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 صدق االله العظيم
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 إهـــداء
 

 

                                         إلى سندي في هذه الحياة...

      نجاحي...  ها سرَّ مَنْ كان دُعاؤ إلى  

   ..اء.رَّ اء والضَّ رَّ شُركائي في السَّ إلى  

                         ...  نصفي الآخرإلى  

  وَّة...           خُ مَنْ رافقوني رفقة الأُ إلـــــى  

 إلى مدير التشريع والتسجيل العقـاري...  

  إلى رئيس دائرة التشريع العقـاري...     

  ...زملائي العاملين في المديرية العامة للمصالح العقـاريةجميع  إلى  

                                    
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ـــــدادُ  التَّوفيـــــقُ  هُ دَ حْـــــوَ  فمِنْـــــهُ  وأحمـــــدُه؛ بحانه وتعـــــالىاالله سُـــــ رُ كُ أشـــــ  والسَّ

 .والرَّشاد

ــــــــــــبجزيــــــــــــ مُ أتقــــــــــــدَّ بدايــــــــــــةً،                     ســــــــــــتاذيكر وخــــــــــــالص الامتنــــــــــــان لأُ ل الشُّ

فــــائق و  ؛ســــالةبالإشــــراف علــــى هــــذه الرِّ  تلطَّــــفذي ، الَّــــزهــــير حــــرح كتورالــــدُّ 

 طريـــق البحـــث لإنـــارة ومنحـــي مِـــنْ وقتـــه ينْ،ائمَ الـــدَّ  وتشـــجيعهلعونـــه  تقـــديري

 قدير.كر والتَّ أسمى عبارات الشُّ  فله منيِّ  ؛بالتَّوجيه والإرشاد

ـــ قســـم في  امرَ تي الكِـــذَ إلى أســـاتِ  رفـــان بالجميـــلوالعِ  الامتنـــان ربـــوافِ  هُ وأتوجَّ

ـ في وه مِنْ نُصْحٍ وعِلْـمٍ دَ أسْ  لِمَا ؛الخاصّ القانون   ة للماجسـتير؛مهيديَّـالتَّ نة السَّ

  م.لْ بالعِ  التَّقدُّم والرُّقيِّ  نَ اً لهمُ مزيداً مِ مُتمنِّي

إنجـــاز هـــذه الرِّســـالة، ولـــو بكلمـــة؛ كُـــلَّ مَـــنْ ســـاندني في   وأخـــيراً، أشـــكُرُ 

 فجزى االله عنيِّ الجميع خير الجزاء.

 

 



 

 

 



 مةقدِّ المُ 

 

لكيَّة العقاريَّةحجر الزَّاوية للمُعاملات  العقاريّ  السِّجلّ يُـعَدُّ 
ُ
؛ فقد كانت الم

ساهم  الَّذي؛ الأمر العقاريّ  السِّجلّ سابقاً تنتقل بالعقود دون تسجيلها في  العقاريَّة

نازعات، ممَّا دفع أغلب التَّشريعات إلى تبنيِّ أنظمة التَّسجيل 
ُ
في خلق الكثير من الم

مكن أنْ تنشأ عن التَّعامُل بالحقُوق  الَّتي، من أجل مُواجهة المشاكل العقاريّ 
ُ
من الم

 .العقاريَّةالعينيَّة 

خلالها الوثائق من كونه يُشكِّل قاعدة تنشأ من  العقاريّ  السِّجلّ وتأتي أهميَّة 

لكيَّةتحمي  الَّتي
ُ
من الضَّياع.  الخاصَّةو  العامَّة العقاريَّة العينيَّة، وتحفظ الحقوق العقاريَّة الم

اً، من أجل ووثائقه قيمة وطنيَّة؛ والحفاظ عليها يعدُّ واجباً وطنيَّ  العقاريّ  السِّجلّ ف

 ة.وتعزيز التنمية الاقتصاديَّ  تحقيق الاستقرار الاجتماعيّ 

ختلفة بموضوع 
ُ
، ووضعت العقاريّ  التَّسجيللذلك، فقد اهتمَّت الدُّول الم

ووثائقه. إلاَّ أنَّ تلك التَّشريعات  العقاريّ  السِّجلّ تكفل حماية  الَّتي القانونيَّةالتَّشريعات 

بقيت قاصرة عن تحقيق الحماية لتلك الوثائق في حال فقُدا�ا أو تلفها في الظُّروف 

يُشكِّل خطراً جسيماً يهُدِّد حقوق الأفراد والدَّولة قد  الَّذي؛ الأمر الطَّارئة والاستثنائيَّة

 على حدٍّ سواء. 

م؛ حيثُ تضمَّن قانون ١٨٥٨سورية في عام وقد ظهر أوَّل تشريع عقاريٍّ في 

م ١٩٢٢م. وفي عام ١٨٧٨الأراضي العُثمانيِّ، ثمَُّ أتُْبِعَ بقانون البناء العُثمانيِّ عام 

 ، ثمَُّ وضعت حُكومة الانتداب الفرنسيِّ قانون البلديَّات محلَّ قانون البناء العُثمانيِّ 
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) الصَّادرة في عام ١٨٨-١٨٧-١٨٦ذوات الأرقام ( العقاريَّةألحقته بالقرارات 

 إلى وقتنا هذا. وريّ السُّ  العقاريّ شريع عماد التَّ  دُّ عَ ت ـُ الَّتيو  ١٩٢٦

عنها من م، وما نجم ٢٠١١مرَّت بها سورية مُنذ عام  الَّتي للأحداثونظراً 

ضرار ، وإالعقاريّ  والتَّوثيق عمليَّات التَّسجيلعن  العقاريَّةتوقُّف العديد من الدَّوائر 

إيجاد تشريع إلى  بدت الحاجة مُلحَّةفقد  من تلف وفقدان وضياع، ،العقاريَّةبالوثائق 

 العقاريَّةتؤُدِّي إلى فقدان الوثائق  الَّتيالاستثنائيَّة الطَّارئة و قانوني يتصدَّى للظُّروف 

وذلك من خلال  ،العقاريَّةفي بعض الدَّوائر  عمليَّات التَّسجيلوإيقاف  وتلفها،

السِّجلّ اليوميّ بإحداث  الخاصّ  ٥/٥/٢٠١٦/ تاريخ ١١رقم / المرسوم التشريعيّ 

كمِّل
ُ
تعلِّق ٢٦/١٠/٢٠١٧ريخ / تا٣٣، والقانون رقم /الم

ُ
تكوين الوثائق  إعادةب الم

تضرِّرة العقاريَّة
ُ
 .الم
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 إشكاليَّة البحث:

تَّبعة لحماية 
ُ
لكيَّةتتمحور إشكاليَّة البحث حول الإجراءات الم

ُ
في ظـلِّ  العقاريَّة الم

 الضَّــررإلحــاق  أدَّت إلى الَّــتيم، و ٢٠١١مــرَّت بهــا ســورية مُنــذ بدايــة عــام  الَّــتي الأحــداث

سجَّلة في  العينيَّةبأصحاب الحقوق 
ُ
الوثـائق  الكثـير مـن، نتيجـة تلـف العقـاريّ  السِّجلّ الم

في بعـــض المنـــاطق، وإيقــــاف  العقاريَّــــة. بالإضــــافة إلى إغـــلاق الـــدَّوائر وفقُـــدا�ا العقاريَّـــة

ــــــقو  عمليَّــــــات التَّســــــجيل أدَّى إلى عرقلــــــة انتقــــــال                الَّــــــذيالأمــــــر  فيهــــــا؛ العقــــــاريّ  التَّوثي

لكيَّة
ُ
 .  العقاريَّة الم

 :ة البحثيَّ أهم

 تتجلَّى أهميَّة البحث من ناحيَتـَينْ:

لكيَّـــةإجـــراءات حمايـــة حـــول  القانونيَّـــة راســـاتة: غيـــاب الدِّ العلميَّـــ النَّاحيـــة  •
ُ
 الم

 .العقاريَّةتؤُدِّي إلى تلف الوثائق  الَّتيوالاستثنائيَّة،  ارئةفي حالات الظُّروف الطَّ  العقاريَّة

، نتيجـــة الأزمـــة العقاريَّـــةوائر لـــدى الـــدَّ  ة: تبيـــان الواقـــع العملـــيِّ العمليَّـــ النَّاحيـــة  •

 م.٢٠١١مرَّت بها سورية مُنذ بداية عام  الَّتي

 :أهداف البحث

 :ثلاث نقاط أساسيَّة إلىالبحث هذا  يهدف

إعــداد دراســة قانونيَّــة يمُكــن الاســتفادة منهــا عنــد حُــدوث أيَّــة ظــُروف طارئــة   •

 .العقاريَّةضياع الوثائق تؤُدِّي إلى 
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ـــول   • ُشـــرِّع في ســـبيل معالجـــة الأضـــرار  الَّـــتي القانونيَّـــةتقيـــيم الحلُ
 الَّـــتيوضـــعها الم

 ووثائقه، أو التخفيف من حدَّتها إنْ صحَّ القول. العقاريّ  السِّجلّ لحقت ب

ـــــين بعمـــــل  الَّـــــتيمحُاولـــــة وضـــــع حـــــلِّ للإشـــــكالات   • ختصِّ
ُ
ـــــجلّ واجهـــــت الم  السِّ

 مرَّت بها سورية. الَّتيفي ظل الأزمة  العقاريّ 

 :صعوبات البحث

تعُــالج موضــوع البحــث،  ةتخصصــيَّ وجــود مراجــع ق بعــدم تتعلَّــ صــعوباتٌ  نيواجهتــ

راســلات والتَّعــاميم والقــرارات التَّنفيذيَّــة  حــدا بي الَّــذيالأمــر 
ُ
إلى الاعتمــاد علــى بعــض الم

ُديريَّةالصَّادرة عن 
 في هذا الشَّأن. العقاريَّةللمصالح  العامَّة الم

 :منهج البحث

 :ينْ  الآتي ـَينْ المنهجَ  إعداد البحث علىفي  دتُ اعتم

، م البحـــثتخــدُ  الَّــتي القانونيَّــةصــوص النُّ  اســتعراضبوذلــك  ؛المــنهج التحليلــيّ   •

 وُضِعت من أجلها. الَّتيوتحليلها، في سبيل تقييم مدى كفاءتها في تحقيق الغاية 

 التَّشـريعيَّة صـوصة تطبيـق تلـك النُّ بيـان آليَّـ من خلال ؛ وذلكالوصفيالمنهج   •

، وواقـــــع العمـــــل لـــــدى تلـــــك الـــــدَّوائر، بغُيـــــة الوصـــــول إلى حـــــلٍّ العقاريَّـــــةلـــــدى الـــــدوائر 

ثارة.
ُ
 للإشكالات الم
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 ط البحثمُخطَّ 

ُ  ســيتمُّ تنــاوُل هــذا البحــث في فصــلَينْ؛اســتناداً لمــا تقــدَّم،   الأوَّلفي الفصــل  يبُــينَّ

 القانونيَّـةالإجـراءات  الثَّـانيالوضع الـرَّاهن، وتعُـرَضُ في الفصـل في  العقاريّ  السِّجلّ  واقع

تَّخذة
ُ
لكيَّةلحماية  الم

ُ
خطَّط الآتي: العقاريَّة الم

ُ
 ، وذلك وفق الم

 في الوضع الرَّاهن العقاريّ  السِّجلّ  واقع :الأوَّلالفصل 
 .العقاريّ  السِّجلّ  ماهيَّة الأوَّل:المبحث 

 .العقاريّ  السِّجلّ  مفهوم: الأوَّللب المط          

 .العقاريّ  السِّجلّ مبادئ : الثَّانيلب المط          

 .العقاريّ  السِّجلّ الواقع على  الضَّرر: الثَّانيالمبحث 

 العقاريّ. صُور الضَّرر الواقع على السِّجلّ : الأوَّلالمطلب           

 اللاحق بالسِّجلّ العقاريّ.دراسة إحصائيَّة للضَّرر : الثَّانيالمطلب           

 العقاريَّة المُلكيَّةلحماية المُتَّخذة  القانونيَّةجراءات : الإالثَّانيالفصل 
 .المُكمِّلاليومي ّ إحداث السِّجلّ  :الأوَّلالمبحث 

كمِّلاليوميّ ماهيَّة السِّجل  :الأوَّلالمطلب          
ُ
 .الم

كمِّلاليوميّ  السِّجلّ  أحكام :الثَّانيالمطلب          
ُ
 .الم

 .المُتضرِّرة العقاريَّةتكوين الوثائق  إعادة: الثَّانيالمبحث 

 .التَّكوين إعادة ماهيَّة: الأوَّلالمطلب          

تضرِّرة. كوينت إعادة أحكام: الثَّانيالمطلب          
ُ
 الوثائق العقاريَّة الم
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 :الأوَّلالفصل 

 الوضع الرَّاهنفي  العقاريّ  السِّجلّ  واقع

ــــي ـُ ــــادر في ١٨٨(القــــرار  دُّ عَ ــــجلّ والنَّــــاظم ل م،١٩٢٦عــــام ) الصَّ في  العقــــاريّ لسِّ

 زاتٍ بــه مــن ميِّــع لمــا يتمتَّــنظــراً  ؛أفضـلهاو في العــالم  العقاريَّــة التَّشــريعاتمــن أقــدم  ،سـورية

(قـانون  م١٩٢٦ عـامالصَّـادر في  )١٨٦(كما يشـكل القـرار . دةمتعدِّ  ةٍ قانونيَّ  وصفاتٍ 

أت هيَّـ الَّـتي القاعـدةل وشـكَّ  ،نشـأ دائـرة المسـاحةالَّـذي أ الأسـاس )١()التَّحريـرو  التَّحديد

ــــجلّ لإنشــــاء  ــــجلّ أمــــين  قبــــل مــــن كمــــاً ح حُ فــــتَ يُ  الَّــــذيو  ،العقــــاريّ  السِّ في  العقــــاريّ  السِّ

ـــــجلّ في أمانـــــة  التَّحريـــــرو  التَّحديـــــد، وذلـــــك فـــــور اســـــتلام محاضـــــر العقاريَّـــــةالمنطقـــــة   السِّ

 .)٢(العقاريّ 

مـرَّت بهـا سـورية مُنــذ  الَّــتيالأحـداث  في ظـلِّ  العقـاريّ  السِّــجلّ  واقـعبيـان ل ولا بـُدَّ 

بـل عـرض قوذلـك )، الأوَّل(المبحـث  العقـاريّ  السِّـجلّ  ماهيَّـةتوضـيح  م من٢٠١١عام 

 ).الثَّاني(المبحث  العقاريّ  السِّجلّ الواقع على  الضَّررور صُ 

 

 

 

 

قضـائية) هـي ذات نفـع عـام وممولـة -أعمال التَّحديد والتَّحرير الَّتي تتم على مـرحلتين (فنيـة أنحيث  - )١(
وتحــت اشــرافه، وذلــك ابتــداءً مــن أعمــال الفرقــة المســاحية علــى  العقــاريّ مــن الدولــة، وتــتم بواســطة القاضــي 

رقبــة العقــارات وصــولاً للمرحلــة القضــائية ومــا يــنجم عنهــا مــن قــرارات قضــائية مدونــة ومثبتــة علــى محاضــر 
 التَّحديد والتَّحرير.

 م.  ١٩٢٦) لعام ١٨٨) من القرار (٤المادة رقم ( -(٢)
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 :الأوَّلالمبحث 

 العقاريّ  السِّجلّ  ماهيَّة
ن )، ومالأوَّل(المطلب  بيان مفهومهمن  السِّجلّ العقاريّ، لمعرفة ماهيَّة، لا بدَُّ 

 .)الثَّاني(المطلب  تحكمه الَّتيالمبادئ  عرض ثمَُّ 

 :الأوَّلالمطلب 

 العقاريّ  السِّجلّ  مفهوم

ــجلّ  مفهــوم إنَّ بيــان ــجلّ الشَّخصــيّ  تعريفــه يتطلَّــب العقــاريّ  السِّ  وتمييــزه عــن السِّ

 ).الثَّانيالفرع ( تبيان وثائقه )، ومن ثمَُّ الأوَّلالفرع (

 :الأوَّلالفرع 

 وتمييزه عن السِّجلّ الشَّخصيّ  العقاريّ  السِّجلّ  تعريف
 العقاريَّةللمصالح  نظيميّ يكل التَّ " في الهالعقاريّ  السِّجلّ م تسمية "ستخدَ تُ 

صطلح في  .جانب دائرة المساحة) إلى العقاريّ  السِّجلّ دائرة (
ُ
ويشيع استعمال هذا الم

من مديريات، ودوائر، ومكاتب،  الإداريَّةالمنظومة  إلىللإشارة وذلك غة الدارجة، اللُّ 

ويتميَّز السِّجلّ العقاريّ عن السِّجلّ  .العقاريّ  التَّسجيل شؤون عب تتولىَّ وشُ 

ما نظامان مخُتلفان لتسجيل التَّصرُّ  الشَّخصيّ من حيثُ   فات العقاريَّة.أ�َّ

تمييزه عن السِّجلّ من ثمَُّ )، و أوَّلاً العقاريّ ( وعلى ذلك، سأقوم بتعريف السِّجلّ 

 ).ثانياً الشَّخصيّ (
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 تعريف السِّجلّ العقاريّ: -أوَّلاً 

حيثُ يعُرَّف تعريف العقار،  من دَّ بُ  لا العقاريّ  السِّجلّ قبل الحديث عن 

           موجودواحد،  نوع شرعيّ  ذاتنة من سطح الأرض، عيَّ " قطعة مُ العقار بأنَّه: 

   ،مة لههي أجزاء متمِّ  الَّتي غراسالأو  البناياتمن  مقفول مع ما فيها ضمن خطٍّ 

      شتركين مُ  كينملاَّ ة دَّ عِ  أو واحدٍ  مالكٍ  لِ بَ من قِ  فٍ تصرُّ  أو ملكٍ  ا حقُّ عليه وجارٍ 

غير  العينيَّةقوق جميع الحُ " :االأموال غير المنقولة بأ�َّ وتعُرَّف  ".فيها اشتراكاً مشاعاً 

لعام  ١٨٨وفقاً للقرار رقم  ،السِّجلّ العقاريّ يجب قيدها في  الَّتيالمنقولة 

 .)١(م"١٩٢٦

 زه ثابتٍ بحيِّ  ستقرٍّ مُ  شيءٍ  لُّ " كُ بأنَّه: العقار  وريّ السُّ  المدنيّ  القانونكما عرَّف 

 .)٢(و منقول"فهُ  ما عدا ذلك من شيءٍ  لُّ و عقار، وكُ نقله دون تلف فهُ  فيه لا يمكنُ 

ُ ب ـَت ـُ الَّتيمجموعة الوثائق "ه: بأنَّ  ففيُعرَّ  السِّجلّ العقاريّ أما   عقارٍ  لِّ صاف كُ أو  ينِّ

 على الحُ  نصُّ رعية، وتوتعيين حالته الشَّ 
ُ
ُ ب ـَ، وت ـُبة له وعليهترتِّ قوق الم   ينِّ

ُ
عاملات الم

 والتَّ 
ُ
 .)٣("قة بهتعلِّ عديلات الم

 ،وعلى ذلك .التَّحريرو  التَّحديدعمليَّات  إلىتنظيم هذه الوثائق بالاستناد  ويتمُّ 

  فإنَّ 
ُ
  دةحدَّ العقارات غير الم

ُ
                     ؛العقاريّ السِّجلّ لا تخضع لأحكام  رةحرَّ والم

 .١٩٢٦) لعام ١٨٦من القرار () ١١الفقرة الثالثة في المادة ( -)١(
 ) من القانون المدني السوري.٨٤المادة ( - )٢(
 .١٩٢٦لعام  ١٨٨/ من القرار رقم ١المادة رقم /  -)٣(
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 نصَّ  وقد. )١(للعقارات نفوسٍ  دِ يْ بمثابة ق ـَ السِّجلّ العقاريّ فتعيين العقارات في 

على أنَّ ٢٩/١١/٢٠١٠ ) الصَّادر في٣٧٨٥(رقم  السُّوريَّةقض اجتهاد محكمة النَّ 

 هي هويَّ  العقاريَّةحيفة "الصَّ 
ُ
 .فة به"عرَّ ة العقار الم

  العقاريّ شريع ا مشروع التَّ أمَّ 
ُ
مجموعة الوثائق : "هبأنَّ  فهفقد عرَّ  ،السُّوريّ  دوحَّ الم

ُ ب ـَت ـُ الَّتي يجري  تعديلٍ  لَّ ، وكُ العقاريَّة العينيَّةقوق للعقارات، والحُ  القانونيَّةة و يَّ الحالة المادِّ  ينِّ

 .)٢("التَّحريرو  التَّحديدت فيها أعمال تمَّ  الَّتيعليها، وذلك في المناطق 

ُ ب ـَت ـُ الَّتيل الوثائق مَ مجُ " :هبأنَّ  بنانيّ شريع اللُّ التَّ فه حين عرَّ في   لِّ صاف كُ أو فيها  ينَّ

ُ عقار، وتُ  فيها الانتقالات  دُ ورَ قوقه وأعباؤه، وتُ فيها حُ  رُ ذكَ ة، وتُ رعيَّ بها حالته الشَّ  عينَّ

 .)٣(ارئة عليه"عديلات الطَّ والتَّ 

 الَّـذي السِّـجلّ : "هبأنَّـ السِّـجلّ العقـاريّ  العراقـيّ  العقـاريّ  التَّسـجيلقانون  فُ عرِّ ويُ 

 .)٤(ند"د إليه في إصدار السَّ ستنَ ويُ وفق نصوص القانون  العقاريَّةت التَّسجيلات فيه ثبَّ تُ 

ــــجلّ ا قــــانون أمّــــ ف فقــــد عــــرَّ  ،م١٩٦٤لســــنة  )١٤٢(رقــــم  المصــــريّ  العيــــنيّ  السِّ

ــجلّ  ــ: "هبأنَّــ العيــنيّ  السِّ ــت ـُ الَّــتيحائف مجموعــة الصَّ ُ بـَــعقــار، وت ـُ لِّ صــاف كُــأو  ينِّ بـَ حالتــه  ينِّ

ريفــان محمــد، إشــارة الــدعوى بــين الــنص والتطبيــق، رســالة أعــدت لنيــل درجــة الماجســتير في الحقــوق،  - )١(
 .١٩ص م،٢٠١٣ جامعة دمشق،

 / الفقرة /أ/ من مشروع التشريع العقاريّ الموحد.٣٩المادة / - )٢(
 .١٨٧، ص١٩٩١حسين عبداللطيف حمدان، أحكام الشهر العقاريّ، الدار الجامعية -)٣(
 القانونيَّة، الجزء الأوَّل، المكتبة ١٩٧١لسنة  ٤٣مصطفى مجيد، شرح قانون التسجيل العقاريّ رقم - )٤(

 .٢٥بغداد، ص
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 علــــــى الحُ  وتــــــنصُّ  القانونيَّــــــة
ُ
 ترتِّ قــــــوق الم

ُ
ــــــه، وتبــــــين الم           عــــــديلات عــــــاملات والتَّ بــــــة لــــــه وعلي

 
ُ
 .)١(قة به"تعلِّ الم

ـــابقة، عـــاريفالتَّ  مـــن خـــلالو  ـــجلّ العقـــاريّ تعريـــف  كـــنيمُ  السَّ ه: مجموعـــة بأنَّـــ السِّ

 
ُ
 ؤيِّ الوثائق والم

ُ
 إلى التَّحريـرو  التَّحديـد ابتداءً مـن أعمـال ،العقاريَّةفات صرُّ قة بالتَّ لِّ تعدات الم

 عاملة جارية على العقار.ف ومُ آخر تصرُّ 

ة فــــتح  كيفيَّــــبــــينَّ قــــد  م١٩٢٦لعــــام  )١٨٨(القــــرار رقــــم  أنَّ  إلىر الإشــــارة وتجــــدُ 

ة تسـجيل ة، وكيفيَّـتهـا للكافَّـجيَّ لشـروحاته وحُ  القانونيَّـةضـح الحالـة أو و  ،السِّجلّ العقـاريّ 

 .الهاوُ تدو في العقارات والأموال غير المنقولة  العينيَّةقوق الحُ 

 :خصيّ الشَّ  السِّجلّ و  السِّجلّ العقاريّ مييز بين التَّ  -ثانياً 

 التَّسـجيلم ظـُليهمـا جميـع نُ إترجـع وفـق نظـامَينْ  العقاريَّـةفات صـرُّ تسـجيل التَّ  يتمُّ 

 ا:وهمُ  ،لمفي العا العقاريّ 

ـ خصيّ الشَّ  التَّسجيل -١ فيـه علـى  التَّسـجيليجـري  حيـثُ : )العقـاريّ هر (الشَّ

قـــوقهم ن تنتقـــل حُ الَّـــذي، و القانونيَّـــةفات صـــرُّ ر عـــنهم التَّ ن تصـــدُ الَّـــذيأســـاس الأشـــخاص 

ــبموجــب هــذا النِّ يجــري التَّســجيل و  .بســبب الوفــاة العينيَّــة
ُ
ك ولــيس طبقــاً لاَّ ظــام باســم الم

الاعتبــار  و وحــده محــلُّ هُــ العيــنيّ  صــاحب الحــقِّ  أوكــون شــخص المالــك   ؛العقــاراتلموقــع 

 .٥٨يز الحساني، قواعد التسجيل العقاريّ في القانون العربي الموحد، صعبد العز -)١(
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ـــجلاَّ في  هـــذا  في ظـــلِّ  لتَّســـجيللة حـــدة أساســـيَّ فـــلا وجـــود للعقـــار كوُ  ؛ةخصـــيَّ ت الشَّ السِّ

 .)١(ظامالنِّ 

فاعليَّتـــــه، وتؤُخَـــــذ عليـــــه        تْ لم يثُبــِـــ الشخصـــــيّ  التَّســـــجيلوفي الحقيقـــــة، إنَّ نظـــــام 

هُنـــاك لا تــزال فــ، اً اختياريَّــيكــون فيــه  التَّســـجيلمجموعــة مــن العُيــوب. فمــن ناحيــة، إنَّ 

؛ ومــن العقــاريّ  التَّســجيلفيهــا نظــام  ذْ نفَّــلم يُ  الَّــتيفي المنــاطق قيــد أيُّ لــيس لهــا  عقــارات

ــــلكيَّــــمُ ناحيــــة ثانيــــة، إنَّ   مــــن خــــلال رقــــم قيــــد ف إلاَّ عــــرَ لا تُ  في هــــذا النِّظــــام خصة الشَّ

ة لجهـــة المســـاحة وخاصَّـــ ه،ة المعلومـــات الـــواردة فيـــعـــدم دقَّـــ؛ ومـــن ناحيـــة ثالثـــة، معاملتـــه

 .)٢(لخإ...وحدود العقار

ــجلّ العقــاريّ ( العينــيّ  التَّســجيل -٢ مــن  مٌ كَــمحُ  ويمتــاز هــذا النِّظــام بأنَّــه): السِّ

ــه يخُ لأنَّــ ؛تــهجيَّ ترتيبــه وحُ  حيــثُ  ــ لِّ ص لكُــصِّ مــا يــرد علــى  لُّ ت فيهــا كُــعقــار صــفحة يثبُ

ــالعقـار مــن حُ  ـنُ  الأمــر الَّــذي  ؛هرقــوق واجبـة الشَّ ــمـن ذي شــأن  لَّ كُــيمُكِّ ه معرفــة مــا يهمُّ

ي عــن حــرِّ  بعــد التَّ لاَّ إفات فيــه صــرُّ شــهر التَّ  لا يــتمُّ  ذلــك، فإنَّــه فضــلاً عــن ؛قــوقمــن الحُ 

ة حقيقيَّـــ صـــول علـــى معلومـــاتٍ تـــيح الحُ يُ  التَّســجيلوع مـــن هـــذا النَّـــ نَّ إفـــ ،ولـــذا تها.صــحَّ 

ـــت فيـــه  هعلـــى اعتبـــار أنَّـــوكاملـــة عـــن العقـــار،  ة وخارطـــة صـــحيفة عقاريَّـــ عقـــارٍ لكُـــلِّ يثبُ

، القانونيَّة، الجزء الأوَّل، المكتبة ١٩٧١لعام  ٤٣مصطفى مجيد، شرح قانون التسجيل العقاريّ رقم  - )١(
 .٢٦بغداد، ص

ــــــة(الواقع  - )٢( ــــــة الملكي ــــــى حماي ــّــــة والواقــــــع عل ــــــود العقاري ــــــين القي ــــــر الاخــــــتلاف ب محمــــــد عصــــــام قــــــولي، أث
 .٥٠،ص٢٠١٥والحلول)،دراسة مقدمة لنيل درجة الماجستير في التخطيط الاقتصادي والاجتماعي، 
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قــوق وجميــع مــا يــه مــن حُ عل أوصــافه ومســاحته ومالــه أو ة العقــار و د ملكيَّــدِّ ة تحُــمســاحيَّ 

 .)١(يطرأ على العقار من تغييرات

 ةً وَّ قُــــفيـــه ر شـــهَ تُ  الَّـــتيفات صـــرُّ التَّ مِـــنْ مزايـــا هـــذا النِّظـــام أيضـــاً، أنَّـــه يُضـــفي علـــى و 

لكيَّــة بالنِّســبة للعقــار أو الحــقِّ العيــنيّ 
ُ
ثبُوتيَّــة مُطلقــة؛ إذ يُـعَــدُّ بمثابــة قرينــة قاطعــة علــى الم

ويمنـــع  ،مســـاحة العقـــار طُ بِ ضْـــظـــام يَ هـــذا النِّ  نَّ إفـــ ،فضـــلاً عـــن ذلـــك موضـــوع التَّســـجيل.

   منه. زءٍ جُ  ي والاستيلاء على أيِّ عدِّ التَّ 

عتمَــــد في كُــــلٍّ مــــن النِّظــــام نظــــام التَّســــجيل العيــــنيّ هُــــوَ  نَّ أ إلىالإشــــارة  تجــــدُرو 
ُ
الم

 النِّ أنَّ  ،في حينسورية ولبنان والعراق
ُ
 ؛خصـيّ الشَّ  التَّسـجيلو نظـام هُـبع في مصر تَّ ظام الم

ــــــين نظــــــامَ أمــــــا إنكلــــــترا، فقــــــد تبنَّــــــت نظامــــــاً  ــــــنيّ  التَّســــــجيلي يجمــــــع ب التَّســــــجيل و  العي

 .)٢(خصيّ الشَّ 

العقـــاريّ في ســـورية مـــن الأنظمـــة الَّـــتي يصــــح  ظـــام العيـــنيّ النِّ  كر أنَّ والجـــدير بالـــذِّ 

 بالسَّ  وصفها
ُ
و هُـ ،خـرىأُ  ومـن جهـةٍ  ؛ريسَّـطبيـق ومُ سهل التَّ  فمن جهة، هُو .متنعهل الم

تســــجيل  حيــــثُ أنَّ  ؛عقيــــدبالتَّ  ســــمُ يتَّ  هــــذا النِّظــــام لاوبتعبــــيرٍ آخَــــر، إنَّ  .م ومتــــينكَــــمحُ 

ــجلّ العقــاريّ لا تحتــاج إلا لرضــا الطَّــ  أو وثــائقَ  جــجٍ علــى حُ  أو بنــاءً  ،رفينالواقعــة في السِّ

ــــــوافراً ضــــــا مُ نصــــــر الرِّ ن عُ لم يكُــــــ في حــــــال ،ســــــجيلدة للتَّ مؤيِّــــــ ، كالأحكــــــام القضــــــائيَّة ت

علـى  نَّ هـذا النِّظـام يقـومفإ زيادةً على ذلك، البيع.والوكالات غير القابلة للعزل وعُقود 

 سن تطبيق القانون.راعاة حُ أساس مُ 

ي (أطروحــة انظــر: زهــدور إنجــي هنــد، حمايــة التصــرفات القانونيَّــة وإثباتهــا في ظــل نظــام الشــهر العقــار  -(١)
 .٣١م،ص٢٠١٦(كُليَّة الحقوق والعلوم السياسية)،٢دكتوراه)، الجزائر، جامعة وهران

مصـــطفى حامـــد، الملكيـــة العقاريــّـة في العـــراق مـــع مقارنـــة بالقـــانون المـــدني المصـــري والســـوري، جامعـــة  - )٢(
 .٢٠٠) ص١٩٦٤الدول العربية، مطبعة لجنة البيان العربي (
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لاحَظ أنَّه إلاَّ أنَّه
ُ
نشـأت مجموعـة مـن قـد بتطوُّر الزَّمن حـتىَّ الوقـت الـرَّاهن  مِنَ الم

بـراءة براز كـإ عمليَّـة التَّسـجيل العقـاريّ؛ستكمال الإجراءات الَّتي لا بدَُّ من القيام بها لا

ــ  و ، ةة ماليَّــذمَّ
ُ
  الإداريَّــةل الوحــدة بـَـمــن قِ  ط الإفــرازيّ خطَّــتصــديق الم

ُ
صــادقة مُ و ، ةختصَّــالم

ـــــى تملُّـــــاخليَّـــــوزارة الدَّ  ـــــة عل ـــــوع الوكـــــالات الصَّ ـــــب وبعـــــض أن ادرة مـــــن خـــــارج ك الأجان

 .)١(القطر

 

 :الثَّانيالفرع 

 العقاريّ  السِّجلّ وثائق 

ـــــجلّ العقـــــاريّ  نَّ أمـــــن المعلـــــوم   ،  السِّ
ُ
 العقاريَّـــــةات لكيَّـــــكـــــدائرة تعُـــــنى بتســـــجيل الم

ج مــن خــلال عمليــة تســجيل دة تنــتُ تعــدِّ كثــيرة ومُ   عليهــا، يحتــوي وثــائقَ  دْ رِ تــَ الَّــتيقــوق والحُ 

 .العقارات

ـــــجلّ العقـــــاريّ  نَّ إفـــــ ،علـــــى خـــــلاف تســـــميتهو  ت ة ســـــجلاَّ دَّ ف مـــــن عِـــــيتـــــألَّ  السِّ

 )،١٨٨(مـن القـرار رقـم  )١( ةمـن المـادَّ  لٍّ هـا في كُـوهـي الوثـائق الـوارد ذكرُ  ؛ستنداتومُ 

وتُصـنَّف هـذه الوثـائق في ثلاثـة ، )٢(م١٩٢٦لعـام  )١٨٩(من القرار رقـم  )١٣(ة المادَّ و 

 أساسيَّة (أوَّلاً)، ووثائق مُتمِّمة (ثانياً)، ووثائق إضافيَّة (ثالثاً). وثيقةأنواع: 

 .١٢٤محمد عصام قولي، مرجع سابق، ص - )١(
السِّـجلّ العقــاريّ:  علـى أنـه" يتـألفم ١٩٢٦) لعـام ١٨٨الأولى مـن القـرار رقـم (حيـث نصـت المـادة  -)٢(

مـــن دفـــتر الأمـــلاك والوثـــائق المتممـــة( دفـــتر اليوميـــة، محاضـــر التَّحديـــد والتَّحريـــر، خـــرائط المســـاحة، الرســـوم 
 المسح، والأوراق المثبتة". المصورة بواسطة الطيارات، ورسوم
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 الوثيقة الأساسيَّة: -أوَّلاً 

لكيَّــــةســــجل وهــــي تتمثَّــــل في 
ُ
لكيَّــــة (دفــــتر الم

ُ
ــــي ـُو  .)أو دفــــتر الأمــــلاك الم هــــذا  دُّ عَ

ــجلّ  ــجلّ العقــاريّ وثيقــة مــن وثــائق  أهــمَّ  السِّ ــهُــو و  ؛السِّ ة وذات يتــألف مــن دفــاتر خاصَّ

ـــ لُّ ف كُـــ، تتـــألَّ نمـــوذج خـــاصّ  ر في بـــاقي ة، تتكـــرَّ أربـــع صـــفحات منهـــا مـــن حقـــول خاصَّ

ــــجلّ، وهــــذه الــــدَّ   يقُصَــــدولا  ،خمســــين أو مائــــة صــــفحةف مــــن فاتر تتــــألَّ صــــفحات السِّ

ـــ ـــفحة هُ بالصَّ ـــا الصَّ  لِّ ى لكُـــعطَـــد بهـــا الأربـــع صـــفحات الَّـــتي تُ قصَـــفحة الواحـــدة، بـــل يُ ن

 عقار.

ـــجلّ أربـــعُ  فتر أوفي هـــذا الـــدَّ  عقـــارٍ  ويخُصَّـــص لكُـــلِّ   نمـــوذجٍ  ذاتُ  ،صـــفحاتٍ  السِّ

أولى صـفحات هـذا ل في سـجَّ وتُ  )؛خضـر فـاتح(لونـه أ خـاصٍّ  على ورقٍ  ومطبوعٍ  خاصٍّ 

ــــدَّ  ــــه ،ورقمــــه ،ونوعــــه ،صــــاف العقــــارفتر أو ال أو ه ســــاس تســــجيلأو  ،ومســــاحته ،ومنطقت

 
ُ
ـــ يـُــذكر فيو ). ...لتســـجيله (شـــراء أو انتقـــال أو ســـتند القـــانونيّ الم فحة الثَّانيـــة اســـم الصَّ

  مالــك العقــار أو
ُ
ــ ،عنتفِــالم ي العقــد الَّــذ( رقــم وتــاريخ الوثــائقيـُـدوَّن فيهــا أيضــاً و  ؛تهوحصَّ

لكيَّـــة
ُ
ـــا الصـــفحة الثَّالثـــة، فيــُـدوَّن فيهـــا إشـــارات جـــرى بموجبـــه تســـجيل الم عاوى الـــدَّ ). أمَّ

وتضمُّ الصَّفحة الرَّابعة الحقُـوق العينيَّـة وأرقـام أسـناد التَّمليـك  جوز الَّتي على العقار.والحُ 

عطاة للمالكين
ُ
 .)١(الم

ــــرار القاضــــي العقــــاريّ وفي الواقــــع، إنَّ  ســــتنَد القــــانونيّ  ق
ُ
ــــو الم ــــاً مــــا يكــــون هُ غالب

أو  ة إفــــراز للعقــــار الأصــــليّ  إذا كــــان العقــــار ناشــــئاً مــــن عمليَّــــإلاَّ لتســــجيل العقــــارات؛ 

أعمـــال التحديـــد والتحريـــر (القضـــاء العقـــاري  -شـــرح نظـــام الســـجل العقـــاريمحمـــد عـــدنان البيـــك،  -)١(
 .٢٠٦ص  مكتبة الكشاف، بلا تاريخ نشر، ،الدائم)
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ــ  المقســم، فيُ
ُ
لكيَّــة يُ  أنَّ إذ  ؛د إليــهســتنَ ذكر رقــم العقــد الم

ُ
القرينــة علــى كــون  ئُ نشِــســجل الم

 .ة العقارلكيَّ خص بمُ هذا الشَّ  حقَّ  قُ علِّ يُ و  لعقارٍ  شخص ما مالكٌ 

ى إحـــدى لغــَـتُ  فقـــد ؛يمومـــةســـم بالدَّ حائف لا تتَّ ر الإشـــارة إلى أن هـــذه الصَّـــوتجـــدُ 

أو بســبب  ،العامَّــةبســبب حــذف قيــد عقــار جــرى إدخالــه ضــمن الأمــلاك  ،حائفالصَّــ

   .)١(خرآلأي سبب  أو ،بعض العقارات إلى بعضها ضمِّ 

لكيَّـــة، ومنهـــا: 
ُ
عـــاملات الَّـــتي يـــتمُّ إدخالهـــا إلى ســـجلِّ الم

ُ
 عقـــود الشـــراءوتتعـــدَّد الم

اضــي، أو بموجــب حكــم قضــائيّ، أو مُبادلــة)،  بــة،والهنتقــال، والا (ســواءٌ كــان شــراءً بالترَّ

عوى، دَّ ومنهــــا أيضــــاً: عقــــد الــــ وهــــذه ينــــتُج عنهــــا ســــند تمليــــك باســــم صــــاحب الحــــقّ.

ع إشارة الدَّعوى أو الحجز حـقُّ أولويَّـة في التَّسـجيل في حـال  حيثُ ينشأ لواض جز،والح

 عيــنيّ  ج عنــه شــهادة قيــد بحــقٍّ ينــتُ والَّــذي  أمين،تَّــ. ومنهــا أيضــاً: عقــد ال كســب الــدَّعوى

عــاملات الَّــتي يــتمُّ إدخالهــا إلى  فــرازويُـعَــدُّ الإأمين. ل للجهــة واضــعة التَّــرسَــيُ 
ُ
أيضــاً مــن الم

لكيَّــة، والَّــذي
ُ
ــبحيــث  ،مقاســمتقســيم العقــار إلى عنــه  جينــتُ  ســجلِّ الم مقســم  لِّ يكــون لكُّ

لكيَّـــةج عـــن كمـــا ينـــتُ  ســـند تمليـــك.
ُ
بيانـــات و  ،ةبيانـــات خاصَّـــ، و ةيـــود عقاريَّـــقُ  ســـجلِّ الم

 ة.لكيَّ مُ 

 مة:تمِّ الوثائق المُ  -ثانياً 

لكيَّــــة وثــــائق مُ  يوجــــد إلى
ُ
 تهــــا تــــدعيم وظيفــــة هــــذاهمَّ مُ  ،مــــةتمِّ جانــــب ســــجل الم

لكيَّة، وهي:السِّجلّ في الحفاظ على تداوُ 
ُ
 ل الم

 .١٤٤صطارق زياده، أبحاث في التَّحديد والتَّحرير والسِّجلّ العقاريّ، الطبعة الثَّانية،  -أسعد دياب -)١(
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ــــجلّ اليــــوميّ دفتـــر اليوميَّ  -١ ن فيــــه دوَّ عبــــارة عــــن دفـــتر تـُـــ وَ وهُـــ :)ة(السِّ

 
ُ
 عقَـــعـــاملات الَّـــتي تُ الم

ُ
ســـواءٌ ، تسلســـلمُ  (الموثـــق) بشـــكلٍ  عـــاوند في المكتـــب العقـــاريّ الم

  السِّـجلّ مـن أهـمِّ هـذا  دُّ عَ ي ـُاً. و تأمين أواً حجز  أواً رهن وأاً بيعأكانت 
ُ
مـة لمـا تمِّ الوثـائق الم

ة لويَّـالأو ترتيـب  ويـتمُّ  ؛العقـاريّ  السِّجلّ في ة ة والأسبقيَّ لويَّ الأو في تثبيت  كبيرٍ   دورٍ من له 

 .  )١(تسجيل وتوثيق العقد في السِّجلّ اليوميّ  وساعة حسب تاريخ

 إِذَنْ، 
ُ
يداع طلبات التَّسـجيل وتثبيـت إثبات هي إ ة لهذا السِّجلّ ة الأساسيَّ همَّ فالم

ــجلّ اليــوميّ ويمُكــن وصــف .)٢(ة هــذه الطلبــاتة وأولويَّــأســبقيَّ   اتٍ أفضــليَّ  ســجلُّ بأنَّــه  السِّ

  ،قــوق والمعلومــاتلتثبيــت الحُ  توصــيفٍ  ولــيس ســجلُّ  ،مننصــر الــزَّ أساســه عُ  ،اتوأولويَّــ

 الأملاك. الأمر في سجلِّ و كما هُ 

ــجلّ اليــوميّ) قبــل فتحــه،  وتجــدُر الإشــارة إلى أنَّــه يــتمُّ تصــديق دفــتر اليوميَّــة (السِّ

 وذلك من قِبَل محكمة البداية المدنيَّة.

أصالة كيوان، آلية انتقـال الملكيـة العقاريـّة في التشـريع السـوري، أطروحـة اعـدت لنيـل درجـة الـدكتوراه  - )١(
 .٢٤٢، ص٢٠١٦في الحقوق، جامعة دمشق، 

أن يمسـك دفـتراً  المعـاونمن قانون السِّجلّ العقاريّ على أنه" على رئيس المكتب ) ٦٣(نصت المادة  - )٢(
ت رقــم متسلســل المعــاملات الَّــتي تقــدم لــه، والأوراق الَّــتي يســتلمها ويحــرر تــاريخ ورقــم يوميــاً يحــرر فيــه، تحــ

التسجيل في دفتر اليومية وفي ورقة الضبط ويعطي المستدعي وصلاً يذكر فيه تاريخ ورقم دفـتر اليوميـة الَّـذي 
ــجلّ  اليــومي ويعتـــبر  يقيــد فيــه كــل طلــب، ويجــري المعــاملات علـــى الترتيــب بحســب تــاريخ تســجيلها في السِّ

كمـا نصـت المـادة التاسـعة مـن القـرار   ترتيب الأوَّلوية حسب تاريخ تسجيل الاستدعاء في السِّجلّ اليومي".
م على أن "السجل اليومي مخصص لإثبات تاريخ إيداع طلبات التسـجيل في السـجل ١٩٢٦) لعام ١٨٩(

 العقاري، وتضع الإدارة انموذج هذا السجل".
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: وهــي حجــر الأســاس الَّــذي تعتمــد )١(محاضــر التَّحديــد والتَّحريــر -٢

ــجلّ العقــاريّ عليــه كافــة القيــود الأخــرى في   .قــوقفي إثبــات الحُ  كبــيرٌ   دورٌ  كمــا لهــا؛  السِّ

، كمـا عنـد الحاجـة ظ هذه المحاضر مع بقية وثائق التَّحديد والتَّحرير، لتكون مرجعاً فَ وتحُ 

ـــــجلّ العقـــــاري أو تلفهـــــا.  ـــــائق السِّ ـــــد فقـــــدان وث  نَّ أ شـــــارة إلىوتجـــــدر الإهـــــو الحـــــال عن

ــــ لمحضــــر  طابقــــة تمامــــاً  إذا كانــــت مُ لاَّ إطلقــــة ة مُ جيَّــــحيفة العقاريَّــــة لا تكــــون ذات حُ الصَّ

 .)٢(حيفة العقاريَّةة بياناته إلى الصَّ الَّذي تنتقل كافَّ ، التَّحديد والتَّحرير

ــجلّ نــات ة مــن مكوِّ الخارطــة المســاحيَّ  دُّ عَــ: ت ـُ)٣(خــرائط المســاحة -٣ السِّ

 بينهــا وبــين الوثــائق اخــتلاف حصــولة الموثــوق بهــا في حــال  المرجعيَّــعتــبرَ بــل تُ  ؛العقــاريّ 

ــة تُ الخارطــة المســاحيَّ  نَّ أإذ  الأخــرى أو الواقــع. ل معهـــا شــكِّ وتُ  ،ل الصــحيفة العقاريَّــةكمِّ

 
ُ
 .)٤(السِّجلّ العقاريّ ة في عتبرَ الوثائق الم

وتنشــأ هــذه : ةر الجويَّــوَ ائرات والصُّــرة بواســطة الطَّــصــوَّ ســوم المُ الرُّ  -٤

ــوَر  للمنــاطق العقاريَّــة تصــوير فوتــوغرافي يــتمُّ التقاطهــا مــن الجــو مــن خــلال الرُّســوم والصُّ

 .)٥(أيضاً ليتمُّ الرُّجوع إليها عند الحاجةر وَ ظ هذه الصُّ فَ وتحُ  .بواسطة الطائرات

الَّـتي تهـدف إلى تعيـين جميـع البيانـات الَّـتي تتطلبهـا  القانونيَّـةيد والتَّحرير: العمليـة الفنيـة و يقصد بالتَّحد -)١(
المعرفــــة الكاملــــة والواضــــحة لهويــــة العقــــار، والمتعلقــــة بموقعــــه وحــــدوده وقوامــــه ونوعــــه الشــــرعي واســــم مالكــــه 

يــت الملكيــة العقاريـّـة والحقــوق العينيَّــة واســباب تملكــه والحقــوق العينيَّــة المترتبــة لــه أو عليــه، بمــا يــؤدي إلى تثب
 المتعلقة بها على نحو ثابت و�ائي.

الأنكلوساكسـونية)، رسـالة  -الجرمانية -الكبرى(اللاتينية القانونيَّةأمل شربا، النظام العقاريّ في النظم  -)٢(
 .٦٠مقدمة لنيل درجة دكتوراه في الحقوق، ص

 الفني والمزدوج، ومخططات أمانة المساحة.ومنها رسوم المسح ومخططات المسح  -)٣(
 .٢/١٩٧٣/ ٢٤تاريخ  ٤٣٦/ ٣٩٠اجتهاد محكمة النقض رقم/ - )٤(
 .٢٥٩محمد عدنان البيك، مرجع سابق، ص -)٥(
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ة الخــــرائط المســــاحيَّ  وضــــعقبــــل وتنشــــأ هــــذا الرُّســــوم  رســــوم المســــح: -٥

تضـع مـن ثمَُّ للمنطقـة العقاريَّـة، و  عـامٍّ  مسـحٍ  بـإجراء دوائـر المسـاحة ؛ حيثُ تقـومةهائيَّ النِّ 

 
ُ
يـتمُّ ة هائيَّـالخريطـة النِّ ؛ وعند الانتهاء مـن إعـداد أنبهذا الشَّ  الخاصَّةطات اللازمة و خطَّ الم

 .)١(ةهائيَّ مع الخرائط النِّ  الرُّسوم هذه حفظ

وهــــــــذه الأوراق كثـــــــيرة ومُتعــــــــدِّدة، ومـــــــن أهمِّهــــــــا:  تـــــــة:بَ ثْ الأوراق المُ  -٦

ـــة المســـاحة ووثائقهـــا، والعقـــود العقاريَّـــة ووثائقهـــا المحفوظـــة لـــدى مُ   مُديريَّـــةعـــاملات أمان

ـــا تُـعَـــدُّ أساســـاً،  وتـــأتي أهميَّـــةالمصـــالح العقاريَّـــة.   تســـتند إليـــههـــذه الأوراق مـــن حيـــثُ أ�َّ

   .يّ قوق العينيَّة في السِّجلّ العقار تسجيل العقارات والحُ  ، عندالمصالح العقاريَّة مُديريَّة

 ة:ضافيَّ الوثائق الإ -ثالثاً 

ـــت عليهـــا المـــادَّة ( م، وهـــي ١٩٢٦) لعـــام ١٨٩) مـــن القـــرار رقـــم (١٣وقـــد نصَّ

 الآتية:

 ):(الفهرس الهجائيّ ف هجائيّ صنَّ مُ  -١

المنـــاطق  لِّ جميـــع أسمـــاء المـــالكين والحـــاجزين في كُـــ عبـــارة عـــن أرشـــيف يضـــمُّ  وهُـــو

 ة من ف الأبجديَّ حاسوبياً وفق ترتيب الأحرُ  منظَّ ومُ  ببوَّ حافظة، مُ ابعة للمُ العقاريَّة التَّ 

 

حيــث نصــت علــى أنــه" في المنــاطق العقاريــّة، يضــع  ١٩٢٦لعــام  ١٨٦مــن القــرار رقــم  ٩المــادة رقــم  - )١(
المهندســـون تصـــميماً (كروكـــي) عامـــاً للتحديـــد أول فـــأول حســـب إنجـــاز أعمـــار التَّحريـــر والتَّحديـــد المؤقـــت 

 والتَّحديد المؤقت...الخ"للعقارات والأموال غير المنقولة وتنظم الرسوم المساحية وفقاً لنتائج التَّحرير 
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ــ ــ دٌّ عَــو مُ الألــف إلى اليــاء، وهُ وهُــوَ  .خصللبحــث عــن أرقــام العقــارات الَّــتي يمتلكهــا الشَّ

 .خصيّ نظام التَّسجيل الشَّ بذلك يُشبه 

بأسمــاء المــالكين  فهــرس هجــائيّ ، الأوَّل :ينْ مــن قســمَ  الفهــرس الهجــائيّ  فيتــألَّ و 

هـون بأسمـاء أصـحاب الرُّ  فهـرس هجـائيّ  ،الثَّـانيو  محافظـة. لِّ في كُ  لجميع المناطق العقاريَّة

 
ُ
 محافظة. لِّ كُ ل تة في جميع المناطق العقاريَّةثبَ العقاريَّة والحجوزات الم

لـة مـن حوَّ ن فيهـا طلبـات التَّسـجيل المُ دوَّ تسلسلة الَّتي تُ ت المُ السِّجلاَّ  -٢

 ).ةيَّ عاملات الأوَّلالمُ  سجلّ ( عاونةالمُ  المكاتب العقاريَّة

ــــجلّ اليــــوميّ  -٣ أمــــين إلــــى مــــة قدَّ ن فيــــه الاعتراضــــات المُ دوَّ تــُــ الَّــــذي السِّ

 بشكلٍ مُباشر. السِّجلّ العقاريّ 

ارئـة علـى صـحيحات الطَّ بشـأن التَّ  السِّـجلّ العقـاريّ دفتر قـرارات أمانـة  -٤

 المساحة ورد طلبات التَّسجيل.المُلكيَّة وخريطة  سجلّ 

 قود.دفتر تبليغات العُ  -٥

اشـــئة عـــن العقـــود ة النَّ بوغرافيَّـــعـــاملات الطُّ لبـــات العائـــدة للمُ دفتـــر الطَّ  -٦

 فاقات وغيرها.والاتِّ 

 راسلات.تسلسل للمُ المُ  جلّ سِّ ال -٧

 .علبة ترقيم بجرد المحفوظات -٨
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ـــ -٩ علـــى الـــرَّغم مـــن أنَّ :)١(الميكـــروفيلمر وَ اً وصُـــلكترونيَّـــإنـــة خزَّ ر المُ وَ الصُّ

ـــــجل العقـــــاريّ لم يـــــنصّ علـــــى هـــــذ ـــــجلّ  هقـــــانون السِّ الصُّـــــور ضـــــمن وثـــــائق السِّ

تكـــــوين  إعـــــادةم، الخـــــاصّ ب٢٠١٧) لعـــــام ٣٣العقـــــاريّ، إلاَّ أنَّ القـــــانون رقـــــم (

تضـــرِّرة الوثـــائق العقاريَّـــة
ُ
ُخزَّنـــة إلكترونيَّـــاً الم

وصُـــوَر ، قـــد نـــصَّ علـــى تمتُّـــع الصُّـــوَر الم

الميكـــروفيلم للوثـــائق العقاريَّـــة بـــالقُوَّة الثبُوتيَّـــة للوثيقـــة الأصـــليَّة في معـــرض تطبيـــق 

 .)٢(أحكامه

ات المصـــالح العقاريَّـــة في ديريَّ ل مُـــبــَـمـــن قِ  بعـــد إيـــداعها ويـــتمُّ حفـــظ هـــذه الصُّـــوَرُ،

 
ُ
ُديريَّـةالسِّجلّ العقاريّ المركزي في  مُديريَّةلدى ، حافظاتالم

؛ ومـن ثمَُّ يُصـار إلى العامَّـة الم

 .)٣(أرشفتها رقميَّاً، وحفظ نسخٍ إضافيَّة منها في مناطق آمنة

ـــــع الوثـــــائق العقاريَّـــــة تتمتَّـــــأإلى  أخـــــيراً  ر الإشـــــارةوتجـــــدُ  ـــــالقُ ن جمي         ة، بوتيَّـــــة الثُّ وَّ ع ب

 ،الوثـائق العقاريَّـة الثُّبوتيَّـة كغيرهـا مـن ةجيَّـالحُ ع بلا تتمتَّـهـي ف ،ةالإضـافيَّ  وثـائقخـلا الما 

تكـــــوين  إعـــــادةالخـــــاص ب م٢٠١٧لعـــــام  )٣٣( في معـــــرض تطبيـــــق أحكـــــام القـــــانون إلاَّ 

تضــرِّرةالعقاريَّــة  ائقالوثــ
ُ
 إضــافيَّة وثيقــة يمكــن الاســتفادة مــن أيِّ  وعلــى ذلــك، فإنَّــه .)٤(الم

 ٣/١/١٩٥٧تـــاريخ  ١، والمنشـــور في العـــدد ٢٢/١٢/١٩٥٦تـــاريخ  ٣٣٧قـــانون  الميكـــروفيلم رقـــم  - )١(
 .  ٥٠من الجريدة الرسمية ص

شار إليه أعلاه.   -(٢)
ُ
 انظر الفقرة (ب) في المادة الثانية من القانون الم

ُديريَّـةصـادر عـن  ٢/٢/٢٠١٦/ ت ع تـاريخ ١٠٤كتاب رقـم   -)٣(
للمصـالح العقاريـّة. وقـد أفـاد  العامَّـة الم

) ألـف سـجل ١٠٠المـدير العـام للمصـالح العقاريـّة الأسـتاذ عبـد الكـريم إدريـس أنـه يوجـد في سـورية حـوالي (
% من هذه السِّجلاّت كصورة حديثة وحفظت في أمـاكن مختلفـة حفاظـاً ٩٥عقاري، تم تصوير بما يقارب 

 على الملكية.
  م.٢٠١٧) لعام ٣٣لفقرة (أ) من المادة الثانية من القانون رقم (انظر ا -)٤(

22 
 

                                                           



 الأ العامَّــةالمصــالح العقاريَّــة أو الجهــات  مُديريَّــةمحفوظــة لــدى 
ُ
مــة مــن قبــل قدَّ خــرى أو الم

وذلــك في حــال تضــرُّر الوثــائق العقاريَّــة الأساســيَّة  تهم للعقــارات،ثبــات ملكيَّــالمــالكين لإ

تمِّمة، أو في حال تعرُّضها للتَّلف والفُقدان.
ُ
   والم

 دَ قِـــفُ إذا مـــا ويمُكـــن القَـــول: إنَّ الوثـــائق العقاريَّـــة تُشـــكِّل فيمـــا بينهـــا عناصـــر مُتكاملـــة؛ فـــ

تكوين هـذا العنصـر،  عادةأمكن الاستعانة بباقي العناصر، لإ ،من هذه العناصر عنصرٌ 

 محُدَّدة نصَّ عليها القانون.  وفق إجراءاتٍ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

\ 
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 الثَّانيالمطلب 

  السِّجلّ العقاريّ  مبادئ

ــجلّ العقــاريّ النِّظــام الأمثــل الَّــذي تطمــح إليــه الكثــير مــن  مــن  ،الــدُّوَليُـعَــدُّ السِّ

لكيَّـة العقاريَّـة. 
ُ
يقـوم وفي الحقيقـة، إنَّ هـذا النِّظـام خلال تعمـيم تطبيقـه للحفـاظ علـى الم

 ايُسـتنَد إليهـ على مجموعة من المبادئ الأساسيَّة، والَّتي تُـعَدُّ بمثابة دعائم وركـائز جوهريَّـة

 العقاريَّــة القانونيَّــة مخُتلــف التشــريعات تبنَّــتقــد و  .عنــد القيــام بعمليَّــة التَّســجيل العقــاريّ 

علـى  ؛ نظراً لــأهميَّتهاالقانونيَّةفي نصوصها  تلك المبادئ، وكرَّستهاالَّتي تُطبِّق هذا النِّظام 

 د العمليّ.الصَّعي

ـــجلّ العقـــاريّ (الفـــرع تي تحكُـــالمبـــادئ الَّـــأهـــم وعلـــى ذلـــك، ســـأقوم بعـــرض  م السِّ

ُ الأوَّ  ُشرِّع السُّوريّ منها (الفرع الثَّاني).ل)؛ ومن ثمَُّ، أبُينِّ
 موقف الم

 :الفرع الأوَّل

 الَّتي تحكم السِّجلّ العقاريّ  العامَّة المبادئ

بحـدِّ ذاتهـا تأتي أهميَّة المبادئ الَّتي تحكُم السِّجلّ العقاريّ من حيثُ كو�ـا تُشـكِّل 

القُـــوَّة و ، العلنيَّـــةأثــراً يترتَّـــب علــى عمليَّـــة التَّســـجيل العقــاريّ، وتتجلَّـــى هـــذه المبــادئ في: 

 .يمومةالثُّبوتيَّة، الدَّ 

 مبدأ العلنيَّة (القيد المُطلق): -أوَّلاً 

من المبادئ الَّتي يمتاز بهـا نظـام السِّـجلّ العقـاريّ، أنَّ جميـع التَّصـرفُات والأحكـام 

نشــئة، 
ُ
ةالم غــيرِّ

ُ
لكيَّــة والحقــوق العينيَّــة الأخــرى، ســواء كانــت  ،النَّاقلــة، الم

ُ
ســقطة لحــق الم

ُ
والم
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أصــــليَّة أو تبعيَّــــة، لا يمُكــــن الاحتجــــاج بهــــا في مواجهــــة الغــــير إلاَّ مــــن تــــاريخ قيــــدها في 

 . فكُــلُّ حـقٍّ مُقيَّــدٍ هُــو حُجَّـة علــى الكافَّــة ولا يمُكـن لأحــد أنْ يحــتجَّ )١(السِّـجل العقــاريّ 

 بملُكيَّة حقٍّ عينيٍّ لم يُشَهر مُسبقاً. 

 مبدأ القُوَّة الثُّبوتيَّة: -ثانياً 

السِّجلّ العقـاريّ يُـعَـدُّ الوسـيلة الوحيـدة للاحتجـاج بـالحقِّ  ويقُصَد بهذا المبدأ، أنَّ 

لكيَّـة، وبالتَّـالي فهُـوَ يمـنح  ؛في مُواجهة الكافَّة
ُ
قـوق الحُ فهُوَ يتمتَّع بقرينة قاطعة لإثبات الم

 العينيَّ 
ُ
 .)٢(تستند إلى فكرة القرينة القاطعة قُـوَّة مُطلقة العقاريّ  جلّ دة في السِّ قيَّ ة والم

 مبدأ الدَّيمومة (عدم سريان التَّقادم): -ثالثاً 

كسِب للمُلكيَّـة؛ فعلـى الـرَّغم مـن أنَّ التَّقـادم يُـعَـدُّ سـبباً مـن 
ُ
ويقُصد به التَّقادم الم

لكيَّــة
ُ
في العقــارات والحقُــوق العينيَّــة العقاريَّــة الأُخــرى وانتقالهــا، إلاَّ أنَّــه  أســباب كســب الم

تلـــك العقـــارات والحقُـــوق لا يســـري عليهـــا التَّقـــادم في حـــال كانـــت مُســـجَّلة ومُقيَّـــدة في 

 .)٣(السِّجلّ العقاريّ 

 

ــــة في التشــــريع الجزائــــري (أطروحــــة  -(١) صـــنبور أحمــــد رضــــا، الحمايــــة القانونيَّــــة لحــــق الملكيــــة العقاريــــة الخاصَّ
 .  ١٦٦م، ص٢٠١٦دكتوراه)، الجزائر، جامعة أبي بكر بلقايد (كلية الحقوق)، 

(2) -   http://sciencesjuridiques.ahlamontada.net/t1075-topic  ۱٦/۱/۲۰۱۹تاریخ الزیارة  
انظر في هـذا المعـنى: رحـال صـليحة، الشـهر العقـاري في القـانون الجزائـري( رسـالة ماجسـتير)، الجزائـر،  -(٣)

 .٢٧صم، ٢٠١٣ند اولحاج (كلية الحقوق والعلوم السياسية)، جامعة أكلي مح
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 الثَّاني:الفرع 

 مبادئ السِّجل العقاريّ موقف المُشرِّع السُّوريّ من 

ــــوريّ  القانونيَّــــةمــــن خــــلال اســــتقراء وتحليــــل النُّصــــوص  ُشــــرِّع السُّ
الَّــــتي أوردهــــا الم

ــجلّ العقــاريّ  يتبــينَّ بــأنَّ  ، وإســقاط المبــادئ الَّــتي سَــبَقَ ذكرهــا علــى تلــك النُّصــوص،للسِّ

ُشرِّع
     ، مِنْ أهمِّها:أخذ بمجموعة من المبادئقد  السُّوريّ  الم

 طلقة لقيود السِّجلّ العقاريّ: ة المُ مبدأ العلنيَّ  -أوَّلاً 

ــوريّ هــذا المبــدأ مــن خــلال المــادَّة ( ُشــرِّع السَّ
) ١٨٨) مــن القــرار رقــم (٩كــرَّس الم

ــــت علــــى أنَّــــه: ١٩٢٦لعــــام  ُــــرخَّص  "م، حيــــثُ نصَّ
إنَّ الحقُــــوق العينيَّــــة غــــير المنقولــــة الم

تعلِّقـــة بإنشــائها في القـــانون والتَّقيُّـــدات العقاريَّـــة والحُجـــوز، وكـــذلك الـــدَّ 
ُ
عاوى العقاريَّـــة الم

خصَّصـة لكُـلِّ  بعقار، أو بمال غير منقول مُسجَّلّ،
ُ
يجب حتماً أنْ تدُوَّن في الصَّـحيفة الم

لكيَّـة، ولا تعُتـبر موجـودة تجـاه الغـير إلاَّ بقيـدها في 
ُ
عقار أو مالٍ غير منقـول في سـجلِّ الم

ــجلّ العقــاريّ وابتــداءً مــن تــاريخ هــذا القيــد". مــن مشــروع  )٥٤(ة ت المــادَّ نصَّــا كمــ  السِّ

 
ُ
ــالتشــريع العقـــاريّ الم ـــوريّ  دوحَّ ـــجلّ العقــاريّ ه" علــى أنَّـــ السُّ مـــن  لّ ة، وكُـــللكافَّــ علـــنيّ  السِّ

 حفظيَّـقـوق العينيَّـة والإشـارات التَّ لعـاً علـى الحُ اً يكـون مطَّ اً عينيَّـيكتسب حقَّ 
ُ
نـة في دوَّ ة الم

ـ ة، ويعـود للقضـاء تحديـد نــوع قانونيَّــ مـن آثـارٍ م عنهـا مــا يـنجُ  لّ ل كُـوقـت سـابق، ويتحمَّ

 ".هذا الأثر ومداه

ــفــلا  قــوق العينيَّــة، وذلــك بطريــق الحُ  تســجيلعــن طريــق إلاَّ ة ق مبــدأ العلنيَّــيتحقَّ

ة من تـاريخ قيـدها في ة على الكافَّ جَّ قوق حُ ، لتصبح هذه الحُ السِّجلّ العقاريّ قيدها في 

   .السِّجلّ العقاريّ 
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 قيود السِّجلّ العقاريّ: ل القُوَّة الثُّبوتيَّةمبدأ  -ثانياً 

ـــوريّ  نـــصَّ  ُشـــرِّع السَّ
) مـــن القـــرار رقـــم ٨المـــادَّة ( فيهـــذا المبـــدأ  صـــراحةً علـــى الم

ة وَّ ، قُــالسِّـجلّ العقـاريّ لشروحات يكون  أنَّه" جاء فيهام، حيثُ ١٩٢٦) لعام ١٨٨(

 موثوقاً بها تجاه الأشخاص الآخرين".قوق المذكورة فيه ، وتكون الوقائع والحُ ةإثباتيَّ 

ُشرِّع استثناءً من هذا الم
ؤقَّت؛وقد أورد الم

ُ
 أجاز  حيثُ  بدأ، وهي إشارة القيد الم

ـــيـــدَّ  نْ مَـــ لَّ لكُـــ ـــجلّ العقـــاريّ في  لَ جِّ سُـــ اً في عقـــارٍ عي حقَّ شـــارة إ، أن يطلـــب وضـــع السِّ

ريثمـا يقـوم بتـدارك  ،ه مؤقتـاً لأجل حفـظ حقِّـ ،ت) على صحيفة ذلك العقار(قيد مؤقَّ 

إلاَّ أنَّ هـذا الاسـتثناء لا يؤُخَـذُ  .علـى اسمـه الوثائق والأسناد اللازمة لتسجيل هذا الحقِّ 

 .)١(على إطلاقه، فقد قيَّده القانون بمدَُّة محُدَّدة حسب الحال

 

 

علـــى أنـــه" عنـــدما يكـــون طلـــب تســـجيل القيـــد  ١٩٢٦) لعـــام١٨٨(مـــن القـــرار  )٢٦(نصـــت المـــادة  -)١(
أمـــا إذا كـــان طلـــب تســـجيل القيـــد  .ي يبطـــل مفعولـــه بعـــد مضـــي عشـــرة أيـــامإلى ســـند رسمـــ المؤقـــت مســـتنداً 
وإذا كـان طلـب تسـجيل القيـد  .نتهـاء المـدة المتفـق عليهـااتفاق الطرفين، يبطل مفعوله با إلىالمؤقت مستنداً 

المؤقت مبنياً على إجازة من رئيس محكمة البداية يبطل مفعولـه بعـد مضـي شـهر إذا لم تقـم الـدعوى بشـأنه 
يـد المؤقـت إذا لم ولم يدون ذلك خلال هذه المدة في السِّجلّ العقـاريّ. وفي جميـع الاحـوال يبطـل مفعـول الق

 يجر التسجيل القطعي خلال مدة ستة أشهر الَّتي تلي القيد المؤقت.
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 : ديمومة قيود السِّجلّ العقاريّ مبدأ  -ثالثاً 

ــــوري قــــد أخــــذ ُشــــرِّع السُّ
بمبــــدأ عــــدم ســــريان التَّقــــادم علــــى قيُــــود  يُلاحَــــظ بــــأنَّ الم

م، حيــثُ ١٩٢٦) لعــام١٨٨) مــن القــرار رقــم (١٩السِّــجل العقــاريّ مــن خــلال المــادَّة (

سجلَّة في السِّجلّ العقاريّ".
ُ
 بيَّنت بأنَّ " مرور الزَّمن لا يعُترَض به على الحقُوق الم

 ة العقاريَّة الواحدة: رجعيَّ مبدأ المَ  -رابعاً 

ــجل العقــاريّ، وكــذلك لم لم يــَردِْ  ذكــر هــذا المبــدأ ضــمن المبــادئ الَّــتي تحكُــم السِّ

ــوريّ. إلاَّ أنَّ ظهــوره كــان ضــرورة اقتضــتها حمايــة ُشــرِّع السُّ
لكيَّــة يــنصّ عليــه الم

ُ
 وحفــظ الم

 .العقاريَّة

ة بعـض الجهـات الحكوميَّـقيـام  ،رطـوُ وعقـود مـن التَّ  خلال سنواتٍ  حيثُ لُوحِظَ،

 
ُ
 لكيَّـــبتوثيـــق بعـــض الم

ُ
ة والابتعـــاد عـــن خـــذ طـــابع الاســـتقلاليَّ قـــة بهـــا، لتتَّ تعلِّ ات العقاريَّـــة الم

 بذلك تعدُّ  ةً ثَ دِ محُ  ،المصالح العقاريَّة
ُ
 داً في الم

َ
   .ة بحفظ وصيانة الأملاكعنيَّ ؤسسات الم

الأفـــــــراد  أربـــــــكو ة العمـــــــل، أحـــــــدث خلـــــــلاً في آليَّـــــــوفي الواقـــــــع، إنَّ ذلـــــــك قـــــــد 

 
ُ
لكيَّــةأكثــر مــن جهــة تُ وجــود بســبب  ؛ســاتؤسَّ والم

ُ
ــجلّ  ،عــنى بإعطــاء وثــائق الم مثــل( السِّ

ــةســة المؤسَّ  -الإســكان العســكريّ  -ةوحــدات إداريَّــ -المؤقــت ــ -للإســكان العامَّ اد الاتحِّ

 .هداء)سـر أبنـاء الشُّــمشـروع إسـكان أُ  -ةالإنشـاءات العسـكريَّ  -كنيّ ون السَّـاعـللتَّ  العـامّ 

الأمـــر إلى نصـــابه، وإبقـــاء المصـــالح  إعـــادةاً علـــى مـــن العمـــل جـــديَّ  دَّ كـــان لا بــُـولـــذلك،  

 
ُ
   .ة بالأملاك العقاريَّةؤسسة الوحيدة المعنيَّ العقاريَّة الم
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ـــــدأ  ـــــدوفي الحقيقـــــة، إنَّ هـــــذا المب ـــــة بجوانبهـــــا ة العمـــــل العقـــــاريّ في الدَّ آليَّـــــ يوُحِّ           ول

ــُــوفِّ ة، و كافَّــــ ــــير   ري ــــةمــــن الجهــــد لــــدى الجهــــات  اً كث ــُــوفِّركمــــا   ،العامَّ              فقــــات الوقــــت والنَّ  ي

              ملاك ة بــــــــالأة معنيَّـــــــراجعــــــــة أكثـــــــر مــــــــن جهـــــــة رسميَّــــــــســـــــات في مُ لأفــــــــراد والمؤسَّ علـــــــى ا

ل ســة واحــدة يســهِّ وجــود الوثــائق العقاريَّــة ضــمن مؤسَّ  فــإنَّ  ،ذلــك إلى إضــافةً العقاريَّــة. 

 ة التَّســــــجيلكمــــــا يمنــــــع ازدواجيَّــــــة  الحفــــــاظ علــــــى الوثــــــائق العقاريَّــــــة وصــــــيانتها،  عمليَّــــــ

 .)١(العقاريّ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

والمعمــم مــن قبــل  ٢٣/٤/٢٠١٧تــاريخ  ٢٧٣/١٥وعلــى هــذا نــص تعمــيم رئاســة مجلــس الــوزراء رقــم  -)١(
ُديريَّــة

ــة الم  م ، بأنــه يتوجــب علــى هــذه الجهــات٢/٥/٢٠١٧/ت تــاريخ ١٣٢للمصــالح العقاريــّة بــرقم  العامَّ
ــجلّ العقــاريّ وفــق القــوانين والأنظمــة النافــذة خــلال مــدة  اتخــاذ الإجــراءات اللازمــة لترحيــل قيودهــا إلى السِّ
ثلاثــة ســنوات وفي حــال وجــود أســباب مانعــة مــن ترحيــل قيــود أي عقــار ، يصــار إلى تــدارك هــذه الأســباب 

ار إليهـا، وتـتم عمليـة الترحيـل بالسرعة الكلية ويتم الإنجاز خـلال عـام مـن انتهـاء مـدة الـثلاث سـنوات المشـ
 بعد ذلك.
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 :الثَّانيالمبحث 

 السِّجلّ العقاريّ الواقع على  الضَّرر

م ٢٠١١الاستثنائيَّة الَّتي مرَّت بها سورية مُنذ عام  الأمنيَّةلقد خلقت الظُّروف 

شكلات على مخُتلف الأصعدة. وقد كان من تداعيات ذلك إصابة 
ُ
الكثير من الم

ختصَّة بالتَّسجيل العقاريّ وحفظ الوثائق العقاريَّة،
ُ
ؤسَّسات الم

ُ
كغيرها من   -الم

ؤسَّسات
ُ
راً لتهديدها بضياع الحقوق ، بأضرارٍ يمُكن وصفها بالجسيمة والخطيرة؛ نظ-الم

متلكات. 
ُ
 والم

ـــــــــــــــجلّ                       ، ســـــــــــــــأعرض وعلـــــــــــــــى ذلـــــــــــــــك صُـــــــــــــــوَر الضَّـــــــــــــــرر الواقـــــــــــــــع علـــــــــــــــى السِّ

ُ ومــــــــــن ثمَّ  ؛)الأوَّل(المطلــــــــــب العقــــــــــاريّ  ــــــــــجلّ                ســــــــــأبينِّ مــــــــــدى الضَّــــــــــرر اللاحــــــــــق بالسِّ

 ).الثَّاني(المطلب  العقاريّ 
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 المطلب الأوَّل:

 صُوَر الضَّرر الواقع على السِّجلّ العقاريّ 

في بعض المناطق العقاريَّة إلى الإضرار بالبُنى  الأمنيَّةقد ساهمت الاضطرابات ل

التَّحتيَّة من أبنية وآلات وتجهيزات؛ الأمر الَّذي أدَّى إلى عرقلة وتوقُّف عمليَّات 

 العقاريّ.  التَّوثيقالتَّسجيل و 

لينال من الوثائق العقاريَّة، سواء  ه، بل تجاوز الحدّ  هذاعند  الأمر لم يقفو 

في  الأمنيَّةالاضطرابات  فإنَّ البعض قد استغلَّ  ،إضافةً إلى ذلك .الفقدانأو  بالتَّلف

لكيَّة الحقيقيِّين، 
ُ
التَّلاعُب في وثائق و التَّزوير بوقام تلك المناطق وغياب أصحاب الم

  .القانونيَّةلعقاريّ ومُستنداتها السِّجلّ ا

ـــجلّ العقـــاريّ، مـــذلـــكوبنـــاءً علـــى  ـــرر الواقـــع علـــى السِّ ن ، ســـأعرض صُـــور الضَّ

(الفــرع الأوَّل)، ومــن ثمَُّ الحــديث عــن  خــلال الحــديث عــن توقُّــف عمــل الــدَّوائر العقاريَّــة

 تضرُّر وثائق السِّجلّ العقاريّ (الفرع الثَّاني).
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 الأوَّل: الفرع

 عمل الدَّوائر العقاريَّةتوقُّف 

أوقفـــت  ،موانـــع مادِّيَّـــةمـــن المعلـــوم أنَّ الظُّـــروف الَّـــتي شـــهدها القطـــر قـــد خلقـــت 

ؤسَّســـات الحُكوميَّـــة في بعـــض المنـــاطق، نتيجـــة اضـــطراب الأمـــن. 
ُ
الـــدَّوائر  ولعـــلَّ عمـــل الم

ؤسَّســــات، لمــــا لهــــا مــــن دور كبــــير في الحفــــاظ 
ُ
حُقــــوق علــــى العقاريَّــــة أحــــد أهــــمِّ تلــــك الم

لكيَّـــات العقاريَّـــةأصـــحاب 
ُ
 الم

ُ
لكيَّـــة العقاريَّـــة. ختصَّـــة ، فهِـــيَ وحـــدها الم

ُ
بتســـجيل ونقـــل الم

 من نواحٍ مُتعدِّدة.  تلك الدَّوائر قد نتج عنه أضرارٌ ولذلك، فإنَّ توقُّف عمل 

، العقــــاريّ  التَّوثيـــقمفهـــوم عمليَّـــة التَّســـجيل و  توضــــيحلا بـُــدَّ مـــن ولبيـــان ذلـــك، 

ـــجل العقــــاريّ (أوَّلاً) ختصَّــــة بالسِّ
ُ
ؤسَّســـات الم

ُ
وذلـــك قبــــل تســــليط  ،وأهميَّتـــه في عمــــل الم

   العقاريَّ (ثانياً). التَّوثيقأثر توقُّف عمليَّات التَّسجيل و على الضَّوء 

 العقاريّ: التَّوثيقو التَّسجيل مفهوم  -أوَّلاً 

؛ وهِــــيَ عمــــل الــــدَّوائر العقاريَّــــةجــــوهر العقــــاريّ  التَّوثيــــقو التَّســــجيل  تُـعَــــدُّ عمليَّــــة

لكيَّــــة العقاريَّــــة،وتعــــديل الأســــاس في إنشــــاء وانتقــــال 
ُ
لكيَّــــة لأول مــــرَّة  الم

ُ
بعــــد إنشــــاء الم

   .في إثبات الحقُوق العقاريَّة وهذا الأمر يكُسيها أهميَّة بالغة بالتَّحديد والتَّحرير،

اميــــة إلى تحديــــد الرَّ  القانونيَّــــةمجموعــــة القواعــــد والإجـــراءات  ،يقصـــد بالتَّســــجيلو 

بواسطة  ،الجارية عليه القانونيَّةصرفات قوق والتَّ هوية العقار، وتثبيت ملكيته، وشهر الحُ 

، فهُــوَ نقطــة التَّوثيــقأمَّــا  .)١(لاع علــى مــا جــاء فيهــاة الاطِّــس كافَّــاكــن للنَّــت يمُ ســجلاَّ 

طارق علي حجي محمد العصفور، النظام القانوني للتسجیل العقاريّ، دراسة في التشریع الكویتي، رسالة  -)۱(
 .۳۰، ص۲۰۱۳/۲۰۱٤ماجستیر، جامعة الشرق الأوسط، 
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عــاملات العقاريَّــة في السِّــجلّ اليــومي لــدى رئــيس 
ُ
الانطــلاق لعمليَّــة التَّســجيل؛ فتوثيــق الم

عاون، يحُدِّد حق الأفضليَّة 
ُ
 .)١(في السِّجلّ العقاريّ  للتَّسجيلالمكتب الم

لكيَّــة هُــو يّ العقــار  التَّوثيــقو ســجيل تَّ اللعمليــة  الهــدف الأساســيّ إذنْ، ف 
ُ
 تثبيــت الم

 قـــوق العينيَّـــةالعقاريَّـــة، مـــن خـــلال قيـــد العقـــارات والحُ  قـــوق العينيَّـــةوشـــهر الحُ العقاريَّـــة، 

جــــوز ة، بمــــا في ذلــــك الحُ قانونيَّــــ أو وقــــائعَ  فاتٍ ق بهــــا مــــن تصــــرُّ مــــا يتعلَّــــ لِّ العقاريَّــــة، وكُــــ

   . كيان العقار أو حدودهفي أو تعديلٍ  تحويرٍ  لِّ العقاريَّة، وكُ  وىاعوالدَّ 

لـة للقضـاء، كمِّ مهنـة مُ  العقاريّ  التَّوثيقو  التَّسجيل نَّ إ قَول:وفي الحقيقة، يمُكن ال

  ف عنه البتَّ فِّ فهي تخُ 
ُ
دوائـر هـا وعلاجهـا داخـل حلَّ  الَّـتي يـتمُّ  ،نازعـاتفي العديـد مـن الم

  السِّـجلّ العقـاريّ،
ُ
ـ  .تنازعــةبرضــا الأطـراف الم أساسـاً يســتطيع القاضـي مــن  دُّ عَــا ت ـُكمـا أ�َّ

 في النِّ  خلاله البتَّ 
ُ
 حتملة بين طرفي العقد. زاعات الم

 :العقاريّ  التَّوثيقأثر توقُّف عمليَّات التَّسجيل و  -ثانياً 
العقـاريّ، بـأنَّ توقُّـف هـذا  التَّوثيـقيتَّضح من خلال بيان أهميَّة عمليَّة التَّسـجيل و 

ـــــراء، وقـــــف مُعــــاملات البيـــــع عِـــــدَّة آثـــــار ســــلبيَّة تمثَّلـــــت في العمليَّــــة قـــــد نـــــتج عنــــه  والشِّ

لكيَّة العقاريَّة؛ خاصَّة وأنَّ حركة التَّسجيل و 
ُ
عاملات الأخرى لنقل الم

ُ
العقـاريّ  التَّوثيـقوالم

ـــاخ يُشـــجِّع علـــى الاســـتثمار العقـــاريّ،  ـــرات النَّهضـــة العقاريَّـــة في ظـــلِّ من ـــدُّ مـــن مؤشِّ يُـعَ

. ومن جهـةٍ أخـرى، فـإنَّ )٢(ويعكس مدى الزِّيادة الحقيقيَّة في حجم التَّعامُلات العقاريَّة

، علـى اعتبـار أنَّ العامَّـةذلك قد أثَّـر في تحصـيل الدَّولـة للجانـب الضَّـريبيّ لصـالح الخزينـة 

عاملات العقاريَّة تخضع للرُّسوم والضَّرائب الماليَّة. 
ُ
  الم

 ) من قانون السجل العقاري. ٦٣انظر المادة (  -(١)
 .  ٤٤محمد عصام قولي، مرجع سابق، ص  -(٢)
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بعض الأشخاص قـد اسـتغلُّوا إقامـة بعـض أصـحاب هُناك وتجُدر الإشارة إلى أنَّ 

طق القـــاطنين فيهـــا إلى منطقـــة مـــن المنـــاونـــزوحهم  تهمر أو هجـــ ،القطـــر خـــارجالعقـــارات 

 ، وذلـــك بــالتَّعرُّض والاعتـــداء علــى اأخــرى
ُ
عـــن  بمعـــزلٍ بهــا ف صـــرُّ التَّ و  ،ات العقاريَّــةلكيَّـــلم

رة أو ســبق زوَّ مُــ أو وكــالاتٍ  ،رةزوَّ ا عــن طريــق عقــود مُــصــحابها المــالكين قيــداً، وذلــك إمَّــأ

عاوى نـاك الكثـير مـن الـدَّ هُ  نَّ أنـت المصـادر بيَّ قـد و  .أو بانتحـال هويـات المـالكين ،عزلها

 
ُ
 .)١(، والتَّصرُّف بهااخنةعقاراتهم في المناطق السَّ تمَّ الاستيلاء على  قة بأشخاصٍ تعلِّ الم

ُديريَّــــةوالجــــدير بالـــــذِّكر أنَّ 
القـــــرارات  للمصــــالح العقاريَّـــــة قــــد أصـــــدرت العامَّـــــة الم

توقِّفــة عـن
ُ
العمــل بتــاريخٍ  اللازمـة لإغــلاق بعـض الــدَّوائر العقاريَّــة في المنـاطق السَّــاخنة والم

، و  عدم الاعتداد بالتَّسجيلات الَّتي تجري من قبل الغير في صـحيفة العقـار، محُدَّد ومُعينَّ

لكيَّــة العقاريَّـة، ومنعــاً مــن التَّزويــر والعبـث في السِّــ
ُ
ت العقاريَّــة، وذلــك حرصـاً علــى الم جلاَّ

ـــة  ـــادئ الدُّســـتور في صَـــون  إعـــادةبغُي ـــاة الاقتصـــاديَّة إلى ســـابق عهـــدها، وإرســـاء مب الحي

لكيَّـــة وحفظهــــا.
ُ
للمرســــوم  نفيذيــــةتَّ العليمــــات تَّ مــــن ال) ٥المــــادة (وعلــــى ذلــــك نصَّــــت  الم

ــــــدٍ سُــــــجِّل في  م:٢٠١٦) لعــــــام ١١التَّشــــــريعيّ رقــــــم ( ــــــأيِّ تســــــجيلٍ أو قي ــــــدُّ ب " لا يعُت

ت العقاريَّــة خــلال مُــدَّة توقيــف أعمــال التَّســجيل". كــل   نَّ فــإوبنــاءً علــى ذلــك،  السِّــجلاَّ

يُـعَــدُّ بــاطلاً ولا يترتَّــب  ثيــق قــد تمَّ بعــد تــاريخ توقُّــف عمــل الــدَّوائر العقاريَّــةتســجيل وتو 

 -(بيـان قيـد عقـاريّ  مثـل طلـب ،قي الخدمات العقاريَّـةبا قديمت أمَّا عليه أيُّ أثر قانونيّ.

 ختام موجودة. السِّجلاّت والوثائق والأ طالما أنَّ  ،لخ) فهي صحيحةإسند تمليك...

 

 .۹/٥/۲۰۱٦تاریخ  ۲۳۹۲صحیفة الوطن العدد  -)۱(
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 :الثَّاني الفرع

 وثائق السِّجلّ العقاريّ تضرُّر 

لم يقتصر الضَّرر الواقع على السِّجلّ العقاريّ على توقُّف عمل الدَّوائر 

ا تعدَّى ذلك إلى تضرُّر الوثائق المحفوظة لدى تلك الدَّوائر. العقاريَّة،  وإنمَّ

 إعادة والَّذي نظَّم -م،٢٠١٧) لعام٣٣السُّوريّ رقم ( قانونعرَّف الوقد 

تضرِّرةالوثائق العقاريَّة  ،-المفقودة أو التَّالفة جُزئيَّاً أو كُليَّاً كوين الوثائق العقاريَّة ت
ُ
 الم

قدا�ا نتيجة الحوادث ت فُ الَّتي ثبُ  اً أوزئيَّ اً أو جُ ليَّ الفة كُ العقاريَّة التَّ الوثائق : (ا�َّ أب

 .)١()ارئةالطَّ 

ُشرِّع لم يحصر الأمـر بالوثـائق 
تضـرِّرةويُلاحَظ في التَّعريف السَّابق بأنَّ الم

ُ
نتيجـة  الم

ـــــذ عـــــام الأمنيَّـــــةالأحـــــداث  ـــــل اســـــتعمل مُصـــــطلح ٢٠١١الَّـــــتي شـــــهدتها ســـــوريَّة مُن م، ب

شـــار إليـــه أعـــلاه إلى كافَّـــة الحـــوادث 
ُ
"الحـــوادث الطَّارئـــة" ليمتـــدَّ نطـــاق تطبيـــق القـــانون الم

ُســـبِّبة، 
الَّـــتي يمُكـــن أنْ تــُـؤدِّي إلى تضـــرُّر الوثـــائق العقاريَّـــة، بغـــض النَّظـــر عـــن الظُّـــروف الم

 زلَ أو حرائقَ أو فيضانات ...إلخ.  سواءٌ كانت حروباً أو زلا

ـــــــــــرر اللاحـــــــــــق  ويمُكـــــــــــن حصـــــــــــر             التَّلـــــــــــف (أوَّلاً)،  :بالوثـــــــــــائق العقاريَّـــــــــــة فيالضَّ

  (ثانياً). الفُقدانو 

  تلف الوثائق العقاريَّة: -أوَّلاً 

لكيَّـة والفـراغ تعـذُّ أثار تلف الوثائق العقاريَّة مشكلاتٍ قانونيَّة تمثَّلت في 
ُ
ر نقـل الم

راد نقل مُلكيَّته. بسبب تلف الصحيفة العقاريَّة ؛السِّجلّ العقاريّ في 
ُ
   للعقار الم

 .۲۰۱۷/  لعام ۳۳/ من القانون رقم/۱المادة/ -)۱(
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العقاريَّـة كـان في بعـض  حائفبعـض الصَّـوفي الواقع، إنَّ الضَّـرر الَّـذي وقـع علـى 

ــبــ الحــالات جُزئيَّــاً، بحيــثُ أنَّ التَّلــف لحــق فقــط حــين  فيحائف، بعض عناصــر هــذه الصَّ

لم  اً، بحيــثُ ليَّــكُ وفي بعــض الحــالات كــان التَّلــف   ســليماً واضــحاً. الــبعض الآخــر ظــلَّ أنَّ 

ــ ةأيَّــ تبــقَ   أصــحاب الحقــوق وأصــاحب الملــك لا عــن ، العقاريَّــة حيفةمعلومــات في الصَّ

 حتىَّ ، ولا والإشارات
ُ
 يفة.حنة في هذه الصَّ دوَّ عن الأوصاف الم

اســــتحال تســــجيلها في  الَّــــتييــــوع العقاريَّــــة البُ  مصــــيرحــــول  ســــاؤل هنــــاثــــار التَّ ويُ 

 ؟القانونيَّةاحية من النَّ  السِّجلّ العقاريّ 

 بشــراء م٢٠١٣ مــن عـام في شـهر أيـارحـول قيـام شــخص  القضــية وتـدور وقـائع

 العقــار قــارب نصــف ثمــنمـا يُ  هدينــة حلــب، ودفعــلمالثَّانيـة  يقــع في المنطقــة العقاريَّــة منـزل

حيفة تلـف الصَّــل نظـراً  ؛السِّـجلّ العقـاريّ تسـجيل البيـع في  اسـتحالعنـد الفـراغ و  ؛للبـائع

  فقــــد غـــرق .العقاريَّـــة
ُ
ــــجلاَّ ســــتودَ الم الَّــــذي           بالميـــاه؛ الأمــــر ت العقاريَّــــةع المحفوظــــة فيـــه السِّ

ُدوَّنــــة علــــىمعلومــــات العقــــار مســــح  إلىى أدَّ 
ــــ الم بســــبب  بالكامــــل،العقاريَّــــة  حيفةالصَّ

   انحلال الحبر.

شــتريعــرض البــائع علــى وإثــر ذلــك 
ُ
 إليــه؛المبلــغ المــدفوع  إعــادةو  البيــع،فســخ  الم

 ، بطلـب الفسـخ مـن البـائع ،ةنـذارات عدليَّـإن رفـاوتبـادل الطَّ  ،فسـخ البيـع الأخيرفرفض 

شتري كتمسُّ و 
ُ
 .بالمبيع الم

شـتريرفـع  م،٢٠١٤وفي عام
ُ
ـا ؛بيـعالتثبيـت بدعـوى  الم ت شـكلاً لعـدم دَّ رُ  إلاَّ أ�َّ

 حيفة العقاريَّة. تلف الصَّ  نتيجة ،السِّجلّ العقاريّ نه من وضع إشارتها في تمكُ 

شـــتري؛رفـــع البـــائع دعـــوى علـــى  م،٢٠١٦مـــن عـــام نيســـان  شـــهر وفي
ُ
ـــاً طا الم لب

 ســـتنداً م ،يـــداع المبلــغ الَّـــذي اســتوفاه بصـــندوق المحكمــةإمعلنـــاً اســتعداده و  ،فســخ البيــع
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 علـى أنـه" ينقضـي الالتـزام إذا الَّـتي تـنصُّ  السُّـوريّ  من القانون المدنيّ  )٣٧١(ة على المادَّ 

فتقــدَّم  بب أجنــبي لا يــد لــه فيــه".ســتحيلاً عليــه لســن الوفــاء بــه أصــبح مُ أثبــت المــدين أ

ــــد  ــــدفعٍ يفُي شــــتري ب
ُ
ــــزامبعــــدم وجــــود اســــالم ــــذ الالت ــــع تنفي مــــن النَّاحيــــة  تحالة مطلقــــة تمن

الَّـذي قضـى بإحـداث  م٢٠١٦لعـام  )١١(المرسوم التشريعي رقـم  ؛ مُدَّعياً بأنَّ القانونيَّة

ــمُ  ســجلٍّ   متقــدَّ الاســتفادة منــه في اســتكمال إجــراءات تســجيل البيــع. كمــا ل يمكــن كمِّ

 إلى أنْ  وتعليــق التَّســـجيل ،طالبـــاً فيــه تثبيــت البيـــع ؛عوىالــدَّ في عــاء متقابـــل بادِّ  المــذكور

   .منتسديد باقي رصيد الثَّ معلناً استعداده و  ،تسمح القوانين بذلك

شــتريو 
ُ
ن مــن وضــع إشــارة يــتمكَّ لم  بعــد تــدقيق المحكمــة في القضــيَّة، تبــينَّ بــأنَّ الم

ـــــجلّ العقـــــاريّ، عوىالـــــدَّ  ؛ الأمـــــر الَّـــــذي للعقـــــار بـــــراز قيـــــد عقـــــاريّ إيســـــتطع ولم  في السِّ

 يستحيل معه 
ُ
(محكمـة ة كمـالمحقضـت  وبناءً على ذلك، رفين.م بين الطَّ برَ تنفيذ العقد الم

وردت ، نفيـذتَّ اللاسـتحالة  البيـعقبول دعـوى البـائع بفسـخ البداية المدنيَّة الثَّالثة بحلب) ب

شتريدعوى 
ُ
 .)١(تثبيت البيعطلب ب الم

المركــز  أنَّ بــرأت أمــام محكمــة الاســتئناف، الَّــتي  رفــان القــرار المــذكوراســتأنف الطَّ 

هـــذه  ا يقتضـــي ردُّ ممَّـــ ،لى شـــكلاً الأو عوى الـــدَّ  تدَّ رُ  نـــذ أنْ  مُ  يتغـــيرَّ لم رفينللطَّـــ القـــانونيّ 

 عوى أيضاً. الدَّ 

شـــتري بـــالقرار المـــذكور أمـــام محكمـــة الـــنَّقض، والَّـــتي ٢٠١٧وفي عـــام 
ُ
م، طعـــن الم

 ؛ حيــثُ جــاء في قرارهــا العامَّــةراعــاة المصــلحة مبــدأ وجــوب مُ  هــارفــة العقاريَّــة فيالغُ أقــرَّت 

ـــ: هأنَّـــ ـــجلّ، تعـــذَّ  شـــكلاً إذاعوى الـــدَّ  ب ردُّ " لا يتوجَّ ر وضـــع الإشـــارة بســـبب تلـــف السِّ

انیة بحلب. ۲۳۰/۲/۲۰۱۷قرار رقم  -)۱(  صادر عن محكمة البدایة المدنیة الثَّ
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اعتبار المسألة مسـتأخرة  بُ وجِ تُ  ،رف الاستثنائيّ راعاة الظَّ قوق ومُ العدالة وحفظ الحُ  وإنَّ 

    .)١("لحين ترميم الصحيفة العقاريَّة

ليســت  القضــيَّة هــذه وفي الحقيقــة، وتعليقــاً علــى القضــيَّة المــذكورة، يُلاحَــظ بــأنَّ 

ـــإ، و ينْ ة بـــين خصـــمَ عاديَّـــ ةقضـــيَّ  الَّـــتي أفرزتهـــا  الاســـتثنائيَّة ا نحـــن أمـــام إحـــدى القضـــايانمَّ

معهــــا  يتعامــــلَ  علــــى القضــــاء أنْ  قيقــــة الَّــــتي تفــــرضُ ياتها الدَّ الحــــرب، وأمــــام إحــــدى تحــــدِّ 

 
ُ
للخصـــوم في  الخاصَّــةواحــد، المصــلحة   بــآنٍ ينْ راعــاة مصــلحت ـَجــة، وهــي مُ زدوَ بوظيفتــه الم

 للمجتمع. العامَّةعوى، والمصلحة الدَّ 

ـــاه محكمـــة الدَّرجـــة الأولى إلى  ـــجلّ العقـــاريّ بســـبب تلـــف  ،فســـخ البيـــعفاتجِّ  ،السِّ

ــ يعــني التَّســبُّب وغيرهــا كــالبيع والهبــة   ،عيــنيّ  ة نقــل حــقٍّ عمليَّــ ةأيَّــ إعاقــةلل الكامــل و بالشَّ

باشــر بحـــق وفي هـــذا مســاس مُ  مــن التَّصــرُّفات في المنــاطق العقاريَّـــة الَّــتي أتُلفــت وثائقهــا؛

 
ُ
لكيَّـــة الم

ُ
قـــوق ولـــة في الحفـــاظ علـــى حُ و مـــا يتنـــافى مـــع واجـــب الدَّ ســـتور، وهُـــصـــان بالدُّ الم

   الناس.

ة قــاهرة وَّ كــان ناجمــاً عــن قُـــ  وإنْ  ،حيفة العقاريَّــةتلــف الصَّــومــن جهــةٍ أخُــرى، فــإنَّ 

 يـوع العقاريَّـة، طالمـا أنَّ ستحيلاً في معرض البُ و حوادث طارئة، لا يجعل تنفيذ الالتزام مُ أ

العقــــار لــــه أصــــل في القيــــود  (العقــــار) مــــا زال قائمــــاً وموجــــوداً، وطالمــــا أنَّ  الالتــــزام محــــلَّ 

   .العقاريَّة

ل في ســجَّ عوى بخصــوص عقــار غــير مُ دَّ الــمبــدأ عــدم سمــاع  ومــن جهــة ثالثــة، إنَّ 

ـــــجلّ العقـــــاريّ   لا يشـــــمل ، السِّ
ُ
ـــــوإلاَّ  ،فتهبـــــت صـــــحيل الَّـــــذي تعيَّ ســـــجَّ العقـــــار الم ت  لعمَّ

 .۲۰۱۷لعام  ۲۱٤۷أساس  ۲۰۱٤قرار محكمة النقض رقم  -)۱(
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  ،روف الَّـــتي مـــر بهـــا قطرنـــاالظُّـــ الفوضـــى في ظـــلِّ 
ُ
مـــن التزامـــاتهم  للتَّنصُّـــلتعاقـــدون ولجـــأ الم

 والالتفات عنها بذريعة تعيب السِّجلّ.

  قدان الوثائق العقاريَّة:فُ  -ثانياً 

يقُصَــد بالفُقــدان، اختفــاء الوثيقــة العقاريَّــة وعــدم معرفــة مكا�ــا أو مصــيرها. وفي 

ــجلّ العقــاريّ قــانون  لم يــنصّ الواقــع،  الوثــائق  قــدانفُ ة علــى حالــة نفيذيَّــوتعليماتــه التَّ  السِّ

 حيـثُ  .ضاع محضر تحريـره وتحديـده قبـل تسـجيله باستثناء حالة تسجيل عقارٍ  العقاريَّة؛

ــــ عــــن  يَ هِ " إذا سُــــ:هعلــــى أنَّــــ )١٨٩(مــــن القــــرار  )١٥( (ج) مــــن المــــادة ت الفقــــرةنصَّ

ــــجلّ العقــــاريّ مــــا في  تســــجيل عقــــارٍ  ــــهبســــبب فُ  ،السِّ  ،قــــدان محضــــر التَّحديــــد العائــــد ل

 
ُ
ة، فيجـــري قيـــده في ق مـــن القاضـــي العقـــاريّ، وكـــان مـــذكوراً في الخارطـــة المســـاحيَّ صـــدَّ الم

ــــجلّ العقــــاريّ  طلبــــه  قَ رفِــــن يُ أيجــــب عليــــه  ، الَّــــذيالحــــقّ  عيعلــــى طلــــب مــــدَّ  بنــــاءً  ،السِّ

 
ُ
 بالم

ُ
ــ الحــقِّ  نــوعَ  تــةثبِ ســتندات الم

ُ
  عى بــهدَّ الم

ُ
ب عليــه هــذا الحــق ودرجــة شمولـــه ترتِّــوالعــين الم

 ،قـدان المحضـر بعـد تسـجيله في الصـحيفة العقاريَّـةفي حـال فُ  . أمَّـاوقيمته وسبب شرائه"

 .ةلكيَّ ستنداً للمُ العقاريَّة تكون مُ حيفة فالصَّ  ؛شكلةمُ  كهنا يس ثمَّةفل

ــــائق  إعــــادة، الخــــاص ب٢٠١٧) لعــــام ٣٣وقــــد نــــصَّ القــــانون رقــــم ( تكــــوين الوث

العقاريَّــة علــى الإجــراءات اللازمــة في حــال فقُــدان الوثــائق العقاريَّــة ســيأتي الحــديث علــى 

 ذكرها في الفصل الثَّاني من البحث.
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 :الثَّانيالمطلب 

 بالسِّجلّ العقاريّ لضَّرر اللاحق دراسة إحصائيَّة ل
 

) منطقـــة عقاريَّـــة حـــتىَّ الآن، ١١,١٧٢ورية مـــن (تتـــألَّف المنـــاطق العقاريَّـــة في ســـ

وتتبـــع لأربـــع  وهـــي في ازديـــاد مـــع مـــرور الـــزمن نتيجـــة تقـــدُّم أعمـــال التَّحديـــد والتَّحريـــر،

منطقــة عقاريَّــة مــن مجموعــة عقاريَّــة موجــودة في كُــلِّ محُافظــة. وتتكــوَّن كُــلُّ  مُديريَّــةعشــرة 

   عقارات.

ومن خـلال القيـام بدراسـة إحصـائيَّة للضَّـرر اللاحـق بالسِّـجل العقـاريّ، تبـينَّ أنَّ 

وتلُِفــت الوثــائق المحفوظــة  كُليَّــاً أو جزئيَّــاً،  قــد توقَّفــت عــن العمــل عقاريَّــة هُنــاك مُــديريَّات

وفي مُقابــــل ذلــــك هُنــــاك  ).الأوَّل(الفــــرع  ومــــا زال الكثــــير منهــــا مجهــــول المصــــير ،لــــديها

مُـــديريَّات عقاريَّـــة لم يُصِــــبْها أيُّ ضـــرر، ســــواءٌ بـــالتَّوقُّف عـــن العمــــل أو بتلـــف وفقــــدان 

 ).الثَّانيالوثائق العقاريَّة المحفوظة لديها (الفرع 
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 :الأوَّلالفرع 

 المُتضرِّرةات العقاريَّة المُديريَّ 
 

ختصَّــة بالسِّــجلّ العقـــاريّ 
ُ
ــديريَّات الم

ُ
يختلــف حجــم الضَّــرر الَّــذي تعرَّضـــت لــه الم

الَّــــتي شــــهدتها المنــــاطق الموجــــودة فيهــــا تلــــك  الأمنيَّــــةبحســــب شــــدِّة وخُطــــورة الأحــــداث 

ُديريَّات؛ فمنها ما توقَّف عن العمل بشكلٍ كُليّ (أوَّلاً)، ومنهـا مـا توقَّـف عـن العمـل 
الم

 نياً).جُزئيَّاً (ثا

 فة عن العمل:توقِّ مُ  اتديريَّ مُ  -أوَّلاً 
  دلب).إ -ةقَّ الرَّ  -دير الزور(محُافظات  في المصالح العقاريَّة يَّاتدير مُ  وهي

ُديريَّةهذه  تضمُّ  المصالح العقاريَّة بدير الزور: مُديريَّة -١
 دائرة سجلّ  الم

 ).دائرة الميادين –(دائرة البوكمال ا:وهم تـَينْ فرعيَّ  ائرتَـينْ ود ،ة في المدينةمركزيَّ  عقاريّ 

ُديريَّةفت توقَّ وقد 
والقضاء العقاريّ بمركزها  عن العمل العقاريّ والمساحيّ  الم

ُديريَّةارس تمُ  حيثُ  ؛٢٦/٦/٢٠١٢بتاريخ  ئيسيّ الرَّ 
، فقط عملها الإداريّ حالياً  الم

الواقع في منطقة  ها الأساسيّ حي الثورة، بدلاً عن مقرِّ  -في منطقة الجورة وذلك

          عن العمل  دائرة الميادين إضافةً إلى توقُّف .جانب البريد -الانطلاق القديم

 .)١(م٢٠١٤عام مُنذ 

 .٣/٩/٢٠١٨/ز تاريخ ٦٧٦المصالح العقاريةّ بدير الزور رقم  مُديريَّةكتاب   -)١(
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الوثـــائق العقاريَّـــة الموجـــودة في فقـــد تمَّ ســـرقة جميـــع ، العقاريَّـــة ســـبة للوثـــائقا بالنِّ مَّـــأ

ُديريَّـةمركز 
 تـأمينوبعـد  .الأمنيَّـةأثنـاء الاضـطرابات  ، وذلـكونقلهـا إلى مدينـة الميـادين الم

 الآتي:فق ة وُ عقاريَّ الوثائق بعض الثور على العُ  المدينة تمَّ 

غ ويبلـُ ،ابعـة لمدينـة ديـر الـزور وريفهـاثور على بعض السِّجلاّت العقاريَّـة التَّ العُ  -أ

ض في حــين تعــرَّ  ؛ت الميــادين وقراهــا، وقســم مــن ســجلاَّ عقــاريّ  ســجلّ  )٦٣٠(عــددها 

 .الأمنيَّةالأحداث بسبب  ،والفُقدان لفقسم الباقي للتَّ ال

 ، ديــر الــزور والميــادينلــدائرتيَ  التَّحديــد والتَّحريــر ثــور علــى عقــود ومحاضــرالعُ  -ب

 قل.النَّ  مُديريَّةفي  ودعة حالياً وهي مُ 

وقــد تمَّ  .ت العقاريَّــة لــدائرة البوكمــال في أماكنهــاثــور علــى جميــع السِّــجلاَّ العُ  -ج

ُديريَّةت والعقود والمحاضر لمركز جميع السِّجلاَّ  إرسال
   أمين المدينة.ت ، وذلك بعدالم

ــــام بأ ــــائق الَّــــتي دقيق لكافَّــــعمــــال الجــــرد والتَّــــويُشــــار إلى أنَّــــه بعــــد القي ــــرَ ة الوث  عُثِ

 ة تخـــصُّ منطقـــة عقاريَّـــ )٣٤(ل عـــادِ بمـــا يُ  عقـــاريّ  ســـجلّ  )٨٥٤( وجـــود تبـــينَّ  ،)١(عليهـــا

ـالتَّ  وقـد تمَّ  ،البوكمـالدائـرة  فيهــا  الـواردةجميـع المعلومـات صـحَّة ومـن  ،د مـن ســلامتهاأكُّ

ـــر ضـــها لأيّ وعـــدم تعرُّ  عقـــار في منطقـــة البوكمـــال   )٤٩,٥٩٥( وجـــود كمـــا تبـــينَّ   .تزوي

  .العقود والمحاضر ةكامل

ـاذ  مُديريَّةوتجُدر الإشارة أيضاً إلى أنَّ  المصـالح العقاريَّـة بـدير الـزور قـد قامـت باتخِّ

  احترازيّ، من خلال
ُ
 ،العقاريَّـة طـات والوثـائقخطَّ تأمين كاميرات لتصوير السِّجلاّت والم

ُديريَّــةصــادر عــن  ٩/٤/٢٠١٨/ت ع تــاريخ ٤٤٤قــرار رقــم  -)١(
للمصــالح العقاريـّـة، والمتضــمن  العامَّــة الم

ثم موافـــاة تشــكيل لجــان جــرد مهمتهــا جــرد الوثــائق العقاريــّـة الَّــتي تم العثــور عليهــا في مدينــة الميــادين، ومــن 
ُديريَّة

 بتقارير دورية حول نتائج عملها. العامَّة الم
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ــــك لضــــمان الحُ  ،ةقميَّــــة إلى الرَّ نقلهــــا مــــن الأرشــــفة الورقيَّــــو   وذل
ُ
ات لكيَّــــقــــوق وصــــون الم

 جميـع  لتوقـد أرُسِـ .)١(الخاصَّـةو  العامَّـةالعقاريَّة 
ُ
ة لإدارة المركزيَّـإلى ا ةطـات المسـاحيَّ خطَّ الم

ُديريَّةفي بنسخة منها  الاحتفاظتمَّ الأحداث، و بداية  مُنذ
 المذكورة. الم

ـــجلّ العقـــاريّ دائـــرة  نَّ إ ة:قَّـــالمصـــالح العقاريَّـــة بالرَّ  مُديريَّـــة -٢ ة في المركزيَّـــ السِّ

حافظـــة،
ُ
روف نتيجـــة الظَّـــ ،غلقـــةمُ جميعهـــا  ،)ســـلوك –الكرامـــة ( تـَينْ الفـــرعيَّ  ائرتَـينْ والـــدَّ  الم

ــجلاَّ  نَّ بــأعلمــاً  ؛في الوقــت الحــاليّ  العقاريَّــة لوثــائقإلى ار الوصــول يتعــذَّ و  .الأمنيَّــة ت السِّ

 
ُ
 ة موجـــــودة في طـــــات المســـــاحيَّ خطَّ العقاريَّـــــة والم

ُ
حافظـــــة (في قبـــــو مدرســـــة الحســـــن بـــــن الم

 .)٢(الهيثم)

ُديريَّــةهــذه : بإدلــب المصــالح العقاريَّــة مُديريَّــة -٣
خارجــة عــن الخدمــة في  الم

ـــائق العقاريَّـــةإلى اصـــول ر الوُ يتعـــذَّ الوقـــت الحـــالي، و  (ســـجلات، عقـــود،  ةكافَّـــ  فيهـــا  لوث

ـــــــــإافظـــــــــة محُ  بســـــــــبب خُـــــــــروج ،مخططـــــــــات،...الخ) تـــــــــاريخ مُنـــــــــذ يطرة دلـــــــــب عـــــــــن السَّ

 .)٣(م٢٨/٣/٢٠١٥

 ،ةدوائرهـا الفرعيَّـو  ،المصـالح العقاريَّـة بإدلـب مُديريَّـة واقـع فيما يلي جدول يبينِّ و  

 .)٤(المناطق المذكورة أدناهفي  ،ابعة لهاالتَّ  العقاريّ  التَّوثيقومكاتب 

 

هــــــذا مــــــا أفادتــــــه مــــــديرة المصــــــالح العقاريــّــــة بــــــدير الــــــزور في مقابلــــــة تلفزيونيــــــة أجريــــــت معهــــــا بتــــــاريخ -)١(
٢٨/٤/٢٠١٩ 

 المصالح العقاريةّ بالرقة. مُديريَّةصادر عن  ٢٥/١٠/٢٠١٧/ق تاريخ ١٣٦كتاب رقم   -)٢(
 .بإدلبالمصالح العقاريةّ  مُديريَّةصادر عن  ١١/١٠/٢٠١٨تاريخ  ١٠/م ٢٩٦كتاب رقم   -)٣(
والمتضـــــمن اقـــــتراح  ٨/٨/٢٠١٧/م.أ تـــــاريخ ٢٢٦المصـــــالح العقاريـّــــة في إدلـــــب رقـــــم  مُديريَّـــــةكتـــــاب   -)٤(

           لـــــدوائر المصـــــالح العقاريــّـــة بإدلـــــب وا مُديريَّـــــةاستصـــــدار القـــــرار الـــــلازم بإيقـــــاف أعمـــــال التســـــجيل في مركـــــز 
 التابعة لها.
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ائرة العقاريَّةمكان   لاحظاتمُ  العمل عن وقُّفتَّ التاريخ  الدَّ

  ١٧/٣/٢٠١٥ العقاريّ في خان شيخون التَّوثيقمكتب 
 

 بسراقب العقاريَّةدائرة المصالح 
 

إغلاق السِّجلّ اليومي بالعقد  ١٨/٣/٢٠١٥

  )٤٢١( رقم

دائرة السِّجلّ العقاريّ بإدلب ومكتب 

 الأوَّل والثَّاني العقاريّ  التَّوثيق

 

 

٢٤/٣/٢٠١٥ 

 

 دائرة المصالح العقاريَّة بمعرة النعمان

 دائرة المصالح العقاريَّة بحارم

  ٢٦/٣/٢٠١٥ العقاريّ في الدانا التَّوثيقمكتب 

  ٢٢/٤/٢٠١٥ دائرة المصالح العقاريّ في جسر الشغور

  ٢٨/٥/٢٠١٥ دائرة المصالح العقاريَّة في اريحا
 
 

 :جُزئيَّاً  المُتضرِّرةمُديريَّات ال -ثانياً 
  ).حلب -حمص -ريف دمشق(محُافظات  في المصالح العقاريَّة يَّاتدير مُ  وهي

ُديريَّـةهـذه مل ت: تشـالمصالح العقاريَّة بريـف دمشـق مُديريَّة -١
دائـرة  علـى الم

دائـــرة  -دائـــرة عـــربين -( دائـــرة داريـــا: ة وهـــيوثمانيـــة دوائـــر فرعيَّـــ ،ةمركزيَّـــ عقـــاريّ  ســـجلّ 

 دائرة المليحة).  -دائرة الزبداني -دائرة النبك -لدائرة التَّ  -دائرة دوما -قطنا

ـــدَّوائر ســـوى ـــاطق العقاريَّـــة  )عـــربين ودومـــا( ائـــرتيَ د ولم يغُلـــق مـــن هـــذه ال مـــع المن

ائرتَـينْ بعـــد انتهـــاء الأحـــداث ابعـــة لهـــاالتَّ  ، علمـــاً بأنَّـــه تمَّ اســـتئناف العمـــل في هـــاتين الـــدَّ

دينتـَينْ وفق الآتي: في الأمنيَّة
َ
 تلك الم

 
46 

 



   
ائرة العقاريَّةمكان   تاريخ استئناف العمل التَّوقُّف عن العملتاريخ  الدَّ

 )١(٣٠/٥/٢٠١٩ ١٧/٧/٢٠١٢ عربيندائرة 

 ٢٥/٧/٢٠١٨ ٢٣/١٠/٢٠١٢ دائرة دوما
 
 

دة، باسـتثناء ضـرر وهـي بحالـة جيِّـ م يلحقهـا أيُّ لـف العقاريَّـة، لوثـائقبالنِّسـبة لا مَّ أ

ــــجلاّتوالَّــــتي أتُلِفــــت فيهــــا  ودومــــا)، عــــربين( دائــــرتيَ  ويقُــــدَّر عــــدد  العقاريَّــــة. بعــــض السِّ

ت العقاريَّـة الَّـتي أحُرقِـت  وقـد أعُيــد .)٢(قلحَـومُ  سـجلّ بأربعمائـة دائـرة عــربين في السِّـجلاَّ

 مُــؤخَّراً العمــل 
ُ
بعــد العثــور علــى  ،ينْ عــاملات العقاريَّــة في كلتــا الــدائرت ـَبتســجيل وتوثيــق الم

   .)٣(العقاريَّة لهما السِّجلاّت

ــــة نقــــل ويُشــــار هُنــــا إلى أنَّــــه تمَّ  ت العقاريَّــــة مــــن منطقــــة دومــــا إلى مدين ــــجلاَّ السِّ

ـــة ت، وتبـــينَّ بنتيجـــة الجـــرد  )٤(دمشـــق، وكُلِّفـــت لجنـــة مخُتصَّ ـــجلاَّ بجـــرد وتـــدقيق هـــذه السِّ

لحـــق 
ُ
لحـــق  -حرســـتا البصـــل ١٠٩فقُـــدان ســـجلَّينْ، وهمـــا: (الم

ُ
قصـــارين شمـــس)،  ١٥الم

وثَّقة في السِّجلّ 
ُ
 .)٥(اليوميّ الأساسيّ بالإضافة إلى فقُدان بعض العقود الم

حيـث جـاء فيـه" تعلـن  ٢٩/٥/٢٠١٩المصـالح العقاريـّة بريـف دمشـق تـاريخ  مُديريَّةاعلان صادر عن  -)١(
المصـــالح العقاريـّــة بريـــف دمشـــق عـــن اســـتئناف العمـــل بتقـــديم الخـــدمات العقاريـّــة في دائـــرة المصـــالح  مُديريَّـــة

 .٣٠/٥/٢٠١٩العقاريةّ في عربين بالنسبة للصحائف العقاريةّ المتوفرة وذلك اعتباراً من تاريخ 
 .المصالح العقاريةّ بريف دمشق مُديريَّةصادر عن  ٢٠/٨/٢٠١٤تاريخ  ٥٨٣٧كتاب رقم   -)٢(
 .١٦/٨/٢٠١٨/ت.ع تاريخ ١٠٣٩كتاب رقم   -)٣(
 .٣/٤/٢٠١٨) تاريخ ١١٢شُكِّلت هذه اللجنة بموجب الأمر الإداريّ رقم ( – )٤(
المصـــــالح العقاريـــــة بريـــــف دمشـــــق.  مُديريَّـــــةصـــــادر عـــــن  ٢٣/٤/٢٠١٩تـــــاريخ  ٤٥٧٩كتـــــاب رقـــــم   - )٥(

 -٣٣٩١حيث بين ارقام العقود المفقـودة وهـي ذوات الأرقـام( ٢٣/٧/٢٠١٨تاريخ  ٧١٨٦والكتاب رقم 
٣٥٢٦ -٣٥٠٢ -٣٤٧٧ -٣٤٥٢ -٣٤٢٨ -٣٤٢٦ -٣٤٢٥ -٣٤٠٠ -٣٣٩٥ -٣٣٧٨- 
 .٢٠١٧لعام  ٣٣٩٧ -٣٥٢٧
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ُديريَّــةتتــألَّف هــذه  :بحلــبالمصــالح العقاريَّــة  مُديريَّــة -٢
 مــن دائــرة عقاريَّــة الم

( دائــرة منــبج : وهــيواقعــة في ريــف حلــب ة وخمــس دوائــر فرعيَّــ ،ة في مدينــة حلــبمركزيَّــ

عـــدد مكاتـــب يبلـــغ و  .دائـــرة البـــاب) –دائـــرة الأتـــارب -دائـــرة الســـفيرة –دائـــرة اعـــزاز –

ُديريَّةفي  العقاريّ  التَّوثيق
 .)١(امكتبً  المذكورة سبعة عشر الم

في المنــــاطق  الأمنيَّــــة، بســــبب الأحــــداث جميــــع دوائــــر ريــــف حلــــب وقــــد أغُلقــــت

ولا تــــزال هـــــذه الــــدَّوائر مُغلقــــة حــــتىَّ الآن، باســــتثناء دائـــــرة  الواقعــــة بهــــا تلــــك الــــدَّوائر.

تها العقاريَّــة،  ،الســفيرة، الَّــتي اســتأنفت عملهــا ــوالتَّ بعــد اســتعادة ســجلاَّ د مــن ســلامة أكُّ

   .)٢(المعلومات الواردة فيها

ــجلاّت حــول تشــكيل لجنــة عقاريــة  ٢٦/٨/٢٠١٨/ح تــاريخ ١٧٦٢كتــاب رقــم   -)١( مهامهــا اســتلام السِّ
والَّــذي  ٢٧/٢/٢٠١٨تــاريخ  ٣٦العقاريــّة العائــدة لــدائرة الســفيرة، حيــث جــاء فيــه ســبق وأن صــدر القــرار 

العقــــاريّ للحقــــوق العينيَّــــة في دائــــرة المصــــالح  التَّوثيــــققضــــى بالمــــادة الأوَّلى منــــه بإيقــــاف أعمــــال التســــجيل و 
 
ُ
وذلـك  ١٦/٥/٢٠١٢المصالح العقاريةّ بحلـب مـن تـاريخ �ايـة يـوم  ديريَّةالعقاريةّ في منطقة السفيرة التابعة لم

 =نتيجة لأعمال المجموعات الارهابية المسـلحة، وبعـد أن اعـاد بواسـل الجـيش العـربي السـوري السـيطرة علـى
المفقـودة  المنطقة المذكورة فقـد تبـين إن السِّـجلاّت العقاريـّة لمنطقـة السـفيرة العقاريـّة وتوابعهـا كانـت بحكـم= 

نتيجة نقلها سابقاً من قبل المجموعات الارهابية المسلحة إلى خـارج مقـر دائـرة المصـالح العقاريـّة في السـفيرة. 
، بموجـب ٢٠١٨لعـام  ٣٢استلمت اللجنة المشكلة بالأمر الاداري رقـم  ٢٩/٨/٢٠١٨وحيث انه بتاريخ 

يــّـة الَّـــتي تتبـــع لـــدائرة المصـــالح العقاريــّـة ســـجلا عقاريـــا تخـــص جميـــع المنـــاطق العقار  ٣٤٥محضـــر اســـتلام رسمـــي 
العقـاريّ في السـفيرة، وبنـاءً علـى كـل  التَّوثيـقبسفيرة، وحيث انه لم يـتم افتتـاح سـجل يـومي مكمـل لمكتـب 

الصـادر عـن وزارة الادارة المحليـة لطـي القـرار رقـم  ١/١١/٢٠١٨/و تـاريخ ٧ما تقدم فقد صدر القـرار رقـم 
العقــاريّ للحقــوق العينيَّــة العقاريــّة وافتتــاح  التَّوثيــقن إيقــاف أعمــال التســجيل و المــذكور ســابقا، والمتضــم ٣٦

ــلســجل يــومي  كمِّ
ُ
افتتــاح العمــل بــدائرة المصــالح العقاريــّة في  إعــادةالعقــاريّ في الســفيرة، و  التَّوثيــقلمكتــب  الم

 السفيرة.
   .٢١/٤/٢٠١٩أجريت معه بتاريخ هذا ما أفاده مدير المصالح العقاريةّ بحلب في مقابلة تلفزيونية  -)٢(
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ـــأ ـــائقا بالنِّ مَّ ت العقاريَّـــة  العقاريَّـــة، ســـبة للوث ـــجلاَّ فقـــد تعرَّضـــت مجموعـــة مـــن السِّ

ُديريَّــة خــلال عــام 
، حيــثُ ٢٠١٣للتَّلـف مــن جــرَّاء غمرهــا بالميــاه بعــد نقلهـا إلى أقبيــة الم

ت ( ـــجلاَّ ت حلـــب البالغـــة (١٥٨٦بلـــغ عـــدد هـــذه السِّ )، ٩٣٦٨) مـــن إجمـــالي ســـجلاَّ

ت حــــوالي ( ـــــجلاَّ ع فيهـــــا درجـــــات ) صـــــحيفة عقاريَّـــــة تتنــــوَّ ٣٣,٦٠٥وتحــــوي هـــــذه السِّ

ت عقاريَّة لا يمُكن الوصول إليهـا ولا تتـوافر  التَّلف. كما تجدُر الإشارة إلى وجود سجلاَّ

ا قد تضرَّرت أو تعرَّضت للتَّلف، وهي تعود لدوائر ريـف حلـب  أيُّ معلوماتٍ عنها بأ�َّ

   .)١()٤٩٠٠الأتارب) عددها ( -إعزاز -(الباب

ُديريَّـــــةأنَّ ويُشـــــار إلى 
ـــــد  الم ـــــاذ العق ت بتقـــــديم الخـــــدماتتمرَّ اســـــق اريَّـــــة، بعـــــد اتخِّ

ـــجلاَّ كافَّـــالإجـــراءات الاحترازيَّـــة اللازمـــة لحفـــظ الوثـــائق؛ حيـــثُ قامـــت بأرشـــفة   ت ة السِّ

ُديريَّـة لـدىنسـخة منهـا  وإيـداع أقـراص ذاكـرة صـلبة،وحفظهـا علـى  إلكترونيَّـاً،
 العامَّــة الم

 .المركزيَّة

ُديريَّــــةانتقلــــت هــــذه : المصــــالح العقاريَّــــة بحمــــص مُديريَّــــة -٣ 
للعمــــل في  الم

في مدينــة حمــص، وذلــك لفــترة مُؤقَّتــة، ثمَُّ عــادت  الأمنيَّــةخــلال الأحــداث منطقــة آمنــة 

هـا العقاريَّـة في ر دوائوكـذلك الأمـر، فقـد توقَّفـت . واستأنفت عملها في مقرَّهـا الأساسـيّ 

عن العمل خـلال تلـك الأحـداث، ثمَّ اسـتأنفت عملهـا بعـد  تدمر) -الرستن -(القصير

لأيِّ ضــرر،  فلـم تتعــرَّض ،الوثــائق العقاريَّــةأمَّـا  تـأمين المنــاطق الواقعــة فيهـا تلــك الــدَّوائر.

 .)زيتي -تلدو -ر لاهاكف  اطق (في من سجلّ  )٤٣(قدان باستثناء فُ 

 ، صادر عن المديرية العامة للمصالح العقارية. ١/٩/٢٠١٤/م.ع تاريخ ١٣٦كتاب رقم    -(١)
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ـــذِّ  ـــع الصـــحائف العقاريَّـــة كر أنَّ والجـــدير بال ُديريَّـــةفي هـــذه جمي
قـــد تمَّ أرشـــفتها  الم

ُديريَّـة أطلقت وحفظها إلكترونيَّاً، كما
بهـدف  ،حيفة العقاريَّـةمشـروع أتمتـة الصَّـ مُـؤخَّراً  الم

 
ُ
   .)١(الخاصَّةو  العامَّةات العقاريَّة لكيَّ الحفاظ على الم

 

 :الثَّانيالفرع 

 المُتضرِّرةغير المُديريات العقاريَّة 

ــــــديريَّات العقاريَّــــــة 
ُ
تضــــــرِّرةسَــــــبَقَ القــــــول بأنَّــــــه في مقابــــــل الم

ُ
هُنــــــاك مُــــــديريَّات              الم

ختصَّـــة بهــــا، 
ُ
             اتمــــديريَّ وهــــي لم يصـــبها أيُّ ضــــرر، وبقيــــت تقُـــدِّم الخــــدمات العقاريَّــــة الم

 حماه). -درعا -القنيطرة -الحسكة -السويداء -اللاذقية-طرطوس -دمشق(

ُديريَّــــةتضــــمُّ هــــذه : المصــــالح العقاريَّــــة بدمشــــق مُديريَّــــة -١
 دائــــرة ســــجلّ  الم

 مُديريَّــــةداخــــل مركــــز  مكاتــــب توثيــــق عقــــاريّ  أربعــــةة في مدينــــة دمشــــق و مركزيَّــــ عقــــاريّ 

وهذه لم يلحقها أيّ ضرر، سواءٌ مـن ناحيـة التَّوقُّـف عـن العمـل أو  .)٢(المصالح العقاريَّة

 الوثائق.من ناحية تلف وفقدان 

ُديريَّةتتألَّف هذه : المصالح العقاريَّة بطرطوس مُديريَّة -٢
 دائـرة سـجلّ مـن  الم

ـــر فرعيَّـــمركزيَّـــ عقـــاريّ  دائـــرة  –دائـــرة صـــافيتا وهي( ،ةة في مدينـــة طرطـــوس، وخمـــس دوائ

غ عــــدد دائــــرة القــــدموس). كمــــا يبلــُــ–دائــــرة الشــــيخ بــــدر  -دائــــرة الــــدريكيش –بانيــــاس

عـــة وزَّ مُ  ،) مكتــب١١( المصــالح العقاريَّـــة بطرطــوس مُديريَّــةالعقـــاريّ في  التَّوثيــقمكاتــب 

 .٢٨/٤/٢٠١٩هذا ما أفاده مدير المصالح العقاريةّ بحمص في مقابلة تلفزيونية أجريت معه بتاريخ  -)١(
ــــدير التشــــريع ٦) مكاتــــب أو (٥وقــــد بلغــــت في بعــــض الأوقــــات (  -(٢) ) مكاتــــب، بحســــب مــــا أفــــاده مُ

 والتسجيل العقاري. 
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المصــالح العقاريَّــة،  مُديريَّــةداخــل مركــز  ) مكاتــب توثيــق عقــاريّ ٤( كمــا يلــي :   جغرافيــاً 

) مكتــب في دائــرة ٢في دائــرة المصــالح العقاريَّــة في بانيــاس، ( ) مكتــب توثيــق عقــاريّ ٢(

ــــرة المصــــالح العقاريَّــــة في الــــدريكيش،١يتا، (المصــــالح العقاريَّــــة في صــــاف             ) مكتــــب في دائ

) مكتـــب في دائـــرة المصـــالح ١) مكتـــب في دائـــرة المصـــالح العقاريَّـــة في الشـــيخ بـــدر، (١(

. وهــذه أيضــاً لم يلحقهــا أيّ ضــرر، ســواءٌ مــن ناحيــة التَّوقُّــف عــن العقاريَّــة في القــدموس

وثـــــائق. علمـــــاً بأنَّـــــه تمَّ أرشـــــفة وحفـــــظ الوثـــــائق العمـــــل أو مـــــن ناحيـــــة تلـــــف وفقـــــدان ال

ُديريَّةإلكترونيَّاً، وإيداع نسخة منها لدى 
 .)١(المركزيَّة العامَّة الم

ــــة:لابال المصــــالح العقاريَّــــة مُديريَّــــة -٣ ة المصــــالح العقاريَّــــ مُديريَّــــةتمــــارس  ذقي

 إلاَّ أنَّــه يـُـذكر بــأنَّ  ؛بحالــة جيــدة وثائقهــاة كافَّــوبقيــت   .عملهــا في مركــز مدينــة اللاذقيــة

بعــــض  ؛ حيــــثُ احترقــــت فيهــــاكهربــــائيّ   نتيجــــة مــــاسّ  تعرضــــت لحريــــققــــد دائــــرة جبلــــة 

ــجلاّ  حيفة العقاريَّـــة، ل بعــد علـــى الصَّــســجَّ الَّـــتي لم تُ  ،ت ومحاضــر التَّحديـــد والتَّحريــرالسِّ

وقـد . زئـيّ جُ  خـر لتلـفٍ عض الآض الـبفي حـين تعـرَّ  ،ليّ كُ لف بشكل ٍ ض للتَّ منها ما تعرَّ و 

تضرِّرةترميم كافة السِّجلاّت العقاريَّة  إعادة تمَّ 
ُ
 .)٢(لديها الم

ُديريَّــة المصــالح العقاريَّــة بالســويداء: مُديريَّــة -٤
ف توقُّــ أيّ  لم تشــهد هــذه الم

اتخــاذ  ه تمَّ أنَّــر الإشــارة إلى وتجــدُ  .الــدوائر التابعــة لهــا في أو ، ســواءٌ في مركزهــاالعمــلعــن 

جميـع ولـذلك، بقيـت  .خاصَّـةسـتودعات مُ فظ الوثائق العقاريَّـة في لح لازمةالإجراءات ال

 المصالح العقاريةّ بطرطوس. مُديريَّة، صادر عن ٥/١/٢٠١٤/ط تاريخ ١٥٣٥٨كتاب رقم   -)١(
 ذقية.لاالمصالح العقاريةّ بال مُديريَّة، صادر عن ٢٨/١٢/٢٠١٦تاريخ  ٣٦٠٨١كتاب رقم   -)٢(
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ــــجلاَّ   السِّ
ُ
رر ويمكــــن ض للضَّــــولم تتعــــرَّ  ،ة ســــليمةطــــات والوثــــائق الفنيَّــــخطَّ ت والعقــــود والم

 .)١(الوصول إليها بسهولة

ة المصــــالح العقاريَّــــ مُديريَّــــةارس تمُــــ :المصــــالح العقاريَّــــة بالحســــكة مُديريَّــــة -٥

جميـع  أنَّ  علمـاً ف عـن العمـل. ولم تتوقَّـ ،حـي المريـديان)( مركز مدينة الحسكة عملها في

ُديريَّةت والوثائق محفوظة في مبنى السِّجلاَّ 
في  التَّوثيـقت ووثائق مكتب ومنها سجلاَّ  ،الم

 التَّوثيـقض مكتـب باسـتثناء تعـرُّ  ،القامشلي والمالكية، ولا يوجد ضـرر وهـي بحالـة جيـدة

ات ضـرار اقتصـرت علـى الماديَّـوهـذه الأ .الأمنيَّة، بسبب الأحداث برأس العين للأضرار

  الَّتي تمَّ و  ،دون الوثائق
ُ
   .المصالح العقاريَّة ديريَّةنقلها لم

ُديريَّـــةنســـيق مـــع وبالتَّ  م،٢٠١١منـــذ عـــام ويـُــذكر أنَّـــه 
ـــة الم ُديريَّـــةتزويـــد  تمَّ  العامَّ

 الم

لكيَّـــةة ســـجلاَّ صـــوير كافَّـــت ليـــتمُّ  ،ةبكــاميرات خاصَّـــ
ُ
علـــى أقـــراص ذاكـــرة  هـــاوحفظ ،ت الم

 لــــدى امنهــــا  وأوُدعــــت نســــخة، )HDDصــــلبة (
ُ
ــــة ديريَّــــةلم ، للمصــــالح العقاريَّــــة العامَّ

 تصـــوير كافَّـــإلى ضـــافة بالإ
ُ
عمليَّـــات   . ولا تـــزالة ودفـــاتر المســـاحةطـــات المســـاحيَّ خطَّ ة الم

تصــــــــوير دفــــــــاتر  -( المســــــــح الضــــــــوئي للمخططــــــــات ةســــــــتمرَّ مُ  الإلكترونيَّــــــــة رشــــــــفةالأ

ُديريَّةالمساحة...الخ) 
 .)٢(حالة ضياع أو تزوير أيّ  ولم تُسجَّل لدى الم

ُديريَّــةتشــمل  المصــالح العقاريَّــة بــالقنيطرة: مُديريَّــة -٦
 عقــاريّ  دائــرة ســجلّ  الم

المصـالح  مُديريَّـةداخـل مركـز  كمـا يوجـد مكتـب توثيـق عقـاريّ ،  ة في مدينة القنيطرةمركزيَّ 

رر، ض للضَّـولم تتعـرَّ  ،ضـمن المبـنى ةنـؤمَّ ت العقاريَّـة مُ ة السِّـجلاَّ كافَّـ  أنَّ  في حـين .العقاريَّة

العقـــاريّ.  موجـــودة لـــدى شـــعبة التَّســـجيلهـــي و  ،كـــن الوصـــول إليهـــا بيســـر وســـهولةويمُ 

 المصالح العقاريةّ بالسويداء. مُديريَّة، صادر عن ٧/١/٢٠١٤/س تاريخ ٩٦١٧كتاب رقم   -)١(
 .٢٨/٤/٢٠١٩هذا ما أفاده مدير المصالح العقاريةّ بالحسكة في مقابلة تلفزيونية أجريت معه بتاريخ  -)٢(
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ت، قد تمَّ أرشفتها وحفظها إلكترونيَّـاً، وذلـك علـى عـدَّة نسـخٍ وفي  وكغيرها من السِّجلاَّ

 .)١(أماكن آمنة

ُديريَّـةتعمـل  المصالح العقاريَّة بدرعا: مُديريَّة -٧
تقـديم خـدماتها علـى علـى  الم

 ،ة) مكاتــب توثيــق عقاريَّــ٨يوجــد ( حيــثُ  ؛المنتشــرة في المحافظــة التَّوثيــقتــب امتــداد مكا

 .نوى) -أزرع -وهي(الصنمين ،) منها خارج المدينة٣و( ) منها في مركز المدينةُ ٥(

ُديريَّــة كمــا
 ،وهــي بحالــة جيــدة ،ضــرر بالوثــائق العقاريَّــة أيّ  أنَّــه لم تشــهد هــذه الم

ــــ العمــــل جــــارٍ  أنَّ  علمــــاً ، تَّلــــف أو الفقــــدانض للولم تتعــــرَّ  ــــع الصَّ ــــة جمي ــــى أتمت حائف عل

 .)٢(فيها العقاريَّة

قاريَّــة عملهــا المصــالح الع مُديريَّــة: تمــارس ةالمصــالح العقاريَّــة بحمــا مُديريَّــة -٨

ُديريَّـــةتقـــوم  حيـــثُ  ة،في مركـــز مدينـــة حمـــا
ة الخـــدمات وائر التابعـــة لهـــا بتقـــديم كافَّـــوالـــدَّ  الم

ــجلاَّ  .العقاريَّــة للمــواطنين ولا  إلكترونيَّــاً، ت والوثــائق آمنــة ومحفوظــة ومؤرشــفةوجميــع السِّ

باســتثناء مكتــب توثيـــق  ،ض لــلأذىلم تتعــرَّ  أنَّــه كمــا  .ة تزويــر أو تغيــيرعمليَّــ يوجــد أيُّ 

 .)٣(الَّذي تضرَّر بالتَّوقُّف عن العمل دون تضرُّر وثائقه العقاريَّة صوران

 

 

 

 

 ريةّ بالقنيطرة.المصالح العقا مُديريَّة، صادر عن ١٦/١/٢٠١٤/ن تاريخ ٣٧كتاب رقم   -)١(
 ٢١/٤/٢٠١٩هذا ما أفاده مدير المصالح العقاريةّ بدرعا في مقابلة تلفزيونية أجريت معه بتاريخ -)٢(
 ٢١/٤/٢٠١٩هذا ما أفاده مدير المصالح العقاريةّ بحماه في مقابلة تلفزيونية أجريت معه بتاريخ -)٣(
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 :الثَّانيالفصل 

 العقاريَّة المُلكيَّةلحماية المُتَّخذة  القانونيَّةجراءات الإ
 

ــــجلّ العقــــاريّ في الوضــــع الــــرَّاهن، ســــبَّق البحــــث في الفصــــل الأوَّل في واقــــع  السِّ

وبيان صُور الضَّرر الَّذي لحـق بوثـائق السِّـجلّ العقـاريّ، نتيجـة الأحـداث الَّـتي مـرَّت بهـا 

ُشـــرِّع وضـــع ٢٠١١ســـورية في عـــام 
. كمـــا ســـبق القَـــول بـــأنَّ هـــذا الأمـــر اســـتدعى مـــن الم

لكيَّــــة العقاريَّــــة، في حــــال وقــــو 
ُ
ع حــــوادث طارئــــة تنــــال مــــن إجــــراءات قانونيَّــــة لحمايــــة الم

 منظومة السِّجل العقاريّ.

ُشرِّع السُّوريّ في ذلك من خـلال 
/ ١١المرسـوم التشـريعيّ رقـم /ويتَّضح تدخُّل الم

ـــلالخـــاصّ بإحـــداث  ٥/٥/٢٠١٦تـــاريخ  كمِّ
ُ
ـــجلّ اليـــوميّ الم / ٣٣، والقـــانون رقـــم /السِّ

تعلِّق ب ٢٦/١٠/٢٠١٧تاريخ 
ُ
تضرِّرةتكوين الوثائق العقاريَّة  إعادةالم

ُ
 .الم

ُشــرِّع 
ــذها الم وعلــى ذلــك، ســأعرض في هــذا الفصــل الإجــراءات القانونيَّــة الَّــتي اتخَّ

لكيَّــــــــــــة العقاريَّــــــــــــة، إثـــــــــــر الأحــــــــــــداث الَّــــــــــــتي مـــــــــــرَّ بهــــــــــــا القطــــــــــــر، وذلــــــــــــك 
ُ
                             لحمايـــــــــــة الم

ــلإحــداث مــن خــلال  كمِّ
ُ
ــجلّ اليــوميّ الم (المبحــث الأوَّل)، وإعــادة تكــوين الوثــائق             السِّ

تضرِّرة (المبحث الثَّاني).
ُ
 العقاريَّة الم
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 :الأوَّلالمبحث 

 المُكمِّلاليوميّ إحداث السِّجلّ 
 

سجلَّة في الصَّحيفة العقاريَّة تبقى بنظر الغير عنوان 
ُ
إنَّ الحقوق العينيَّة الم

) ١٨٩الصَّادر بالقرار رقم ( الحقيقة، وبناءً على ذلك نظَّم قانون السِّجل العقاريّ 

وتعليماته التَّنفيذيَّة أسس وإجراءات إنشاء الحقِّ العينيّ ونقله وتعديله،  م١٩٢٦لعام 

 والَّذي اكتسب أهميَّة بالغة.

الأوضاع الأمنيَّة، ونظراً لتوقُّف بعض دوائر المصالح العقاريَّة عن العمل، نتيجة 

برزت الحاجة إلى استمرار قيام الدَّولة بتسيير شؤون ومصالح المواطنين بطريقة تضمن 

تعلِّقة بالتَّعاقُد بشأن الحقوق العينيَّة العقاريَّة، ووضع حدّ 
ُ
سلامة الإجراءات القانونيَّة الم

ت العقاريَّة الَّتي تقع تح سلَّحة بالسِّجلاَّ
ُ
 ت يدهم.لعبث المجموعات الم

فكان لا بدَُّ من إصدار نصّ تشريعيّ بعدم الاعتداد بأيّ تسجيل أو قيد 

ت من يد الموظفين الرَّسميّين لدى الدَّولة،  ة الَّتي خرجت فيها هذ السِّجلاَّ دَّ
ُ
خلال الم

من خلال المرسوم التَّشريعي               ويتيح للمواطنين إنجاز مُعاملاتهم العقاريَّة، وذلك

إيقاف عمليَّات التَّسجيل في الدَّوائر  ، والَّذي نصَّ على٢٠١٦) لعام ١١(رقم 

غلقة بسبب الأوضاع الأمنيَّة الطَّارئة، ومسك سجل يوميّ مُكمِّل.
ُ
 العقاريَّة الم

كمِّلوعلى ذلك، سنبينِّ ماهيَّة 
ُ
(المطلب الأوَّل)، ومن ثمَّ  السِّجلّ اليوميّ الم

 لمطلب الثَّاني).سنعرض أحكام هذا السِّجلّ (ا
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 :الأوَّلالمطلب 

 المُكمِّل:اليوميّ السِّجلّ  ماهيَّة
 

ــــــــجل ــــــــوف علــــــــى مفهــــــــوم                                اليــــــــوميّ  تتطلَّــــــــب معرفــــــــة ماهيَّــــــــة السِّ ــــــــل الوق كمِّ
ُ
الم

 هذا السِّجل (الفرع الأوَّل)، وتحديد خصائصه (الفرع الثَّاني).

 :الأوَّل الفرع

 السِّجلّ اليوميّ المُكمِّلمفهوم 
 

ــــللم يكــــن مُصــــطلح " كمِّ
ُ
ــــجلّ اليــــوميّ الم المرســــوم " مُســــتخدماً قبــــل صــــدور السِّ

، إلاَّ أنَّه بصـدور هـذا المرسـوم أصـبح مـن الضَّـرورة ٢٠١٦) لعام ١١التَّشريعي     رقم (

كمِّل (أوَّلاً)، اليوميّ  تعريف السِّجلّ 
ُ
 (ثانياً). شروط افتتاحهبيان و الم

  :السِّجلّ اليوميّ المُكمِّلتعريف  -أوَّلاً 

ـــجلّ  ـــل بأنَّـــه ســـجلّ مُؤقَّـــت، اليـــوميّ  يوُصَـــف السِّ كمِّ
ُ
وهـــذا الوصـــف قـــد يجعـــل  الم

 مفهـوم  مفهومـه يخـتلط مــع
ُ
عمــار إبموجـب أحكــام قـانون  الَّـذي أحُــدث تؤقَّـالسِّــجلّ الم

  ٢٣/٣/١٩٧٤/ تــــــــاريخ ١٤العرصــــــــات رقــــــــم/
ُ
تـــــــــاريخ / ٥٩ل بالقــــــــانون رقــــــــم/عـــــــــدَّ الم

١٥/٧/١٩٧٩.   

ً منهمـــا يختلـــف اختلافـــاً جوهريَّـــاً عـــن الآخـــر؛ فوفي الحقيقـــة،  الغايـــة مـــن إنَّ كُـــلاَّ

 
ُ
 ت هـي حمايـة حُ ؤقَّـإحـداث السِّـجلّ الم

ُ
ة مــن شـترين الَّـذين يشـترون مقاسـم طابقيَّـقــوق الم

 
ُ
مـن ة الخامسـة المـادَّ الفقـرة (ب) في ت نصَّـ ؛ فقـدطخطَّ المالك، قبل إشادة البناء على الم
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شـــار إليـــه أعـــلاه
ُ
ـــجلّ  بـــأيّ  عتـــدُّ ه" لا يُ علـــى أنَّـــ القـــانون الم  عتـــبرَ ويُ  ،بيـــع يجـــري خـــارج السِّ

ــ .طلقــاً"طلانــاً مُ بــاطلاً بُ   لَّ فــاعتبرت كُــ ،ا الفقــرة /ج/ فقــد ذهبــت إلى أبعــد مــن ذلــكأمَّ

 .  )١(ب عليه البائع أصيلاً كان أم وكيلاً عاقَ يُ  ،بيع يجري خارج السِّجلّ احتيالاً 

ــــلمــــن إحــــداث الغايــــة  في حــــين أنَّ  كمِّ
ُ
ــــجلّ اليــــوميّ الم  العينيَّــــة قــــوقحفــــظ الحُ هــــي  السِّ

ــجلّ اليــوميّ وفــق مبــدأ أولويَّــ العقاريَّــة  قانونــاً، وذلــك في المنــاطق ة التَّســجيل المنوطــة بالسِّ

الاعتـــداد ارئـــة، وعـــدم ســـبب الأحـــوال الأمنيَّـــة الطَّ الـــدَّوائر العقاريَّـــة، ب الَّـــتي أغُلقـــت فيهـــا

لكيَّـة ،بالتَّسجيلات الَّتي تجري من قبل الغير في صحيفة العقار
ُ
 ،العقاريَّـة حرصـاً علـى الم

 .)٢(ت العقاريَّةومنعاً من التزوير والعبث في السِّجلاَّ 

ــجلّ بأنَّــه:  ت ؤقَّــمُ  يــوميّ  عبــارة عــن ســجلّ وعلــى ذلــك، يمُكــن تعريــف هــذا السِّ

ــجلّ اليــوميّ  محــلّ  ليحــلّ  نشــئأُ  ،متمِّ مُــ رئــيس  ، في توثيــق العقــود مــن قبــلالأساســيّ  السِّ

، وذلك في المنـاطق العقاريَّـة الَّـتي أوُقفـت فيـه عمليَّـات التَّسـجيل العقاري التَّوثيقمكتب 

 .  والتَّوثيق العقاريّ 

  ،العقاريّ  التَّوثيقويمسك هذا السِّجلّ رئيس مكتب 
ُ
عـاملات ويدوّن فيه جميع الم

ة أو بنــاءً أصـحابها أو بموجـب أحكــام قضـائيَّ  العقاريَّــة، بنـاءً علـى طلــب العينيَّـةوالحقـوق 

شــارات الحجــز لصــالح الجهــات إتــدوين  يــتمُّ  حيــثُ  ؛العامَّــةحــدى الجهــات إعلــى طلــب 

 .بناءً على طلب المحاكم عاوىالدَّ شارات إالعامَّة، ووضع 

ـــجلّ المؤقـــت المحـــدث بقـــانون اعمـــار العرصـــات رقـــم  شمـــدين -)١( ، ٢٣/٣/١٩٧٤/تـــاريخ ١٤عفـــاف، السِّ
 .٢١ص

 صادر عن وزارة الإدارة المحلية والبيئة. ٢٣/١٠/٢٠١٦/ش/ع تاريخ ٨/٦٣تعميم رقم  -)٢(
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 :السِّجلّ اليوميّ المُكمِّلشروط افتتاح  -ثانياً 

ـــــت  علـــــى أنـــــه  ٢٠١٦/ لعـــــام ١١ريعي رقـــــم// مـــــن المرســـــوم التشـــــ١المـــــادة/نصَّ

ـــــــــة  -أ( توُقـــــــــف عمليَّـــــــــات  تســـــــــجيل الحقـــــــــوق العينيَّـــــــــة العقاريَّـــــــــة في الجهـــــــــات المخول

ـــــــــاً مســـــــــك ســـــــــجلات ملكيـــــــــة وذلـــــــــك في الـــــــــدوائر العقاريَّـــــــــة المغلقـــــــــة بســـــــــبب  قانون

انتهائـــــه، بقـــــرار مـــــن الطارئـــــة، ويحـــــدد تـــــاريخ البـــــدء بـــــذلك، وتـــــاريخ  الأمنيَّـــــةالأوضـــــاع 

ُديريَّةالوزير المختص بناءً على اقتراح المحافظ بعد استطلاع رأي 
 .)المعنية الم

ـــــــــــــابقة علـــــــــــــى أنَّـــــــــــــه:                ٢كمــــــــــــا نصَّـــــــــــــت المـــــــــــــادَّة ( ) والَّـــــــــــــتي تلــــــــــــي المـــــــــــــادَّة السَّ

(يمُســــــــــك ســــــــــجلّ يــــــــــوميّ "مُؤقَّــــــــــت" ... اعتبــــــــــاراً مــــــــــن تــــــــــاريخ نشــــــــــر قــــــــــرار وقــــــــــف            

 .عمليَّات التَّسجيل ...)

ــــــل إنَّ افتتــــــاحوبنــــــاءً علــــــى ذلــــــك، فــــــ كمِّ
ُ
ــــــجلّ اليــــــوميّ الم لا يــــــتمُّ إلاَّ بتــــــوافرُ  السِّ

 شرطَينْ أساسيـَّينْ:

 عقاريَّة إثر وجود أوضاع أمنيَّة طارئة:  إغلاق دائرة -١

ـــــا كـــــان لضـــــرورة حفـــــظ الحقُـــــوق العينيَّـــــة ف ـــــل إنمَّ كمِّ
ُ
ـــــجلّ الم ُشـــــرِّع للسِّ

إحـــــداث الم

لعقاريَّــــــة أثنــــــاء إغــــــلاق الـــــــدَّوائر العقاريَّــــــة في المنــــــاطق العقاريَّـــــــة الَّــــــتي تشــــــهد ظـــــــروف ا

ـــــــة.  غلقـــــــة إلى العمـــــــل تنتفـــــــي أمنيَّـــــــة طارئ
ُ
ائرة العقاريَّـــــــة الم ـــــــدَّ ـــــــذلك، فـــــــإنْ عـــــــادت ال ول

 الحاجة إلى وجوده.
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ــــــجلّ اليــــــوميّ الأساســــــيّ لــــــدى تلــــــك  -٢ إيقــــــاف عمليَّــــــات التَّســــــجيل في السِّ

ائرة:  الدَّ

ـــــــــــجلّ اليـــــــــــوميّ  ـــــــــــل بـــــــــــديلاً مُؤقَّتـــــــــــاً عـــــــــــن السِّ كمِّ
ُ
ـــــــــــجلّ اليـــــــــــوميّ الم يُـعَـــــــــــدُّ السِّ

ـــــف القيـــــد في هـــــذا  غلقـــــة إلى العمـــــل، يوُق
ُ
ائرة العقاريَّـــــة الم ـــــدَّ ـــــإنْ عـــــادت ال الأساســـــيّ؛ ف

   السِّجل ويُستأنف القيد في السِّجلّ اليوميّ الأساسيّ.

، بنــــــاءً علــــــى ة المحليَّــــــةيصــــــدُر مــــــن وزيــــــر الإدار قــــــرار بإيقــــــاف التَّســــــجيل  ويــــــتمُّ 

حـــــافظ الَّـــــذي تتبـــــع لـــــه المنطقـــــة العقاريَّـــــة حســـــب التَّقســـــيم الإداريّ، وذلـــــك 
ُ
اقـــــتراح الم

ُديريَّــــــة 
ُديريَّــــــة العامَّــــــة للمصــــــالح العقاريَّــــــة بالتَّنســــــيق مــــــع الم

وفــــــق مُــــــذكَّرة مُقدَّمــــــة مــــــن الم

ُخوَّلـــــــــ
حافظــــــــة، أو مـــــــــن الجهــــــــات العامَّـــــــــة الأخــــــــرى الم

ُ
َعنيَّــــــــة في الم

ة قانونــــــــاً مســـــــــك الم

ونــــــرى أنَّ إصــــــدار قــــــرار إيقــــــاف التَّســــــجيل هُــــــوَ مــــــن صــــــلاحيَّات  .)١(ســــــجلّ مُلكيَّــــــة

ـــــــاره المســـــــؤول الإداريّ  ـــــــر الإدارة المحليَّـــــــة، باعتب ـــــــيس مـــــــن صـــــــلاحيَّات وزي حـــــــافظ ول
ُ
الم

 بحسب قانون التَّنظيمات الإداريَّة.

في الجريـــــــدة الرَّسميَّـــــــة،  أنْ يـــــــتمّ نشـــــــره للعمـــــــل بهـــــــذا القـــــــرار ونفـــــــاذهويُشـــــــترط   

وفي إحـــــــــدى صُـــــــــحُف العاصـــــــــمة، وفي صـــــــــحيفة يوميَّـــــــــة محليَّـــــــــة في حـــــــــال وجودهـــــــــا، 

َعنيَّــــــة
ــــــة الم ُديريَّــــــة أو الجهــــــة العامَّ

وعلــــــى . ويعُلــَــــن في بهــــــو المحافظــــــة ولوحــــــة إعلانــــــات الم

ـــــــــــ  لطات الإداريَّـــــــــــالسُّ
ُ
ة ذات العلاقـــــــــــة، حافظـــــــــــة إعلانـــــــــــه في المنـــــــــــاطق العقاريَّـــــــــــة في الم

 م. ٢٠١٦) لعام ١١) من التعليمات التنفيذية للمرسوم التشريعي رقم (١انظر المادة (  -(١)
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 والمنــــــــــ
ُ
ــــــــــد مــــــــــن قــــــــــانون التَّ  )٧(ة رقــــــــــم في المــــــــــادَّ  رَ كِــــــــــتاخمــــــــــة وفــــــــــق مــــــــــا ذُ اطق الم حدي

 ة. ة المرئيَّ سميَّ شر بوسائل الإعلام الرَّ ، ويجوز النَّ )١(حريروالتَّ 

ـــــــــــ بافتتـــــــــــاحقامـــــــــــت  مُديريَّـــــــــــةل أوَّ  نَّ أر الإشـــــــــــارة إلى وتجـــــــــــدُ   جلّ مكتـــــــــــب للسِّ

ــــــل اليــــــوميّ  كمِّ
ُ
ة دَّ المصــــــالح العقاريَّــــــة بريــــــف دمشــــــق، وقــــــد أعطــــــت مُــــــ مُديريَّــــــةهــــــي  الم

 تمَّ و  ة وســــــــلامة القيــــــــد.مفتوحــــــــة لقبــــــــول البيانــــــــات العقاريَّــــــــة، طالمــــــــا ثبتــــــــت مصــــــــداقيَّ 

ـــــمُ  يـــــوميّ  إحــــداث ســـــجلّ  أغلـــــق بعـــــد العثـــــور علـــــى  ل في دائـــــرتي دومــــا وعـــــربين، ثمَُّ كمِّ

ـــــــجلاَّ  ـــــــمُ  يـــــــوميّ  افتتـــــــاح ســـــــجلّ بت. كمـــــــا صـــــــدر قـــــــرار السِّ ة الســـــــفيرة ل في منطقـــــــكمِّ

 ة.ساسيَّ ت الأثور على السِّجلاَّ طي القرار فور العُ  ق وتمَّ طبَّ ه لم يُ نَّ أ لاَّ إبحلب، 

 :الثَّاني الفرع

 السِّجلّ اليوميّ المُكمِّلخصائص 
 

ــل بــأنَّ تبـي كمِّ
ُ
هــذا السِّــجلّ يتمتَّــع  ينَّ مــن خــلال الوقــوف علــى مفهــوم السِّـجل الم

 الآتية: بعدَّة خصائص من خلال الوظائف

ــل -١ كمِّ
ُ
ــجلّ اليــوميّ الم وائر يغطــي الفــراغ الَّــذي حــدث نتيجــة إغــلاق الــدَّ  السِّ

ى إلى خـــروج بهـــا الـــبلاد، الأمـــر الَّـــذي أدَّ  مـــرَّتالَّـــتي  الأمنيَّـــةروف بســـبب الظُّـــ ،العقاريَّـــة

نصّ هــذه المــادَّة علــى أنَّــه: "تفُــتح مبــدئيّاً أعمــال التحديــد والتحريــر كــل ســنة ابتــداءً مــن أول حيــثُ تــ  -(١)
شهر آذار على أنه يمكن يشرع بها في كل تاريخ آخر. ويجب نشـر الأمـر الإداري الـذي تفتـتح بـه عمليـات 

، ويـُــذكر فيهـــا التحديـــد والتحريـــر في كـــل قضـــاء أو محافظـــة قبـــل شـــهرين علـــى الأقـــل مـــن تـــاريخ افتتاحهـــا
الواجبــات المترتبــة علــى الســلطات الإداريــة المحليــة، وعلــى الملاكــين وكــذلك العقوبــات الجزائيــة المعمــول بهــا. 
ويبلــغ إلى أعلــى الســلطات الإداريــة في المحافظــة واللــواء والقضــاء. وهــذه الســلطات تــؤمن تعليقــه في المنــاطق 

في الجريــدة الرسميـة وفي ثــلاث جرائــد محليــة. وكــل ذلــك بهمــة العقاريـة ذات العلاقــة والمنــاطق المتاخمــة. وينشــر 
 مدير الدوائر العقارية". 
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ـــــعــــدد مـــــن الــــدَّ  ـــــ ؛يطرةوائر عـــــن السَّ  حيــــث مكَّ
ُ
عـــــاملات ن مـــــن الاســــتمرار بتســـــجيل الم

 ة.الَّذين ما زالوا يحتفظون بوثائق عقاريَّ واطنين، وتوثيق العقود للمُ  العقاريَّة،

ــجلّ أتــاح  -٢ ــةقــوق بعــض الجهــات الحفــاظ علــى حُ هــذا السِّ  سمــح فقــد ؛العامَّ

كمِّـل علـى السِّـجلّ اليـوميّ  ة أو الحجـز لصـالحهاظيَّ حفُّ بتسجيل الإشارات التَّ 
ُ
ذلـك و ، الم

ُديريَّــةتــب واردة إلى ديــوان علــى كُ  بنــاءً 
 صــبحيوان وتتكــون محفوظــة بالــدِّ  نْ مــن أ، بــدلاً الم

ــعُ  يوان ل ورودهــا إلى الــدِّ ل ضــمن تسلسُــســجَّ صــبحت تُ أ حيــثُ  .همــالياع والإرضــة للضَّ

 .)١(قوثَّ ومُ  قانونيّ  وبشكلٍ 

كمِّـل كافيـة للنَّظـر في  -٣
ُ
تُـعَدُّ إشارة الدَّعوى الَّـتي تُسـجَّل في السِّـجلّ اليـوميّ الم

ختصَّةالدَّعوى 
ُ
قامة المحاكم الم

ُ
ة لكيَّـالحفـاظ علـى مُ . وهـذه الخاصـيَّة قـد سـاهمت في )٢(الم

مــن خــلال قبــول  ،ســتقبلاً ة مُ زاعــات المدنيَّــمــن النِّ  والحــدّ قــوقهم العقاريَّــة، شــخاص وحُ الأ

 بــالحُ  ىعاو وضــع إشــارات الــدَّ 
ُ
مــام المحــاكم، وذلــك توفيقــاً مــع قــانون أتنــازع عليهــا قوق الم

ــــجلّ    أنَّــــه ، علــــى اعتبــــاروالاجتهــــاد القضــــائيّ  العقــــاريّ السِّ
ُ
ــــإجراءات  ضــــيّ لا يجــــوز الم ب

ع إشارة دعوى علـى صـحيفة وضَ  تُ لمما ،ة المعروضة أمام القضاءبالقضيَّ  قاضي والبتّ التَّ 

 مـــن قيـــد دعـــواهم وحفـــظ حقـــوقهم المتأتيـــة مـــن تلـــك لا يجـــوز منـــع المتقاضـــينفـــ .العقـــار

ة في معــرض انتظــار هــم بالأفضــليَّ قــدان حقِّ ب عليــه فُ يترتَّــ نأكــن ه يمُ بحســبان أنَّــ ،يــوعالبُ 

 العقاريّ في الدَّ  التَّوثيقفتح أعمال التَّسجيل و 
ُ
 غلقة.وائر الم

 .٩/٥/٢٠١٦تاريخ  ٥٤/١٦صحيفة الثورة مقال عدد  -)١(
 .  ٢٠١٦) لعام ١١) من التعليمات التنفيذية للمرسوم رقم (٧انظر الفقرة (أ) في المادة (  -(٢)
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ــلفــتح  -٤ كمِّ
ُ
ــجلّ اليــوميّ الم قــود أولى مــن تركهــا بحالــة انتظــار وتســجيل العُ  السِّ

السِّـجلّ ى دواستفسـارات لـراجعـة ب بضـغط مُ سـبُّ والتَّ  ،حيفة العقاريَّةإلى حين فتح الصَّ 

 .العقاريّ 

ــجلّ اليــوميّ  -٥ ــل فكــرة إحــداث السِّ كمِّ
ُ
وضــع  يــتمّ  بــأنْ  ،فتحــت آفــاق وأمــل الم

  ات لحلّ ليَّ آقواعد و 
ُ
 الم

ُ
، والفائـدة السِّـجلّ العقـاريّ ة الَّتي تعترض مسيرة ستقبليَّ شكلات الم

ب معهـــا مـــن أعلـــى جـــاوُ التَّ  حيحة والمدروســـة جيـــداً تمَّ فكـــار الصَّـــالأ نَّ أوالأشمـــل  الأعـــمُّ 

 
ُ
      ، وذلك من خلال المرسوم التَّشريعي الَّذي ينُظِّم هذا السِّجلّ.ولةستويات في الدَّ الم

ـــل فكـــرة إحـــداث السِّــجلّ اليـــوميّ  تُـعَــدُّ  -٦ كمِّ
ُ
ة في عمـــل اقة ونوعيَّـــفكــرة ســـبَّ  الم

ــجلّ العقــاريّ  اءة والســليمة، في نَّــقــول علــى إيجــاد الأفكــار البســاهم في انفتــاح العُ ، تُ السِّ

 من أجل الخروج بالحُ  ،ضها لأزماتٍ حال تعرُّ 
ُ
 ناسبة لها.لول الم
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 :الثَّانيالمطلب 

 السِّجلّ اليوميّ المُكمِّلأحكام 
 

السِّـجلّ في  التَّـدوين إجراءاتم، ٢٠١٦) لعام ١١حدَّد المرسوم التَّشريعيّ رقم (

ـــــل كمِّ
ُ
(الفـــــرع الأوَّل)، كمـــــا بيَّنـــــت التَّعليمـــــات التَّنفيذيَّـــــة لهـــــذا المرســـــوم أثـــــر  اليـــــوميّ الم

ــجلّ اليــوميّ الأساســيّ  القيــداســتئناف  الَّــتي  بعــد زوال الأســباب الأمنيَّــة الطَّارئــة ،في السِّ

كمِّل افتتاحدعت إلى 
ُ
 (الفرع الثَّاني). السِّجلّ اليوميّ الم

 الأوَّل: الفرع

 السِّجلّ اليوميّ المُكمِّلفي  التَّدوين إجراءات

 

ــــــلســــــك يمُ  كمِّ
ُ
ــــــجلّ اليــــــوميّ الم العقــــــاريّ  التَّوثيــــــقمــــــن قبــــــل رئــــــيس مكتــــــب  السِّ

 
ُ
ـــــدة ، )١(فـــــةتوقِّ في المنطقـــــة الم ـــــف في الجري ـــــاريخ نشـــــر قـــــرار التَّوقي ـــــي ت ـــــوم الَّـــــذي يل في الي

ـــــــــق أحكـــــــــام المـــــــــادَّ ، )٢(الرَّسميَّـــــــــة ـــــــــانون ٦٤-٦٣تين (وف ـــــــــجلّ العقـــــــــاريّ ) مـــــــــن ق  .السِّ

ـــــــيس المكتـــــــب المعـــــــاون في تين يمُ وبموجـــــــب هـــــــاتين المـــــــادَّ  ـــــــجلّ مـــــــن قبـــــــل رئ ســـــــك السِّ

ــــــجلّ العقــــــاريّ   رِّ يحُــــــو ، السِّ
ُ
ــــــه بــــــرقم متسلســــــل قــــــدَّ عــــــاملات والأوراق الَّــــــتي تُ ر فيــــــه الم م ل

ـــــــرَّ  ــُـــــويُ  .اريخقم والتَّـــــــمـــــــع ال ـــــــة وصـــــــلاً ي  عطـــــــى صـــــــاحب العلاق
ُ
ـــــــه رقـــــــم الم ـــــــة ذكر في عامل

 .للواقعة الأسبق بالتَّسجيل في هذا السِّجلّ  ولويَّةتكون الأ وتاريخها، بحيثُ 

 .٢٠١٦لعام  ١١رقم  المرسوممن  ٢المادة  -)١(
 ) من التعليمات التنفيذية للمرسوم المشار إليه أعلاه.٢انظر الفقرة (ب) في المادة (   -(٢)
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ــــــجلّ ويجــــــب أن يكــــــون   يــــــتمُّ   هوعنــــــد ختامــــــ علــــــى نســــــخة واحــــــدة،هــــــذا السِّ

ــــه   إيقاف
ُ
ــــب الم ــــيس المكت ــُــ ،عــــاونمــــن قبــــل رئ  لــــدى وعشــــرين ســــاعة ودع خــــلال أربــــعٍ وي

 ستودع الأمانة العقاريَّة.فظ في مُ لكي يحُ  ،المنطقة أمين سجلّ 

ُديريَّــــــــة 
ــــــــين يومــــــــاً مــــــــن تــــــــاريخ نشــــــــر قــــــــرار وتقــــــــوم الم ــــــــة، وخــــــــلال ثلاث ختصَّ

ُ
الم

ــــــــوارد إلى ديوا�ــــــــا وجــــــــرد مــــــــا  ــــــــد ال ــــــــالرُّجوع إلى البري ــــــــدة الرَّسميَّــــــــة، ب ــــــــف في الجري التَّوقي

ــــــة وطلبــــــات المحــــــاكم  وردهــــــا مــــــن الطَّلبــــــات، كقــــــرارات الحجــــــز لصــــــالح الجهــــــات العامَّ

ــــــــى توثيــــــــق هــــــــذه ا ســــــــتمعة بالإنابــــــــة، ثمَُّ تعمــــــــل عل
ُ
ــــــــاوالعقــــــــود الم ت وتســــــــجيلها لطَّلب

كمِّل حسب 
ُ
يوانبالسِّجلّ الم   .تسلسل ورود تسجيلها في الدِّ

 رئيس المكتب  ويدُوِّن 
ُ
تعلِّقـة عاملاتالم

ُ
 هـاونقل الحقـوق العينيَّـة العقاريَّـة إنشـاءب الم

كمِّلّ  ها وإلغائهاوتعديل
ُ
على أنْ تكون مسـتندة إلى قيـود السِّـجل  ،في السِّجلّ اليوميّ الم

ُؤيِّدةمقترنة بالوثائق العقاريّ و 
 .)١(اً يوم ثَّلاثينمهلة ال الَّذي يلي، بدءاً من اليوم الم

ويمتنع على رئيس المكتب توثيق أيّ عقد قبل تضـمينه تصـريحاً مـن ذوي العلاقـة 

ـــــوميّ  ـــــجلّ الي ـــــحيفة العقاريَّـــــة، والسِّ ـــــة في الصَّ ُدوَّن
ـــــالحقُوق العينيَّـــــة العقاريَّـــــة الم ـــــولهم ب بقب

ــل، وتحمُّلهـم عــن كُـلِّ مــا يـنجُم عــن هـذا القبــول، بمـا في ذلــك  كمِّ
ُ
الأساسـيّ والسِّـجلّ الم

ــــحيفة العقاريَّــــة  فســــخ العقــــد في حــــال وجــــود مــــانع قــــانونيّ مــــن إتمــــام التَّســــجيل في الصَّ

ائرة العقاريَّة أيّ مسؤوليَّة جرَّاء ذلك  .مُستقبلاً، ولا تتحمَّل الدَّ

، وفي حـال أيضـاً  صـريحلزمـة بالتَّ تكـون مُ  العامَّـةع الجهـات جميـويُشار هُنا إلى أنَّ 

 ابقة.ت السَّ وعابجميع الوقاً عد قابلة ضمنيَّ صريح تُ عدم التَّ 

 .٢٠١٦لعام  ١١الفقرة /أ/ من المرسوم التشريعي رقم  ٤المادة  -)١(
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ـــــان عـــــن كمـــــا ُديريَّـــــة بي
ـــــومي  تعطـــــي الم ـــــجلّ الي ـــــلالسِّ كمِّ

ُ
بتســـــجيل إشـــــارات  الم

 عاوى، وتُ الدَّ 
ُ
عوى رقم عقـد الـدَّ  اً نتضمِّ ة، ويكون هذا البيان مُ ختصَّ رسلها إلى المحكمة الم

 وتاريخـــه ورقـــم العقـــار والمنطقــــة العقاريَّـــة والجهـــة ا
ُ
 نَّ أذكر في هـــذا البيــــان عيـــة، كمــــا يـُــدَّ لم

ــَـوِّ الإشـــارة دُ  ـــجلّ اليـــوميّ  تْ ن ـــل في السِّ كمِّ
ُ
/ والمتعلـــق ١١وفـــق أحكـــام المرســـوم رقـــم / الم

كمِّلبالسِّجلّ اليومي 
ُ
 .الم

 المُكمِّلبيان مستخرج من السِّجلّ اليومي نموذج 

 إلى محكمة............

وتعليماتـه التنفيذيـة الصـادرة بـالقرار  ٢٠١٦/ لعـام ١١استناداً لأحكـام المرسـوم التشـريعي رقـم/
المتعلق بإيقاف عمليات التسـجيل في الـدوائر العقاريـّة  ٢٦/١٠/٢٠١٦/ق تاريخ ١٤٢٥رقم 

كمِّل لها.
ُ
 المغلقة ومسك السِّجلّ اليومي الم

ــجلّ اليــومي  ٢٠بــرقم       تــاريخ   /   /  تم توثيــق عقــد  متضــمن تــدوين إشــارة دعــوى بالسِّ

ـــــل للعقـــــار رقـــــم          مـــــن المنطقـــــة العقاريـّــــة         لصـــــالح     اســـــتناداً لإحـــــالتكم        كمِّ
ُ
الم

 ٢٠أساس رقم       تاريخ   /   /  

 الاطلاعيرجى 

 م٢٠دمشق في    /   /  
 ملاحظة:

 
 منظم البيان

 الاسم
 التوقيع 

 مدير المصالح العقاريةّ .......                                       
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  مُديريَّــةفقــد أعطــى القــانون لل ،وعلــى ذلــك
ُ
ة الحــق بإعطــاء بيانــات واقــع ختصَّــالم

كمِّل السِّجلّ اليوميّ 
ُ
، اً نشـاء أو تعـديل أو نقـل الحـق رضـائيَّ لإ، ولكـن لا يمكـن قبولهـا الم

 .)١(قطعيّ  كم قضائيّ ليها، إلا إذا صدر بموجبها حُ إولا التَّسجيل استناداً 

كمِّـل بيـان صــادر عــن واقـع السِّــجلّ اليــوميّ  لَّ كُــ  كر أنَّ والجـدير بالــذِّ 
ُ
ج فيــه درَ يـُـ الم

السِّــجلّ اليــوميّ تويــات هــذا البيــان منقولــة مــن واقــع محُ  نَّ إتيــة (الأحمــر العبــارة الآ لونوبــال

ــل كمِّ
ُ
 عــن واقــع الصــحيفة العقاريَّــة، عــبرِّ  عــن تــاريخ تسلســل تســجيلها، ولا تُ عــبرِّ الَّــتي تُ  الم

ــــولا يجــــوز التَّ  / لعــــام ١١ه الَّــــتي حــــددها المرســــوم رقــــم / في الأوجُــــإلاَّ  فيــــهك بمــــا ورد مسُّ

٢٠١٦  
ُ
كمِّلق بتعلِّ الم

ُ
 .)٢(ةنفيذيَّ وتعليماته التَّ  السِّجلّ اليوميّ الم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ٢٠١٦لعام  ١١الفقرة /د/ من المرسوم التشريعي رقم   ٤المادة -)١(
 . ٢٠١٦لعام  ١١/ق المتضمن التعليمات التنفيذية للمرسوم ١٤٢٥رقم  / من القرار٦المادة / -)٢(
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مستخرج من السِّجلّ اليومي المُكمِّل استناداً لأحكام المرسوم التشريعي رقم  نموذج بيان

/ق تاريخ ١٤٢٥وتعليماته التنفيذية الصادرة بالقرار رقم  ٢٠١٦/ لعام ١١/

المتعلق بإيقاف عمليات التسجيل في الدوائر العقاريةّ المغلقة ومسك  ٢٦/١٠/٢٠١٦

 السِّجلّ اليومي المُكمِّل.

ــــل ٢٠برقم...........تــــاريخ    /   /    تم توثيــــق عقــــد كمِّ
ُ
ــــجلّ اليــــومي الم م ودون مضــــمونه بالسِّ

 متعلق بنقل ملكية المالك.......................بالحصة.................

مــن العقــار رقــم ................مــن المنطقــة العقاريـّـة................إلى اســم طالــب التســجيل 

 .....بطريق....................استناداً للوثائق.......................

 المرفقة بالعقد.

 م ٢٠ه الموفق ل    /   /  ١٤الواقع في     /   /        

 ملاحظة:

 منظم البيان

 الاسم:

 التوقيع:                                                  مدير المصالح العقاريةّ في....
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ــــجلّ اليــــوميّ بعــــد توثيــــق العقــــد   ــــل وتســــجيله في السِّ كمِّ
ُ
دقيق رســــل إلى التَّــــ، يُ الم

ارئــة الَّــتي حيفة العقاريَّــة وانتهــاء الحالــة الطَّ والحفــظ، إلى حــين عــودة التَّســجيل علــى الصَّــ

كمِّلاستدعت فتح 
ُ
   .)١(السِّجلّ اليوميّ الم

نهـا في في حـال تعـارض تسـجيل واقعـة مـا مـع واقعـة أسـبق مونشير أخيراً إلى أنَّه 

ـــل كمِّ
ُ
ـــجلّ اليـــوميّ الم ـــجلّ  ،السِّ  اليـــوميّ  فـــالعبرة للأســـبق يكـــون للواقعـــات المدونـــة في السِّ

أولويـــة واســـبقية في التَّســـجيل علـــى  ساســـي الَّـــتي لم يـــتم نقلهـــا إلى الصـــحيفة العقاريَّـــةالأ

كمِّل. حيفة العقاريَّة على محتويات السِّجلّ اليوميّ الصَّ 
ُ
 الم

 و قجميع الو  تتمُّ أرشفةوزيادة في الحيطة  
ُ
كمِّـل نـة في السِّـجلّ اليـوميّ دوَّ عات الم

ُ
 الم

 اً لكترونيَّـــإ
ُ
عمليـــة  تـــتمُّ و  .لهـــذه الغايـــة دّ عَـــرتبطـــة بهـــا وفـــق برنـــامج مُ ، مـــع جميـــع الوثـــائق الم

ُديريَّـةرشفة الَّتي قامت بها مطابقة الوثائق من خلال عملية الأ
أرشـفت  ، حيـثُ سـابقاً  الم

 
ُ
رشــفة ســاهمت بشــكل  ، وهــذه الأحف العقاريَّــةقــود والصُّــســتندات والعُ جميــع الوثــائق والم

بــالعودة طابقــة البيانــات العقاريَّــة إلا مُ  ولــة والمــواطنين، ولا تــتمُّ كبــير في حفــظ حقــوق الدَّ 

 .)٢(اً لكترونيَّ إإلى هذه الصور المؤرشفة 

البيانــــات  عــــنلت في البحــــث ســــهَّ وتـــأتي أهميَّــــة هــــذه العمليَّــــة مــــن حيـــثُ كو�ــــا 

ــــ ،العقاريَّــــة مهمــــا كــــان نوعهــــا رعة في وســــاعدت في اختصــــار الكثــــير مــــن الوقــــت والسُّ

ـــا. )٣(ة في العمـــلقَّـــمات العقاريَّـــة والدِّ الوصـــول إلى البيانـــات في أداء الخـــد  إضـــافةً إلى أ�َّ

كمِّل بدوما وعربين بتاريخ   -(١)
ُ
 .  ٢٣/٧/٢٠١٨مقابلة أجراها الباحث مع رئيس مكتب السجل الم

ـــــلالعقــــــاريّ  التَّوثيــــــقمقابلـــــة أجراهــــــا الباحــــــث مــــــع رئـــــيس مكتــــــب  -)٢( كمِّ
ُ
في دومــــــا وعــــــربين بتــــــاريخ  الم

١١/٣/٢٠١٨. 
 . ٢٠١٦) لعام ١١) من التعليمات التنفيذية للمرسوم رقم (٤انظر الفقرة (د) في المادة رقم (  -(٣)
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ب لاعُــــحــــدوث التَّ ، و ث عنــــد كتابــــة البيانــــات العقاريَّــــةخطــــاء الَّــــتي تحــــدالأمــــن قللــــت 

 
ُ
 زوير. سترجعة والتَّ بالبيانات الم

 الثَّاني: الفرع

 المُكمِّلفي السِّجلّ اليوميّ  التَّسجيل إنهاء أعمال
 

ـــل هـــو ســـجلّ مُؤقَّـــت، يعُمَـــل بـــه لفـــترة  كمِّ
ُ
ـــجلّ اليـــوميّ الم ـــول بـــأنَّ السِّ ســـبق القَّ

إ�ــــاء أعمــــال  ســــببمُؤقَّتــــة، نتيجــــة وجــــود ظــــروف اســــتثنائيَّة. وعلــــى ذلــــك، ســــنعرض 

ـــجلّ  ـــجلّ (أوَّلاً)، ومـــن ثمَُّ ســـنبينِّ أثـــر اســـتئناف التِّســـجيل في السِّ التَّســـجيل في هـــذا السِّ

 اليوميّ الأساسيّ (ثانياً).

  إنهاء أعمال التَّسجيل في السِّجلّ اليوميّ المُكمِّل: سبب -أوَّلاً 

كمِّـل هُـو إغـلاق دائـرة عقاريَّـة إثـر 
ُ
بيَّنا سابقاً بأنَّ أحـد شـروط افتتـاح السِّـجلّ الم

وجــود أوضــاع أمنيَّــة طارئــة. فــإذا زالــت الأســباب الأمنيَّــة الطَّارئــة الَّــتي أدَّت إلى إغــلاق 

ُعنيَّــــة ضــــبطاً 
ُديريَّــــة الم

لإغــــلاق اعيــــة لذكر فيــــه الأســــباب الدَّ يــُــالمنــــاطق العقاريَّــــة تــُــنظِّم الم

ُديريَّــــةمكانيــــة اســــتئناف العمــــل العقــــاريّ في المنطقــــة وترســــله إلى إو 
العامَّــــة لتصــــادق  الم

 .)١(عليه

كثر مهمتها جرد الوثائق العقاريَّة وبيان حالتهـا ثم أ لجنة أو على أنْ يتمُّ تشكيل

 
ُ
 تجـــــري الم

ُ
ـــــوميّ طابقـــــة والم ـــــجلّ الي ـــــين السِّ ـــــة ب ـــــل قارن كمِّ

ُ
ـــــوميّ  الم ـــــجلّ الي ساســـــي الأ والسِّ

 .٢٠١٦لعام  ١١لمرسوم التشريعي رقم التعليمات التنفيذية ل/ من ١١المادة/ -)١(
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ــــة ١حيفة العقاريَّــــةوالصَّــــ ُديريَّــــة العامَّ
. ومــــن ثمَُّ تحُــــال توصــــيات ومُقترحــــات اللجنــــة إلى الم

ــــة قانونــــاً مســــك ســــجلّ مُلكيَّــــة  ُخوَّل
حســــب  –للمصــــالح العقاريَّــــة أو الجهــــة العامَّــــة الم

ختصّ. -الحال
ُ
قترح إلى الوزير الم

ُ
 والَّتي تحُيله بدورها مع الم

) مـــن التَّعليمـــات التَّنفيذيَّـــة للمرســـوم رقـــم ١١في المـــادَّة ( نصَّـــت الفقـــرة (د)وقـــد 

ــــرار التَّوقيــــف ٢٠١٦) لعــــام ١١( خــــتصّ قــــراراً بإ�ــــاء ق
ُ
ــــوزير الم ــــى أنَّــــه: (يُصــــدِر ال م عل

ــل وفقــاً لأحكــام المــادَّة / كمِّ
ُ
ــجلّ الم ناً إ�ــاء أعمــال التَّســجيل في السِّ / مــن هــذه ١مُتضــمِّ

ـــثُ يوُقـــف العمـــل ـــدَّة شـــهرين، للإعـــلان عـــن بـــدء  التَّعليمـــات، حي
ُ
ـــل لم كمِّ

ُ
ـــجلّ الم بالسِّ

 العمل في السِّجلّ اليوميّ الأساسيّ).

 :المُكمِّلأعمال التَّسجيل في السِّجلّ اليوميّ  إنهاءأثر  -ثانياً 

ـــــل اســـــتئناف  كمِّ
ُ
ـــــوميّ الم ـــــجلّ الي ـــــى إ�ـــــاء أعمـــــال التَّســـــجيل في السِّ يترتَّـــــب عل

ـــجلّ اليـــوميّ ا  واقعـــاتض بـــين وفي حـــال كـــان هنـــاك تعـــارُ لأساســـيّ. التَّســـجيل في السِّ

ــجلّ لة في ســجَّ مُ  ــ أو الأساســيّ  اليــوميّ  السِّ ــجلّ مــن جهــة و  العقاريَّــةحيفة الصَّ  اليــوميّ  السِّ

ــل كمِّ
ُ
  واقعــاتويــة للالأوَّلة و الأفضــليَّ  تكــون ،مــن جهــة أخــرى الم

ُ
اريخ الأســبق قــة بالتَّــوثَّ الم

تســجيل أو قيــد سُــجِّل لا يعُتــدُّ بــأيّ علــى أنَّــه  .)٢(ائرةوقــف وإغــلاق الــدَّ خــارج مــدة التَّ 

 .)٣(في السِّجلّ العقاريّ خلال مُدَّة توقيف أعمال التِّسجيل

مھمتھا اعداد ملف رقمي  ٤/۷/۲۰۱۸تاریخ  ۱٦۹حیث تم تشكیل لجنة بموجب الأمر الإداري رقم  - ۱
لمحتویات السجل المكمل العائدة لمنطقة دوما وتدقیق السجل الیومي المكمل ومطابقتھ مع السجل الیومي 

 الاساسي والصحائف العقاریة.
 .  ٢٠١٦) لعام ١١) من المرسوم رقم (٥ج) في المادة (-الفقرتان (ب  -(٢)
شار إليه أعلاه. ٥المادة (  -(٣)

ُ
 ) من التعليمات التنفيذية للمرسوم الم
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للبيانـات العقاريَّـة ( قيـد  ل استناداً عدَّ نقل أو تُ العقاريَّة وتُ  قوق العينيَّةالحُ  لسجَّ وتُ 

الأوَّلويــة في التَّســجيل علــى ة) علــى أن تكــون شــهادة حــق عينيَّــ -ســند تمليــك -عقــاريّ 

 ة هــي للواقعـاحيفة العقاريَّــة الأساسـيَّ الصَّـ
ُ
، والَّــتي ساسـيّ الأ نــة في السِّـجلّ اليــوميّ دوَّ ت الم

 لِّ لكُـ ويحـقُّ  .)١(لم يتم نقلها إلى الصحيفة العقاريَّـة قبـل تـاريخ وقـف عمليَّـات التَّسـجيل

 ق تعلِّــكــان مُ   عيــنيٍّ  حــقٍّ  عي بــأيِّ يــدَّ  نْ مَــ
ُ
ــجلّ اليــوميّ دوَّ بالواقعــات والبيانــات الم  نــة في السِّ

كمِّل والسِّجلّ اليوميّ  ساسيّ الأ
ُ
للاعـتراض  ن عنها، اللجـوء إلى القضـاء العـاديّ لَ والمع الم

   .)٢(على طلب المحكمة بناءً  ،عوى على صحيفة العقاروتسجيل إشارة الدَّ 

بعـد نشـره،  عمليَّات التَّسجيل�اء وقف علن قرار إيُ وتجدُر الإشارة أخيراً إلى أنَّه 

ــــات  ــــق محتوي ــــجلّ وتعل ــــلاليــــومي  السِّ كمِّ
ُ
ُديريَّــــةوالاساســــي في بهــــو  الم

ــــة الم والجهــــة  العامَّ

ذات الصلة لمدة شـهرين، وبعـدها يبـدأ نقـل محتويـات  الإداريَّةالمختصة والوحدة  الإداريَّة

ــــجلّ  ــــجلّ اليــــومي الاساســــي و  السِّ ــــومي  السِّ ــــلالي كمِّ
ُ
المكــــان المخصــــص لهمــــا في  إلى الم

 .)٣(بعد تدقيقها قانونياً  العقاريَّةيفة الصح

 

 

ــــــلالعقــــــاريّ  التَّوثيــــــقمقابلــــــة أجراهــــــا الباحــــــث مــــــع رئــــــيس مكتــــــب  -)١( كمِّ
ُ
ــــــاريخ   الم بــــــدوما وعــــــربين بت

١١/٣/٢٠١٨. 
ــــة للمرســــوم التشــــريعي رقــــم ١٤٢٥مــــن القــــرار رقــــم  ٥المــــادة  رقــــم  -)٢( /ق المتضــــمن التعليمــــات التنفيذي

١١/٢٠١٦. 
التنفيذيــــة للمرســــوم التشــــريعي رقــــم  /ق المتضــــمن التعليمــــات١٤٢٥مــــن القــــرار رقــــم  ١١المــــادة رقــــم  -)٣(

١١/٢٠١٦. 
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 :الثَّانيالمبحث 

 إعادة تكوين الوثائق العقاريَّة المُتضرِّرة
 

ــجلّ العقــاريّ  مــن  ،لا يخفــى علــى أحــدٍ الأهميَّــة الكبــيرة الَّــتي تتمتَّــع بهــا وثــائق السِّ

لكيَّـــة العقاريَّـــة واســـتقرارها
ُ
ـــا تُشـــكِّل مُســـتند حمايـــة الم فـــإذا مـــا تعرَّضـــت هـــذه  ؛حيـــثُ أ�َّ

لكيَّة العقاريَّة وضاعت حقوق الأفراد. 
ُ
 الوثائق للتَّلف أو الفُقدان تهدَّدت الم

الَّـذي لحَـِقَ السِّـجلّ العقـاريّ لم يقتصـر علـى توقُّـف وقد سـبق القَـول بـأنَّ الضَّـرر 

ـــرر التَّ  ـــا تجـــاوز ذلـــك إلى إلحـــاق الضَّ ـــدَّوائر العقاريَّـــة فحســـب، وإنمَّ ســـجيل العقـــاريّ في ال

ُشـرِّع التَّـدخُّل مـن 
بالوثائق العقاريَّـة بـالتَّلف أو الفُقـدان. وهـذا الأمـر قـد اسـتدعى مـن الم

تضــرِّرة، وذلــكخــلال إصــدار تشــريع 
ُ
حافظــة  يعُيــد تكــوين الوثــائق العقاريَّــة الم

ُ
لضــمان الم

   .الحقُوق العقاريَّةعلى 

إعــادة تكــوين الوثــائق العقاريَّــة لم يكُــن موجــوداً ســابقاً في  قــانونوفي الواقــع، إنَّ 

ا برزت الحاجة إليه نتيجة الأحداث الأمنيَّة الَّـتي مـرَّت بهـا سـورية.  التَّشريع السُّوري، وإنمَّ

تي تؤُلِّـف لَّـاالماهيَّـة  ةلمعرفـولذا، لا بدَُّ من الوقوف علـى هـذا القـانون واسـتقراء نصوصـه، 

ُشــــرِّع عمليَّــــة إعــــادة التَّكــــوين (المطلــــب الأوَّل)، 
ومــــن ثمَُّ بيــــان الأحكــــام الَّــــتي أوردهــــا الم

 لتنفيذ هذه العمليَّة (المطلب الثَّاني).
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 :الأوَّلالمطلب 

 التَّكوين إعادة ةماهيَّ 

 

دون الخــــوض في  تكــــوين الوثـــائق العقاريَّـــةلا يمُكـــن الإلمـــام بماهيَّــــة عمليَّـــة إعـــادة 

ُشــــرِّع لإجــــراء مثــــل هــــذه 
مفهومهــــا (الفــــرع الأوَّل)، ومعرفــــة الطُّــــرق الَّــــتي نــــصَّ عليهــــا الم

 العمليَّة (الفرع الثَّاني).

 :الأوَّل الفرع

 لوثائق العقاريَّةا كوينتمفهوم إعادة 

فهوم إعـادة تكـوين الوثـائق العقاريَّـة يتطلَّـب منَّـا تعريفهـا (أوَّلاً)، إنَّ البحث في م

شابهة لها (ثانياً).الأوتمييزها عن 
ُ
 نظمة الم

  :التَّكوين إعادة: تعريف أوَّلاً 

أســـلفنا القـــول بـــأنَّ عمليَّـــة إعـــادة تكـــوين الوثـــائق العقاريَّـــة لم تكـــن موجـــودة مـــن 

ــا أحُــدثت بموجــب القــانون رقــم ( ، وقــد عرَّفــت المــادَّة الأولى ٢٠١٧) لعــام ٣٣قبــل، وإنمَّ

ــا:  التَّكــوين إعــادةمــن هــذا القــانون عمليَّــة  ة والقضــائيَّ  الإداريَّــة" مجموعــة الإجــراءات بأ�َّ

تضــــــرِّرة العقاريَّــــــةبــــــديل موثــــــوق للوثيقــــــة  لإصــــــداري ؤدِّ تــُــــ الَّــــــتي
ُ
حــــــد أاســــــتكمال  أو الم

 .  )١(عناصرها"

 

 .٢٠١٧لعام  ٣٣/ من القانون رقم ١المادة / -)١(
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ويتَّضح من خلال هذا التَّعريف بأنَّ عمليَّة إعادة التَّكوين لا تستهدف إنشاء 

حقٍّ عينيّ أو نقله أو تعديله، فالحقّ العينيّ يبقى ذاته كما هُوَ مُسجَّل في السِّجلّ 

اطالما لم يطرأ عليه أيّ تغيير من قبل ذوي الشَّأن العقاريّ  يكمُن الهدف من  ، وإنمَّ

دون المساس بأصل  ،هذه العمليَّة إصدار بديل عن الوثيقة العقاريَّة التَّالفة أو المفقودة

ا هِيّ كاشفة له.  ،وبتعبيرٍ آخر الحقّ.  إنَّ عمليَّة إعادة التَّكوين ليست مُنشئة للحقّ وإنمَّ

ُشرِّع اللُّبنانيّ وتجدُ 
قد أطلق على هذه العمليَّة تسمية  )١(ر الإشارة إلى أنَّ الم

 "إعادة التَّكوين"
ُ
، )٢("التأييد"تسمية ة على هذه العمليَّ  ع العراقيّ شرِّ ، في حين أطلق الم

لعام  )٤٣(رقم العراقيّ العقاريّ  من قانون التَّسجيل )٥٨(ة ت المادَّ نصَّ  حيثُ 

ة تأييداً إذا كان بعيَّ ة أو التَّ ل الحقوق العينيَّة الأصليَّ سجَّ ه" تُ على أنَّ  )أ(الفقرة  ١٩٧١

 سجلُّ 
ُ
، وذلك بالاستناد إلى ليّ قوق مفقوداً أو به عيب أو تلف كُ ت لتلك الحُ ثبِ ها الم

 السَّ 
ُ
 قة وفق القانون".صدَّ ند أو صورة السِّجلّ الم

 :والتَّحريرالتَّحديد عن  التَّكوين إعادة: تمييز ثانياً 

ـــــــصَّ ل ـــــــانون  قـــــــد ن تضـــــــرِّرة العقاريَّـــــــةتكـــــــوين الوثيقـــــــة  إعـــــــادةق
ُ
ـــــــق  الم ـــــــى تطبي عل

ــــــرو  التَّحديــــــدعمليَّــــــات إجــــــراءات  وذلــــــك في  ،ينالعقــــــاريّ ، وتعليمــــــات القضــــــاة التَّحري

تــــــأتلف  الَّــــــتي التَّحريــــــرو  التَّحديــــــدبســــــبب طبيعــــــة  ،القضــــــائيّ  التَّكــــــوين إعــــــادةمرحلــــــة 

ــــــــ إجــــــــراء  -ض عليهــــــــا عــــــــترَ ( تثبيــــــــت المحاضــــــــر الغــــــــير مُ منهــــــــا:رعة في الإجــــــــراءات السُّ

ـــــــق قناعـــــــة القاضـــــــي شـــــــوف االكُ  ة ام القضـــــــائيَّ صـــــــدار الأحكـــــــإ -العقـــــــاريّ للازمـــــــة وف

 م. ١٦/٥/١٩٧٧) تاريخ ٣٧المرسوم الاشتراعي رقم (  -(١)
التسجيل الأوَّل، بحث مقدم من قبل المـدرس علـي شـاكر عبـد القـادر، كليـة القـانون ، جامعـة كـربلاء، -)٢(

 م.٢٠١٢الخاص ببحوث المؤتمر القانوني الوطني الأوَّل السنة الرابعة، العدد 
78 

 

                                                           



 
ُ
ـــــــــة الم ـــــــــد المحاضـــــــــر في حكـــــــــام لا يُ اســـــــــتئناف الأ -المفصـــــــــولة أوثبت ـــــــــجلّ وقـــــــــف قي السِّ

 .لخ)إ...العقاريّ 

 حــــــدٍّ  إلىشــــــبه تُ  القضــــــائيّ  التَّكــــــوين إعــــــادةجــــــراءات إن أم لاحــــــظ فيمــــــا تقــــــدَّ نُ 

  التَّحريرو  التَّحديدعمليَّات ما 
ُ
 وهي: ،فارقاتمع وجود بعض الم

شـــــــــــراف إة تحــــــــــت ة فنيَّـــــــــــة التَّحديـــــــــــد والتَّحريــــــــــر تبـــــــــــدأ بعمليَّــــــــــعمليَّــــــــــ نَّ إ -١

فهــــــــي مرحلــــــــة  التَّكــــــــوين إعــــــــادةة، أمــــــــا القاضــــــــي العقــــــــاريّ وتنتهــــــــي بمرحلــــــــة قضــــــــائيَّ 

 ة فقط.قضائيَّ 

قـــــــــوق علـــــــــى الحُ  نصـــــــــبُّ ت العقاريَّـــــــــةتكـــــــــوين الوثيقـــــــــة  إعـــــــــادة ةعمليَّـــــــــ إنَّ  -٢

  العينيَّـــــــة
ُ
 صـــــــحائف العقـــــــارات ا فيدة قيَّـــــــالم

ُ
 حـــــــدَّ لم

ُ
 حـــــــرَّ دة والم

ُ
ـــــــجلّ لة في ســـــــجَّ رة والم السِّ

ـــــــد وتحريـــــــر العقـــــــارات مـــــــرَّ  إعـــــــادةة ، ولا تعـــــــني هـــــــذه العمليَّـــــــالعقـــــــاريّ  ، ىخـــــــر ة أُ تحدي

ة وَّ واكتســـــــبت القُــــــــ ،ســـــــابقاً رت رِّ دت وحُـــــــدِّ وذلـــــــك لكـــــــون هـــــــذه العقـــــــارات قـــــــد حُـــــــ

ـــــــــجلّ العقـــــــــاريّ ة بقيـــــــــدها في بوتيَّـــــــــالثُّ  ـــــــــجلّ مـــــــــن قـــــــــانون  )١٧(ة وفـــــــــق المـــــــــادَّ  السِّ السِّ

 .)١(العقاريّ 

 الفـــــــة بحـــــــدِّ عمليـــــــة إعـــــــادة التَّكـــــــوين تســـــــتهدف الوثيقـــــــة العقاريَّـــــــة المفقـــــــودة أو التَّ ف    

ة (عقـــــــد بطريقـــــــة قانونيَّـــــــ ت الحيـــــــازةكانـــــــ  ســـــــواءٌ  ،حـــــــائز هـــــــذه العقـــــــاراتدون ذاتهـــــــا، 

كوضــــــــع ،ة ولــــــــة، مغارســــــــة...الخ) أو بطريقــــــــة غــــــــير قانونيَّــــــــاالإيجــــــــار، الاســــــــتثمار، مق

 
ُ
ـــــد علـــــى العقـــــارات الم ـــــجلّ العقـــــاريّ ســـــجَّ الي وضـــــع اليـــــد في هـــــذه الحالـــــة  لأنَّ  ؛لة بالسِّ

 م.٢/١٢/٢٠١٧تاريخ  ١٣٠٧٩مقابلة أجرتها صحيفة تشرين مع المدير العام، العدد  -)١(
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ــــــــدّ غــــــــير مُ  ــــــــ عت ــــــــه قانون لكيَّــــــــة  حــــــــقّ  ، ولا يكتســــــــب حــــــــائز هــــــــذه العقــــــــارات أيّ اً ب
ُ
بالم

 .)١(فيها

ـــــــالي تضـــــــرِّرةللوثيقـــــــة  التَّكـــــــوين إعـــــــادةادر بالقـــــــرار الصَّـــــــ فـــــــإنَّ  ،وبالت
ُ
 ســـــــواءٌ  ،الم

ـــــ العيـــــنيّ  فهـــــو قـــــرار كاشـــــف للحـــــقِّ  اً م قضـــــائيَّ أ اً داريَّـــــإأكـــــان القـــــرار 
ُ
ن علـــــى هـــــذه دوَّ الم

 .لهذا الحقّ  ئاً نشوليس مُ  الوثيقة العقاريَّة،

٣-  
ُ
ـــــــــة في عمليَّـــــــــإن أســـــــــاس الم ـــــــــرة طالب ـــــــــد والتَّحري ـــــــــ التَّحدي ـــــــــد هُ و وضـــــــــع الي

 
ُ
 نصــــــباً علــــــى حــــــقِّ فيكــــــون مُ  التَّكــــــوين إعــــــادة، أمــــــا أســــــاس الهــــــادئ والعلــــــنيّ  ســــــتمرّ الم

 دوَّ مُ 
ُ
 .تكوينها إعادةراد ن على أصل الوثيقة العقاريَّة الم

  فترضـــــــاً مالكـــــــاً مُ  عـــــــدُّ لا يُ فـــــــ
ُ
مـــــــن  التَّكـــــــوين إعـــــــادةل في محضـــــــر ســـــــجّ المالـــــــك الم

ولــــــيس  .ون وفقـــــاً للوثـــــائق المحفوظـــــة لـــــديهايكــــــ لأنَّـــــه؛ العقاريَّـــــةالمصـــــالح  مُديريَّـــــةقبـــــل 

  العقاريَّــــة العينيَّــــةقوق المســــاس بــــالحُ  العقــــاريّ للقاضــــي 
ُ
 عليــــه خلافــــاً لمــــا هــــو .لةســــجَّ الم

ف ووضـــــــع صـــــــرُّ أســـــــاس التَّ  ىتقـــــــوم علـــــــ الَّـــــــتي، التَّحريـــــــرو  التَّحديـــــــدالحـــــــال في أعمـــــــال 

ــــــة ــــــد علــــــى العقــــــارات والأمــــــوال غــــــير المنقول  ن واضــــــع اليــــــد كمالــــــكٍ دوَّ يـُـــــ بحيــــــثُ  ،الي

 .)٢(ضاً عترِ د مُ قيَّ ند فيُ ا صاحب السَّ أمَّ  ،فترضمُ 

ــــــــام أعمــــــــال  -٤ ــــــــدبعــــــــد خت ــــــــرو  التَّحدي ــــــــيبقــــــــى للمُ  التَّحري
ُ
عين دَّ عترضــــــــين والم

ـــــــعـــــــائهم حُ ادِّ  أور بشـــــــأن اعتراضـــــــهم ن لم يصـــــــدُ الَّـــــــذي -مـــــــا بحـــــــقٍّ   حـــــــقّ  -مبرَ كـــــــم مُ

ــــدَّ خــــلال مُــــة ة دعــــوى كانــــت أمــــام المحــــاكم العاديَّــــإقامــــة أيَّــــ ــــاليتيننتين ة السَّ تــــاريخ ل التّ

من القانون المدني السوري حيث نصت على أنـه" لا يسـري التقـادم علـى الحقـوق المقيـدة  ٩٢٥المادة  -)١(
 تحت إدارة أملاك الدولة".في السِّجلّ العقاريّ أو الَّتي هي 

ُديريَّة العامَّة للمصالح العقاريةّ. ٢٠/٣/٢٠١٩/ت.ع تاريخ ٦٠٤كتاب رقم   -)٢(
 صادر عن الم
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ــــــكمــــــا يمُ   ؛العقــــــاريّ ادر مــــــن القاضــــــي كــــــم الصَّــــــانــــــبرام الحُ   كــــــن لــــــذوي الشَّ
ُ
طالبــــــة أن الم

ــــــ)١(خمــــــس ســــــنوات قــــــادم بمضــــــيِّ عوى تســــــقط بالتَّ هــــــذه الــــــدَّ  نَّ أ لاَّ إ ،عويضبــــــالتَّ  ا . أمَّ

  العقاريَّــــــةالوثيقــــــة 
ُ
ــــــتُ ف ،عــــــاد تكوينهــــــاالم

ُ
 ة خمــــــس ســــــنوات يحــــــقُّ دَّ وضــــــع عليهــــــا إشــــــارة لم

 للمـــــــدَّ 
ُ
 العيـــــــنيّ  ة بأصـــــــل الحـــــــقِّ طالبـــــــة أمـــــــام المحـــــــاكم العاديَّـــــــعي خـــــــلال هـــــــذه الفـــــــترة الم

 .)٢(عويض الماديّ طالبة بالتَّ وخلال خمس عشرة سنة للمُ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .١٩٢٦لعام  ١٨٨من القرار رقم  ١٧المادة  -)١(
حيــث نصــت الفقــرة أ منــه علــى" لكــل مــن يــدعي  ٢٠١٧لعــام  ٣٣مــن القــانون رقــم ) ٩(المــادة رقــم  -)٢(

ــ جلّ العقــاريّ الحــق بإقامــة الــدعوى أمــام المحــاكم العاديــة خــلال مــدة خمــس ســنوات مــن بحــق مــدون في السِّ
تـــاريخ اكتســـاب قـــرار القاضـــي العقـــاريّ الدرجـــة القطعيـــة للمطالبـــة بأصـــل الحـــق وخـــلال خمـــس عشـــرة ســـنة 

 للمطالبة بالتعويض المادي.
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 الثَّاني: الفرع

 لوثائق العقاريَّةاكوين تإعادة  طرُق
 

تـتمُّ بإحـدى طـريقتـَينْ: عمليـة هـذه البـأنَّ  تعريف إعادة التَّكـوينمن خلال يتبينَّ 

ـــا يـــق عـــن طر قضـــائيَّاً ، أو (أوَّلاً) دير المصـــالح العقاريَّـــةممثَّلـــةً بمـُــمـــن قبـــل الإدارة إداريَّـــاً  إمَّ

 (ثانياً). القاضي العقاريّ 

 : الإداريّ  التَّكوين إعادة -أوَّلاً 

ــــ ــــمــــن صــــلاحيات  م٢٠١٧لعــــام  )٣٣(ع القــــانون رقــــم لقــــد وسَّ دير المصــــالح مُ

  العقاريَّــة
ُ
ـــجلّ العقــاريّ ) مـــن قــانون ١٥ة (عطــاة لـــه في المــادَّ الم -٣٠-٢٩والمـــواد (،  السِّ

ـــجلّ العقـــاريّ ة لقـــانون نفيذيَّـــ) مـــن اللائحـــة التَّ ٣١ ـــجلّ أجـــازت لأمـــين  الَّـــتي، و السِّ السِّ

هـــذا أحكـــام وذلـــك في معـــرض تطبيـــق  ة البســـيطة،الكتابيَّـــ خطـــاءتصـــحيح الأ العقـــاريّ 

ذلــك عنــد وجــود و  ،الإداريّ  التَّكــوين إعــادة إصــدار قــرارات ةبإعطائــه صــلاحيَّ  ،نونالقــا

نشــــاء الوثــــائق إ إعــــادةنهــــا مــــن كِّ تمُ  ،العقاريَّــــةالمصــــالح  مُديريَّــــةوثــــائق ومســــتندات لــــدى 

تضرِّرة العقاريَّة
ُ
   .)١(الم

ُديريَّــة العامَّــة في إطــار وقــد أشــار المــدير العــام في مقابلــة أجريــت معــه: إلى الاجــراءات المت -)١(
خــذة مــن الم

الأزمة الحالية الَّتي يمر بها القطر من حيث متابعة أوضاع المديريات والدوائر العقاريـّة مـن خـلال لجنـة خاصـة 
لمتابعــة عمــل المــديريات مــن حيــث تقــديم الخــدمات وحالــة الوثــائق العقاريــّة  -لجنــة متابعــة الوضــع الــراهن –

ســتودعات والارشــيف وتحديــد المتضــرر منهــا، واقــتراح الحلــول المناســبة، وتم اعــداد والتجهيــزات، وأوضــاع الم
تقرير خاص بالوضع الراهن وتطويره بحسب التغييرات الطارئة ، ونتيجة لذلك تم تعزيـز الأرشـفة الالكترونيـة 

 للوثائق. 
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" أنَّ  علـــى التَّكـــوين إعـــادةالثـــة مـــن قـــانون ة الثَّ مـــن المـــادَّ /أ/ ت الفقـــرةنصَّـــ حيـــثُ 

 العقاريَّـةالمصـالح  مُديريَّـةسـتندات لـدى عنـد وجـود وثـائق ومُ  يتمُّ  الإداريّ  التَّكوين إعادة

تضـرِّرة العقاريَّـةإنشـاء الوثـائق  إعادةنها من كِّ تمُ 
ُ
ُشـرِّع اللبنـانيّ، فقـد نـصَّ علـى  ".الم

أمَّـا الم

ختصَّـة وتحـت إشـراف مُـدير الشُّـؤون 
ُ
ائرة الم أنَّ إعادة التَّكوين الإداريّ تجري من قبـل الـدَّ

 .)١(العقاريَّة، استناداً إلى وثائق ثبوتيَّة موجودة وكافية

نتيجــة مفادهــا وجــود نقــص في  إلىه في حــال الوصــول نَّــأ إلىر الإشــارة نــا تجــدُّ وهُ 

ـــجلاَّ لاصـــات ة خُ وخاصَّـــ ،العقاريَّـــةالوثــائق  ة ونســـخ العقـــود وقـــرارات أمـــين ت اليوميَّــالسِّ

ـــجلّ العقــــاريّ   م٢٠١٧لعــــام  )٣٣(ر تطبيــــق أحكــــام القــــانون رقــــم حينهــــا ســــيتعذَّ  ،السِّ

عـن اللجــان ر تصـدُ  داريّ الإ التَّكـوين إعـادةكـون قــرارات ؛  الإداريّ  التَّكـوين إعـادةلجهـة 

 
ُ
ـــذلك يجـــب شـــكَّ الم  ألة، ل

ُ
ـــنى علـــى اليقـــين الم ة الوثـــائق طلـــق المـــأخوذ مـــن وجـــود كافَّـــن تبُ

ـــة تضـــرِّرةبالعقـــار  الخاصَّ
ُ
نـــا جـــاء ومـــن هُ  .تكوينهـــا إعـــادةوالجـــاري  العقاريَّـــةصـــحيفته  الم

 المـــدنيّ  أمـــام القاضـــي البـــدائيّ  الإداريّ  التَّكـــوين إعـــادةحصـــر القـــانون اســـتئناف قـــرارات 

 ةسميَّـمـن تـاريخ نشـر القـرار في الجريـدة الرَّ  ة خـلال خمسـة عشـر يومـاً بصفته الولائيَّـ وَّلالأ

ـــجلّ العقـــاريّ / مـــن قـــانون ٨٠ة/وفـــق أحكـــام المـــادَّ        ابرمًـــ، وبعـــدها يصـــبح القـــرار مُ )٢(السِّ

 .)١( خرآطريق  عن به بأيّ كن الطَّ ولا يمُ 

لـة بموجـب القـانون رقـم ( ١٩٧٧) لعـام٣٧) من المرسوم الاشتراعي رقم (٢المادة (  -(١) عدَّ
ُ
) لعـام ٥٠٩والم

 م. ١٩٩٦
من قانون السِّجلّ العقاريّ على أنـه" إذا رفـض رئـيس المكتـب العقـاريّ طلـب  ٨٠حيث نصت المادة  -)٢(

المحكمـة في غرفـة المـذاكرة بنـاء علـى تسجيل أو ترقين، فيمكن استئناف قرار الرفض إلى محكمة المحل، تنظر 
ــجلّ العقــاريّ طلــب القيــد مــن أجلهــا هــي  الوثــائق المقدمــة لهــا فيمــا إذا كانــت الأســباب الَّــتي رد أمــين السِّ

والنظامية النافذة، والمحكمة تثبت قرار الرد إذا كـان مسـتنداً إلى سـبب قـانوني  القانونيَّةمستندة إلى الأحكام 
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مـــن  العقـــاريّ علـــى الأرشـــيف والمخـــزون  الإداريّ  التَّكـــوين إعـــادة وتعتمـــد عمليَّـــة

 
ُ
 دة، وذلـــك تجســـيداً للثِّ ســـتندات المؤيِّـــالوثـــائق والم

ُ
ـــائق قـــة الم ـــجلّ العقـــاريّ كتســـبة لوث  السِّ

لكيَّـةوالحفاظ على 
ُ
 التَّكـوين عـادةلإ الإداريَّـةالطريقـة  نَّ فـإ ولـذا، .سـتورصـا�ا الدُّ  الَّـتي الم

موجــودة  التَّســجيلدات ؤيِّــعنــدما تكــون جميــع مُ ليهــا إكــن اللجــوء تصــرة يمُ هــي طريقــة مخُ 

ُديريَّةبحوزة 
 .الم

ــوريّ لم يــ ُشــرِّع السُّ
لاحــظ بــأنَّ الم

ُ
 تكــوين الصــحائف العقاريَّــة إعــادةعلــى  نصّ والم

 
ُ
 نتيجــة تعرُّ  ،ضــة للانــدثارعرَّ الم

ُ
 الَّــذي ،لعامــل الــزمن بالإضــافة ،رتكــرِّ ضــها للاســتعمال الم

ُشــرِّع اللبنــانيّ مقــروءةى لتمزيقهــا وجعلهــا غــير دَّ أ
الَّــذي نــصَّ علــى  )٢(؛ وذلــك بخــلاف الم

 :الآتيطابقة لها على أن تكون الإجراءات على الشكل نسخة مُ ذلك بإحداث 

ـــــتنظـــــيم محضـــــر مـــــن قِ  -١ ـــــبَ ـــــه  تــُـــذكر ،في المحافظـــــة العقاريَّـــــةدير المصـــــالح ل مُ في

  ،يجب نسخها الَّتي العقاريَّةحائف الصَّ 
َ
 ع عليه.وقِّ ويُ  ،ة بذلكعنيَّ وأرقام العقارات الم

دير المصــــــالح نســــــخ ن طلــــــب مُــــــة يتضــــــمَّ سميَّــــــنشــــــر إعــــــلان في الجريــــــدة الرَّ يُ  -٢

 الصَّ 
ُ
 راد نسخها .حائف الم

 سخ.عاملات النَّ تحديد ميعاد للبدء بمُ  -٣

ـ جلّ بــإجراء القيـد في المكــان المناسـب لــه وفقـاً لمرتبــة قيـد الطلــب في السِّـجلّ اليــومي إن وإلا فتـأمر أمــين السِّ
قرار المحكمة هـو مـبرم، إذا روجعـت المحكمـة في قـرار الـرد فيجـب علـى أمـين السِّـجلّ أن يجـري في الصـحيفة 

 الأساسية قيداً مؤقتاً للحق المطلوب تسجيله"
 صادر عن مُديريَّة المصالح العقاريةّ في حلب. ٢٠/٢/٢٠١٩/ح تاريخ ٤٦٠كتاب رقم   -)١(
الخــاص بنســـخ الصــحائف العقاريــّـة المنــدثرة، مشـــار  ١٤/١/١٩٦٩صـــادر في  ١١٨١٥المرســوم رقــم  -)٢(

 ص   . ٢اليه في الملحق رقم 
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لاع للاطِّـــ ،ناســـبةهلـــة مُ نســـخت صـــحائفها مُ  الَّـــتيمـــنح مـــالكي العقـــارات  -٤

ة الاعــــتراض تصــــفيَّ  ويــــتمُّ  ،والاعــــتراض عليهــــا عنــــد الاقتضــــاءســــخ، عــــاملات النَّ علــــى مُ 

 .  )١(لاحقاً 

ُشـــرِّع اللُّبنـــانيّ في ذلـــك، مِـــنْ خـــلال 
ـــوريّ باتِّبـــاع �ـــج الم ُشـــرِّع السُّ

وهُنـــا نوُصـــي الم

ُعرَّضة للاندثار.
 النَّصّ على إحداث نسخة مُطابقة للصَّحائف العقاريَّة الم

 :)٢(القضائيّ  التَّكوين إعادة  -ثانياً 

لكيَّــةصــاحب الاختصــاص بإنشــاء  العقــاريّ القاضــي يُـعَــدُّ 
ُ
ب عليهــا ومــا يترتَّــ ،الم

ــــمــــن إصــــدار القــــرارات القضــــائيَّ  مــــوض وتفســــير الغُ  ،ائعةة اللازمــــة لتنظــــيم المحاضــــر الضَّ

وصــــولاً لوضــــع  ،دود العقــــاراتوتصــــحيح حُــــ ،التَّحريــــرو  التَّحديــــدالحاصــــل في محاضــــر 

  العينيَّــةقــوق لهــا واكتســاب الحُ ة هائيَّــطــات النِّ المخطَّ 
ُ
لة وفــق منطــوق هــذه المحاضــر ســجَّ الم

 بوتيَّ ة الثُّ وَّ القُ 
ُ
 .)٣(التَّحريرو  التَّحديدو  السِّجلّ العقاريّ قانون  في ضوءطلقة ة الم

ـــق قـــاضٍ  وتـــتمُّ إعـــادة التَّكـــوين القضـــائيّ  ـــر لكـــل  واحـــدٍ  عقـــاريّ  عـــن طري أو أكث

 بـــالخبرة والدِّ عـــون محافظـــة، مـــن الَّـــذين يتمتَّ 
ُ
وكلـــة رايـــة العقاريَّـــة الكافيـــة للقيـــام بالأعمـــال الم

 
ُ
ُديريَّـــةفـــين بهـــا مـــن قبـــل كلَّ إلـــيهم والم

ـــة الم تســـمية  تمُّ يـــ ه. علـــى أنَّـــللمصـــالح العقاريَّـــة العامَّ

 بنــاءً  ،وزيــر العــدل لبَــبإصــدار القــرارات اللازمــة، مــن قِ  وإعطائــه الحــقّ  العقــاريّ القاضــي 

وت بـير -جان كلزي، المساحة، السِّجلّ العقاريّ والأملاك العقاريةّ في لبنـان، دار الشـرق العـربي، لبنـان -)١(
 .١٠٨ص ٢٠٠٢

 .١٠٧صت.ع ،  ٥٠٢/١٨أنظر النموذج رقم  -)٢(
، ٢/١٢/٢٠١٧تــاريخ  ١٣٠٩٧هــذا مــا أفــاده المــدير العــام للمصــالح العقاريـّـة لجريــدة تشــرين، العــدد -)٣(

 .١٢ص
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ــــ
ُ
 العقاريَّــــةتكــــوين الوثــــائق  إعــــادةظــــر في للنَّ  العقاريَّــــةللمصــــالح  العــــامّ  ديرعلــــى اقــــتراح الم

تضرِّرة
ُ
 .)١(٢٠١٧) لعام ٣٣وفق أحكام القانون رقم ( ،اً قضائيَّ  الم

ة في حـــال عـــدم الحصـــول علـــى ريقـــة القضـــائيَّ بالطَّ  التَّكـــوين إعـــادةة يَّـــتجـــري عملو 

إنشــــاء الوثــــائق  إعــــادةنهــــا مــــن كِّ تمُ  ،العقاريَّــــةالمصــــالح  مُديريَّــــةســــتندات لــــدى وثــــائق ومُ 

 .الإداريّ  التَّكـوين عـادةسـاعدة لإة مُ صول على وثائق عقاريَّـر الحُ أي عند تعذُّ  ؛العقاريَّة

  أنَّ  في حــــين
ُ
في  ريــــق القضــــائيّ الطَّ  إلىاللجــــوء  ه يــــتمُّ نَّــــأعلــــى  قــــد نــــصَّ  ع اللبنــــانيّ شــــرِّ الم

 إعــادة إجــراءر تعــذُّ  :أي(ة كافيــة ثبوتيَّــعــدم وجــود إثباتــات ووثــائق عنــد  :اوهمُــ ،تينالحــ

 .)٢(الإداريَّةريقة وجود اعتراض على الطَّ  عندو  ،)الإداريَّةبالطَّريقة  التَّكوين

 

 

المتضــــــمن  ١٥/٦/٢٠١٩تــــــاريخ  ٢٠٨٧والقــــــرار رقــــــم  ٢٠/٩/٢٠١٧تــــــاريخ  ٣٦٦٩القــــــرار رقــــــم  -)١(
تضـرِّرةتكـوين الوثـائق العقاريـّة  إعـادة بأعمالتكليف القاضي العقاريّ السيد شيحان العبداالله 

ُ
قضـائياً في  الم

س) التابعـة لمنطقـة افـتراي -جسـرين -سـقبا -جـزة -كفـر بطنـا  -عـين ترمـا -زملكـا -المناطق العقاريةّ (عربين
في محافظـــة ريـــف دمشـــق، صـــادر عـــن وزيـــر العـــدل، المتضـــمن تكليـــف القاضـــي العقـــاريّ في  الإداريَّـــةعـــربين 

تضرِّرةتكوين الوثائق العقاريةّ  إعادةحلب السيد طارق عسكر بأعمال 
ُ
الثَّانيـة  قضائياً في المنطقة العقاريـّة الم

 .الإداريَّةالتابعة لمحافظة حلب 
 التَّكــــوين إعــــادةحيــــث نصــــت الفقــــرة ب علـــى انــــه "  ١٩٩٦لعـــام  ٥٠٩مــــن القــــانون رقــــم ٢المـــادة  -)٢(

 التَّكـوين إعـادةبالطريقـة القضـائية في حـال الاعـتراض علـى اعمـال  التَّكـوين إعـادةبالطريقة القضائية: تجري 

 أو في حال عدم وجود وثائق ثبوتية كافية...الخ".. الإداريَّةبالطريقة 
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 :انيالثَّ المطلب 

 أحكام إعادة تكوين الوثائق العقاريَّة المُتضرِّرة 
 

ســتجدَّة  
ُ
أمــام الجهــات إنَّ مســألة إعــادة تكــوين الوثــائق العقاريَّــة مــن المســائل الم

ختصَّـــة بالتَّســـجيل العقـــاريّ 
ُ
ُشـــرِّع لـــذلك، فـــإنَّ  .الم

أحكـــام علـــى  صِّ نَّ الـــ لم يتركهـــا دون الم

لا بـُـدَّ مـــن بيـــان وفـــق إجــراءات محُـــدَّدة (الفـــرع الأوَّل)؛ ومِــنْ ثمَُّ، فإنَّـــه  لتــتمَّ  ،بهـــا خاصَّــة

عادلوثيقة العقاريَّة الَّتي تتمتَّع بها االحُجيَّة القانونيَّة 
ُ
 (الفرع الثَّاني).   تكوينها الم

 :الأوَّل الفرع

 لوثائق العقاريَّةاكوين تإعادة  إجراءات

ــــــةً إلى ــُــــدَّ مــــــن الإشــــــارة بداي ــــــد الوثــــــائق العقاريَّــــــة عمليَّــــــ أنَّ  لا ب تضــــــرِّرةة تحدي
ُ
                  الم

 .المصـالح العقاريَّـة في المحافظـة ديرتكوينها تجري من قبل لجنـة يرأسـها مُـ إعادةالمطلوب و 

 :وفق الآتي ،مراحلة دَّ على عِ  وتتمُّ هذه العمليَّة

 :)١(التَّكوين إعادةعمال أافتتاح  -١

تضرِّرة العقاريَّةتكوين الوثائق  إعادةفتتح أعمال تُ 
ُ
ر عن وزير بقرار يصدُ  الم

  بناءً  ،ة والبيئةدارة المحليَّ الإ
ُ
ناً فيه حصول مبيَّ  ،العقاريَّةللمصالح  دير العامّ على اقتراح الم

 .)٢(دة لذلكبوط المؤيِّ رفقاً بالضُّ مُ  ،لفالتَّ  أوقدان الفُ 

تكـــوين الوثيقـــة العقاريـّــة  إعـــادةت.ع، المتضـــمن قـــرار افتتـــاح أعمـــال  ٥٠٠/١٨أنظـــر النمـــوذج رقـــم  -)١(
تضرِّرة

ُ
لحق ( الم

ُ
 .١٠٥) بنهاية البحث، ص١في الم

صـــادر عـــن وزيـــر الإدارة المحليـــة والبيئـــة المتضـــمن افتتـــاح أعمـــال  ٤/٩/٢٠١٨/و تـــاريخ ٤قـــرار رقـــم/ -)٢(
تضـرِّ تكـوين الوثــائق العقاريــّة 

ُ
و  ٤، والقــرار رقــم الإداريَّــةفي المنطقــة العقاريــّة الثَّانيـة التابعــة لمحافظــة حلـب  رةالم
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 غ وفقاً للإجراءات والطُّ بلَّ علن القرار ويُ ويُ 
ُ
لان افتتاح بعة في تبليغ وإعتَّ رق الم

لعام  )١٨٦(من القرار رقم  )٧(المنصوص عليها في المادة  التَّحريرو  التَّحديدعمال أ

 .)١(ةسميَّ للإعلان بوسائل الإعلام الرَّ  ، إضافةً م١٩٢٦

 :)٢(تشكيل لجنة الجرد -٢

ـــــــ رُ صـــــــدِ يُ 
ُ
دير برئاســـــــة مُـــــــ ،أكثـــــــر أو ةإداريَّـــــــ قـــــــراراً بتشـــــــكيل لجنـــــــة دير العـــــــامّ الم

 / مــــــن القــــــانون٥/ ة، وفــــــق أحكــــــام المــــــادَّ ن ينيبــــــهمَــــــ أوفي المحافظــــــة  العقاريَّــــــةالمصــــــالح 

 .)٣(٢٠١٧/ لعام ٣٣/رقم

 وتتلخَّص مهام هذه اللجنة فيما يلي:

تضرِّرة العقاريَّةتحديد الوثائق  -أ
ُ
 تكوينها. إعادةالمطلوب  الم

ــــــــى تُ  الَّــــــــتي العقاريَّــــــــةي عــــــــن الوثــــــــائق التحــــــــرِّ  -ب تكــــــــوين  إعــــــــادةســــــــاعد عل

تضــــــــرِّرة العقاريَّــــــــةالوثــــــــائق 
ُ
ــــــــدى  ســــــــواءٌ  ،تدَ جِــــــــوجمعهــــــــا أينمــــــــا وُ  ،الم أكــــــــان ذلــــــــك ل

ُديريَّـــــــة
أخـــــــرى علــــــــى علاقـــــــة معهــــــــا   جهــــــــاتٍ أم لـــــــدى  العقاريَّــــــــةللمصـــــــالح  العامَّــــــــة الم

 لخ.إالمحاكم... أوكوزارة المالية والداخلية 

 

في المنـــاطق العقاريـّــة التابعـــة لمنطقـــة عـــربين  التَّكـــوين إعـــادةالمتضـــمن افتتـــاح أعمـــال  ٢٨/٥/٢٠١٩تـــاريخ 
 في محافظة ريف دمشق. الإداريَّة

 .  ٢٠١٧لعام  ٣٣من القانون رقم  ٢المادة  -)١(
 ع، والمتضمن قرار تشكيل اللجنةت. ٥٠١/١٨أنظر النموذج رقم  -)٢(

ُ
) بنهايـة البحـث، ١لحـق (، في الم

   .١٠٦ص
ُديريَّــة العامَّــة للمصــالح العقاريـّـة المتضــمن ١٨/٩/٢٠١٨/م.لا تــاريخ ٤٢٢قــرار رقــم  -)٣(

،  صــادر عــن الم
الصــادر  ١٣/٦/٢٠١٩/م.لا تــاريخ ١٤٩تشــكيل لجنــة في مُديريَّــة المصــالح العقاريــّة في حلــب، والقــرار رقــم 

ُديريَّة العامَّة المتضمن تشكيل لجنة في مُديريَّة المصالح العقاريةّ بريف دمشق.
 عن الم
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 في فئتين: العقاريَّةتصنيف الوثائق  -ج

تكــــــوين  عــــــادةلإ قــــــانونيّ  كــــــن اعتمادهــــــا بشــــــكلٍ يمُ  الَّــــــتي: الوثــــــائق الأوَّلىالفئــــــة 

تضرِّرة العقاريَّةالوثائق 
ُ
 اً.إداريَّ  الم

 العقاريَّـــــــةتكــــــوين الوثــــــائق  إعــــــادةســـــــاعد علــــــى تُ  الَّــــــتية: الوثــــــائق الثَّانيــــــالفئــــــة 

تضرِّرة
ُ
 اً.قضائيَّ  الم

 العقاريَّـــــــــةتكـــــــــوين الوثـــــــــائق  عـــــــــادةعـــــــــداد مشـــــــــاريع القـــــــــرارات اللازمـــــــــة لإإ -د

تضــــــرِّرة
ُ
بالإضــــــافة لنســــــخة عــــــن ســــــجل  ،الإداريَّــــــةريقــــــة وفقــــــاً للطَّ  إرســــــالها ومــــــن ثمَُّ  ؛الم

  وقــــــوائم الوثــــــائق ،اً تكوينهــــــا قضــــــائيَّ  إعــــــادةر تقــــــرَّ  الَّــــــتيلاصــــــة العقــــــارات خُ 
ُ
 ســــــاعدةالم

رة ذكَّ مُـــــ بإعـــــدادتقـــــوم بـــــدورها  الَّـــــتيو  ،العقاريَّـــــةالمصـــــالح  مُديريَّـــــة إلى ،عـــــدادهاإ تمَّ  الَّـــــتي

ــــــــائق  ــــــــ رفقــــــــةً المفقــــــــودة، مُ  أوالفــــــــة التَّ  العقاريَّــــــــةحــــــــول الوث دة لحصــــــــول المؤيِّــــــــ بوطبالضُّ

 ،صــــــادقة عليهــــــاللمُ  العقاريَّــــــةللمصــــــالح  دير العــــــامّ لــــــف، وإحالتهــــــا للمُــــــالتَّ  أوقـــــدان الفُ 

 .)١(٢٠١٧ لعام ٣٣/ من القانون رقم ٥ة//و/ من المادَّ  عملاً بأحكام الفقرة

ـــــــــذكَّرة 
ُ
 إعـــــــــادةســـــــــيجري فيهـــــــــا أعمـــــــــال  الَّـــــــــتي العقاريَّـــــــــةالمنـــــــــاطق وتتضـــــــــمَّن الم

تضــــــــــرِّرة العقاريَّــــــــــةتكــــــــــوين الوثيقــــــــــة 
ُ
 إعــــــــــادةالمطلــــــــــوب  العقاريَّــــــــــةنــــــــــوع الوثــــــــــائق و  ،الم

 .)٢(تكوينها عادةالأعمال المطلوبة لإو  ،تكوينها

لحــق ( جل خلاصـة أعمـال لجنـة الجـرد،ت.ع ، والمتضـمن ســ ٥٠٣/١٨أنظـر النمـوذج رقـم  -)١(
ُ
) ١في الم

 .١٠٨بنهاية البحث، ص
اللجنــة وتصــديقه مــن المــدير والمتضــمن كتــاب إرســال أعمــال ت.ع ،  ٥٠٤/١٨أنظــر النمــوذج رقــم  -)٢(

لحق ( العام،
ُ
 .١٠٩اية البحث، ص) بنه١في الم
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ُديريَّــــــة إلىرفــــــع تُ  ومــــــن ثمَُّ 
ــــــة الم ــــــليُ  العقاريَّــــــةللمصــــــالح  العامَّ

ُ
دير صــــــادق عليهــــــا الم

 إحالـــــةو  ،العقاريَّـــــةدير المصـــــالح ل مُـــــبَـــــمـــــن قِ  داريّ ستصـــــدار القـــــرار الإلا تمهيـــــداً  ،العـــــامّ 

ــــــــبالنِّ  العقــــــــاريّ المحاضــــــــر الى القاضــــــــي 
ُ
تكوينهــــــــا بالمرحلــــــــة  إعــــــــادةراد ســــــــبة للوثــــــــائق الم

 ة.القضائيَّ 

 :التَّكوين إعادةصدار القرار بإ -٣

تَّبعــــــــة
ُ
 ؛تختلــــــــف إجــــــــراءات هــــــــذه المرحلــــــــة بحســــــــب طريقــــــــة إعــــــــادة التَّكــــــــوين الم

 سنُميِّز بين إعادة التَّكوين إداريَّاً، وبين إعادة التَّكوين قضائيَّاً. ،وعليه

ــــجلّ العقــــاريّ صــــدر أمــــين : يُ إداريَّــــاً  التَّكــــوينففــــي إعــــادة   مُديريَّـــــةلــــدى  السِّ

  العقاريَّـــــــةالمصـــــــالح 
ُ
 إعـــــــادةن عـــــــن علــَـــــ، ويُ الإداريَّـــــــة التَّكـــــــوين إعـــــــادةة قـــــــرارات ختصَّـــــــالم

   .ةجريدة رسميَّ نصر المفقود في تكوين العُ 

ـــــــــ نْ دارة هـــــــــي مَـــــــــن الإأكر والجـــــــــدير بالـــــــــذِّ   .التَّكـــــــــوين إعـــــــــادةل نفقـــــــــات تتحمَّ

 
ُ
ــــــ نْ و مَــــــصــــــاحب العلاقــــــة هُــــــ فــــــإنَّ  ،بنــــــانيّ ع اللُّ شــــــرِّ علــــــى خــــــلاف الم فقــــــات ل النَّ يتحمَّ

 
ُ
تكـــــــوين شـــــــبه شـــــــاملة لمســـــــتندات  إعـــــــادةتعلـــــــق الأمـــــــر ب إذا أنَّـــــــه في حـــــــين ؛بـــــــةتوجِّ الم

ـــــــاءً  ـــــــة(أي بن ـــــــذٍ  تعـــــــود لمنطقـــــــة عقاري ـــــــب الإدارة) فعندئ ـــــــى الإدارة يتعـــــــينَّ  علـــــــى طل  عل

مـــــن  ســـــب ابتـــــداءً تحُ  ،ة أقصـــــاها ثـــــلاث ســـــنواتدَّ خـــــلال مُـــــ ،ة بكاملهـــــاإنجـــــاز العمليَّـــــ

ـــــــــاريخ صـــــــــدور القـــــــــانون رقـــــــــم  ٦/٦/١٩٩٦ عـــــــــدل القـــــــــانون  الَّـــــــــذي ٥٠٩(وهـــــــــو ت

ـــــــــ ـــــــــالسَّ ـــــــــ١٩٧٧ادر ســـــــــنة ابق الصَّ ـــــــــ تجـــــــــاوزت إذاا ، أمَّ
ُ
نجـــــــــز الإدارة ة ولم تُ دَّ هـــــــــذه الم

 
ُ
 ، فيُ التَّكوين إعادةة ة عمليَّ ختصَّ الم

ُ
 .)١(ةكافَّ   فقاتستدعي من النَّ عفى الم

 .١٠٩جان كلز، المرجع السابق، ص)١(
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بعـــــد  العقـــــاريّ م القاضــــي : يتســـــلَّ )١(اً قضــــائيَّ  التَّكـــــوين أمَّــــا فـــــي حالــــة إعـــــادة

 وتحُـــــال ،)٢(العقاريَّـــــةتكـــــوين الوثـــــائق  إعـــــادةســـــاعد علـــــى تُ  الَّـــــتيتعيينـــــه قـــــوائم الوثـــــائق 

 العقـــــاريّ القاضـــــي  إلىاً تكوينهـــــا قضـــــائيَّ  إعـــــادةر ســـــوف يتقـــــرَّ  الَّـــــتيمحاضـــــر العقـــــارات 

ــــــك توفيقــــــاً مــــــع أحكــــــام الفقــــــرة/ب/ مــــــن المــــــادة/ ،دفعــــــة واحــــــدة / مــــــن قــــــانون ٨وذل

 أوجـــــــــــدول الوثـــــــــــائق  بـــــــــــإعلان العقـــــــــــاريّ القاضـــــــــــي ثمَُّ يقـــــــــــوم . )٣(التَّكـــــــــــوين إعـــــــــــادة

 
ُ
عمـــــــــال أبافتتــــــــاح  الخاصَّـــــــــةللأصــــــــول  وفقـــــــــاً  ،تكوينهــــــــا إعـــــــــادةات المطلــــــــوب لكيَّــــــــالم

ــــرو  التَّحديــــد ــــرار  ليُصــــدر بعــــدها ،التَّحري ــــينّ يُ  اً،عــــداديَّ إ اً ق ــــه ماهيَّــــب  العقاريَّــــةة الوثيقــــة  في

تضــــــرِّرة
ُ
 .)٤(تكوينهــــــا إعــــــادةجــــــزاء والعناصــــــر المطلــــــوب ورقــــــم ومنطقــــــة العقــــــار والأ ،الم

 العينيَّـــــةدة للحقـــــوق يفســـــح المجـــــال لأصـــــحاب العلاقـــــة لتقـــــديم الوثـــــائق المؤيِّـــــ نْ أعلـــــى 

 
ُ
ــــــة في الوثيقــــــة دوَّ الم تضــــــرِّرة العقاريَّــــــةن

ُ
ــــــاريخ نشــــــر دَّ خــــــلال مُــــــ ،الم ة ســــــتة أشــــــهر مــــــن ت

 .)٥(ينْ ت ـَ محليَّ ينْ وفي صحيفت ـَ ،ةسميَّ في الجريدة الرَّ  القرار الإعداديّ 

 

 

تكــوين الوثيقــة العقاريـّـة  إعــادةت.ع، المتضــمن أمــر المباشــرة بأعمــال  ٥٠٧/١٨أنظــر النمــوذج رقــم  -)١(
لحق (بالطريق القضائي، 

ُ
 .١١٣البحث، ص ) بنهاية١في الم

لحــــق (ت.ع، المتضــــمن محضــــر تســــليم مســــتندات، ٥٠٥/١٨انظــــر النمــــوذج رقــــم  -)٢(
ُ
) بنهايــــة ١في الم

 .١١١البحث، ص
ُديريَّة العامَّة للمصالح العقاريةّ. ٢٠/٣/٢٠١٩/ت.ع تاريخ٦٠٤كتاب رقم   -)٣(

 صادر عن الم
لحــق (فيت.ع، والمتضــمن القــرار الإعــدادي،  ٥٠٨/١٨أنظــر النمــوذج رقــم  -)٤(

ُ
) بنهايــة البحــث، ١ الم

 .١١٤ص
تكـوين الوثيقـة  إعـادةت.ع، والمتضمن طلب اعتراض بشـأن أعمـال  ٥٠٩/١٨أنظر النموذج رقم  -)٥)(٥(

تضرِّرةالعقاريةّ 
ُ
لحق (، الم

ُ
 .١١٧) بنهاية البحث، ص١في الم
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 :التَّكوين إعادةتثبيت أعمال  قرار -٤

ـــــة،  ـــــائق  العقـــــاريّ ر القاضـــــي صـــــدِ يُ في هـــــذه المرحل ـــــت الوث ـــــرارات تثبي  العقاريَّـــــةق

وتكـــــون هــــــذه القــــــرارات  ،ة الاعــــــتراضدَّ ة غــــــير المعـــــترض عليهــــــا فـــــور انتهــــــاء مُـــــيَّـــــالأوَّل

 .)١(ةقطعيَّ 

ـــــــــا إلى أنَّ  ـــــــــانون  ويُشـــــــــار هُن ـــــــــة مـــــــــن ق  إعـــــــــادةالفقـــــــــرة/ه/ مـــــــــن المـــــــــادة الثامن

ه" عنــــــــد عــــــــدم اقــــــــتران طلــــــــب الاعــــــــتراض بالوثــــــــائق علــــــــى أنَّــــــــقــــــــد نصَّــــــــت  التَّكــــــــوين

 دة، يُ المؤيِّـــــ
ُ
ظـــــر بـــــالاعتراض تحـــــت أثنـــــاء النَّ  وكيلـــــه القـــــانونيّ  أوعـــــترض شـــــترط حضـــــور الم

دة نظـــــــــر اقـــــــــترن طلـــــــــب الاعـــــــــتراض بالوثـــــــــائق المؤيِّـــــــــ إذاطائلـــــــــة تـــــــــرقين الاعـــــــــتراض، و 

ـــــــرفـــــــة االقاضـــــــي بـــــــالاعتراض وأصـــــــدر القـــــــرار المناســـــــب بشـــــــأنه، وذلـــــــك في غُ 
ُ
 ،ذاكرةلم

 ".ة الاعتراضدَّ بعد انتهاء مُ  ينة شهر دَّ وخلال مُ 

 :نكون أمام حالتين ،وعلى ذلك

ــــــى: ــــــة الأول ــــــى محضــــــر  الحال ــــــراض عل تكــــــوين  إعــــــادةعــــــدم وجــــــود اعت

ثبيــــــت إصــــــدار قـــــرار التَّ  العقـــــاريّ نـــــا علــــــى القاضـــــي فهُ  .المُتضــــــرِّرة العقاريَّـــــةالوثيقـــــة 

 الــــــــلازم للمَ 
ُ
إلاَّ أنَّــــــــه في حــــــــال           .اً ويكــــــــون قــــــــراره قطعيَّــــــــ ،ض عليــــــــهعــــــــترَ حضــــــــر غــــــــير الم

ولا زال بعــــــض هــــــذه العناصــــــر  ،كتملــــــةحضــــــر غــــــير مُ للمَ  القانونيَّــــــةلم تكــــــن العناصــــــر 

عليمــــــــــــات الأســــــــــــس والتَّ اتِّبــــــــــــاع  العقــــــــــــاريّ القاضــــــــــــي  فعلــــــــــــىحــــــــــــدها مفقــــــــــــوداً، أ أو

ــــــــــــــ  والشُّ
ُ
لعـــــــــــــــام  ١٨٩و ١٨٨و ١٨٦نــــــــــــــة في القـــــــــــــــرارات ذوات الأرقــــــــــــــام بيَّ روحات الم

 .٢٠١٧لعام  ٣٣الفقرة /د /من القانون رقم  ٨المادة  -)١(
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ـــــــــك  م،١٩٢٦ ة للقـــــــــانون رقـــــــــم نفيذيَّـــــــــعليمـــــــــات التَّ مـــــــــن التَّ ) ٨(ة ســـــــــنداً للمـــــــــادَّ وذل

 م.٢٠١٧ لعام )٣٣(

تكــــــوين الوثيقــــــة  إعــــــادةوجــــــود اعتــــــراض علــــــى محضــــــر الحالــــــة الثَّانيــــــة: 

 نا أيضاً نميز بين: وهُ  .المُتضرِّرة العقاريَّة

وهـــــــذه الوثـــــــائق  :دةحالـــــــة اقتـــــــران طلـــــــب الاعتـــــــراض بالوثـــــــائق المؤيِّـــــــ -أ

 قـــــــدِّ يُ  الَّـــــــتي
ُ
 إلى العقاريَّـــــــةتكـــــــوين الوثيقـــــــة  إعـــــــادةتنحصـــــــر في  ض يجـــــــب أنْ عـــــــترِ مها الم

ـــــوهُ  قـــــدان،الفُ  أو تَّلـــــفض للتتعـــــرَّ  كانـــــت عليهـــــا قبـــــل أنْ   الَّـــــتيالحالــــة  ب علـــــى نـــــا يتوجَّ

  ،ظـــــــــــر في الاعـــــــــــتراضالنَّ  العقـــــــــــاريّ القاضــــــــــي 
ُ
رفـــــــــــة ناســـــــــــب في غُ وإصـــــــــــدار القـــــــــــرار الم

 
ُ
 ن من تاريخ انتهاء فترة الاعتراضات.اأقصاها شهر ة دَّ خلال مُ  ،ذاكرةالم

ا نـــــ: فهُ دةلـــــم يقتـــــرن طلـــــب الاعتـــــراض بالوثـــــائق المؤيِّـــــ إذاحالـــــة مـــــا  -ب

  يــــــتمُّ 
ُ
ــــــ أوض عــــــترِ تبليــــــغ الم وفقــــــاً  ،وفــــــتح جلســــــات المحاكمــــــة ،كل القــــــانونيّ وكيلــــــه بالشَّ

 )٨(ة رقــــــــم المـــــــادَّ  في نــــــــصِّ  رَ كـِــــــمــــــــا ذُ  لأنَّ  م.١٩٢٦لعـــــــام  )١٨٦(القــــــــرار لأحكـــــــام 

 .)١(دةاقترن طلب الاعتراض بالوثائق المؤيِّ  إذاق بحالة ما الفقرة/ه/ يتعلَّ 

ر في الجريــــــــــدة نشَـــــــــوتُ  ،العقـــــــــاريّ القاضـــــــــي  ن هـــــــــذه القـــــــــرارات في مقــــــــــرِّ علـَــــــــوتُ 

  ة.سميَّ حف الرَّ حدى الصُّ إوفي  ،ةسميَّ الرَّ 

ــــــــدَّم  أمــــــــام ويجــــــــوز الطَّعــــــــن في قــــــــرارات إعــــــــادة التَّكــــــــوين الإداريّ بــــــــاعتراضٍ يقُ

صــــاحب  لِّ كُــــ، وذلــــك مــــن قِبَــــل  ة الَّــــتي يوجــــد فيهــــا محــــل العقــــارمحكمــــة البدايــــة المدنيَّــــ

يلـــــي تــــــاريخ  الَّـــــذيمـــــن اليـــــوم  هلـــــة خمســـــة عشــــــر يومـــــاً خـــــلال مُ و  ،حـــــقّ  أومصـــــلحة 

ُديريَّة العامَّة للمصالح العقاريةّ تاريخ /ت ٢٣٤تعميم رقم )١(
 م.٢٧/٦/٢٠١٩صادر عن الم
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ــــــا قــــــرارات إعــــــادة التَّكــــــوين القضــــــائيّ  .)١(شــــــرالنَّ  مــــــام أتكــــــون قابلــــــة للاســــــتئناف ف أمَّ

، علمـــــاً بـــــأنَّ مـــــن تـــــاريخ نشـــــرها اً يومـــــ )١٥(ة دَّ خـــــلال مُـــــة محكمـــــة الاســـــتئناف المدنيَّـــــ

 .بمثابـــــة تبليـــــغ شخصـــــيّ يُـعَـــــدُّ تكوينهـــــا  إعـــــادةقـــــرار فصـــــل الوثـــــائق العقاريَّـــــة المطلـــــوب 

 .  العقاريَّةحيفة ف القيد في الصَّ وقِ الاستئناف لا يُ إلى أنَّ  مع الإشارة

 
ُ
تســــــري مــــــن  ،أشـــــهر )٣(هلـــــة الاعــــــتراض فقــــــد جعــــــل مُ  ،بنـــــانيّ ع اللُّ شــــــرِّ أمـــــا الم

ـــــــدة الرَّ صـــــــول النَّ تـــــــاريخ حُ    يبـــــــدو أنَّ و  .ةسميَّـــــــشـــــــر في الجري
ُ
نســـــــب مـــــــن أهلـــــــة هـــــــذه  الم

  الَّـــــــتيتلـــــــك 
ُ
ـــــــشـــــــرِّ أعطاهـــــــا الم  الَّـــــــتياهنـــــــة ضـــــــاع الرَّ و الأ في ظـــــــلِّ  خصوصـــــــاً و  ،وريّ ع السُّ

 .شريعاستدعت إقرار هذا التَّ 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

لحقت.ع ٥٠٩/١٨انظر النموذج رقم  -)١(
ُ
 .١١٥) بنهاية البحث، ص١( ، في الم

94 
 

                                                           



 الثَّاني: الفرع

 المُعاد تكوينها لوثائق العقاريَّةل الحُجيَّة القانونيَّة

 

ـــــــ لِّ كُـــــــيجـــــــوز ل ـــــــ عي بحـــــــقٍّ يـــــــدَّ  نْ مَ ـــــــجلّ العقـــــــاريّ ن في دوَّ مُ إقامـــــــة دعـــــــوى  السِّ

ـــــ ،ةمـــــام المحـــــاكم العاديَّـــــأ العيـــــنيّ  الحـــــقّ  بأصـــــل ـــــاريخ دَّ خـــــلال مُ ة خمـــــس ســـــنوات مـــــن ت

وخـــــــلال خمـــــــس عشـــــــرة ســـــــنة  ،ةرجـــــــة القطعيَّـــــــاكتســـــــاب قـــــــرار القاضـــــــي العقـــــــاريّ الدَّ 

 دَّ . في حـــــين تكـــــون مُـــــيّ عويض المـــــادِّ بـــــالتَّ طالبـــــة للمُ 
ُ
بالتَّحديـــــد  طالبـــــة بأصـــــل الحـــــقّ ة الم

  .سنتينخلال  والتَّحرير

ـــــــك،  ـــــــت ـُوعلـــــــى ذل ـــــــ دُّ عَ   العقاريَّـــــــةحيفة الصَّ
ُ
ـــــــة اً عـــــــاد تكوينهـــــــا قضـــــــائيَّ الم ، والمقترن

كتســـــــب  بقـــــــرار القاضـــــــي العقـــــــاريّ 
ُ
، بعـــــــد انقضـــــــاء مُـــــــدَّة خمـــــــس ةرجـــــــة القطعيَّـــــــالدَّ الم

  .طلقةة مُ بوتيَّ ثُ  ذاتسنوات، 

ــــــصَّ    وهــــــذا مــــــا ن
ُ
ــــــه الم ــــــانيّ ع اللُّ شــــــرِّ علي ــــــثُ  ،بن  العُ  عــــــدَّ  حي

ُ
ــــــه نصــــــر الم عــــــاد تكوين

 الإداريَّـــــةق رُ ن عنـــــه بـــــالطُّ علــَـــت، ويُ ؤقَّـــــســـــتند مُ ة، بمثابـــــة مُ بوتيَّـــــالوثـــــائق الثُّ  إلىبالاســـــتناد 

ض يعــــــترِ  صــــــاحب مصــــــلحة أنْ  لِّ ة، ويمكــــــن لكُــــــسميَّــــــة وفي الجريــــــدة الرَّ في جرائــــــد محليَّــــــ

هلـــــــة ثلاثـــــــة أشـــــــهر اعـــــــتراض خـــــــلال مُ  أيّ  دْ رِ لم يــَـــــ إذا، و التَّكـــــــوين إعـــــــادةعلـــــــى قـــــــرار 

  بات
ُ
 الم

ُ
 .)١(اً نصراً �ائيَّ ت عُ ؤقَّ ستند الم
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به ت تســــــــبُّ ثبــُــــــيَ  نْ ق العقوبــــــــات علــــــــى مَــــــــطبَّــــــــه تُ أنَّــــــــ إلىنويــــــــه مــــــــن التَّ  دَّ بـُـــــــ لاو  

ـــــائق  أوقـــــدان بفُ  ـــــف الوث ـــــالحبس مـــــن ســـــنة  ،العقاريَّـــــةتل ـــــلاث ســـــنوات إلىب ـــــك  ،ث وذل

ـــــســـــجاماً مـــــع قـــــانون العُ ان ـــــيرة وريّ قوبـــــات السُّ ، بالإضـــــافة للغرامـــــة مـــــن عشـــــرة آلاف ل

 .)١(مئة ألف ليرة سورية إلىسورية 

 قد اتخَّ ، ةبالإضافة للإجراءات القانونيَّ  ،هنَّ أخيراً إلى أوتجدر الإشارة 
ُ
ة ديريَّ ذت الم

 العديد من الإجراءات والخُ  ةة للمصالح العقاريَّ العامَّ 
ُ
ة لكيَّ طوات اللازمة لتعزيز حماية الم

 ل في:، وتتمثَّ قوق المالكينتحصين حُ العقاريَّة و 

ب لاعُ منعاً من التَّ  ،_  الإجراءات المتعلقة بالوكالات والأحكام القضائية١

 تمَّ  ة بوجود وكالةلإعلام الكافَّ  ،وذلك من خلال وضع الإشارات اللازمة ،زويروالتَّ 

عدم استلام إلى  إضافةً  .هاعلى صحيفة العقار الَّتي تخصُّ  وضعها ، حيثُ يتمُّ تنظيمها

 ة مصدرها.أكد من صحّ للتَّ  سميّ  عن طريق البريد الرَّ إلاَّ  كم القضائيّ الوكالة أو الحُ 

 عميم على جميع _ التَّ ٢
ُ
ة الأوراق د من صحّ أكُّ في المحافظات بالتَّ  ديرياتالم

وذلك  ،ولة والقطاع العامّ قوق مؤسسات الدَّ بيع أو شراء أملاك وحُ  الَّتي تخصُّ ة سميَّ الرَّ 

بالإضافة إلى تعيين مندوبين من  ،العامَّةللجهات  سميّ عن طريق استلامها بالبريد الرَّ 

 
ُ
 عاملة العقاريَّة المطلوبة.قبلهم لاستكمال الم

ة قبل ة المختصَّ سميَّ _ ضرورة الحصول على الموافقات اللازمة من الجهات الرَّ ٣

 إجراء مُ 
ُ
 ة.ة الماليَّ مَّ لك قبل منح براءة الذِّ لكية، وذعاملات نقل الم

تضرِّرةتكوين الوثائق العقاريةّ  إعادة/ من قانون ١٢ة/المادَّ  -)١(
ُ
 .٢٠١٧/ لعام ٣٣رقم/ الم
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للرجوع إليها عند  ،ستودعات الوثائق العقاريَّة_ البدء بمشروع أرشفة مُ ٥

تضرِّرةتكوين الوثائق العقاريَّة  إعادةفي معرض رورة الضَّ 
ُ
 .الم

للحفاظ على  ،إلى أماكن آمنة لوثائق العقاريَّةاستودعات نقل مُ _ ٦

  .توياتهامحُ 

ة من المناطق الغير آمنة إلى الخارجيَّ  التَّوثيقوائر العقاريَّة ومكاتب نقل الدَّ _ ٧

  .ذلك لمواصلة تقدمة الخدمات العقاريَّةو  ،أماكن أكثر أمناً 

ات المصالح في ديريَّ جوز إلى مُ لتعاميم الحُ  لكترونيّ ل الإاسُ تفعيل الترَّ _ ٨

 ./PDNريف دمشق) عبر شبكة/ –حمص –حماة  –السويداء  –(طرطوس 

مثل  ،باشرة بالعمل العقاريّ _ التنسيق مع أغلب الجهات الَّتي لها علاقة مُ ٩

ات من عمليَّ  وذلك للحدِّ  ،/إلخوزارة العدل... -المالية وزارة –/وزارة الداخلية 

  ،زويرالتَّ 
ُ
 ب.لاعُ ة العقاريَّة من التَّ لكيَّ ولحماية الم
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 اتمـــــــــــــةـــالخ

ـــــالبحـــــث لدراســـــ افي هـــــذ ضـــــتُ تعرَّ  ـــــجلّ ة علـــــى وثـــــائق وريَّ ة أثـــــر الأزمـــــة السُّ السِّ

ـــجلّ العقـــاريّ  ماهيَّـــةفيـــه  لـــتُ و اتنوقـــد  .العقـــاريّ  صـــور  أهـــمَّ  لـــتُ و اتن، كمـــا ومبادئـــه السِّ

ــجلّ الأضــرار الواقعــة علــى هــذا  لكيَّــةلحمايــة  القانونيَّــةلحلــول ثمَُّ تطرَّقــتُ لدراســة ا ؛السِّ
ُ
 الم

ـــائق العقاريَّـــة العقاريَّـــة ـــل وإعـــادة تكـــوين الوث كمِّ
ُ
ـــجلّ الم ، وذلـــك مـــن خـــلال دراســـة السِّ

تضرِّرة.
ُ
 تائج و النَّ  إلى لتُ توصَّ في �اية البحث و  الم

ُ
 قترحات الآتية:الم

 :تائجالنَّ  -أوَّلاً 

 لم يـــــــــــــنصّ  م٢٠١٦لعـــــــــــــام  )١١(رقـــــــــــــم  شـــــــــــــريعيّ المرســـــــــــــوم التَّ  نَّ إ .١

تســـــجيل وتوثيـــــق  لُّ كُـــــف .العقـــــاريّ  يقـــــاف عمليَّـــــات التَّســـــجيل والتَّوثيـــــقإســـــوى علـــــى 

علـــــــى خـــــــلاف تأديـــــــة بـــــــاقي الخـــــــدمات  ؛بـــــــاطلاً  يُـعَـــــــدُّ  وفقًـــــــا لهـــــــذا المرســـــــوم، جديـــــــد

ـــــــل طلـــــــب ـــــــد عقـــــــاري العقاريَّـــــــة مث ـــــــان قي ـــــــك... -(بي لخ) فهـــــــي صـــــــحيحة إســـــــند تملي

 ختام موجودة.ت والوثائق والأطالما أن السِّجلاَّ 

علـــــــــى الحقـــــــــوق  ينصـــــــــبُّ  م٢٠١٧لعـــــــــام  )٣٣(القـــــــــانون رقـــــــــم  نَّ إ .٢

  العينيَّــــــــــة
ُ
 قيَّــــــــــالم

ُ
ــــــــــى صــــــــــحائف العقــــــــــارات الم  دة و حــــــــــدَّ دة عل

ُ
 حــــــــــرَّ الم

ُ
لة في ســــــــــجَّ رة و الم

ـــــــجلّ العقــــــــاريّ        تحديــــــــد  إعــــــــادة طلقــــــــاً ن هــــــــذه العمليــــــــة لا تعــــــــني مُ إفــــــــ ،اليبالتَّــــــــو  .السِّ

ت رَ رِّ حُـــــدت و دِّ العقـــــارات قـــــد حُـــــذلـــــك لكـــــون هـــــذه و  ؛خـــــرىة أُ تحريـــــر العقـــــارات مـــــرَّ و 

ــــــجلّ العقـــــاريّ ة بقيـــــدها في بوتيَّـــــة الثُّ وَّ اكتســـــبت القُــــــو  ،ســـــابقاً   )١٧(وفـــــق المــــــادة  ،السِّ

 . السِّجلّ العقاريّ من قانون 

يســــــــــــــتهدف الوثيقــــــــــــــة  م٢٠١٧لعــــــــــــــام  )٣٣(القــــــــــــــانون رقــــــــــــــم  نَّ إ .٣

ـــــــــازة هـــــــــذه لا يســـــــــتهدف مُ و  ،ذاتهـــــــــا الفـــــــــة بحـــــــــدِّ التَّ  أوالمفقـــــــــودة  العقاريَّـــــــــة عالجـــــــــة حي
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–اســـــتثمار  –يجـــــار إة (عقـــــد ســـــواء أكانـــــت هـــــذه الحيـــــازة بطريقـــــة قانونيَّـــــ ،العقـــــارات

كوضـــــع اليـــــد علـــــى العقـــــارات المســـــجلة ،  ةبطريقـــــة غـــــير قانونيَّـــــ مأمغارســـــة )  –مقاولـــــة

لا و  بــــــــه قانونــــــــاً  عتــــــــدّ ن وضــــــــع اليــــــــد في هــــــــذه الحالــــــــة غــــــــير مُ لأ ،العقــــــــاريّ في ســــــــجل 

لكيَّةب حقٍّ  أيَّ يكتسب حائز هذه العقارات 
ُ
  .فيها الم

ـــــــ إنَّ  .٤ تضـــــــرِّرة العقاريَّـــــــةللوثيقـــــــة  التَّكـــــــوين إعـــــــادةادر بالقـــــــرار الصَّ
ُ
 ،الم

ــــــرار كاشــــــف للحــــــقِّ  ،ةة أم قضــــــائيَّ ســــــواء أكانــــــت إداريَّــــــ ــــــ العيــــــنيّ  هــــــو ق
ُ
ن علــــــى دوَّ الم

 .نشئ لهذا الحقّ ليس مُ و  ،العقاريَّةالوثيقة 

تضــــــــرِّرة العقاريَّــــــــةتكــــــــوين الوثيقـــــــة  إعــــــــادةل قــــــــانون شـــــــكِّ يُ  .٥
ُ
 الحــــــــلّ  الم

تضــــــرِّرة العقاريَّــــــةالأمثــــــل لترمــــــيم الوثــــــائق  القــــــانونيّ 
ُ
لــــــيس فقــــــط في هــــــذه الظــــــروف  ،الم

ــــوإ تعــــرَّض لهــــا القطــــر، الَّــــتي ــــة قــــد تتعــــرَّ  لأيّ  ســــتمرّ و منهــــاج عمــــل مُ ا هُــــنمَّ ض لهــــا حال

 من .الزَّ  على مرِّ ة ع به هذه الوثائق من استمراريَّ لما تتمتَّ  نظراً  ؛العقاريَّةالوثائق 

مــــــــــا  حــــــــــدٍّ  إلىشــــــــــبه تُ  القضــــــــــائيّ  التَّكــــــــــوين إعــــــــــادةإجــــــــــراءات  إنَّ  .٦

ـــــرو  التَّحديـــــدعمليَّـــــات  ـــــنْ جهـــــة، إنَّ مـــــع وجـــــود بعـــــض المفارقـــــات التَّحري ة عمليَّـــــ. فمِ

ـــــــدأ بعمليَّـــــــ ـــــــر تب شـــــــراف القاضـــــــي العقـــــــاريّ وتنتهـــــــي إة تحـــــــت ة فنيَّـــــــالتَّحديـــــــد والتَّحري

ـــــــنْ جهـــــــة  ة فقـــــــط.فهـــــــي مرحلـــــــة قضـــــــائيَّ  التَّكـــــــوين إعـــــــادةة، أمـــــــا بمرحلـــــــة قضـــــــائيَّ  ومِ

  إنَّ أخـــــرى، 
ُ
ـــــ التَّحديـــــد والتَّحريـــــرة طالبـــــة في عمليَّـــــأســـــاس الم  هُ

ُ
 ســـــتمرّ و وضـــــع اليـــــد الم

ــــ نصــــباً علــــى حــــقِّ فيكــــون مُ  التَّكــــوين إعــــادة، أمــــا أســــاس الهــــادئ والعلــــنيّ  ن علــــى دوَّ مُ

 
ُ
 .تكوينها إعادةراد أصل الوثيقة العقاريَّة الم

ـــــــــ .٧ تضـــــــــرِّرة العقاريَّـــــــــةالوثيقـــــــــة  التَّكـــــــــوين إعـــــــــادةع قـــــــــانون وسَّ
ُ
مـــــــــن  الم

مـــــــــن قـــــــــانون  )١٥(ة المعطـــــــــاة لـــــــــه في المـــــــــادَّ  العقاريَّـــــــــةدير المصـــــــــالح ات مُـــــــــصـــــــــلاحيَّ 
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ـــــــــــجلّ العقـــــــــــاريّ  ة لقـــــــــــانون نفيذيَّـــــــــــمـــــــــــن اللائحـــــــــــة التَّ  ٣١و  ٣٠و  ٢٩المـــــــــــواد و  السِّ

 . السِّجلّ العقاريّ 

مــن  ٢٠١٦لعــام  )١١(رقــم  المرســومعــن  )٣٣(القــانون رقــم  يختلــف .٨

 ٢٠١٦لعــام  )١١(المرســوم رقــم  أنَّ بــ يُلاحــظ ،تطبيــقال فمــن ناحيــة وهــي: ،ة نــواحٍ دَّ عِــ

عـالج حـالات  )٣٣(عالج الوثائق العقاريَّة غير معروفة المصـير، في حـين أن القـانون رقـم 

علــى خـــلاف ف ؛طبيــقتَّ الوقــت وأمَّــا مـــن ناحيــة  .لــف في الوثــائق العقاريَّــةالتَّ  قــدان أوالفُ 

ـــتمُّ  )٣٣( رقـــم  القـــانون أنَّ يُلاحـــظ بـــ )١١(المرســـوم رقـــم  تطبيقـــه بعـــد عـــودة الأمـــان  ي

 وائر العقاريَّة في المناطق السَّ والاستقرار للدَّ 
ُ
 يـتمُّ  ،نةعيَّ فة، وذلك وفق شروط مُ توقِّ اخنة والم

 بوط اللازمة لذلك.بعد تنظيم الضُّ و ة، اذها من قبل مُديريَّة المصالح العقاريَّة المعنيَّ اتخِّ 

 :قترحاتالمُ  -ثانياً 

ة ليَّــــفي كُ  عوة لفــــتح حــــوارات مــــع أســــاتذة قســــم القــــانون الخــــاصّ الــــدَّ  .١

ة لكليـــة وربـــط الأنشـــطة البحثيَّـــ ،العقاريَّـــةشـــريعات قـــوق بجامعـــة دمشـــق، لتطـــوير التَّ الحُ 

ُديريَّةالحقوق من جامعة دمشق مع تطلعات 
لتلبيـة حاجـات  العقاريَّـةللمصالح  العامَّة الم

 المجتمع وتطلعاته.

ة المطلوبــــــــة صــــــــوى والإنتاجيَّــــــــة القُ إيــــــــلاء موضــــــــوع الأرشــــــــفة الأهميَّــــــــ .٢

 اً. دوريَّ  قميّ وإرسال نسخة عن الأرشيف الرَّ  ،ةقميَّ للكاميرات الرَّ 

ت العقاريَّـة، للمحافظـة علـى  .٣ لكيَّـة وثـائق العمل علـى أتمتـة السِّـجلاَّ
ُ
الم

 والفُقدان.العقاريَّة مِنَ التَّلف 
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ــجلاَّ ضــرورة نقــل  .٤ ــجلّ  إلىدة دَّ ة محُــتــة خــلال فــترة زمنيَّــت المؤقَّ السِّ السِّ

 .الواحدة العقاريَّةوذلك تأكيداً لمبدأ تعزيز المرجعية  ،العقاريّ 

ســــاعد في المســــتقبل ة تُ ة وعلميَّــــالاعتمــــاد علــــى أدوات ووســــائل تقنيَّــــ .٥

 -( مــــواد تظهــــير الأحبــــار علــــى تظهــــير المعلومــــات غــــير الواضــــحة في هــــذه الصــــحائف

 توضيح الأحبار بالأشعة).

ـــائق تنظـــيم قـــوائم جـــرد لكافَّـــ .٦ تضـــرِّرة العقاريَّـــةة الوث
ُ
 ،بحســـب نوعهـــا الم

 .ةة على حدمنطقة عقاريَّ  لِّ ولكُ 

تكـــوين الوثـــائق  إعـــادة فيمـــا يخـــصّ  حقيـــق المحلـــيّ إجـــراء الكشـــف والتَّ  .٧

ـــ العقاريَّـــة  للعقـــارات المملوكـــة علـــى الشُّ
ُ
وذلـــك مـــن قبـــل لجنـــة يرأســـها  ،فـــرزةيوع وغـــير الم

اعــتراض لا يخــتص  بــأيّ  العقــاريّ  ينظــر القاضــي علــى ألاَّ  .في المنطقــة العقــاريّ القاضــي 

أعمـــال  ســـبان أنَّ تكوينهـــا، بحُ  إعـــادةالمطلـــوب  العقاريَّـــةن علـــى أصـــل الوثيقـــة دوَّ مُـــ بحـــقٍّ 

ضـت تعرَّ  الَّـتي العقاريَّـةفي أصـل الوثيقـة دة قوق المقيَّ فقط على الحُ  تنصبُ  التَّكوين إعادة

 .ررللضَّ 
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 قائمـــــــــــة المراجــــــع

 :العامَّة : المراجعأوَّلاً 

 التَّحديـدأعمـال  السِّجلّ العقاريّ (البيك) محمد عدنان، شرح نظام   .١

 الدائم، مكتبة الكشاف. العقاريّ القضاء  التَّحريرو 

مقارنـــة بالقـــانون  ، الملكيـــة العقاريــّـة في العـــراق مـــع) مصـــطفىحامـــد( .٢

 .)١٩٦٤المدني المصري والسوري، جامعة الدول العربية، مطبعة لجنة البيان العربي (

في القــانون العــربي  العقــاريّ  التَّســجيل(الحســاني) عبــد العزيــز، قواعــد  .٣

 الموحد.

، الـــــدار العقـــــاريّ ، أحكـــــام الشـــــهر حســـــين عبـــــد اللطيـــــف) حمـــــدان( .٤

 .١٩٩١ ، بيروتالجامعية

، أبحــــــاث في التَّحديــــــد والتَّحريــــــر (زيــــــاده) طــــــارق -(ديــــــاب) أســــــعد .٥

 ، بلا تاريخ نشر.والسِّجلّ العقاريّ، الطبعة الثَّانية

ـــــــجلّ و  التَّحريـــــــرو  التَّحديـــــــدي) جـــــــورج ن، الـــــــوجيز في أو ( شـــــــدر  .٦ السِّ

 .٢، ط٢٠٠٥طرابلس،  -، منشورات المؤسسة الحديثة للكتاب، لبنانالعقاريّ 

ــجلّ (شمــدين) عفــاف،  .٧ المؤقــت المحــدث بقــانون اعمــار العرصــات  السِّ

 .٢٣/٣/١٩٧٤تاريخ  ١٤رقم 

في ضـوء الاجتهـاد، المؤسسـة الحديثـة  السِّـجلّ العقـاريّ (ظاهر) فؤاد،  .٨

 .٢٠٠٢للكتاب، لبنان، طرابلس،

(عطــــــري) ممــــــدوح، مجموعــــــة القــــــوانين العقاريَّــــــة، مؤسســــــة النــــــوري،  .٩

١٩٩٣. 
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لتشــريعات العقاريَّــة (ملحــم) علــي، المعــين في ا-(قســام) يحــيى ســليمان .١٠

 .٢٠١٦، دمشق ٢٠١٦-١٩٢٠

ــــجلّ العقــــاريّ (كلــــزي) جــــان، المســــاحة،  .١١ والأمــــلاك العقاريَّــــة في  السِّ

 .٢٠٠٢بيروت -لبنان، دار الشرق العربي، لبنان

لعـــــام  ٤٣العقـــــاريّ رقــــم  (مجيــــد) مصـــــطفى، شــــرح قـــــانون التَّســــجيل .١٢

 .٢٠٠٨ة الثَّانية، طبعبغداد، ال ،القانونيَّة، الجزء الأوَّل، المكتبة ١٩٧١

 :الرسائل العلميّة -ثانياً 

 -الكــبرى (اللاتينيــة القانونيَّــةفي الــنظم  العقــاريّ ، النظــام ) أمــلشــربا( .١

، جامعــة دكتوراه في الحقــوقالـالأنكلوساكســونية)، رسـالة مقدمــة لنيـل درجــة  -الجرمانيـة

 م.٢٠٠٠، دمشق

رســــــالة ، الشــــــهر العقــــــاري في القــــــانون الجزائــــــري( ) رحــــــالصــــــليحة( .٢

ماجســــتير)، الجزائــــر، جامعــــة أكلــــي محنــــد اولحــــاج (كليــــة الحقــــوق والعلــــوم السياســــية)، 

 م٢٠١٣

ــةلحــق الملكيــة العقاريــة  القانونيَّــةأحمــد رضــا، الحمايــة  )صــنبور( .٣  الخاصَّ

في التشـــــريع الجزائــــــري (أطروحــــــة دكتــــــوراه)، الجزائــــــر، جامعــــــة أبي بكــــــر بلقايــــــد (كليــــــة 

 م٢٠١٦الحقوق)، 

ق علــــي حجــــي محمــــد، النظــــام القــــانوني للتســــجيل (العصــــفور) طــــار  .٤

ســـــط، و ، دراســـــة في التشـــــريع الكـــــويتي، رســـــالة ماجســـــتير، جامعـــــة الشـــــرق الأالعقـــــاريّ 

٢٠١٣/٢٠١٤. 
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ـــود   .٥ والواقـــع  العقاريَّـــة(قـــولي) محمـــد عصـــام، أثـــر الاخـــتلاف بـــين القي

لكيَّـةعلى حمايـة 
ُ
(الواقـع والحلـول)، دراسـة مقدمـة لنيـل درجـة الماجسـتير في التخطـيط  الم

 .٢٠١٥الاقتصادي والاجتماعي في معهد التخطيط الاقتصادي والاجتماعي، 

لكيَّـــة(كيـــوان) أصـــالة، أليـــة انتقـــال  .٦
ُ
في التشـــريع الســـوري،  العقاريَّـــة الم

 .٢٠١٦رسالة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في الحقوق، جامعة دمشق، 

(محمــد) ريفـــان، إشـــارة الــدعوى بـــين الـــنص والتطبيــق، رســـالة مقدمـــة  .٧

 .م٢٠١٣، لنيل درجة الماجستير في الحقوق، جامعة دمشق

زهـدور إنجـي، حمايـة التصـرفات القانونيَّـة وإثباتهـا في ظـل نظـام ) هند( .٨

(كُليَّــــة الحقــــوق والعلــــوم ٢الشــــهر العقــــاري (أطروحــــة دكتــــوراه)، الجزائــــر، جامعــــة وهــــران

 .م٢٠١٦ية)،السياس

 :القانونيَّة المقالات والموسوعات -ثالثاً 

ُديريَّـــةمـــذكرة حـــول الأعمـــال المنجـــزة في  .١
، العقاريَّـــةللمصـــالح  العامَّـــة الم

، معـدة جوابـاً علـى كتـاب وزارة الإدارة المحليـة ٢٠١٦ولغايـة  ٢٠١٣خلال الأعوام من 

الســيد رئــيس المعطــوف علــى كتــاب  ٢/٢/٢٠١٧/ص/ش/ع تــاريخ ٥١٢والبيئــة رقــم 

 .٢٥/١/٢٠١٧تاريخ  ٩٤٥/١مجلس الوزراء رقم 

، جامعة  ، كلية القانونالأوَّل التَّسجيلعلي شاكر عبد القادر،  .٢

 م.٢٠١٢ الأوَّلكربلاء، السنة الرابعة، العدد الخاص ببحوث المؤتمر القانوني الوطني 

ــــجلّ العقــــاريّ محمـــد منــــير بلطــــه جــــي، نظـــام  .٣ ، القانونيَّــــةوطبيعتــــه  السِّ

 .٢٠١٩بحث علمي قانوني لنيل لقب أستاذ في المحاماة، 

 م.٢/١٢/٢٠١٧تاريخ  ١٣/٩٧العدد تشرين صحيفة .٤
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 م.٩/٥/٢٠١٦تاريخ  ٥٤/١٦صحيفة الثورة العدد .٥

 م.٩/٥/٢٠١٦تاريخ  ٢٣٩٢صحيفة الوطن العدد  .٦

ُديريَّة   .٧
 .٢٠١٦، التقرير السنوي لعام العقاريَّةللمصالح  العامَّة الم

ُديريَّة .٨
 .٢٠١٧، التقرير السنوي لعام العقاريَّةللمصالح  العامَّة الم

   :القوانين والقرارات -رابعاً 

 .١٩٤٩لعام  ٨٤السوري الصادر بالمرسوم التشريعي  القانون المدني •

تضرِّرة العقاريَّةتكوين الوثائق  إعادةالخاص ب٢٠١٧لعام  ٣٣القانون رقم  •
ُ
 الم

 .وتعديلاته ١٩٢٦ل.ر لعام  ١٨٦ رقم القرار •

 .وتعديلاته١٩٢٦ل.ر لعام  ١٨٨رقم القرار  •

 .وتعديلاته١٩٢٦ل.ر لعام  ١٨٩رقم القرار  •

تســـجيل  عمليَّـــات الخـــاص بإيقـــاف  ٢٠١٦لعـــام  ١١المرســـوم التشـــريعي رقـــم  •

 في الدوائر المغلقة. العقاريَّة العينيَّةالحقوق 

التنفيذيــة المتضــمن التعليمــات  ٢٠١٦/ ٢٦/١٠/ق تــاريخ ١٤٢٥القــرار رقــم  •

 .٢٠١٦لعام  ١١للمرسوم التشريعي رقم 

 .٢٠١٦لعام  ١٢المرسوم التشريعي رقم  •

 إعــــادة، الخــــاص ب١٦/٥/١٩٧٧تــــاريخ  ٣٧اللبنــــاني رقـــم  الاشــــتراعيالمرســـوم  •

 التالفة وتعديلاته. أوالمفقودة  السِّجلّ العقاريّ تكوين بعض عناصر 

 السوري. الموحد العقاريّ مشروع التشريع  •

 ١، والمنشـور في العـدد ٢٢/١٢/١٩٥٦تـاريخ  ٣٣٧الميكروفيلم رقـم قانون    •

 .من الجريدة الرسمية ٣/١/١٩٥٧تاريخ 

105 
 



 المُقابلات والندوات: -خامساً 

مقابلـــة تلفزيونيـــة أجريـــت مـــع المـــدير العـــام للمصـــالح العقاريَّـــة ومـــديرة  .١

 .٢٦/١٠/٢٠١٥العقاريّ، برنامج عمار يا سورية، تاريخ التشريع والتَّسجيل

العقـــاريّ ومـــدير  وار خـــاص أجـــري مـــع مـــديرة التشـــريع والتَّســـجيلحـــ .٢

 .٣٠/٥/٢٠١٧المصالح العقاريَّة بريف دمشق، تاريخ

المصـــالح العقاريَّـــة، تـــاريخ  مُديريَّـــةنـــدوة خاصـــة عـــن مهـــام ونشـــاطات  .٣

١١/٢/٢٠١٨. 

 :ةلكترونيَّ المواقع الإ -سادساً 

www.maitremahmoudyacoub.blogs>< 

<www.modawant-elosra.blog>   

 

 

 

 

 

 

 

 

106 
 



 قــــــالملاح
 .المُتضرِّرة العقاريَّةتكوين الوثائق  إعادةذج نما )١ملحق رقم(
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ائف العقاريَّة الخاص بنسخ الصح ١٤/١/١٩٦٩تاريخ ١١٨١٥) المرسوم رقم ٢ملحق رقم(

 المعرضة للاندثار

لكيَّةعدة صحائف من دفتر  أو: عندما يتبين أن صحيفة ١المادة
ُ
أصبحت  الم

بسبب أخر في حالة تستلزم استنساخها بنسخ مطابقة لها تتبع  أوبسبب القدم 

 الأصول التالية:

يجب  الَّتيالمختص تقريراً يعين فيه الصحائف  السِّجلّ العقاريّ ينظم أمين -أ

مدير الشؤون  إلىا ويبلغ نسخة عن هذا التقرير تتعلق به الَّتينسخها وأرقام العقارات 

 .العقاريَّة

على المحضر المنصوص عليه في الفقرة  العقاريَّةلدى اطلاع مدير الشؤون -ب

وينظم الثلاثة معاً  المعاون السِّجلّ العقاريّ وأمين  السِّجلّ العقاريّ السابقة يدعو أمين 

محضراً تعين فيه الصحائف الواجب نسخها وتؤخذ على الأثر صور فوتوكوبية عنها 

 السِّجلّ العقاريّ طبعها ثابت وواضح معادلة بالحجم للصحيفة الأساسية يوقع أمين 

ملفات في ذيل كل صورة منها إثباتاً لانطباقها على الأصل وتحفظ هذه الصور في 

 العقاريَّةانتداب أحد موظفي الدوائر  العقاريَّةة لها ويحق لمدير الشؤون العقارات العائد

 الفئة الثالثة على الأقل للقيام مقامه بالمهمة المذكورة. إلىالمنتمين 

إعلان في الجريدة الرسمية يتضمن طلب  العقاريَّةينشر بهمة مدير الشؤون  -ج

عدة عقارات تعين أرقامها  أونسخ الصحائف المتعلقة بعقار  السِّجلّ العقاريّ أمين 

 ومناطقها في الإعلان ويحدد موعداً تبدأ فيه معاملات نسخها.

 كل من:  إلىغ نسخة عن هذا الإعلان تبل-د

 يكون العقار تابعاً لمنطقة صلاحيته. الَّذيالمحافظ -١
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 القائم مقام المختص عند وجود بلدية يتبع لها العقار.-٢

 رئيس البلدية المختصة عند وجود بلدية يتبع لها العقار.-٣

 فيها العقار. الَّتيمختار المنطقة -٤

وعلى كل من هذه المراجع أن ينشر هذا الإعلان فور تبلغه في مكان ظاهر من 

تاريخ نشره كما ينشر الإعلان المذكور على  العقاريَّةمركز عمله وأن يبلغ مدير الشؤون 

 المختصة. جلّ العقاريّ السِّ باب أمانة 

يجب أن يمر بين أخر معاملة من معاملات النشر شهر على الأقل يسبق 

 الموعد المعين للبدء في معاملات النسخ.

بموجب قرار  العقاريَّةأكثر من موظفي الدوائر  أو: يكلف موظف ٢المادة 

نسخ الصحائف المراد  العقاريَّةيصدر من وزير المالية بناء على اقتراح مدير الشؤون 

 نسخها.

وأمين  السِّجلّ العقاريّ بعد الانتهاء من تنظيم الصحائف الجديدة يجري أمين 

المقابلة بين كل صحيفة وأصلها ويوقعان إمضائها على  المعاون السِّجلّ العقاريّ 

الصحيفة الجديدة إثباتها لمطابقتها للأصل، وتحفظ الصحيفة المستنسخة في خزائن 

 خاصة في مراكز الأمانات.

أما القيود المشطوبة المدونة على الصحيفة المستنسخة فلا تذكر على الصحيفة 

إمكانية مراجعة الصحيفة  إلىتشير  الجديدة بل تدون على هذه الأخيرة عبارة

 المستنسخة بشأن القيود المشطوبة.

: بعد إتمام المعاملات المعينة في المادة السابقة ينشر إعلان في الجريدة ٣المادة

 الرسمية عن إتمام نسخ صحائف العقارات مع تعيين أرقام ومواقع هذه العقارات.
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نسخ والاعتراض عليها عند الاطلاع على معاملات الويحق لأصحاب العلاقة 

وفاقاً  القانونيَّةيتخذ الإجراءات  الَّذيالمختص  السِّجلّ العقاريّ الاقتضاء أمام أمين 

والمواد  ١٥/٣/١٩٢٦تاريخ  ١٨٨من القرار رقم  ٨٠و ١٥لأحكام المادتين 

 .١٥/٣/١٩٢٦تاريخ  ١٨٩من القرار رقم  ٣١و٣٠و٢٩و٢٨

قيداً احتياطياً على الصحيفة  العقاريّ السِّجلّ وفي مطلق الأحوال يضع أمين 

 المستحدثة بالاعتراض المنوه عنه وذلك لحين البت به �ائياً.

أية معاملة تتعلق بعقار نسخت صحيفته  أوعند إجراء إي عقد  :٤المادة

أن يطلع على الصورة الفوتوكوبية المنصوص  السِّجلّ العقاريّ يتوجب على أمين  العينيَّة

 من هذا القانون وأن يتأكد من انطباق الصحيفة الجديدة عليها لأوَّلىاعليها بالمادة 

 ذلك على مسؤوليته. إلىوأن يشير 

 .: يعمل بهذا القانون فور نشره في الجريدة الرسمية٥المادة
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 ٦۲ ................................................................ U0Tالم
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 U0T ................................................ ۷۱:الم
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