن لديهــم 

وثائــق ملكيــة رســمية، أي »الطابــو الأخضــر« المســجّل فــي الســجل العقــاري.
تشمل أنواع الملكية الأخرى ملكية »أمر المحكمة« )9 في المئة( و«الوكالة الموثقة غير قابلة للعزل«، )5 في المئة(، 
 مــن الممتلــكات الرســمية وغيــر الرســمية، حيــث تبلــغ 

ً
و)4 فــي المئــة( يملكــون ملكيــة علــى المشــاع. تشــمل الملكيــة كلا

نسبة الملكية غير الرسمية 12 في المئة، و9 في المئة لـ »عقد بيع مبرم مع ملكية عداد كهرباء«، و3 في المئة لملكية 
من دون مستندات. من غير المرجح أن تعكس هذه الأرقام نسبة أنواع الممتلكات في عموم السكان، ومع ذلك، 

فإنهــا تظهــر التنــوع ضمــن مجموعــة صغيــرة مــن أصحاب العقارات.
 مــن 

ً
يجــب أن تراعــي قوانيــن »إعــادة الإعمــار« هــذا التنــوع فــي أنــواع الملكيــة، وأن تضعَهــا بالحُســبان، وذلــك بــدلا

اســتخدام ذريعــة أنهــا غيــر رســمية لتجاهــل حقــوق الملكيــة فــي رفــض حقــوق )HLP(. هنــاك حاجــة إلــى أنظمــة قويــة 
لمعالجة توثيق جميع أنواع الملكية في »إعادة الإعمار«، بعد الصراع. تثير نتائج الدراسة الاستقصائية التساؤل 
حول السلطات المحلية: هل لديها القدرة على إدارة هذا التعقيد بموجب السياسة الحكومية الحالية؟ وتعزز 
هــذه النتائــج الضــرورة الملحــة للدفــاع عــن حقــوق الملكيــة التــي لــم يُتنــازع عليهــا قبــل عــام 2011. لا يمكن للمالكين 

الذيــن هــم خــارج البــلاد أو للنازحيــن داخليًــا الدفــاع عــن مطالبــات الملكيــة الخاصــة بهــم.
الشــكل 2 فيــه الــردود علــى مــكان الإقامــة الحاليــة، ووثائــق الملكيــة، والممتلــكات غيــر المأهولــة، والتســجيل المدنــي 

والمشــاركة فــي انتخابــات المجلــس المحلــي. المصــدر: المؤلفــون.
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أبلــغ المجيبــون أنهــم يملكــون منــازل وشــققًا كبيــرة وصغيــرة، ويُظهــر هــذا التنــوع فــي أنــواع الممتلــكات، بيــن عينــة 
صغيــرة مــن اختيــار الــذات، تنــوع المشــهد الحضــري الســوري، ويجــب ألا تتجاهــل سياســات »إعــادة الإعمــار« هــذا 
عدّ أساسية لمشاريع “إعادة الإعمار” 

ُ
التنوع، لمصلحة تطوير وحدات سكنية فاخرة وأنواع المباني الأخرى التي ت

المزمعة21. 
ظهــر الإجابــات، وفقًــا لأنمــاط الملكيــة الســورية، أن معظــم المشــاركين يمتلكــون شــققًا، وأفــاد مــا يقــارب ثلاثــة 

ُ
ت

ا نسبيًا(، وآخرون )20 في 
ً
أرباع )73 في المئة( العينة، هم أو أسرهم، امتلاك شقق )35 في المئة منها بنيت حديث

المئة( يملكون منازل خاصة، لهذا الأمر في ســياق »إعادة الإعمار« تداعيات خطيرة، لأن أصحاب الشــقق -على 
عكــس المنــازل المنفصلــة- هــم أكثــر عرضــة لنــزع ملكيــة ممتلكاتهــم، بموجــب مراســيم إعــادة الإعمــار، وبموجــب 

القانــون رقــم 10 الــذي يغطــي أحيــاء بأكملهــا، حيــث تكــون الشــقق هــي نــوع المســكن الســائد.
يتمتع أصحاب المنازل المنفصلة بمزيد من الاستقلال، بما يتعلق بما يمكنهم فعله بممتلكاتهم، ويمكنهم إثبات 
امتلاكهــا أو إعــادة بنائهــا. الملكيــة حيــن تكــون ملكيــة مشــتركة مــع غيرهــا مــن الممتلــكات تقــدّم حريــة أقــلّ للعمــل 

المســتقل، ويجــب علــى مالكــي الشــقق التنســيق مــع الجيــران فــي قضايــا “إعــادة الإعمــار” والملكيــة.
الشكل 3 يوضح أنواع العقارات والأحجام. المصدر: المؤلفون.

21.  شــاهد الفيديــو عبــر الإنترنــت مــن خــلال Syrbanism )2019( : »مدينــة ماروتــا: هــل هــذا هــو نــوع “إعــادة الإعمــار” الــذي يحتاجــه الســوريون؟”، وهــو متــاح علــى: 
https://bit.ly/2AzOSGn
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أبلــغ المشــاركون فــي المســح بوجــود أضــرار جســيمة فــي ممتلكاتهــم، علــى الرغــم مــن أن 40 فــي المئــة مــن ممتلــكات 
هــؤلاء المجيبيــن لــم تتضــرر، فــإن 32 فــي المئــة منهــا تعــرض لأضــرار جزئيــة، و28 فــي المئــة تضــررت فــي معظمهــا. أفــاد 
مالكــو الشــقق، وهــم يشــكلون )73 فــي المئــة( مــن أفــراد العينــة، أن 25 فــي المئــة مــن ممتلكاتهــم قــد تعرضــت لأضــرار 
جسيمة أو هُدمت؛ 18 في المئة منهم ذكروا أنها تضررت جزئيًا، ويشير هذا إلى نطاق ظروف الملكية والتحديات 
التــي تواجــه أصحابهــا الذيــن يجــب عليهــم الاهتمــام بممتلكاتهــم المتضــررة، مــن أجــل ضمــان قيمتهــا. غيــاب المالــك 

يعــرّض الممتلــكات للمصــادرة تحــت ســتار »إعــادة الإعمــار«.
أفــاد المجيبــون أن 55 فــي المئــة مــن العقــارات خاليــة فــي الوقــت الحالــي، وأن 42 فــي المئــة منهــا مشــغولة، وأن حالــة 
البقيــة غيــر معروفــة. تشــير الإجابــات إلــى أن عــددًا كبيــرًا مــن العقــارات الســورية غيــر مأهولــة، وأن المــلاك علــى 
درايــة بالوضــع، قــد يتعــذر الوصــول إلــى هــذه الخصائــص، بســبب النــزوح الداخلــي واللجــوء للمالكيــن، لكــن لا 
يتم نسيانها. يتحدث الرقم المرتفع عن خطر المصادرة الكبير بسبب غياب المالكين، إذ لا توجد أنظمة معمول 
بهــا لدعــم حقوقهــم والدفــاع عنهــا. يؤثــر القانــون رقــم 10 فــي البلــد كلــه، وهــذا يثيــر المخــاوف بيــن الســوريين بشــأن 
ممتلكاتهم، ويحمي حقوقهم فيها، سواء أكانت مسكونة أو فارغة أو متضررة أو غير متضررة أو مدمرة أو سليمة.

تشــير درجة المعرفة العالية، حول ما يحدث »في الوطن«، إلى وجود شــبكات قوية تربط الشــتات بأولئك الذين 
بقوا في سورية. إن اللاجئين والنازحين داخليًا هم أشخاص لم »يتخلوا« عن منازلهم، إنهم مرتبطون بأحيائهم 

السابقة، ويدركون تمامًا ما يحدث لممتلكاتهم، حتى التهديد بنزع الملكية.
علــى النقيــض مــن ذلــك، أظهــر المجيبــون عــن الاســتبانة ضعــف الوصــول إلــى الســلطات المحليــة فــي ســورية، 
والتواصل معهم، حيث يمتلك 55 في المئة من العينة ممتلكات في مناطق غير مناطق سجلهم المدني، ولا يُسمح 
لهــؤلاء الأشــخاص ]الذيــن يختلــف ســجلهم المدنــي عــن مــكان ممتلكاتهــم[ بالتصويــت فــي انتخابــات وحــدة الإدارة 
المحليــة )LAU( ذات الصلــة، وممارســة حقهــم فــي صنــع القــرار لإعــادة تطويــر مناطقهــم، علــى النحــو المنصــوص 
عليــه فــي القانــون رقــم 10. حتــى إذا تمكــن الأشــخاص النازحــون مــن الوصــول إلــى الــوكلاء للعمــل نيابــة عنهــم »فــي 
الوطــن«، فــي مســائل التســجيل والتوثيــق والمشــاركة بنشــاط فــي اتخــاذ القــرارات المتعلقــة بإعــادة الإعمــار، فــإن 
هــذا الأمــر مســتبعدٌ فــي حالــة عــدم تطابــق مــكان ســجلهم المدنــي مــع مــكان ممتلكاتهــم، ولــن يكــون لــدى العديــد مــن 

المالكيــن فرصــة ليكونــوا جــزءًا مــن عمليــات صنــع القــرار هــذه.
 فــي السياســة المحليــة، ولــم يصوّتــوا يومًــا، يمكــن تفســير هــذا 

ّ
معظــم المشــاركين )80 فــي المئــة( لــم يشــاركوا قــط

ــا، لــذا يجــب 
ً
الاســتنتاج جزئيًــا بــأن عينــة المســح كانــت مــن الشــباب؛ قــد يكــون الســوريون الأكبــر ســنًا أكثــر انخراط
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أن يكــون هنــاك مزيــد مــن البحــث. يبــدو أن الســوريين عمومًــا منفصلــون إلــى حــد كبيــر عــن الحكــم المحلــي، علــى 
الرغم من أن هذا هو المكان الذي فيه تقرير مصير ممتلكاتهم. اللامركزية في إدارة سياسة الملكية تعني أن مالكي 
العقارات الذين لا يتعاملون مع السلطات السياسية المحلية ليس لهم دور في اتخاذ القرارات المتعلقة بإعادة 
الإعمــار. عــلاوة علــى ذلــك، فــإن قلــة مشــاركة المواطنيــن تجعــل عمليــة “إعــادة الإعمــار” عرضــة لزيــادة المحســوبية 

والفســاد.
بالنظــر إلــى هــذه المشــاركة المتدنيــة فــي هــذه العمليــة، لا عجــب فــي أن نجــد أن 14 فــي المئــة فقــط مــن المجيبيــن 
متفائلون بشأن إعادة الإعمار، بينما هناك 32 في المئة متشائمون نسبيًا، و51 في المئة متشائمون جدًا، وهذه 
النســبة توضــح درجــة اليــأس وعــدم ثقــة الســوريين النازحيــن، وســيؤثر عــدم ثقتهــم بخطــط وسياســات “إعــادة 
الإعمــار” فــي مشــاركة النــاس، فــي أي خطــة إنعــاش وخلــق مزيــد مــن انعــدام الأمــن فــي عمليــة اســتعادة حقوقهــم فــي 

.HLP
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النتائج

حقــوق الســكن والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP( فــي ســورية بحاجــة ماســة للدفــاع عنهــا، وبخاصــة فــي ضــوء أجنــدة 
»إعــادة الإعمــار« الحاليــة، لجعــل العمليــة مســتدامة وشــاملة، ويجــب أن تراعــي سياســات “إعــادة الإعمــار” 
الخصائــص المميــزة لـــ »الممارســات غيــر الرســمية«، ومــن الضــروري أيضًــا وضــع آليــات لمســاعدة النــاس فــي توثيــق 
ملكيــة منازلهــم وممتلكاتهــم بشــفافية وأمــان، بغــض النظــر عــن مــكان وجودهــم، وهنــاك حاجــة إلــى مزيــد مــن 
ــن المغتربيــن الســوريين مــن إدارة ممتلكاتهــم، مــع مراعــاة قيــود إمكانيــة الوصــول 

ّ
البحــث حــول الآليــات التــي تمك

واستكشــاف الــدور الــذي يمكنهــم القيــام بــه فــي »إعــادة الإعمــار«.
ــا أيضًــا، بســبب الطريقــة التــي يؤثــر بهــا كلّ مــن النــزاع وأجنــدة  يُعــدّ الدفــاع عــن حقــوق )HLP( فــي ســورية أمــرًا ملحًّ
»إعــادة الإعمــار«، فــي أنــواع الملكيــة المتنوعــة، ولأن هنــاك أنواعًــا عديــدة مــن الوثائــق التــي يصعــب علــى أصحابهــا 
المهجّريــن، الذيــن يؤثــرون فــي إنفــاذ القــرارات المحليــة، الحصــولُ عليهــا، كمــا يُعــدّ احتــرام الخصائــص المميــزة لـــ 
»الممارســات غيــر الرســمية« أمــرًا ضروريًــا لإعــادة الإعمــار، علــى نحــو مســتدام وشــامل، لمنــع عمليــة التحســين 
الهائلــة التــي قــد تنجــم عــن السياســات الحاليــة. إن رد حقــوق الإســكان والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP( فــي ســياق 
النــزاع العنيــف لــه أبعــاد تقنيــة وقانونيــة وسياســية. فــي ســورية التــي مزقتهــا الحــروب، حيــث لا يوجــد حــل سيا�ضــي 
للعملية برمتها، يجب معالجة تلك الأبعاد في مستويات مختلفة. يُعدّ النهج التقليدي لادعاءات حقوق السكن 
والأرا�ضي والممتلكات )HLP( الجماعية التي تعتمد على المستندات مشكلة كبيرة في برامج )إعادة الإعمار(، بعد 
انتهاء الصراع في سورية، حيث يوجد لدى العديد من المطالبين أدلة جزئية أو غير رسمية أو غير قابلة للتحقق 
منهــا أو لا صلــة لهــا بالموضــوع. هنــاك حاجــة إلــى نهــج مختلــف يعتــرف بالحقــوق الجماعيــة، مثــل الحقــوق العرفيــة 

وغيــر الرســمية وحقــوق )الأرا�ضــي المشــتركة(، إلــى جانــب أســاليب الملكيــة الأخــرى.
يجــب إطــلاع النازحيــن الســوريين، داخــل البــلاد وخارجهــا، وكذلــك غيرهــم مــن مالكــي العقــارات الســوريين، علــى 
حقوقهــم وأهميــة الحفــاظ علــى وثائقهــم، كدليــل علــى الملكيــة والحيــازة. فــي ســورية، ترتبــط الحقــوق الجماعيــة 
بالعــادات والتقاليــد. لا يعــرف اللاجئــون والنازحــون داخليًــا بالضــرورة، أن المســتندات غيــر الرســمية هــي أدلــة 
صحيحــة ذات قــوة قانونيــة. يجــب أن يكونــوا علــى علــم بــأن التطــورات القانونيــة الجديــدة تعــرّض حقوقهــم فــي 
الملكية للخطر. يجب أن يفهم الأشخاص النازحون أهمية إثبات توثيق ممتلكاتهم، والبدء في تجميع أكبر قدر 

ممكــن مــن الأدلــة، أثنــاء وجودهــم فــي المنفــى.
توضح الدراســة أن مع وجود أكثر من 5.5 مليون لاجئ و6.3 مليون من الأشــخاص النازحين داخليًا، معرضين 
لخطــر فقــد مســتنداتهم فــي أثنــاء النــزوح، يجــب أن يبــدأ توثيــق المســتندات وحفظهــا فــي القريــب العاجــل، لا تتبــع 
أنواع الملكية ثنائية أبيض أو أسود، أي بمعنى آخر ثنائية الرسمية/ غير الرسمية، المسجلة/ غير المسجلة، لكنها 
تتوزع ضمن طيف من الأنماط الاجتماعية والاقتصادية والسياسية )القانونية والعرفية والتقليدية والعقود 
الاجتماعيــة وغيرهــا(. سيســتغرق إجــراء عمليــات اســتعادة الســكن والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP( والمطالبــات 

.
ً

الجماعيــة وقتًــا طويــلا
تشــير الدراســة إلــى أن هنــاك حاجــة ملحّــة إلــى حــل قائــم علــى تكنولوجيــا المعلومــات والاتصــالات، لتســجيل وثائــق 
الملكية التي يمكنها التعامل مع كميات هائلة من البيانات. يجب على المطالبين البدء في معالجة أدلتهم بسرعة 
وكفاءة. وهناك حاجة إلى آليات لدعم مشاركة المواطنين في تنفيذ السياسة الحضرية المحلية، ويعمل القانون 
رقــم 10 علــى تركيــز جميــع القــرارات فــي يــد وحــدات الإدارة المحليــة LAU، التــي لا تملــك القــدرة ولا الخبــرة والمــوارد 
اللازمــة للمشــاريع الكبيــرة، ويفتقــر المواطنــون إلــى قنــوات فعالــة لاقتــراح الأفــكار والتعبيــر عــن مخاوفهــم، ورصــد 
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وتقييــم عمليــة ونتائــج المشــاريع المخططــة والمنفــذة مــن قبــل فــي لوائــح.
يتعيّــن علــى المجتمــع الدولــي إيجــاد حلــول لحمايــة حقــوق أولئــك الســوريين المصابيــن بصدمــات نفســية، والذيــن 
يتعيــن عليهــم القيــام بــدور نشــط فــي إعــادة بنــاء منازلهــم ومجتمعاتهــم الســابقة، يجــب ألا يظــل هــؤلاء عاجزيــن بــلا 
حــول ولا قــوة، وألا تنتــزع ملكياتهــم مــن الناحيــة القانونيــة. لــم يعــرب المجتمــع الدولــي عــن اهتمامــه بالمشــاركة فــي 
“إعــادة الإعمــار” الســوري، فــي ظــل غيــاب صفقــة سياســية، ولا يمــارس أي ضغــط واضــح علــى أي طــرف فــي هــذه 
المرحلــة المبكــرة مــن إعــادة الإعمــار، حتــى فــي مســألة الحفــاظ علــى حقــوق )HLP(. المبــادرات القليلــة مــن المنظمات 
غيــر الحكوميــة ووكالات الأمــم المتحــدة تتعلــق بالبحــث؛ وأنهــا لا تقــدّم توصيــات أو مقترحــات. مــن الضــروري 
للمجتمــع الدولــي منــع المزيــد مــن الظلــم والأزمــات، وبخاصــة أن الحكومــة الســورية بــدأت إصــدار قوانيــن “إعــادة 
الإعمار” ومنح عقود إعادة التطوير، من دون الاعتراف أو النظر في حقوق )HLP( لملايين السوريين في الداخل 
والخــارج. تجاهــل هــذه المســألة مــن خــلال سياســة عــدم الانخــراط، مــن دون حــل سيا�ضــي، لــن يــؤدي إلا إلــى إدامــة 

الأزمــة وتفاقمهــا.
ــن المغتربيــن الســوريين مــن إدارة ممتلكاتهــم، فــي ضــوء 

ّ
هنــاك حاجــة إلــى مزيــد مــن البحــث، حــول الطــرق التــي تمك

قيــود إمكانيــة الوصــول، وإمكاناتهــم فــي عمليــة إعــادة الإعمــار.



19

مركز حرمون للدراسات المعاصرة

التوصيات

بالنظــر إلــى الســياق الواســع المتمثــل فــي »إعــادة الإعمــار« فــي ســورية، بعــد انتهــاء الصــراع، فإننــا نســلط الضــوء 
على الحلول الممكنة ومجالات العمل المحتمل للتصدي للمظالم الحالية، والتصدي لتحدي ضمان الحقوق، 

وتغطــي توصياتنــا ثــلاث مجــالات:
 زيادة الوعي في الحاجة إلى التوثيق على المستويين الفردي والمجتمعي.1. 

 أدوات تكنولوجيا المعلومات والاتصالات لتوثيق الحقوق.2. 

 المناصــرة الدوليــة بخصــوص الأبعــاد القانونيــة والتقنيــة والسياســية لحقــوق الســوريين فــي حقــوق الســكن 3. 
.)HLP( والأراض والممتلــكات

يجــب علــى المجتمــع الدولــي والحكومــة الســورية اعتمــاد نهــج قانونــي وسيا�ضــي جديــد، لقضيــة حقــوق الســكن 
والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP( الســورية، وتطويــر سياســة قائمــة علــى الحقــوق فــي الإســكان والأرا�ضــي والممتلــكات، 
ومع ذلك، فإن الواقع السيا�ضي يجعل هذا الأمر غير مرجح؛ فهناك حاجة إلى ضغوط دولية لتغيير نهج حقوق 
الســكن والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP(. تختلــف طبيعــة الحقــوق الجماعيــة مــن بلــدة إلــى أخــرى، ومــن مدينــة إلــى 
أخــرى، بســبب أنــواع الملكيــة المختلفــة كثيــرًا، التــي تنبــع مــن الظــروف التاريخيــة، وهــذا يحتــاج إلــى تطبيــق نهــج 

لامركــزي، لتمكيــن الحكومــة المحليــة مــن معالجــة العــدد الهائــل مــن مطالبــات التعويــض.
زيــادة الوعــي بالوثائــق: يتضمــن مبــادرات مثــل إنشــاء »قاعــدة بيانــات للمعلومــات حــول الحقــوق 	 

والسياســة«، وهــي قاعــدة بيانــات علــى الإنترنــت، توفــر معلومــات حــول حقــوق )HLP( الســورية 
للنازحيــن الســوريين، داخــل البــلاد وخارجهــا.

التوثيــق: يجــب بــدء العمليــة بســرعة وتطويــر أدوات تكنولوجيــة مبتكــرة، لجمــع وإدارة الوثائــق التــي 	 
ستســاعد النــاس علــى المطالبــة بحقوقهــم فــي )HLP(، وهنــاك حاجــة إلــى قاعــدة بيانــات مــوارد عبــر 
الإنترنــت لجمــع وتصنيــف أدلــة الحقــوق الجماعيــة، إن تصنيــف أنمــاط الأدلــة لبعــض الفئــات التــي 
لهــا حقــوق جماعيــة )الرســمية وغيــر الرســمية والقبليــة والعرفيــة والهجينــة مــن أشــكال الحيــازة( أو 
ــا مــن 

ً
الذيــن ســكنوا فــي المناطــق المدمــرة أو التــي تــم إجــلاء ســكانها، ســيعزز المطالبــات، ويخلــق نمط

الأدلــة الجماعيــة القائمــة علــى الآلاف مــن المســتندات المماثلــة، وسيســاعد ذلــك -تقريبًــا- فــي إعــادة 
تأســيس المجتمــع الــذي بُنــي علــى الملكيــة الجماعيــة وتقديــم أدلــة علــى اتخــاذ القــرارات الجماعيــة، 
ويجب أن تأخذ هذه الأداة الحاجة إلى التحقق من الأدلة وتأكيدها باســتخدام أنواع مختلفة من 
الأدلــة الوثائقيــة: فواتيــر الخدمــات والقصــص والصــور الفوتوغرافيــة والخطــط المعماريــة ومــا إلــى 
ذلك، ويجب أن تضمن قاعدة البيانات الأمن الرقمي، وأن تكون مصممة بحساســية وســرية، لأن 

الكشــف العلنــي عــن بيانــات المالكيــن غيــر الرســميين قــد يعــرض ملكيتهــم للخطــر. 

يجب تطوير آليات لدعم وزيادة مراقبة وتقييم المواطنين السوريين لعمل وحدات الإدارة المحلية 	 
.LAU

يجــب علــى المجتمــع الدولــي التنســيق لمعالجــة عــدم الاحتــرام الشــديد لحقــوق الســكن والأرا�ضــي 	 
والممتلكات )HLP( الســورية. يجب تحديد خيارات الدعوة وتنفيذها لتســليط الضوء بشــكل كبير 
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علــى أزمــة حقــوق الســكن والأرا�ضــي والممتلــكات )HLP( فــي ســورية.

من الضروري إجراء المزيد من البحوث على نطاق واسع، حول مالكي العقارات السوريين النازحين 	 
داخليًا والمقيمين في الشتات، لمعرفة المزيد حول قضايا الوثائق الخاصة بهم.
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المرفق 1:
الخلفية التاريخية لقوانين الملكية والتملك	 
 	

للإطار التشــريعي الســوري لأنواع الملكية تاريخٌ معقدٌ يعود إلى قرون مضت، يســتدعي فهم هذا النظام المتعدد 
الطبقــات، وأنــواع الملكيــة الحاليــة، البحــث فــي كيفيــة تطــور ملكيــة العقــارات الســورية.

مــت 
ّ
ظ

ُ
توجــد جــذور هــذه الأنــواع فــي التــراث الإســلامي، وفــي قوانيــن تنظيــم الأرا�ضــي الزراعيــة فــي المنطقــة، التــي ن

أول مرة في أواخر العهد العثماني، حدثت العديد من الإصلاحات أثناء الانتداب الفرن�ضي )1923-1946( وبعد 
الاســتقلال، وأحدثــت الإصلاحــات تغييــرات طفيفــة فــي إعــادة تشــكيل تطويــر النظــام حتــى الأربعينيــات، وتلتهــا 

تحــولات جذريــة فــي الســتينيات والســبعينيات.
اعتمــدت أنظمــة الحيــازة الســورية، مــدة طويلــة، علــى المفاهيــم الزراعيــة والرعويــة لملكيــة الأرا�ضــي، ثــم فــي 
رت في الهيكل الاجتماعي، 

ّ
الستينيات والسبعينيات، غيّرت الإصلاحات الزراعية والصناعية طرائق الملكية، وأث

مــن خــلال تســريع النمــو الحضــري غيــر المتــوازن، ودفــع الطلــب المتزايــد علــى اســتخدام الأرا�ضــي الزراعيــة إلــى 
الإســكان، الرســمي وغيــر الرســمي، علــى حــد ســواء.

لــم تســتطع الدولــة مواجهــة ســرعة عمليــة التحــول التــي أطلقتهــا الإصلاحــات، ولا ســيّما تســجيل الأرا�ضــي فــي 
الســجل، وعمــل المواطنــون الســوريون ببســاطة لتقســيم الأرا�ضــي الزراعيــة وبنــاء المســاكن، ثــم البحــث عــن 
حلول عملية لتســجيل ممتلكاتهم، خلقت هذه الممارســات الجماعية نظام الملكية الموازي الذي يشــكل الهيكل 
الحالي لوثائق الملكية، حيث الخطوط الفاصلة بين الرسمية وغير الرسمية غير واضحة، واستخدم السوريون 

أســاليب مختلفــة، معظمهــا غيــر رســمية، لتأميــن الحيــازة الرســمية.
لــم تتمكــن السياســات الحضريــة مــن مواكبــة التطــورات الجاريــة، وأعطــت حقــوق التعويــض الممنوحــة فــي 
ــا جزئيًــا بمعظــم الممارســات المختلفــة العديــدة، إذ صــار قبــول فاتــورة الكهربــاء 

ً
منتصــف الســبعينيات اعتراف

بمنزلة دليل قانوني على الحيازة. قبل النزاع، كان أكثر من 40 في المئة من السكان يعيشون في مستوطنات غير 
رســمية، حيــث اســتخدموا ممارســات حيــازة الأرا�ضــي هــذه أكثــر مــن 50 عامًــا، وتتجاهــل السياســات والقوانيــن 
الحضريــة الجديــدة معظــم هــذه الممارســات، وتنكــر هــذا الاعتــراف الرســمي وغيــر الرســمي، وبســبب ذلــك يُحــرم 

.)HLP( النــاس، ولا ســيّما أولئــك الذيــن ليــس لديهــم وثائــق مناســبة، مــن اســتعادة حقوقهــم فــي
خــلال الحقبــة العثمانيــة، كان الحــق فــي الاســتفادة مــن )المشــاع( مهمًــا فــي تحديــد أنظمــة الحيــازة، وكان الديــن 
والعــادات )العــرف( 22 مــن المصــادر التنظيميــة الرئيســية لتحديــد الحيــازة وتحديــد الحقــوق23. ســجلات المحكمــة 
الشــرعية التــي عالجــت قضايــا الحيــازة تســاعدنا فــي فهــم الوضــع قبــل عــام 1858، عندمــا صيــغ قانــون الأرا�ضــي 

العثمانــي24.
مــا تــزال مصطلحــات الأنظمــة الســابقة تهيمــن علــى لغــة القوانيــن الســورية الحاليــة، وتتميــز أنــواع الملكيــة 
بمصطلحيــن رئيســيين: الأول »الرقبــة«25 )مؤخــر العنــق( وهــو يمثــل الملكيــة، ولكــن لا يشــمل بالضــرورة حقــوق 

22.	 مصطلح عربي يستخدم في الإسلام للإشارة إلى عادات المجتمع أو »المعرفة«. 
23.  فورني، ناديا )2001( : نظم حيازة الأرا�ضي: السمات والسياسات الهيكلية، التقرير الفني لمنظمة الأغذية والزراعة، منظمة الأغذية والزراعة، دمشق.

24.  أبو الوفا، محمود راجح )2013(: »ملكية الأرا�ضي في جنين )1858-1918(”، رسالة ماجستير غير منشورة، جامعة النجاح الوطنية، متاح على:
https://bit.ly/2ZFlw1U، )تم الوصول إليه في 30 تشرين الأول/ أكتوبر 2018(. 

25.  يشــير مصطلــح »الرقبــة« أساسًــا إلــى الكائنــات الحيــة )البشــر والحيوانــات( فــي العبوديــة. خــلال الفتوحــات الإســلامية، أشــارت »رقبــة الأرض« إلــى امتــلاك الأرض 
 https://bit.ly/2ZNLXTj :نفسها، حتى لو كان في النظام الضريبي الإسلامي، استمر أشخاص آخرون في الاستفادة منها. انظر النص الكامل لقانون الأرا�ضي العثماني على



22

قسم الترجمة

المستخدم، والثاني امتلاك حقوق الانتفاع أو الوصول أو التصرّف في الممتلكات، في حين )الرقبة( تعود ملكيتها 
لشخص آخر.

هذا التصنيف يأتي من التقاليد الإسلامية في المنطقة، العراق والأردن وفلسطين ولبنان ودول أخرى تستخدم 
المصطلحات نفسها.

يمثــل قانــون الأرا�ضــي العثمانــي، الــذي أدخلــه الســلطان عبــد الحميــد فــي أواخــر العهــد العثمانــي، بدايــة الإصــلاح 
المنهجــي لنظــام الحيــازة، حيــث نقلــت ملكيــة المشــاع إلــى الدولــة26، مــن أجــل زيــادة الإيــرادات الضريبيــة إلــى الحــد 

درجــت خمــس فئــات مــن الأرا�ضــي:
ُ
الأق�ضــى27، وأ

لك: ملكية الأرا�ضي المملوكة من أشخاص عاديين، ويمكنهم التصرف به كما يشاؤون. . 1
ُ
المـــ

أميــري )ميــري(: تعــود ملكيــة )رقبــة( الأرض إلــى الدولــة، مــع حقــوق الاســتعانة بمصــادر خارجيــة والانتفاع منها، . 2
من طرف جهات مختلفة بموجب ســندات الدولة الخاصة.

الوقــف )التعليــق(: الرقبــة هنــا »مغلقــة« للمالــك، مــع حقــوق المســتخدم، والمزايــا المخصصــة تعــود عائداتهــا . 3
لمصلحــة المؤسســات الورعــة التــي تديرهــا الإدارة الدينيــة أو الوقــف، ويمكــن أن تكــون هــذه الأرا�ضــي خاصــة أو 

مملوكــة للدولــة.

المتروكة: الدولة تملك الرقبة، ويتم استخدام حقوقها جماعيًا.. 4

الموات: الأرا�ضي الفارغة غير المرتبطة بأي منطقة مأهولة )خلال أكثر من نصف ساعة سيرًا( ولا يملكها أي . 5
شــخص.

دّم نظام الطابو: »المستند - سند الملكية الذي بموجبه يمكن لسكان الإمبراطورية العثمانية 
ُ
في عام 1859، ق

أن يثبــت حقــه فــي الانتفــاع/ حــق التصــرف )tasarruf	hakk-as( فــي أرض )ميريــة( بحوزتــه«28. كان هنــاك أيضــا 
طابو لفئات أخرى من الأرا�ضي، مثل المهاد والأوقاف. نقل النظام الجديد سلطة تنظيم الحيازة، من المحكمة 
الشــرعية إلــى المحكمــة المدنيــة، وقــام بإنشــاء هيئــة تســجيل جديــدة، لكنــه لــم يخلــق طريقــة لإدارة أنــواع مختلفــة 

مــن الحيــازة، وقــد أدى ذلــك إلــى العديــد مــن الاختلافــات المحليــة فــي الإمبراطوريــة العثمانيــة29. 
بموجب الانتداب الفرن�ضي في سورية، بدأت السلطات بإنشاء نظام لتسجيل الأرا�ضي أو »السجل العقاري«30، 
من خلال القوانين 144 )1925(، و186 و187 و188 و189 )1926(، التي تنظم الأرا�ضي الخاصة والحكومية، 
واســتخدمت العمليــة التصويــر الجــوي وتثليــث الأرا�ضــي فــي تحديــد خصائــص الممتلــكات31، ومــا زالــت هيئــة 

التســجيل هــذه تعمــل حتــى اليــوم. 
فــي عــام 1930، أصــدر المفــوض الســامي للانتــداب الفرن�ضــي المرســوم رقــم 3339، المــادة. 2 )1-5( بشــأن أنــواع 

الملكيــة التــي دُمجــت لاحقًــا فــي القانــون المدنــي الســوري. وحُــددت خمــس فئــات:
الملك: الممتلكات التي يمكن أن تكون مملوكة بالكامل )الرقبة والحقوق( داخل الحدود الإدارية للمحافظات.. 1

26.  فورني )2011( 
27.		 وفاء، أبو علي )2013(؛ الحلاج، عمر عبد العزيز )2017( : ‘من سيملك المدينة؟ الإسكان الحضري، قضايا الأرا�ضي والممتلكات في سورية، أصداء سورية، 

متاح على: https://bit.ly/3edpJ2h )تم الوصول إليه في 31 تموز/ يوليو 2019(.
28.  مينكوف، أنتون )2000(: صكوك تابو/ طابو العثمانية في القرنين الثامن عشر والتاسع عشر: الأصل والنمط والدبلوماسيون، القانون الإسلامي والمجتمع، 

7 )1(، ص. 2.
29.  حلاج، عمر عبد العزيز )2017( »جغرافيا الغياب: التطرف وتشكيل الإقليمية السورية الجديدة«، مجلة نيو إنجلاند للسياسة العامة، 29 )1(. 

30.  لا يزال العديد من السكان المحليين يشيرون إلى السجل العقاري/cadaster باسم المديرية أو الطابو
31.  حلاج )2017( 
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وزع حقوق الانتفاع بها للآخرين.. 2
ُ
أميري: أرض الدولة التي تمتلك فيها الدولة الرقبة، بينما ت

متروكــة مرافــق: الأرض ملــك للدولــة، مجموعــات معينــة لهــا الحــق، كمــا هــو محــدد فــي النظــم العرفيــة أو . 3
الإداريــة، فــي اســتخدامها.

متروكة محمية: الأرض جزء من المجال العام، وتنتمي إلى المحافظة أو البلدية.. 4

عيّن32. . 5
ُ
جرد أو ت

ُ
خليفة موباحي )موات(: هذه أرض أميرية تابعة للدولة، ولكن لم ت

يكون الحصول على حقوق ملكية الأرا�ضي بحكم التســجيل في الســجل العقاري. في عام 1946، بعد اســتقلال 
سورية أصبح السجل العقاري تابعًا لوزارة العدل. بعد الاستقلال كانت هناك العديد من التغييرات السياسية 
دخلــت سياســات عديــدة لإصــلاح توزيــع الحيــازة، حيــن كانــت ســورية متحــدة مــع مصــر 

ُ
والاقتصاديــة المختلفــة. أ

)1958-1961(، واســتمرت هــذه السياســات حتــى الســبعينيات، وهــي تتعلــق أساسًــا بالأرا�ضــي الزراعيــة وبتأميــم 
قــر عــدد مــن القوانيــن التــي تحــد مــن عــدد الهكتــارات التــي يمكــن للفــرد امتلاكهــا، وأعيــد 

ُ
الممتلــكات الصناعيــة، وأ

توزيعهــا علــى الفقــراء. ومــع ذلــك، فشــلت آليــات إعــادة التوزيــع، وهــذا أدى إلــى هجــرات واســعة مــن الريــف إلــى 
المدينــة، وأدى ذلــك إلــى إنشــاء مســتوطنات غيــر رســمية33. فــي عــام 1959، وضــع المرســوم التشــريعي رقــم 945 
الإدارة العامــة للســجل العقــاري جــزءًا مــن وزارة الزراعــة، للمســاعدة فــي اتخــاذ تدابيــر الإصــلاح الزراعــي، ثــم فــي 

عــام 2010، نقــل القانــون 7 إدارة الســجل العقــاري لتصبــح جــزءًا مــن  وزارة الإدارة المحليــة والبيئــة34. 
وفقًــا للقانــون المدنــي الســوري، يكــون الحصــول علــى حقــوق ملكيــة الأرا�ضــي الخاصــة وأرا�ضــي الدولــة الخاصــة، 
مــن خــلال التســجيل فــي الســجل العقــاري، ولا يُحتفــظ بســجلات أرا�ضــي الدولــة العامــة )متروكــة، محميــة، 
عيد تصنيفها كممتلكات خاصة للدولة35، وتقدم مؤسسات 

ُ
وخليفة »موبحاي«( في السجل العقاري، إلا إذا أ

مثــل وزارة الإســكان وشــركات الإســكان أنظمــة تســجيل مؤقتــة لمشــاريعها الخاصــة.

32.  المجلس النرويجي للاجئين )2016(: »أرا�ضي وممتلكات الإسكان )HLP( في الجمهورية العربية السورية«، مذكرة إحاطة NRC، متاحة على: 
https://bit.ly/31RMR3N )تم الوصول إليه في 3 تشرين الأول/ أكتوبر 2018(.

33.  انظــر أيضًــا: عزيــز الأحســن، ســيد )1984( : »السياســة الاقتصاديــة والبنيــة الطبقيــة فــي ســورية: 1958-1980«، المجلــة الدوليــة لدراســات الشــرق الأوســط، 
16 )3( : ص. 301- 323؛ بطاطو، حنا )1981( : »بعض الملاحظات على الجذور الاجتماعية للمجموعة العسكرية الحاكمة في سورية وأسباب هيمنتها«، مجلة 
الشــرق الأوســط، 35 )3( : ص. 337-338؛ جولديــن، روبــرت )2011( : »الإســكان، عــدم المســاواة، والتغييــر الاقتصــادي فــي ســوريا«، المجلــة البريطانيــة لدراســات 
الشرق الأوسط، 38 )2( : ص. 187-202؛ جويا، أنجيلا )2007( : »انتقال سورية، 1970-2005: من مركزية الدولة إلى اقتصاد السوق« في زارمبكا، بول )محرر( 
: التحولات في أمريكا اللاتينية وبولندا وســورية. مجموعة إميرالد للنشــر، بينجلي؛ لبابيدي، زارا )2008(: التطوير الحضري في دمشــق: دراســة لماضيها وحاضرها 
ومستقبلها، رسالة ماجستير غير منشورة، جامعة لندن العالمية، متاح على: https://bit.ly/3gzOI17	)تم الوصول إليه في 31 تموز/ يوليو 2019(؛ يازجي، جهاد 

)2017( : »تدمير لإعادة الإعمار: كيف يســتفيد النظام الســوري من تدمير الممتلكات وتشــريعات الأرا�ضي«، فريدريش إيبرت شــتيفتونج، بيروت.
34.  المديريــة العامــة للشــؤون المســاحية )2018(: بحســب وزارة الإدارة المحليــة والبيئــة: https://bit.ly/2Z2JCV8 )تمــت الزيــارة فــي 30 تشــرين الأول/ أكتوبــر 

.)2018
 .cadaster /35.  على سبيل المثال، عندما لا تكون الأرض متروكة محمية للجمهور الجمعي، تصبح »أرض دولة خاصة« يمكن تسجيلها في السجل العقاري
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