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  النظام القانوني للعقارات الأميرية في سوريا

 الدكتورة أمل شربا

  جامعة دمشق -كلية الحقوق - أستاذة مساعدة في قسم القانون الخاص

 

  المقدمة

الأراضي التѧي فتحѧت فѧي عهѧد سѧيدنا عمѧر بѧن  يالأراضي الأميرية ه

راج وتركها ومن بعده فѧي أيѧدي أهلهѧا وعلѧيهم فيهѧا الخѧ رضي الله عنه الخطاب

ت أراضي السواد وبقيت ملكاً لأهلهѧا بѧدون منѧازع، يملكونهѧا ويتصѧرفون يوسم

فيهѧѧا حسѧѧب مصѧѧالحهم، وذلѧѧك دون اعتѧѧراض مѧѧن الأفѧѧراد أو الدولѧѧة، واشѧѧتراها 

المسلمون وتوارثوها حسب نظام الإرث الإسلامي بإقرار الدولة الإسلامية على 

  مرّ العصور. 

ѧѧم العثمѧѧاء حكѧѧا أثنѧѧزاع عليهѧѧل النѧѧم حصѧѧاً ثѧѧا وقفѧѧالبعض اعتبرهѧѧانيين، ف

للمسѧѧلمين وهѧѧي فѧѧي يѧѧد المتصѧѧرفين فيهѧѧا مقابѧѧل أجѧѧرة يѧѧدفعونها للدولѧѧة تمثѧѧل 

خراجهѧѧا، واعتبرهѧѧا آخѧѧرون ملكѧѧاً لأصѧѧحابها بتمليѧѧك سѧѧيدنا عمѧѧر وتأخѧѧذ الدولѧѧة 

ضريبة هي الخراج ولأصحابها حق بيعها وتوارثها كباقي الأمѧوال، ومѧنهم مѧن 

أصحابها التصرف فيها على سѧبيل الأجѧرة التѧي هѧي قال أنها ملك للدولة ويملك 

  خراجها. 

أوجد المشرع حلاً لهذا النѧزاع بѧأن  السورية وفي عهد الحكومة الوطنية

مѧن القѧانون المѧدني  86المѧادة  تبنى نظاماً يحكم الأراضѧي الأميريѧة فقضѧى فѧي

 تقسم العقارات إلى عقارات ملك وعقارات أميرية وعقѧارات -1 :"هبأنالسوري 

 -3.....متروكѧѧѧة مرفقѧѧѧة وعقѧѧѧارات متروكѧѧѧة محميѧѧѧة وعقѧѧѧارات خاليѧѧѧة مباحѧѧѧة.

العقارات الأميرية، هي التي تكѧون رقبتهѧا للدولѧة ويجѧوز أن يجѧري عليهѧا حѧق 

  تصرف".

إلا أن مشكلة ثارت عندما امتدت المناطق المحددة إداريѧاً لتشѧمل بعѧض 

ѧѧة العقاريѧѧيط المنطقѧѧي محѧѧدينا فѧѧبح لѧѧة, فأصѧѧي الأميريѧѧوعين الأراضѧѧدة نѧѧة الواح

قانونيين من العقارات الأميرية والملك, مما يتطلب تطبيق قانونين على عقارات 
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ً ويشѧѧكل  المنطقѧѧة,ذات  القيѧѧام فѧѧي النظѧѧام العقѧѧاري القѧѧانوني, يسѧѧتلزم حلѧѧه  خرقѧѧا

بتوحيѧѧد القѧѧانون العقѧѧاري الѧѧذي يخضѧѧع لѧѧه أي عقѧѧار فѧѧي ذات المنطقѧѧة, ويسѧѧهل 

  يلة باكتساب الحق وبتثبيته ونقله للغير.لأصحاب الحقوق معرفة الطرق الكف

ونشيد بموقف المشرع المصري تجاه هذا الموضوع حيѧث تنبѧه مبكѧراً إلѧى هѧذه 

المشكلة والى زوال الأسباب التي دعت سابقاً لوجود الأراضي الأميرية فأصدر 

م الأمر العالي القاضي بتعديل المادة السادسة من المجموعѧة 3/9/1896بتاريخ 

) وبتحويѧѧل حѧѧق أصѧѧحاب 1883الأهليѧѧة (القѧѧانون المѧѧدني القѧѧديم لعѧѧام المدنيѧѧة 

ونرجو من المشرع السوري أن يحذو حѧذوه.  ,الأطيان الخراجية إلى ملكية تامة

ليكون نظام الملكية واحѧدا فѧي الѧبلاد ممѧا يحقѧق  المصري فقد جاء قانون الملكية

ج سنة مѧن المѧدة التѧي لملتزم يعجل بدفع الخراا. حيث كان 1نماء للثروة العقارية

التزم بها ويعطى له تقسيط [مستند أو حجѧة] بѧذلك مѧن جهѧة الروزنامѧة ثѧم يقѧوم 

بتحصيلها بنفسه من المزارعين وغالبا ما كان يحصل أكثر منهѧا ويحصѧل علѧى 

أي فѧائض الالتѧزام وكѧان ” الفائض ” الباقي لنفسه وكان يطلق على الزيادة اسم 

ر للأراضѧي الزراعيѧة لحصѧر مѧا فѧي حيѧازة يتم عمل مساحة عامة في كل عص

كل شخص مѧن الأرض بالفѧدان وتقѧدير المѧال عليѧه لكѧل ناحيѧة علѧى حѧدة حيѧث 

كانت الأرض الزراعية هي أساس ثروة البلاد وعمرانها ومصدر الخراج الѧذي 

. تجبيѧѧه الحكومѧѧة سѧѧنويا والغѧѧرض الأسѧѧمى مѧѧن هѧѧذا العمѧѧل هѧѧو جبايѧѧة الخѧѧراج

م الѧذي جѧاء فѧي المѧادة السادسѧة 1884هلѧي فѧي سѧنة فبصدور التقنين المدني الأ

منه أنه:" تسمى العقѧارات التѧي يكѧون للعقѧار فيهѧا حѧق الملѧك التѧام, وتعتبѧر فѧي 

حكم الملك التام الأطيان الخراجية التي دفعت عنها المقابل", ثم صدر أمر عالي 

لكية جعل حتى الأراضي الخراجية التي لم يدفع عنها مقابل مملوكة لأصحابها م

  تامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة, وأصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧبحت جميѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الأراضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي مصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر ملكيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة 

  .2تامة لأصحابها, وهذا تطور يسجل لتطور القوانين الملكية العقارية في مصر

                                                 
  .179ص:  -المرجع السابق -د. زهدي يكن  - 1
حѧѧق  -الوسѧѧيط فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني الجديѧѧد -د. عبѧѧد الѧѧرزاق السѧѧنهوري  - 2

 -293فقѧرة:  - تѧاريخبѧلا-القѧاهرة-دار النهضѧة العربيѧة -الجѧزء الثѧامن-الملكية
  .488ص: 
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  مشكلة البحث:

إن تعدد النوع الشرعي للعقارات يثير العديد مѧن الإشѧكالات التѧي لا بѧد 

د تحديѧѧ الإشѧѧكالات:مѧѧن البحѧѧث عѧѧن حلهѧѧا فѧѧي النصѧѧوص القѧѧانوني, وأهѧѧم هѧѧذه 

, وتمييѧزه عѧن العقѧارات الملѧك, وهѧل يمكѧن وأنواعѧهالمقصود بالعقار الأميѧري 

تحويلها  أو, وإسقاطها, وهل يمكن نقلها, الأميرية الأراضياكتساب حقوق على 

تسѧѧترد العقѧѧار  إنلعقѧѧارات ملѧѧك, وهѧѧل تسѧѧتطيع الدولѧѧة بصѧѧفتها مالكѧѧة الرقبѧѧة 

ما سѧبق ذكѧر, كѧان علينѧا  في ضوءمن المتصرف إذا لم يقم باستغلاله.  الأميري

ومѧن ثѧم ننتقѧل للحѧل القѧانوني الѧذي  ومنشѧؤها,أن ندرس طبيعѧة هѧذه الأراضѧي 

ويل العقار الأميري إلѧى عقѧار أوجده المشرع السوري عندما قرر إجراءات لتح

  .ملك

المѧنهج الوصѧفي التحليلѧي, مѧن خѧلال  أسѧلوب الدراسѧةوسوف اتبع فѧي 

للتشѧѧريع العقѧѧاري  الأسѧѧاسنيѧѧة التѧѧي كانѧѧت البحѧѧث فѧѧي القѧѧوانين العقاريѧѧة العثما

على نصوص القوانين العقاريѧة التѧي صѧدرت فѧي  سأعتمدالسوري الحالي, كما 

 راتاع العقاري الصѧادر بقѧريعهد الانتداب الفرنسي على سوريا, باعتبار التشر

 إلѧѧىالمنѧѧدوب السѧѧامي الفرنسѧѧي مازالѧѧت مطبقѧѧة فѧѧي سѧѧورية علѧѧى العقѧѧارات  مѧѧن

 أتولىالقانون المدني السوري. وسوف  بأحكامالاستعانة  ة إلىا بالإضافهذيومنا 

  وفق المخطط التالي:دراسة الموضوع 

  الفصل الأول: الطبيعة القانونية للعقارات الأميرية

  ماهية العقار الأميريالمبحث الأول:    

  تعريف العقار الأميري المطلب الأول:      

  يخصائص العقار الأميرالمطلب الثاني:      

  تمييز العقار الأميري  عما يشابهه من عقارات المبحث الثاني:

  تمييز العقار الأميري عن العقار الملكالمطلب الأول:    

  تمييز العقار الأميري عن العقار المتروك المرفقالمطلب الثاني:    

تحويѧѧل حقѧѧوق التصѧѧرف علѧѧى العقѧѧارات الأميريѧѧة واكتسѧѧابها الفصѧѧل الثѧѧاني: 

  وإسقاطها

  القواعد الناظمة لتحول العقار الأميري إلى عقار ملكالأول: المبحث 
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  شروط التحول وإجراءاتهالمطلب الأول:     

  آثار تحول العقار الأميري إلى عقار ملك  المطلب الثاني:    

  اكتساب الحقوق على العقارات الأميرية وإسقاطها المبحث الثاني:

  المطلب الأول: اكتساب حق التصرف    

  الثاني: إسقاط حق التصرف المطلب    

  الفصل الأول

  الطبيعة القانونية للعقارات الأميرية

قامت الدولة العثمانية أثناء حكمها سوريا, بتقسيم الأراضѧي إلѧى أنѧواع, 

ولكل نوع وضعت له قواعده الخاصة به, ومنها الأراضي الأميريѧة التѧي تكѧون 

ن فѧي هѧذا الفصѧل نشѧأة للدولة ويجري عليها حق تصرف للأفراد, وسѧنبي هارقبت

الأراضي الأميرية في سوريا وتطѧور أحكامهѧا, ومѧن ثمѧن ننتقѧل لبيѧان الطبيعѧة 

    عن بقية الأنواع. تتفرد بهاالخاصة للأراضي الأميرية والتي 

      

  المبحث الأول

  ماهية العقار الأميري

ظهر اصطلاح الأراضي الأميريѧة حѧين أقѧرّت المشѧيخة الإسѧلامية فѧي 

نيѧѧة القѧѧانون الخѧѧاص بتنظѧѧيم انتقѧѧال حѧѧق التصѧѧرف الجѧѧاري عليهѧѧا, الدولѧѧة العثما

فѧي وقѧت كانѧت  قانون صѧدر بأنهونعلق على قانون انتقال الأموال الأميرية هذا 

الأراضي فيه خارج العمران وتستخدم للزراعة ويعمل الѧوارث مѧع مورثѧه قبѧل 

ولѧم تعѧد وفاته أما اليوم فكثيѧر مѧن هѧذه الأراضѧي قѧد دخلѧت أو قاربѧت العمѧران 

  أراضٍ زراعية وإنما أصبحت للتجارة أو للبناء وتساوي قيماً مالية ضخمة.

  المطلب الأول

  تعريف العقار الأميري 

  نشأة العقار الأميري: -أولاً 



)515( 2014الثانى ، العدد الإسكندريةمجلة الحقوق للبحوث القانونية والاقتصادية بكلية الحقوق، جامعة 

خضعت العقارات الأميرية في وسوريا لتطور تشريعي انتهى به الحال 

قي الضѧوء علѧى لتكون هذه العقارات أقرب ما يكون إلى العقѧارات الملѧك. وسѧنل

  الصورة الآتية: لتطور هذا النوع من العقارات وفق لمحة تاريخية

كانѧѧت الأراضѧѧي ملѧѧك  فقѧѧدالفرديѧѧة الخاصѧѧة  الملكيѧѧة يعѧѧرف القѧѧدماء لѧѧم 

وللأهѧالي حѧق اسѧتعمالها والانتفѧاع بهѧا مقابѧل وللأمѧراء, لقبيلة ومن ثم للملѧوك ل

راضѧي التѧي يجѧري فتحهѧا حصة سنوية للدولة من هذه المنافع. وكانت ملكية الأ

 ً إلا أن الوضѧѧع تغيѧѧر وأجѧѧازوا تمليѧѧك الأراضѧѧي  ,للدولѧѧة بѧѧالحروب تعتبѧѧر ملكѧѧا

 الزراعيѧѧة لرعايѧѧا الѧѧدول التѧѧي فتحوهѧѧا, وعلѧѧى هѧѧذا سѧѧار المسѧѧلمون فѧѧي الفѧѧتح

بشروط الصلح التي كانت تقضي  تقيدواالإسلامي فقد كانوا إذا فتحوا بلدا صلحاً 

مѧѧن غيѧѧر المسѧѧلمين مقابѧѧل ضѧѧريبة تفѧѧرض ها ببقѧѧاء الأراضѧѧي فѧѧي أيѧѧدي أصѧѧحاب

خѧذ عليهم وهي الخراج, وإذا فتحوا البلد عنѧوة أصѧبحت أراضѧيها مѧن الغنѧائم وأُ 

خمسها لبيت مال المسلمين ووزع الباقي على الفاتحين وفرضت علѧيهم ضѧريبة 

العشѧѧر, أو تركѧѧت الأراضѧѧي فѧѧي يѧѧد أصѧѧحابها مقابѧѧل دفѧѧع ضѧѧريبة الخѧѧراج, أو 

ل المسلمين. وهذه الأراضي التي تركت لبيت المال هي التي تركت ملكاً لبيت ما

سѧѧميت بالأراضѧѧي الأميريѧѧة وكانѧѧت تسѧѧمى أراضѧѧي الحѧѧوز أو أراضѧѧي المملكѧѧة 

 ويكون التصرف بها وانتقالها بين الأشخاص خاضعاً لأوامر الدولة التي تصѧدر

 وبعѧد ذلѧك قѧررت الدولѧة أن تسѧد نفقѧات قѧѧادةوفقѧاً لمقتضѧيات المصѧلحة العامѧة. 

الجѧѧيش والجنѧѧود مѧѧن واردات الأراضѧѧي الأميريѧѧة, فѧѧرأت أن تحكѧѧم بتوزيѧѧع هѧѧذه 

  الأراضي عليهم مما أدى إلى تنشيط الاستثمار الزراعي ونمو حركة الاقتصاد.

وفѧѧѧي عهѧѧѧد الاحѧѧѧتلال العثمѧѧѧاني لسѧѧѧوريا, كانѧѧѧت الدولѧѧѧة العثمانيѧѧѧة تقѧѧѧوم 

لѧѧك بإحصѧѧاء الأراضѧѧي الأميريѧѧة وحѧѧددت ضѧѧريبة العشѧѧر علѧѧى المتصѧѧرفين بت

العقارات. و من ثم قامت تلك الدولة بتوزيع الأراضѧي الأميريѧة ذات المسѧاحات 

فكѧѧان  للسѧѧلطان والأمѧѧراء والѧѧوزراء وسѧѧميت هѧѧذه الاقطاعѧѧات بالخѧѧاص, الكبيѧѧرة

خاص همѧايون, ويعهѧد لوزرائѧه  سميالسلطان يحتفظ لنفسه بقسم من الأراضي 

المحѧѧافظين لѧѧى أمѧѧا الاقطاعѧѧات الأصѧѧغر فوزعѧѧت ع بقسѧѧم يѧѧدعى خѧѧاص وزراء,
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, في حين أن الاقطاعѧات 3وسميت بالزعامة الأميرية آمري القلاعوالمرابطين و

. وكѧان يلѧزم كѧل ممѧن 4الصغيرة فكانت تعطى لكبار قادة الجنود وتسمى التيمѧار

, ولѧѧم يكѧѧن سѧѧبق ذكѧѧرهم بالإقامѧѧة الدائمѧѧة فѧѧي مركѧѧز إقطاعيتѧѧه والإشѧѧراف عليهѧѧا

بأنفسѧѧهم فكѧѧانوا يمنحѧѧون الفلاحѧѧين  هѧѧؤلاء أن يباشѧѧروا زراعѧѧة الأرض مكѧѧانإب

الѧوزراء والقѧادة,  يѧدفعونها إلѧىالذين تولوا زراعتها حق التصرف مقابѧل مبѧالغ 

 . و5مرتبات التѧي يحѧق لهѧم أن يتقاضѧوها مѧن الدولѧةالوكانت هذه المبالغ تعادل 

أن ينفѧق علѧى  علѧى صѧاحبهاكѧان  الأرض ورسѧومضѧرائب ه المبالغ ومقابل هذ

ب وحجم اقطاعيته. ولكن هذا الوضع لم يدم طويلاً حيث هجر إعداد جنود يتناس

أصѧѧحاب هѧѧذه اقطاعѧѧاتهم وعهѧѧدوا بتحصѧѧيل رسѧѧومها وضѧѧرائبها إلѧѧى ملتѧѧزمين 

هجѧري/  1255, حيѧث صѧدر قѧانون عѧام مقابل مبلغ سنوي يأخذونه من الملتزم

1839 ѧѧѧذيمѧѧѧات يلادي والѧѧѧار و الزعامѧѧѧاص والتيمѧѧѧى الخѧѧѧم ألغѧѧѧام . ثѧѧѧي نظѧѧѧألغ

أسسѧѧت الѧѧدوائر العقاريѧѧة العثمانيѧѧة م, و  1858هѧѧـ/ 1275عѧѧام  فѧѧيالملتѧѧزمين 

المسماة بالدفتر الخاقاني, وكѧان الموظفѧون فيهѧا مخولѧون بإعطѧاء الأفѧراد الأذن 

ويعطѧى لهѧم بالانتفاع بالأراضي الأميرية وتسجيلها باسمهم في الدفتر الخاقاني, 

رف بالأموال أن صدر قانون التصسندات للتصرف بالأرض تدعى الطابو. إلى 

الذي خول صاحب حق التصѧرف الانتفѧاع  م 1902/ ه 1329غير المنقولة عام 

بѧѧالأرض الأميريѧѧة وإيجارهѧѧا والتصѧѧرف بهѧѧا تصѧѧرفاً ماديѧѧاً كالهѧѧدم و البنѧѧاء و 

الغѧѧرس والحفѧѧر وتصѧѧرفاً قانونيѧѧاً كبيѧѧع حѧѧق التصѧѧرف وهبتѧѧه ورهنѧѧه باسѧѧتثناء 

أصѧبح حѧق التصѧرف مشѧابهاً قف والوصية كل ذلك بدون أذن الدولة, وبذلك وال

  .6لحد كبير حق الملكية في الأراضي الملك

                                                 
 -دار يوسѧف صѧادر -الجѧزء الاول -شѧرح قѧانون الملكيѧة العقاريѧة -د. زهدي يكن- 3

 .65ص: -.1937 -بيروت
علمѧѧاً  -التشѧѧريع العقѧѧاري السѧѧوري-محمѧѧد حيѧѧدر الصѧѧبان -أمѧѧين بركѧѧات سѧѧعود- 4

  .161ص: -بلا تاريخ.-دمشق-دمشق-دار الاعتدال للطباعة والنشر-وعملاً 
دراسѧة فѧي القѧانون للبنѧاني  -الحقѧوق العينيѧة الأصѧلية-عبد المنعم فѧرج الصѧده د.- 5

ص:  -644فقѧѧرة: --1982-بيѧѧروت -دار النهضѧѧة العربيѧѧة -والقѧѧانون المصѧѧري
1039  

-الجѧزء الاول -شرح القانون المدني الجديد في حق الملكيѧة -د. محمد علي عرفة- 6
 .196ص:  -147فقرة:  -1950-مصر -مطبعة جامعة فؤاد الاول
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وفѧѧي عهѧѧد الاحѧѧتلال الفرنسѧѧي لسѧѧوريا صѧѧدر قѧѧانون الملكيѧѧة العقاريѧѧة 

منه الأراضي الأميرية بأنها:"  6وعرفت المادة  1930لعام  3339بالقرار رقم 

و  العقارات التѧي تكѧون رقبتهѧا للدولѧة ويجѧوز أن يجѧري عليهѧا حѧق التصѧرف"

من هذا القانون حدود حق التصرف فمنحت صѧاحب حѧق  18 -14بينت المواد  

التصرف جميع حقوق المالك بمѧا فيهѧا الوصѧية واسѧتثنت الوقѧف وعѧدت إنشѧاؤه 

وبѧѧذلك انتهѧѧى وضѧѧع الأراضѧѧي الأميريѧѧة إلѧѧى أن  علѧѧى العقѧѧار الأميѧѧري بѧѧاطلاً.

 186قرار من ال 46أصبح من اختصاص القاضي الفرد العقاري بموجب المادة 

, والصѧادر عѧن المنѧدوب م 1932سѧنة  44والمعѧدل بѧالقرار رقѧم م  1926لعام 

وعنѧدما تمكنѧت السѧلطة الوطنيѧة فѧي سѧوريا مѧن تѧولي زمѧام السامي الفرنسѧي . 

الحكم بعد الحكم الفرنسي, تبنى القانون المدني ذات الأحكѧام الѧواردة فѧي القѧرار 

ك العامѧѧة و جعѧѧل الأراضѧѧي صѧѧدر قѧѧانون الأمѧѧلا 1958, وفѧѧي عѧѧام 3339رقѧѧم 

   .7الأميرية من عداد أملاك الدولة الخاصة

  : الأميرية ماهية العقارات  -◌ً  ثانيا

أن يجѧري عليهѧا حѧق  هي العقѧارات التѧي تكѧون رقبتهѧا للدولѧة, ويجѧوز

مѧن القѧانون المѧدني السѧوري.  86حكام الفقرة الثالثة من المادة تصرف. عملاً بأ

اصة. كما تشمل جميѧع العقѧارات الخارجѧة عѧن نطѧاق ملاك الدولة الخأوتعد من 

المبنية المحѧددة إداريѧا, عمѧلا بمفهѧوم المخالفѧة للفقѧرة الثانيѧة مѧن المѧادة  الأماكن

العقارات الملك هي العقارات القابلة للملكية المطلقة  أنسابقة الذكر, والتي تقرر 

لأراضѧي الزراعيѧة وهي اوالكائنة داخل مناطق الأماكن المبنيѧة المحѧددة إداريѧا.

وتشѧѧكل محѧѧلاً لحѧѧق , 8وغيرهѧѧا مѧѧن الأراضѧѧي التѧѧي يكѧѧون عليهѧѧا أبنيѧѧة ومنشѧѧآت

  التصرف.

                                                 
  .166ص:  -المرجع السابق-محمد حيدر الصبان -أمين بركات سعود- 7
فقرة: -2011 -منشورات جامعة دمشق-المدخل إلى علم القانون-د. محمد واصل - 8

  .618ص: -878
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التѧѧي يتقѧѧرر خلاصѧѧها مѧѧن حѧѧق  ويلاحѧѧظ أن العقѧѧارات المتروكѧѧة المرفقѧѧة

عقѧѧارات متروكѧѧة مرفقѧѧة  الارتفѧѧاق المترتѧѧب عليهѧѧا, وفقѧѧدت صѧѧفاتها باعتبارهѧѧا

  .9المبنية خارج الأماكنتحول إلى عقارات أميرية، إذا كانت واقعة ت

 كمѧѧا قѧѧد تظهѧѧر العقѧѧارات الأميريѧѧة فѧѧي الأمѧѧاكن القفѧѧرة, حيѧѧث لا سѧѧكن ولا

عمѧѧѧار, وهѧѧѧي بعيѧѧѧدة عѧѧѧن المنѧѧѧاطق المأهولѧѧѧة . وتسѧѧѧمى بالعقѧѧѧارات الخاليѧѧѧة أو 

تخѧص الدولѧѧة، إلا أنهѧا غيѧѧر  الأراضѧي المѧوات وهѧѧي الأراضѧي الأميريѧة التѧѧي

بتѧرخيص مѧن  أن يحصѧل علѧى أولاً،معيّنѧة ، ولا محѧددة، فيجѧوز، لمѧن يشѧغلها 

 وظاهرط المعينة في أنظمة أملاك الدولة. الدولة على حق أفضلية ضمن الشرو

مѧن هѧذا التعريѧѧف أن العقѧارات الخاليѧة المباحѧѧة هѧي ملѧك للدولѧѧة. ويترتѧب علѧѧى 

الأراضي الخالية من أملاك الدولة الخاصة أن العقود المبرمة بشأنها مѧع  اعتبار

قود القانون الخاص، ويعود، بالتѧالي، إلѧى المحѧاكم العاديѧة حѧق ع الدولة تعد من

والاستيلاء على الأراضي الموات بترخيص مسѧبق مѧن إدارة أمѧلاك  بها. النظر

حѧق تفضѧيله علѧى مѧن سѧواه باكتسѧاب حѧق التصѧرف  الدولة ، يخول واضع اليد

مѧن القѧانون المѧدني  835حتѧى  832عليهѧا ضѧمن الشѧرائط الѧواردة فѧي المѧواد 

السѧѧوري. فѧѧإذا أثبѧѧت مѧѧن أحيѧѧا الأرض لمѧѧدة ثѧѧلاث سѧѧنوات بالزراعѧѧة أو البنѧѧاء, 

يعطѧѧى حѧѧق عليهѧѧا, ويمكѧѧن تسѧѧجيلها مѧѧن قبѧѧل القاضѧѧي العقѧѧاري أثنѧѧاء التحديѧѧد 

. وهي أقصر من خمس سنوات المѧدة المعطѧاة 10والتحرير على اسم واضع اليد

  .11في الأراضي الأميرية

  المطلب الثاني

  خصائص العقار الأميري

                                                 
-الحقѧѧوق العينيѧѧة الأصѧѧلية -شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني -د. محمѧѧد وحيѧѧد الѧѧدين سѧѧوار - 9

 .44ص: -7/23فقرة: -1993-مشقمنشورات جامعة د -الطبعة الخامسة
المѧѧѧوجز فѧѧѧي التشѧѧѧريع  -القѧѧѧانون المѧѧѧدني المقѧѧѧارن -د. عبѧѧد الجѧѧѧواد السѧѧѧرميني - 10

-1945محاضѧѧرات ألقيѧѧت علѧѧى طѧѧلاب معهѧѧد الحقѧѧوق العربѧѧي عѧѧام  -العقѧѧاري
  .65ص: -بلا تاريخ -دمشق -مطبعة الإنشاء

الѧѧѧدار  -ننظѧѧѧام الملكيѧѧѧة فѧѧѧي القѧѧѧانون اللبنѧѧѧاني والمقѧѧѧار -د. مصѧѧѧطفى الجمѧѧѧال - 11
  .86ص:  -1987الجامعية 
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لعقѧارات الأميريѧة هѧѧي العقѧارات التѧي تكѧѧون رقبتهѧا للدولѧة, و يجѧѧوز أن ا

 يجري عليهѧا حѧق التصѧرف, وهѧي تشѧمل جميѧع العقѧارات الخارجѧة عѧن نطѧاق

 ً وبنѧاء علѧى . , و هي تعد من أملاك الدولة الخاصةالأماكن المبنية المحددة إداريا

  ذلك يتمتع العقار الأميري بالخصائص التالية:

  رج الأماكن المبنيةخا أولاً: وقوعه

ً ثانياً وقو   عه خارج الأماكن المحددة إداريا

  أملاك الدولة الخاصة وليس العامةمن هو ثالثاً: 

  المبحث الثاني

  عما يشابهه من عقارات تمييز العقار الأميري

حكѧام كѧل أنѧواع مѧن العقѧارات, تختلѧف أعرف المجتمع القانوني خمسة   

هي المملوكة ملكية تامѧة والاميريѧة والمتروكѧة نواع خرى, وهذه الأمنها عن الأ

هم نقاط الالتقѧاء وسنلقي الضوء في هذا المبحث على أالمرفقة والخالية المباحة, 

  راضي.ف بين الاراضي الاميرية وبين الأنواع الأخرى من الأوالاختلا

  المطلب الأول

  تمييز العقار الأميري عن العقار الملك

، من النوع الأميري والتي كانت تعد ملكѧاً الأراضي التي هي، في الأصل

غ شѧرعي، مللدولة ومن أ لاك بيت المال، ثم ملكت إلى الأفراد اسѧتناداً إلѧى مسѧوِّ

شѧѧرعي. ويعѧѧد مسѧѧوغاً شѧѧرعياً أن تكѧѧون  ولѧѧم يكѧѧن للدولѧѧة بيعهѧѧا إلا عنѧѧد مسѧѧوغ

خزينتهѧا مѧن النقѧد مѧا يكفѧي للوفѧاء  الدولة مدينة بدين مسѧتحق الأداء ولѧيس لѧدى

نفقاتها ، ويخشى أن يترتѧب  ا الدين أو أن يكون ريع الأراضي لا يكفي لسدادبهذ

  على الدولة ضرر مادي من بقاء الأرض بعهدتها.

تبيѧع هѧذه الأراضѧي للأفѧراد، تصѧبح الأخيѧرة ملكѧاً  وعنѧدما كانѧت الدولѧة

دفاتر التمليك من نوع الملك، بالاستناد إلى  خالصاً للمشتري ، وتسجل باسمه في

السѧلطان والتѧي كانѧت تѧدعى (ملكنامѧة)  البيع الرسمية الصادرة عن ممثѧل وثيقة

. ويخضѧع 12وبذلك ينقلب النوع القانوني لهذه الأراضي من الأميري إلى الملѧك
                                                 

التѧي يجѧب أن يشѧتمل عليهѧا محضѧر  إن النوع القانوني للعقار هو مѧن البيانѧات - 12
 189و188و186 وقѧد جѧرى الѧنص العربѧي للقѧرارات 0تحديد العقѧار وتحريѧره
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كلاً منها إلى نظام قانوني يختلف عن الآخر, بنѧاء علѧى مѧا سѧبق ذكѧره, سѧنبحث 

رات علѧѧى الصѧѧورة فѧѧي نقѧѧاط الالتقѧѧاء والاخѧѧتلاف بѧѧين هѧѧذين النѧѧوعين مѧѧن العقѧѧا

  الآتية:

  التمييز بين العقار الملك والعقار الأميري: -أولاً 

رقبتهѧا لصѧاحبها، وهѧي  يقصد بالأراضѧي الملѧك ، الأراضѧي التѧي تكѧون

لقѧѧد تبنѧѧت . وتѧѧولي صѧѧاحبها وحѧѧده، حѧѧق اسѧѧتعمالها واسѧѧتغلالها والتصѧѧرف فيهѧѧا

ار الملѧك، يتفѧق مѧع معياراً  لتحديد العقѧ من القانون المدني السوري   86 المادة 

فقرة الثانيѧة مѧن المѧادة وعلى هذا جرت ال متطلبات التطور العمراني في البلاد ،

 القابلة للملكية المطلقة العقارات الملك هي العقارات :"منه بقولها  السابقة الذكر,

ً الأماكن المبنية ال ضمن و الكائنة تسѧاؤل هѧذا الѧنص  ظهѧر مѧنيو ".محددة إداريا

واو العطѧѧف الѧواردة فيѧѧه تѧѧدعو إلѧѧى اللѧبس فيمѧѧا يتعلѧѧق بالشѧѧرائط أن يѧدور حѧѧول 

 ، أهѧي شѧريطة واحѧدة أم شѧريطتان ؟لتحول العقѧار الأميѧري إلѧى ملѧك المطلوبة

يق فѧي تفسѧيره أحѧدهما ضѧѧّ ا التسѧاؤل أوجѧد خѧلاف بѧѧين الفقهѧاءالإجابѧة عѧن هѧذ

 :سِعاوالآخر و

 ف الѧواردة فѧي الѧنصيرى أنصار هѧذا التفسѧير أن واو العطѧ: قضيالتفسير ال-1

  :، تفيد لزوم اجتماع شريطتين لاعتبار العقار ملكاً وهماالمذكور

واقعѧѧاً داخѧѧل الأمѧѧاكن المبنيѧѧة كمѧѧا حѧѧددتها السѧѧلطة  أن يكѧѧون العقѧѧار -أ

  .المختصة

ويترتب على الأخذ بهذا النظѧر  .للملكية المطلقة أن يكون العقار قابلاً  -ب

ألحقت بمناطق في الأماكن المبنيѧة نتيجѧة  أن الأراضي الأميرية ،في الأصل،إذا

كيانهѧѧا، أي تظѧѧل أرضѧѧاً أميريѧѧة  توسѧѧيع حѧѧدودها الإداريѧѧة، تظѧѧل محافظѧѧة علѧѧى

الأمѧر الѧذي يتعѧارض مѧع  ،ع من العقارات تكون رقبته للدولѧةبسبب أن هذا النو

  .القول بأنه قابل للملكية المطلقة وبذلك تنهار الشريطة الثانية، ويمتنع قيامها

                                                                                                                   
كمѧا  0على استعمال اصطلاح النوع الشرعي ، بدلاً من النوع القانوني، للعقѧار 

ونحن نѧؤثر اسѧتعمال، النѧوع القѧانوني ، نظѧراً لأن  .ستعمالهدرج التعامل على ا
 .الاسلامي ، غالباً ما يضفي على ما له صفة بالفقهالشرعي وصف،
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ً  يرى هذا التفسѧير أنѧه لا ع:سافسير الوالت -2 ، إلا يشѧترط، لاعتبѧار العقѧار ملكѧا

ً المبنية ، هي وجوده داخل الأماكنتوافر شريطة واحدة ، ، كما هѧي محѧددة إداريѧا

هѧذا الѧرأي إلѧى الحجتѧين  ويسѧتند عقار في أصله أميرياً أو مملوكاً, سواء أكان ال

  التاليتين:

 3339ة، في نѧص المѧادة الخامسѧة مѧن القѧرار الأولى إن واو العطف الوارد - 

فѧѧي نصѧѧها  ، لѧѧم تѧردالنѧاظم للملكيѧѧة العقاريѧة فѧѧي سѧوريا اثنѧѧاء الانتѧѧداب الفرنسѧي

 :"يكѧون تعريبهѧا الصѧحيح علѧى الوجѧه التѧالي ومѧن ثѧم الأصلي باللغة الفرنسية.

الأمѧѧاكن المبنيѧѧة كمѧѧا هѧѧي ( أي  العقѧѧارات الملѧѧك هѧѧي العقѧѧارات الكائنѧѧة داخѧѧل

 ."المطلقѧѧѧѧѧѧѧѧة ) محѧѧѧѧѧѧѧѧددة إداريѧѧѧѧѧѧѧѧاً فهѧѧѧѧѧѧѧѧي قابلѧѧѧѧѧѧѧѧة للملكيѧѧѧѧѧѧѧѧةالمنѧѧѧѧѧѧѧѧاطق

إرادة المشѧرع بمѧا يتفѧق  3339للقѧرار الثانية: لقѧد بينѧت المѧذكرة الإيضѧاحية -  

لحѧقّ الملكيѧة ، جميѧع العقѧارات  والنص الفرنسي وقد جاء فيها: تعѧد ملكѧاً وقابلѧة

ئنѧة خѧارج الزراعيѧة أو الكا الكائنة في حدود الأماكن المبنية، وأميرية الأراضي

 تصѧѧѧѧѧѧѧرف. منѧѧѧѧѧѧѧاطق العمѧѧѧѧѧѧѧران، والقابلѧѧѧѧѧѧѧة أن يجѧѧѧѧѧѧѧري عليهѧѧѧѧѧѧѧا حѧѧѧѧѧѧѧق

على الرأي الموسѧع، إذ اسѧتندوا فѧي اعتبѧار  قد استقر الفقه والقضاء في سورياو

توافر شريطة واحدة، هي وجوده داخل الأماكن المبنية كما هي  العقار ملكاً على

  رياً.إدا محددة
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   :الأمير ملكي العقار -ثانياً 

 االعقѧارات الأميѧر مٌلكيѧة كثيѧرة فѧي سѧوري الأميѧر ملكѧي: العقار مفهوم-1

هѧو ويѧراد بالعقѧار الأميѧر مٌلكѧي  .تشѧريعاتنا العثمانيѧة الملغѧاة وهي مѧن مخلفѧات

ً  العقار الѧذي تكѧون أرضѧه ويطلѧق . أميريѧة، والشѧجر أو البنѧاء القѧائم عليهѧا ملكѧا

النوع القانوني، لأنهѧا العقارات تسمية العقار مزدوج  البعض على هذا النوع من

 ً ً  تجمع فѧي آن واحѧد عقѧاراً أميريѧا ر التسѧمية الأولѧى يѧااختتѧم ولقѧد  .وعقѧاراً ملكѧا

  .المعنѧѧѧѧѧى المѧѧѧѧѧراد منهѧѧѧѧѧاووضѧѧѧѧѧوحاً فѧѧѧѧѧي بيѧѧѧѧѧان لأنهѧѧѧѧѧا أكثѧѧѧѧѧر إيجѧѧѧѧѧازاً 

مѧن العقѧارات،  يѧان أصѧل هѧذا النѧوعيستلزم توضيح هذا النوع مѧن العقѧارات بو

 لنѧوع القѧانوني لѧلأرض، عنѧدما يѧزولوقواعد الإرث التي يخضѧع لهѧا، ومѧآل ا

. كمѧѧا يحتѧѧاج التوضѧѧيح أن نركѧѧز علѧѧى الأصѧѧل 13الشѧѧجر أو البنѧѧاء القѧѧائم عليهѧѧا

  التاريخي لهذا النوع من العقارات, وهو ما سنتناوله وفق الآتي:

هѧـ 1274قانون الأراضي العثماني لعام  من 31و 25بموجب المادتين  -أ

كѧان  اء والغѧراس المقѧام عليهѧا, حيѧثالبنѧ اسѧتقلال الأرض الأميريѧة عѧنجѧرى 

البنѧѧاء أو الغѧѧراس فѧѧوق  يمتنѧѧع علѧѧى المتصѧѧرف فѧѧي ظѧѧل هѧѧذا القѧѧانون إحѧѧداث

غرس ، من دون  الأراضي الأميرية إلا بإذن من مأمور الطابو، وهو إن بنى أو

إذن ، كان من حق المأمور المذكور إرغامه على هدم البناء وقلع الأغѧراس، ثѧم 

لمحѧѧدث بѧѧإذن المѧѧأمور لѧѧم يكѧѧن تابعѧѧاً فѧѧي نوعѧѧه لѧѧلأرض إن الغѧѧراس والبنѧѧاء ا

 وعندئذ يصبح النوع القانوني للعقار بل كان يعد ملكاً خالصاً لصاحبه. الأميرية،

 ً وهѧذا مѧا دفѧع المشѧرع إلѧى إطѧلاق تسѧمية  ميرية والبناء ملѧك.الأرض أ ,مختلطا

وقѧد  عقار أمير ملكي علѧى هѧذا النѧوع مѧن العقѧارات المختلطѧة النѧوع الشѧرعي.

التصѧرف  كان صاحبه يحصѧل علѧى سѧندي تمليѧك: يوثѧق الأول منهمѧا حقѧه فѧي

 ويوثѧق ثانيهمѧا حقѧه فѧي ملكيѧة البنѧاء أو الغѧراس المحѧدثين ,بѧالأرض الأميريѧة

  .عليها

التصѧرف بѧالأموال غيѧر المنقولѧة  قѧانون بموجѧب المѧادة الخامسѧة مѧن-ب

يتضѧѧمنها قѧѧانون  القيѧѧود التѧѧي كѧѧان ، ألغيѧѧتم 1913عѧѧام  آذار 30الصѧѧادر فѧѧي 
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فيهѧѧا مѧѧا شѧѧاء مѧѧن  الأراضѧѧي ، وأبѧѧيح للمتصѧѧرف بѧѧالأرض الأميريѧѧة أن يغѧѧرس

الطѧابو،  الغراس ، وأن يحدث عليها ما شاء من الأبنية مѧن دون إذن مѧن مѧأمور

  .والانتقال على أن تكون تابعة لحكم هذه الأرض في التصرف

ولة من حيث قانون التصرف بالأموال غير المنق وقد تم تحديد بدء سريان

القѧѧوانين علѧѧى الغѧѧراس والبنѧѧاء المحѧѧدثين علѧѧى  الزمѧѧان عمѧѧلاً بمبѧѧدأ عѧѧدم اسѧѧتناد

ولا يسري على م,  1913آذار  30 أي بعد تاريخبعد صدوره, الأرض الأميرية 

الغѧѧراس والبنѧѧاء  ومѧѧن ثѧѧم فѧѧإن لبنѧѧاء المحѧѧدثين عليهѧѧا قبѧѧل صѧѧدوره.الغѧѧراس وا

ً المحد المحѧدث  ي حѧين أن الغѧراس والبنѧاء، فѧثين قبل صدور القانون يكون ملكѧا

 ً ويجѧѧري تقѧѧدير عمѧѧر . بعѧѧد صѧѧدوره يتبѧѧع فѧѧي حكمѧѧه الأرض ويكѧѧون إذن أميريѧѧا

  .بمعرفة الخبراءتحت إشراف القضاء و، النزاع ، عند حدوثلشجر والبناءا

 خضع الميراث، في العقارات الأميѧر ملكيѧة، لأحكѧام قѧانون الأحѧوالي-2

ولا يخضѧع لأحكѧام  ون الأراضѧي العثمѧاني.من قѧان 81دة عملاً بالماالشخصية, 

  .لمطبق على الأراضي الأميريةالأموال غير المنقولة ا قانون انتقال

 :العقѧѧѧѧѧارات الأميѧѧѧѧѧر ملكيѧѧѧѧѧة حكѧѧѧѧѧم زوال البنѧѧѧѧѧاء والغѧѧѧѧѧراس فѧѧѧѧѧي-3

يترتѧѧب علѧѧى هѧѧدم البنѧѧاء وقلѧѧع الغѧѧراس فѧѧي الأرض الأميѧѧر ملكيѧѧة ، عѧѧودة هѧѧذه 

ً  الأرض فيѧه سѧوى حѧق التصѧرف وتسѧري عليѧه ولا يبقѧى للأفѧراد  عقاراً أميريا

  .الأحكام المطبقة على الأراضي الأميرية حينئذ جميع

ملكѧѧي إلѧѧى عقѧѧار  السѧѧلطة التѧѧي يحѧѧق لهѧѧا تحويѧѧل العقѧѧار الأميѧѧرتحديѧѧد -4

  :بين حالين مييزالت مجالفي هذا اليجب : البناء وقلع الغراسعند هدم  أميري

وحينئѧѧذ يكѧѧون  ,غѧѧراسك نفسѧѧه إلѧѧى هѧѧدم البنѧѧاء وقلѧѧع اللѧѧالما عمѧѧدإذا  -أ

النوع القانوني للعقار من اختصѧاص أمѧين السѧجل العقѧاري، وذلѧك بعѧد  تصحيح

، والتثبѧت مѧن هѧدم البنѧاء وقلѧع مѧن قبѧل الموظѧف المخѧتص إجراء الكشف عليѧه

  .الغراس

وفاة المالك وعندئذ لا يملѧك  أن يتم هدم البناء واستئصال الغراس بعد -ب

ѧѧام بتصѧѧاري القيѧѧجل العقѧѧين السѧѧانونيأمѧѧوع القѧѧى  حيح النѧѧين علѧѧل يتعѧѧار، بѧѧللعق

  .التصحيح الورثة أن يلجؤوا إلى القضاء لاستصدار حكم بهذا
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وقѧѧد ألغيѧѧت أحكѧѧѧام العقѧѧارات ملكنامѧѧة بموجѧѧѧب قѧѧانون الملكيѧѧة العقاريѧѧѧة 

والذي وضع أحكѧام للعقѧارات الملѧك والعقѧارات  1930لعام  3339بالقرار رقم 

قوق المكتسبة في ظل التشريع العثمѧاني وبقيѧت الأميرية, غير أن ذلك لم يلغ الح

العقارات المشتراة من الدولة العثمانيѧة علѧى أسѧاس ملѧك نامѧة ويجѧب أن تسѧجل 

  .14على هذا الأساس في عمليات التحديد والتحرير

  طلب الثانيالم

  تمييز العقار الأميري عن العقار المتروك المرفق

المتѧروك المرفѧق, ومѧن ثѧم يتعين في هذا الصѧدد أن نبѧين ماهيѧة العقѧار   

نوضّح أوجه الاتفѧاق والاخѧتلاف بѧين هѧذا النѧوع مѧن العقѧارات وبѧين العقѧارات 

  الأميرية.

  تعريف العقار المتروك المرفق:  -أولاً 

لعѧام  العثمѧاني ف قѧانون الأراضѧيعѧرّ  مفهوم العقار المتروك المرفق: -أ

نѧѧوع مѧѧن  :ة بأنهѧѧاالعقѧѧارات المتروكѧѧة المرفقѧѧ فѧѧي المѧѧادة الرابعѧѧة منѧѧه ه1274

الدولة وخصصѧتها لجميѧع أهѧالي قريѧة  تركتها الأراضي الأميرية الموقوفة التي

هѧѧذا القѧѧانون  مѧѧن 91وأتѧѧت المѧѧادة  ,أو قصѧѧبة أو عѧѧدة قѧѧرى متجѧѧاورة لاسѧѧتعمالها

القريѧة حقѧوق أهѧالي  تعلى ذكر الأحكام الخاصة بهذا النوع من العقارات، وبينّ 

 1675فѧي المѧادة  نصѧت مجلѧة الأحكѧام العدليѧة ، كمافي العقار المتروك المرفق

 ثѧم جѧاء لتقادم على هذا النوع من الأراضѧي.على عدم جواز اكتساب أي حق با

 المتروكѧة المرفقѧة بأنهѧا العقѧارات:") فعѧرف العقѧارات 7/ادةمѧال( 3339القرار 

الدولѧѧة ويكѧѧون لجماعѧѧة مѧѧا ، حѧѧق اسѧѧتعمال عليهѧѧا ، تحѧѧدد عمليѧѧة  التѧѧي تخѧѧص

  ".ميزاته ومداه العادات المحلية أو الأنظمة الإدارية ا ، تحدداستعمال عليه

والمراعѧѧي المتروكѧѧة  ات والبيѧѧادربѧѧويصѧѧدق هѧѧذا التعريѧѧف علѧѧى المحتط

فѧي الفقѧرة الرابعѧة  لانتفاع أهل قرية أو عدة قرى  وأخيѧراً تبنѧى القѧانون المѧدني

قѧانون آنѧف الѧذكر، كمѧا نѧص  3339التعريف الوارد فѧي القѧرار   86من المادة 

) على أن العقѧارات المتروكѧة 2/4المادتين ( 1959لعام  252 أملاك الدولة رقم
                                                 

علمѧѧاً  -التشѧѧريع العقѧѧاري السѧѧوري-محمѧѧد حيѧѧدر الصѧѧبان -أمѧѧين بركѧѧات سѧѧعود  - 14
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دون أن يشѧير إلѧى أسѧس  ."حѧق اسѧتعمالها التي يكون لجماعة مѧا:" المرفقة هي

 .وميزاته تحديد هذا الحق ومداه

 إسѧقاط حѧق الاسѧتعمال الممنѧوح للجماعѧة علѧى الأرض المتروكѧة - ب

 :المرفقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة

تجاوزهѧا،  لا يحѧق لهѧمو، قيѧدة بالعѧادات والأنظمѧة الإداريѧةة مإن حقوق الجماع

 ولا تعѧѧديلها، ولا تغييرهѧѧا، إلا بموافقѧѧة إدارة أمѧѧلاك الدولѧѧة صѧѧاحبة رقبتهѧѧا،

فإذا ما خرج أهل القرية في استعمال حقهم على الوجѧه  لى استعمالها.والرقابة ع

للعقار مخصصاً كأن يكون فاً، أو بمقتضى الأنظمة الإدارية, لهم عر المخصص

العادات المحلية ليكون مرعى لمواشѧي القريѧة ، فيعمѧد أهلهѧا  منذ القديم وبحسب

كان يستعملوه للزراعة أو أن يحولѧوه إلѧى بيѧدر ، بغيѧر  إلى تغيير جهة استعماله

فإن ذلك يعد إساءة في استعمال الحق ، يجيѧز لإدارة  . موافقة إدارة أملاك الدولة

ѧѧة دعѧѧة إقامѧѧلاك الدولѧѧنأمѧѧيهم مѧѧتعمال  وى علѧѧي اسѧѧم فѧѧقاط حقهѧѧب إسѧѧل طلѧѧأج

  .الأرض المتروكة المرفقة

حق الجماعة عن العقار  جيز إسقاطيضع المشرع سابقاً أحكاماً تهذا، ولم 

قيѧاس حѧق الجماعѧة فѧي  وأمام هذا السكوت فقد لجѧا الفقѧه والقضѧاء إلѧى .المرفق

بالشيء المنتفع به  فاعاستعمال العقار المتروك المرفق على حق المنتفع في الانت

الشѧيء المنتفѧع  كما أن القانون قد أجاز إسقاط حق المنتفع، إذا ما أساء استعمالف

، فكذا يتعين إسقاط حق السوري مدنيمن القانون ال 957به، إعمالاً لنص المادة 

  وك المرفق إذا ما أساؤوا استعمال.استعمال العقار المتر الجماعة في

أتѧѧى  يѧѧث، حتبنѧѧي رأي الفقѧѧه والقضѧѧاءمѧѧا بعѧѧد، مشѧѧرع، فيمѧѧن ثѧѧم قѧѧرر الو

المتروكѧة المرفقѧة بقѧرار  بنص صرح فيه بإمكان إسقاط حق استعمال الأراضي

ويسѧѧقط الحѧѧق إذا لѧѧم يقѧѧم المتصѧѧرف بعѧѧد تسѧѧجيل . يصѧѧدر مѧѧن السѧѧلطة المختصѧѧة

الحق باسمه عن استعمال حقه خѧلال ثѧلاث سѧنوات متتاليѧة أثنѧاء العشѧر سѧنوات 

  .15التالية للتسجيل
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إن العقار المتروك المرفق إذا تم تحريره مѧن حѧق :أثر سقوط الارتفاق-ج

، يعѧود عقѧاراً خالصѧاً مѧن عقѧارات أمѧلاك ذكѧره علѧى الوجѧه المتقѧدم الارتفѧاق ،

يثور في هذه الحالة حول النوع القانوني الذي يضٌفَى  وثمة سؤال الدولة الخاصة

اللجنѧѧة المختصѧѧة للفتѧѧوى لقѧѧد أجابѧѧت  -أميѧѧري ؟ عليѧه، أهѧѧو عقѧѧار ملѧѧك أم عقѧѧار

حѧين ذهبѧت  1965لعѧام  98رقѧم  والتشريع في مجلس الدولة عن ذلك في رأيهѧا

والاسѧتعمال عنѧه، فѧإن  إلѧى أن العقѧار المتѧروك المرفѧق إذا شѧطب حѧق الانتفѧاع

حѧددة المبنيѧة الم نوعه الشرعي يعѧود ملكѧاً إذا كѧان واقعѧاً داخѧل منѧاطق الأمѧاكن

 ً   .المذكورة إذا كان واقعاً خارج المناطق المبنية إدارياًَ◌، أو يعود أميريا

، حѧول مѧا إذا كѧان يحѧق لصѧحاب مجاليثور سؤال آخر، في هذا ال ذلكك 

بѧالتعويض عѧن حرمѧانهم مѧن اسѧتعمال العقѧار المتѧروك  حѧق الارتفѧاق المطالبѧة

 الإجابة على هذا السؤال ترتكز إلѧى أنѧه: -المرفق الذي قررت السلطة إسقاطه؟

ر إسѧقاط حѧق الارتفѧاق عѧن العقѧارات المتروكѧة المرفقѧة ، اسѧتناداً صدر قرا إذا

قѧانوني، وفѧي نطѧاق المصѧلحة العامѧة، التѧي قѧدرها وزيѧر الزراعѧة  إلѧى مسѧوغ

بمقتضى الصلاحية التѧي خولѧه إياهѧا القѧانون ، فإنѧه يجعѧل  والإصلاح الزراعي

د العامѧة (عملاً بالقواعѧبѧلا سѧبب قѧانوني يبѧرره طلب التعويض عن هذا الإسقاط

 للمسؤولية).
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 ً  العقѧارات الأميريѧة والعقѧارات المتروكѧة نقѧاط الاتفѧاق والاخѧتلاف بѧين - ثانيѧا

  :المرفقة

تلتقي العقارات الأميرية والعقارات المتروكة المرفقѧة مѧن حيѧث أن رقبѧة 

حѧددها ، نثلاثѧة وجѧوهمن  يختلفانا مفي كل منهما تعود إلى الدولة، ولكنه العقار

  وفق الآتى:

المتروكѧѧة  إن حѧѧق اسѧѧتعمال الأهѧѧالي للأراضѧѧي:مѧѧن حيѧѧث ثبѧѧات الحѧѧق -أ

الثابتѧѧة  المرفقѧة متѧѧروك لتقѧدير الإدارة حيѧѧث يعѧود إليهѧѧا أمѧر بقѧѧاء هѧذا الحѧѧق أو

 يجѧѧوز لѧѧلإدارة أن تمسѧѧه مѧѧا دامѧѧت شѧѧرائط المحلوليѧѧة غيѧѧر لا، وللمتصѧѧرف بѧѧه

 جѧѧازهومѧѧا دامѧѧت ملكيѧѧة المتصѧѧرف لا تتجѧѧاوز الحѧѧد الأعلѧѧى الѧѧذي أ متѧѧوافرة,

  .القانون

إن حѧق المتصѧرف فѧي الأرض الأميريѧة هѧو  :من حيث مѧدى الحѧق - ب

مطلق، بمعنى أن المتصرف يملك إجراء أي تعديل في الأرض، يѧراه مفيѧداً  حق

 قيѧدولا ي لاحѧة كمѧا لѧه أن يجعلهѧا مشѧجرة.فله أن يستعملها في الف في استغلالها،

تغلال أرضѧه مѧدة خمѧس إلѧزام المتصѧرف بѧأن لا يهمѧل اسѧ هѧذا الإطѧلاق سѧوى

عملاً بأحكѧام وتصѧرفاً( الدولѧة الخاصѧة رقبѧة سѧنوات، وإلا أصѧبحت مѧن أمѧلاك

 .)مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧانون المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدني السѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوري 775ادة مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧال

الحقѧوق فيهѧا ملزمѧون باسѧتعمالها  أما الأراضي المتروكة المرفقة، فإن أصحاب

  .في حدود ما خصصت له

 الأرض الأميرية إن صاحب الحق في :من حيث تعيين طرف الحق - ج

يبقѧѧى معلومѧѧاً بشخصѧѧه، شѧѧأنه فѧѧي ذلѧѧك شѧѧأن المالѧѧك فѧѧي الأرض الملѧѧك، فѧѧإذا مѧѧا 

أما المنتفعون بالأراضي المتروكѧة المرفقѧة،  إلى ورثته القانونيين. توفي آل حقه

هم محصѧѧوراً فѧѧيهم فيظѧѧل انتفѧѧاع جماعѧѧة غيѧѧر معلѧѧومين بѧѧذاتهم. فѧѧإنهم يكونѧѧون

لا ينتقѧѧل حقѧѧه إلѧѧى ورثتѧѧه، وإنمѧѧا ينتفѧѧع  أحѧѧدهم وإذا تѧѧوفي باعتبѧѧارهم جماعѧѧة,

 ً   فѧѧѧѧي القريѧѧѧѧة، ويسѧѧѧѧقط حقѧѧѧѧه إذا  الѧѧѧѧوارث مѧѧѧѧن هѧѧѧѧذا الحѧѧѧѧق، باعتبѧѧѧѧاره مقيمѧѧѧѧا

 .تركها
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  الفصل الثاني

 تحويل حقوق التصرف على العقارات الأميرية واكتسابها وسقوطها

بعѧѧد أن بحثنѧѧѧا فѧѧي الفصѧѧѧل الأول مѧѧن هѧѧѧذه الدراسѧѧة الطبيعѧѧѧة القانونيѧѧѧة   

ة, سنتناول في هذا الفصل دراسة حق التصرف الذي يرد علѧى للعقارات الأميري

العقѧѧار الأميѧѧري, مѧѧن خѧѧلال بيѧѧان ماهيѧѧة هѧѧذا الحѧѧق وقواعѧѧد اكتسѧѧابه وسѧѧقوطه, 

بالإضافة إلى إظهار الأحكام الخاصѧة بتحويلѧه إلѧى حѧق ملكيѧة ومѧا يسѧتتبع ذلѧك 

  من تغيير للنوع الشرعي للعقار من أميري إلى ملك.

  المبحث الأول

  عد الناظمة لتحول العقار الأميري إلى عقار ملكالقوا 

خارج الأمѧاكن المبنيѧة المحѧددة إداريѧاً بعѧض العقѧارات  قد نجد في سوريا

، على أنها ملك، على الرغم من أنها دفاتر التمليك مسجلة في السجل العقاري أو

تسѧللت هѧذه العقѧارات الملѧك إلѧى هѧذه المنѧاطق؟  فكيѧف .محاطة بعقارات أميرية

، والѧذي كѧان يسѧمح كان نافذاً في سѧوريا بنا على ذلك التشريع العثماني الذييجي

، لѧى الأفѧرادأراضѧيها الأميريѧة إ ببيع جانب مѧن –على سبيل الاستثناء  –للدولة 

خزينѧة الدولѧة إلѧى تفتقѧر   كѧأن ,، يبѧيح لهѧا هѧذا البيѧععنѧد وجѧود مسѧوغ شѧرعي

تبيѧѧع الدولѧѧة هѧѧذه  وعنѧѧدما .النقѧѧود، أو أن يكѧѧون ريѧѧع الأرض لا يفѧѧي بنفقاتهѧѧا

دفѧاتر  الأراضي إلѧى الأفѧراد، تغѧدو ملكѧاً خالصѧاً للمشѧتري، وتسѧجل باسѧمه فѧي

 التمليѧѧك علѧѧى أنهѧѧا عقѧѧارات ملѧѧك بالاسѧѧتناد إلѧѧى وثيقѧѧة البيѧѧع الرسѧѧمية المسѧѧماة

 .ملكنامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة

الѧѧذي وضѧѧع  1930لعѧѧام  3339ألغيѧѧت هѧѧذه الأحكѧѧام الاسѧѧتئثنائية بѧѧالقرار  ولقѧѧد

  .عيين الحد الفاصل بين العقارات الملك والعقارات الأميريةلت ضابطاً جديداً 

لكѧي يѧتم تحѧول العقѧار  يلي ، الشريطة التي يجب أن تتѧوافر نبحث، فيماو

أثѧره الحقѧوق  من أميري إلى ملك ثم تتكلم في إجراءات التحويѧل، ونعѧالج أخيѧراً 

  .الإرثية 

  

  الأول المطلب
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  شروط التحول وإجراءاته

  : لشروط التحو -أولاً 

  ن التاليين:ييشترط لتحول العقار الأميري إلى عقار ملك توافر الشرط

محددة إدارياً، لكي يصѧبح  اشترط المشرع أن تكون منطقة الأماكن المبنية -1

 ً ة الإداري بصѧور ويجѧب أن يѧتم التحديѧد .العقار الموجѧود فيهѧا عقѧاراً ملكѧا

,  ي بهذا الشأن، وأن يصدر القرار الإداررسمية من قِبَل السلطة المختصة

وعليه فإن مجѧرد وجѧود العقѧار فѧي منطقѧة مبنيѧة، أو مجѧرد كѧون الأرض 

ضѧفاء صѧفة العقѧار الملѧك علѧى هѧذا مجلس بلѧدي لا يكفѧي لإ تابعة لبلدة لها

دها بصورة رسمية من المنطقة المبنية قد تم تحدي العقار، بل لا بد أن تكون

 .دارية المختصةقبل السلطة الإ

تكون منطقة الأماكن المبنية محѧددة إداريѧا لكѧي يصѧبح  اشترط المشرع أن -2

ويجѧѧب أن يѧѧتم هѧѧذا التحديѧѧد الإداري العقѧѧار الموجѧѧود فيهѧѧا عقѧѧارا ملكѧѧا . 

بصѧѧورة رسѧѧمية مѧѧن قبѧѧل السѧѧلطة المختصѧѧة , وأن يصѧѧدر القѧѧرار الإداري 

 .بهذا الشأن

مѧѧا  للتحديѧѧد الإداري لمنѧѧاطق الأمѧѧاكن المبنيѧѧة منهѧѧا والتشѧѧريعات الناظمѧѧة

مѧا يتعلѧق بѧالقرى التѧي لѧم  لق بالمدن والقرى التѧي توجѧد فيهѧا بلѧديات، ومنهѧايتع

, والمقصѧود بالأمѧاكن المبنيѧة هѧي الأمѧاكن المعѧدة للسѧكن  تؤسس فيها بلدان بعد

وفق المخطط التنظيمي الذي يحѧدد المرافѧق العامѧة وأمѧاكن السѧكن والمؤسسѧات 

  .16العامة والحدائق والمدارس

 م قѧد عѧѧين حѧѧدوداً جديѧدة للعقѧѧارات 1930لعѧѧام  3339كѧان القѧѧرار  إذاو

الأميرية والعقارات الملك، فإن ذلك ليس من شأنه أن يهدر الحقوق المكتسبة في 

التشريع العثماني السابق. وعلى هذا ، فѧإن العقѧارات المشѧتراة مѧن الدولѧة ،  ظل

                                                 
  .1982 1353أساس رقم  270اجتهاد لمحكمة النقض السورية  - 16

-لمѧѧدني السѧѧوريالتقنѧѧين ا-أديѧѧب اسѧѧتانبولي  -مشѧѧار إليѧѧه فѧѧي : شѧѧفيق طعمѧѧة
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 12/11/1930النحو السابق، بالاستناد إلى أسناد التمليك (ملكنامѧة) ، قبѧل  على

  تسجل على أنها عقارات ملك خلال عمليات التحديد والتحرير. ، يجب أنم

 ً   :إجراءات التحول - ثانيا

أن محضѧر التحديѧد والتحريѧر الѧذي في  186من القرار  16بحثت المادة 

يجѧѧب أن يتضѧѧمن النѧѧوع القѧѧانوني, وعلѧѧى  مѧѧن قبѧѧل فѧѧرق المسѧѧح العقѧѧاري, يѧѧنظم

نوني للعقѧѧار علѧѧى ضѧѧوء موقѧѧع العقѧѧار المهنѧѧدس المسѧѧاح أن يѧѧدون النѧѧوع القѧѧا

وطبيعتѧѧѧه ويحѧѧѧق للمالѧѧѧك أن يعتѧѧѧرض علѧѧѧى مѧѧѧاذكره المسѧѧѧاح كمѧѧѧا أن للغيѧѧѧر أن 

يعترض على النوع القانوني, وإذا ثبت النوع الشرعي لعقار في محضر التحديد 

ل ختѧѧѧام أعمѧѧѧال التحديѧѧѧد بѧѧѧوكѧѧѧان المحضѧѧѧر لا يѧѧѧزال لѧѧѧدى القاضѧѧѧي العقѧѧѧاري وق

المحضر وعلى المعتѧرض تقѧديم وثيقѧة تعيѧين والتحرير فيمكن الاعتراض على 

  الحدود الإدارية للمدينة أو القرية.

وعنѧѧد إيѧѧداع المحضѧѧر فѧѧي السѧѧجل العقѧѧاري يمكѧѧن تغييѧѧر النѧѧوع القѧѧانوني 

ين إشѧѧارة وتطلѧѧب تѧѧد بإقامѧѧة دعѧѧوى أمѧѧام القضѧѧاء العѧѧادي, وعلѧѧى المحكمѧѧة أن

  ين:الدعوى على صحيفة العقار أو محضر التحديد ثم تتأكد من ناحيت

  الأولى: دخول العقار ضمن حدود المدينة أو القرية 

  الثانية: أن العقار وقع ضمن الأماكن المبنية.

وعند صدور حكم من المحكمة علѧى المѧدعي أن يطلѧب مѧن دائѧرة التنفيѧذ 

الحكم وأن يبرز الحكم مѧع مѧذكرة مѧن دائѧرة التنفيѧذ للسѧجل العقѧاري و أن يѧنظم 

نوع القانوني للعقار. ولا يجوز بأي حال لمѧدير محضراً يضمنه طلباً بتصحيح ال

السѧجل العقѧѧاري أو لأي جهѧة أخѧѧرى غيѧر القضѧѧاء تحويѧل النѧѧوع القѧانوني علѧѧى 

اعتبѧѧار أن تسѧѧجيل النѧѧوع فѧѧي الصѧѧحيفة العينيѧѧة للعقѧѧار كѧѧان اسѧѧتناداً إلѧѧى قѧѧرار 

  .17القاضي العقاري أي القضاء هو صاحب السلطة في تحويل النوع القانوني

ѧѧي هѧѧير فѧѧال تونشѧѧة احتمѧѧى حالѧѧال إلѧѧجذا المجѧѧات يسѧѧاء عمليѧѧار أثنѧѧل عق

خارج منѧاطق الأمѧاكن المبنيѧة المحѧددة  التحديد والتحرير عقاراً أميرياً، لوقوعه

يجѧري إدخѧال هѧذا العقѧار ضѧمن  إدارياً، وإثر انتهاء عمليات التحديد والتحريѧر،
                                                 

 -بѧلا تѧاريخ -مكتبѧة الكشѧاف -شرح نظѧام السѧجل العقѧاري -محمد عدنان البيك  - 17
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ً حدود الأماكن المبنية  مѧن ثѧم عقѧاراً  ويغѧدو ،، بسѧبب توسѧيع هѧذه الحѧدود إداريѧا

 ً إلى عقار ملѧك ؟  ونسأل: كيف يتم تحول هذا العقار قانوناً من عقار أميري .ملكا

 وما هي السѧلطة المختصѧة بѧذلك ؟ وهѧل ثمѧة مѧدة يتعѧين إجѧراء تصѧحيح النѧوع

  القانوني للعقار خلالها ؟

إن تحѧول العقѧار تتطلب الإجابة عن هذا السؤال إجѧراء لتوضѧيح التѧالي:  

بمجѧرد دخولѧه المنѧاطق المبنيѧة ، وحѧدود المدينѧة حكمѧاً ملك يѧتم  أميري إلى من

يطلب أحد تبديل نوعه على السѧجل، والقѧرار بشѧأن ذلѧك كاشѧف  الإدارية ولو لم

  .18تاريخ دخول العقار في المناطق المبنية للحق، وينسحب بأثر مستند إلى

جѧراء أمين السجل العقاري لا يسѧتطيع، مѧن تلقѧاء ذاتѧه ، إ ونشير إلى أن 

القانونية للعقارات المسجلة في السجل العقاري، بل يتعين  أي تحويل في الأنواع

ويجѧري يقѧيم الѧدعوى أمѧام القضѧاء العѧادي التحويѧل أن  على ذي الشأن فѧي هѧذا

الأمѧاكن المبنيѧة المحѧددة إداريѧاً بموجѧب وثيقѧة  حينئذ إثبات وقѧوع العقѧار ضѧمن

 المختصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة صѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧادرة عѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن البلديѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة

، ولمѧا يترتѧب علѧى الحكѧم بتحويѧل قبة العقار الأميري تعود للدولѧةرلأن  ونظراً 

، وصيرورة العقѧار ملكѧاً للأفѧراد ، فإنѧه من فقد الدولة لهذه الرقبة نوعه القانوني

هѧذا إلѧى أن هѧذه الإدارة قѧد  .أملاك الدولة خصماً فѧي الѧدعوى يتعين دعوة إدارة

كمѧا لѧو أثبتѧت ,ار إلѧى الأفѧراد ما تحول به دون أيلولѧة العقѧ جد لديها من الدفوعت

  .19كالتقادم  مسقطاته سقوط حق التصرف، بأحد

وفقد  هذا، وإذا ما دخل العقار الأميري في المنطقة المبنية المحددة إدارياً،

 ً  ، وأصبح عقاراً ملكاً فإنه يجوز لأصѧحاب الشѧأن أن يطلبѧواصفته عقاراً أميريا

أكثѧѧر مѧѧن سѧѧنتين علѧѧى قѧѧرار ، حتѧѧى لѧѧو مضѧѧى تصѧѧحيح النѧѧوع القѧѧانوني للعقѧѧار

الذي سجل بموجبه العقار في السجل العقاري، وهي المدة التي  القاضي العقاري

مѧن  31بموجѧب أحكѧام المѧادة والمѧدعين بحѧق مѧا ( منحهѧا القѧانون للمعترضѧين

ѧѧام  186 اررالقѧѧادة م 1926لعѧѧام المѧѧوء أحكѧѧى ضѧѧك علѧѧانون  86) وذلѧѧن القѧѧم

نوني لا يخضѧѧع لمهلѧѧة السѧѧنتين المنصѧѧوص المѧѧدني السѧѧوري, فتغييѧѧر النѧѧوع القѧѧا
                                                 

 .27ص:  -1973لعام  -2-1-العدد -مجلة المحامون  في سوريا - 18
  .45ص:  -24/ 7فقرة:  -لمرجع السابقا -د. محمد وحيد الدين سوار- 19
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الصѧادر عѧن المنѧѧدوب  186رقѧѧم مѧن القѧرار  17أو المѧѧادة  31عليهѧا فѧي المѧادة 

السامي الفرنسي في سوريا, لأن النوع القانوني يتعلѧق بطبيعѧة العقѧار فѧإذا دخѧل 

العقار الأميري بعد التحديد والتحرير ضمن الأماكن المبنية المحѧددة إداريѧا فإنѧه 

حكماً من نѧوع الملѧك وتسѧمع فѧي أي وقѧت الѧدعوى التѧي يقيمهѧا صѧاحب  يصبح

الحѧѧق علѧѧى العقѧѧار الأميѧѧري للحصѧѧول علѧѧى حكѧѧم بتصѧѧحيح النѧѧوع الشѧѧرعي(أي 

  القانوني) في السجل العقاري. 

وكѧѧذلك إذا سѧѧقط حѧѧق الارتفѧѧاق فѧѧي العقѧѧار المتѧѧروك المرفѧѧق  فإنѧѧه يصѧѧبح 

ً حكماً من نوع ملѧك إذا كѧان واقعѧا فѧي المنѧاطق ا وكلمѧا  .20لمبنيѧة المحѧددة إداريѧا

صدر قرار من السلطة الإدارية بتوسيع حدود المنطقة المبنية المحددة سѧابقاً مѧن 

قبلها وذلك بسبب التوسع العمراني في المدينة فإن جميع العقارات الأميرية التي 

  .21شملها التوسع يتبدل نوعها القانوني إلى عقارات ملك

ر يعѧد مѧن الأمѧور المتصѧلة بطبيعѧة العقѧار فتصحيح النوع الشرعي للعقѧا

والتي يحكمهѧا وضѧع العقѧار وموقعѧه وهѧل هѧو داخѧل ضѧمن الأمѧاكن المبنيѧة أو 

خارجها. ولا صلة له بالتالي بالحقوق العينية المترتبة على العقار والتي تخضѧع 

لتصرفات الأفراد, فالعقار يتبدل نوعѧه الشѧرعي حكمѧاً ويكتسѧب صѧفة ملѧك مѧن 

في حدود الأماكن المبنيѧة,  والتعѧديل بموجѧب حكѧم لѧه أثѧر رجعѧي  تاريخ دخوله

لأن الحكم في هذه الحالة يعتبر كاشفاً للحق لا منشئاً له, وقرار القاضي العقاري 

بصدد تحديد النوع الشرعي ليس هو مѧن يعطѧي الأثѧر بѧل تحديѧد النѧوع عرضѧة 

, كѧѧذلك خارجهѧѧا للتبѧѧدل بمجѧѧرد دخولѧѧه فѧѧي الأمѧѧاكن المحѧѧددة إداريѧѧاً بعѧѧد أن كѧѧان

ليسѧѧت العبѧѧرة للتسѧѧجيل فѧѧي السѧѧجل العقѧѧاري وإنمѧѧا لѧѧدخول العقѧѧار فѧѧي حѧѧدود 

  .22المدينة

                                                 
علمѧѧاً  -التشѧѧريع العقѧѧاري السѧѧوري-محمѧѧد حيѧѧدر الصѧѧبان -أمѧѧين بركѧѧات سѧѧعود  - 20

  .120ص: -بلا تاريخ.-دمشق-دمشق-دار الاعتدال للطباعة والنشر-وعملاً 
  .167ص:  -المرجع السابق -محمد حيدر الصبان -أمين بركات سعود  - 21
  .1957لعام   318سورية  أساس رقم اجتهاد لمحكمة النقض ال - 22

-التقنѧѧين المѧѧدني السѧѧوري-أديѧѧب اسѧѧتانبولي  -مشѧѧار إليѧѧه فѧѧي : شѧѧفيق طعمѧѧة
-101قاعѧدة:  -1997-دمشѧق-المطبعѧة القانونيѧة -الطبعѧة الثالثѧة-الجزء الأول

 212ص: 
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الخصѧѧم فѧѧي دعѧѧوى تصѧѧحيح النѧѧوع الشѧѧرعي مѧѧن أميѧѧري إلѧѧى ملѧѧك هѧѧم و

وزارة الزراعة والإصلاح الزراعي بصفتها صاحبة الرقبѧة والورثѧة القѧانونيين 

لمدير العام للمصالح العقاريѧة والشركاء في الملكية عند وجودهم، أما مخاصمة ا

  في مثل هذه الدعوى. ت ضروريةفليس

أن الѧѧدعوى التѧѧي يقيمهѧѧا الورثѧѧة بغيѧѧة تحويѧѧل النѧѧوع  ونشѧѧير أخيѧѧراً إلѧѧى

العقارية، يمكن أن تسѧمع ، حتѧى لѧو كانѧت الأرض  القانوني للعقار في السجلات

ال غيѧѧر أمѧѧا فيمѧѧا يتعلѧѧق بقѧѧانون انتقѧѧالات الأمѧѧو مѧѧا زالѧѧت مسѧѧجلة باسѧѧم المѧѧورث

المنقولة الصادر في العهد العثماني فقد نص أن يعطي ولي الأمر حق التصѧرف 

صرف هذا إذا توفي المتصѧرف بهذه الأراضي بدون ملكية الرقبة وينتقل حق الت

إلى الأولاد وأحѧد الѧزوجين بنسѧبة تختلѧف عѧن الإرث، فѧالأولاد يتسѧاوى  الحائز

  الذكور والإناث. 

  ب الثانيطلالم

  العقار الأميري إلى عقار ملكآثار تحول 

انتقال الأمѧوال غيѧر المنقولѧة المطبѧق بشѧأن العقѧارات الأميريѧة  إن قانون

الذكور والإناث في الحقѧوق ، فѧي حѧين أن قѧانون الأحѧوال  يقضي بالمساواة بين

الملѧѧك يقضѧѧي بѧѧأن يكѧѧون للѧѧذكر مثѧѧل حѧѧظ  الشخصѧѧية المطبѧѧق بشѧѧأن العقѧѧارات

القانوني للعقار الأميري إلى عقار ملك ،  النوع وعلى ذلك، فإن تحول , الانثيين

ً  بسبب دخوله ضمن المناطق المبنية المحددة ذو تѧأثير كبيѧر علѧى حقѧوق  ،إداريѧا

يجѧب أن نبحѧث بѧين أثѧر تحѧول العقѧار فѧي هѧذا الصѧدد و ,الورثة في ذلك العقѧار

أثѧر التحѧول  ومن ثѧم ننتقѧل لبيѧان ،الأميري إلى عقار ملك على أصحاب الحقوق

  ى حقوق ورثة المتوفى.عل

  تغيير نوع الحق بتغيير نوع العقار من حق تصرف إلى حق ملكية -ولاً أ

هو حѧق يخѧول لصѧاحبه سѧلطة اسѧتعمال المѧال واسѧتغلاله  حق التصرف:

النوع الشرعي للعقار والتصرف فيه ويرد هذا الحق على الأراضي الأميرية, و 

  .23يعينه القانون و بمعزل عن إرادة الأفراد
                                                 

/ 29/6تѧѧѧاريخ  1034أسѧѧѧاس رقѧѧѧم  2100اجتهѧѧѧاد لمحكمѧѧѧة الѧѧѧنقض السѧѧѧورية  - 23
1967.  
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حѧѧق التصѧѧرف حѧѧق عينѧѧي يتفѧѧرع عѧѧن حѧѧق الملكيѧѧة, وهѧѧو يخѧѧول مѧѧا أن وب

المتصرف سلطة مباشرة على الأرض الأميرية, تمكنه من حيازتهѧا والاحتجѧاج 

بحقه عليها في مواجهة الكافة, وبمقتضى تلѧك السѧلطة يسѧتطيع أن يتتبѧع الشѧيء 

  .24في أي يد يكون دون الحاجة إلى أي وساطة في مباشرة تلك السلطة

الرغم من التقارب الشديد بين حق الملكية وحق التصѧرف, إلѧى أن  وعلى

ذلك لا ينفي أن رقبة العقار الأميري تبقى للدولة, فسلطة صاحب حѧق التصѧرف 

تقتصر على المنفعة, أي على حق التصرف ذاته دون الرقبة. ومن ثم يكون حق 

  التصرف حق متفرعاً عن حق الملكية.

ملѧك  تѧام وملѧك نѧاقص, فالملѧك التѧام هѧو حيث يقسم حق الملكية إلѧى ملѧك

ذات الشيء او رقبته ومنفعته ايضاَ, والناقص ملك المنفعة فقط. وملك المنفعة قد 

, وقѧد يكѧون حقѧاً أي يتبѧع شخصѧه لا العѧين المملوكѧة يكون حقا شخصѧيا للمنتفѧع

 ً على العين, فينتقѧل مѧن شѧخص لآخѧر, وهѧذا هѧو حѧق التصѧرف علѧى  عينيا ثابتا

  .25ميريةراضي الاالأ

ونلاحظ أن المشرع السوري أبقى على أحكام العقار وفقѧاً لقѧانون الملكيѧة 

العقارية نظراً لاتصاله بأحكام السѧجل العقѧاري. ونجѧد أن تسѧمية حѧق التصѧرف 

تثير الخلط بينه وبين سلطة التصرف التѧي يتمتѧع بهѧا المالѧك علѧى العقѧار الملѧك 

  هي تسمية غير سديدة. وغيره من أصحاب الحقوق العينية, وبالتالي

عنѧدما حѧق الملكيѧة  المѧدني السѧوري انونقمن ال 768المادة  وقد عرفت  

ستعماله واستغلاله لمالك الشيء وحده ــ في حدود القانون ــ حق ا ":قضت بأنه 

ويتجلѧѧى مѧѧن هѧѧذا التعريѧѧف خصѧѧائص حѧѧق الملكيѧѧة, وهѧѧي  .والتصѧѧرف فيѧѧه "

  كالآتي:

                                                                                                                   
ѧѧي : شѧѧه فѧѧار إليѧѧةمشѧѧتانبولي  -فيق طعمѧѧب اسѧѧوري-أديѧѧدني السѧѧين المѧѧالتقن-

-100قاعѧدة:  -1997-دمشѧق-المطبعѧة القانونيѧة -الطبعѧة الثالثѧة-الجزء الأول
  211ص: 

  "فالحق العيني يفترض رابطة تسلط, وليس رابطة اقتضاء"- 24
  .409ص -524فقرة:  -المرجع السابق-د. محمد واصل   

الطبعѧѧة -ونظريѧѧة العقѧѧد فѧѧي الفقѧѧه الإسѧѧلاميالأمѧѧوال  -د. محمѧѧد يوسѧѧف موسѧѧى  - 25
 .167ص:  -238فقرة: -1952 -مصر -دار الكتاب العربي -الأولى
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ملكية. وهѧو بهѧذا يبѧرز أهѧم خصѧائص حѧق سلطات حق ال يخول المالك وحده -1

  . وهي كونه مقصوراً على صاحبه ,الملكية

 يستوعب تعريف ملكية المنقول وملكية العقار على حد سواء . -2

يشѧѧمل تعريѧѧف ملكيѧѧة العقѧѧار، سѧѧواء وقعѧѧت هѧѧذه الملكيѧѧة علѧѧى عقѧѧار ملѧѧك، أم  -3

  عقار أميري .

: " تسѧري ررت أنѧهقѧ، إذ مѧن القѧانون المѧدني ذلѧك 772وقد أكدت المادة 

النصوص المتعلقة بحق الملكية على حق التصرف في الأراضي الأميرية ما لѧم 

  ينص القانون على خلاف ذلك ".

، بل اقتصر علѧى تعريѧف ولم يأت القانون المدني بتعريف لحق التصرف

، هذا التعريف يسري على حق التصѧرف ، الأمر الذي يستفاد منه أنحق الملكية

الѧѧѧذكر، التѧѧѧي أخضѧѧѧعت حѧѧѧق التصѧѧѧرف فѧѧѧي السѧѧѧابقة  772مѧѧѧادة يؤكѧѧѧد ذلѧѧѧك الو 

، مѧا لѧم يѧرد نѧص علѧى وص المتعلقة بحق الملكيةالأراضي الأميرية لذات النص

  ذلك . خلاف

وحسناً فعل المشرع في إغفالѧه تعريѧف حѧق التصѧرف، لأن هѧذا الحѧق    

لي يخول صاحبه من السلطات ما يخوله حѧق الملكيѧة ذاتѧه، إذ أن كѧلا ً منهمѧا يѧو

صѧѧاحبه اسѧѧتعمال العقѧѧار واسѧѧتغلاله والتصѧѧرف فيѧѧه. ولا يقѧѧدح فѧѧي ذلѧѧك وجѧѧود 

، والتѧѧي هѧѧي آخѧѧذه فѧѧي طفيفѧѧة بѧѧين حѧѧق الملكيѧѧة وحѧѧق التصѧѧرفبعѧѧض الفѧѧروق ال

  الزوال. 

إن التقاء حق الملكية وحق التصرف بخصائص مشتركة لا ينفي وجود    

  بعض الفروق في أحكامهما: 

 ѧى العقѧة علѧق الملكيѧرد حѧكاأ ــ يѧة رات الملѧة للملكيѧارات القابلѧأي العق ،

ً المطلقة الكائنة داخل ا فѧي حѧين أن حѧق التصѧرف  .لأماكن المبنية المحددة إداريا

لا يرد إلا على الأراضي الأميرية، أي الأراضي المملوكة رقبتهѧا للدولѧة، فحѧق 

فسѧѧلطة التصѧѧرف المقѧѧررة  التصѧѧرف هѧѧو مجѧѧرد ملѧѧك المنفعѧѧة، أي ملѧѧك نѧѧاقص.
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التصѧرف يقتصѧر نطاقهѧا فقѧط علѧى التصѧرف فѧي حѧق التصѧرف  لصاحب حѧق

  .26دون الرقبة

فѧي حѧين أن حѧق حق دائم، لا يسقط بعدم الاستعمال. إن حق الملكية ب ــ 

مѧن القѧانون المѧدني  775وبذلك قضت المѧادة التصرف يسقط بعدم الاستعمال ، 

م قѧѧارات الأميريѧѧة بعѧѧديسѧѧقط حѧѧق التصѧѧرف فѧѧي الع ":ضѧѧت بأنѧѧهإذ ق السѧѧوري,

والواقѧѧع أن الحيѧѧاة  ، أو بعѧѧدم اسѧѧتعمالها مѧѧدة خمѧѧس سѧѧنوات ".حراثѧѧة الأرض

العملية أثبتت عدم تطبيق نص هѧذه المѧادة, فلѧيس لѧدى الدولѧة كѧادر إداري كѧاف 

يمكن بواسطته مراقبة استعمال الحق.  وحتى عندما يجري المسح العقاري أثناء 

 يلجأ القاضي العقاري إلѧى التحديد والتحرير لقيد الأرض في السجل العقاري, لا

صبح حق التصѧرف الأرض وحراثتها.  وبذلك أإجراء تحقيق في شأن استعمال 

  واقعياً حقاً مؤبداً لا يسقط بعدم الاستعمال مثل حق الملكية.

إن حق تسѧـجيل الملكيѧة علѧى العقѧارات الملѧك يكتسѧب بمѧرور خمѧس  -ج

بحسѧن النيѧة، ومسѧتندة فѧي عشرة سنة على حيازتها, وإذا كانت الحيѧازة مقترنѧة 

الوقت ذاته إلѧى سѧبب صѧحيح ، فѧإن مѧدة التقѧادم المكسѧب علѧى العقѧارات الملѧك 

  تكون خمس سنوات .

أما حق تسجيل التصرف في الأراضي الأميرية ، فيكتسب بمرور عشѧر  

بسѧند أو بغيѧر سѧند فѧي الأراضѧي  الهادئة والمسѧتمرة, سنوات من تاريخ الحيازة

ѧѧѧر الخاضѧѧѧة غيѧѧѧةالأميريѧѧѧلاك الدولѧѧѧائز  ، 27عة لإدارة أمѧѧѧوم الحѧѧѧرط أن يقѧѧѧبش

في حين أنه يمتنع اكتسابه بالتقادم في الأراضѧي الأميريѧة الخاضѧعة  بزراعتها, 

  . 28لإدارة أملاك الدولة

أن هѧѧذا الفѧѧرق فѧѧي سѧѧبيله إلѧѧى الѧѧزوال ، وسѧѧينقرض يѧѧوم  فѧѧي الختѧѧام نجѧѧد

ستخضѧѧع جميѧѧع  تنتهѧѧي أعمѧѧال التحديѧѧد والتحريѧѧر فѧѧي سѧѧوريا ، حيѧѧث أنѧѧه حينهѧѧا

                                                 
في القѧانون المصѧري والقѧانون  -الحقوق العينية الأصلية -د. نبيل إبراهيم سعد - 26

 .327ص: -1995-بيروت -دار النهضة العربية -اللبناني
منشѧورات -الجѧزء الثѧاني -ونصѧوص اجتهѧادات ودراسѧات -عقاري -بدوي حنا - 27

 .373ص:  -1998-بيروت-الحلبي الحقوقية
 -دمشѧѧق -مطبعѧѧة دار الكتѧѧب -الطبعѧѧة الثالثѧѧة -التشѧѧريع العقѧѧاري -هولѧѧو بوظѧѧو - 28

  .14ص:-1990
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التقѧادم يقѧوم علѧى أسѧاس اسѧتبعاد العقارات لنظѧام السѧجل العقѧاري ، وهѧو نظѧام 

  .لحقوق  المقيدة في السجل العقاريمكسب ل كسببأصلا ً 

إن حѧѧق الملكيѧѧة يخضѧѧع فѧѧي حѧѧال وفѧѧاة المالѧѧك إلѧѧى أحكѧѧام المواريѧѧث  -د

حѧق  فѧي حѧين أن .م 1953الشرعية المعينة في قانون الأحѧوال الشخصѧية لعѧام 

التصرف في حال وفاة المتصرف يخضع إلى أحكام قانون انتقѧال الأمѧوال غيѧر 

اعѧѧد الإرث و، وهѧѧي تختلѧѧف اختلافѧѧاً بينѧѧاً عѧѧن قم 1912المنقولѧѧة الصѧѧادر عѧѧام 

  الشرعية. 

ً يجوز للمال-هـ علما ً بأن الوقف الذري  .ك أن ينشئ على عقاره الملك وقفا

  وقف الخيري فما زال مباحا ً.والمشـترك باتا محظورين قانوناً، أما ال

، إنشاء وقѧف علѧى الأراضѧي الأميريѧة في حين أنه يمتنع على المتصرف

من القѧانون  774عملاً بأحكام المادة باطلاً ويعد كل وقف منشأ خلافاً لهذا المنع 

لѧѧيس للمتصѧѧرف فѧѧي عقѧѧار أميѧѧري أن  -1المѧѧدني السѧѧوري التѧѧي قѧѧررت أنѧѧه:"   

  ف ينشأ على عقار أميري يعد باطلاً".كل وق -2 -ينشئ عليه وقفاً.

خѧر يميѧز حѧق وفيما عدا ما تقدم من نقاط الافتراق ، ليس هناك من فرق آ

، فكلاهمѧѧا يѧѧولي صѧѧاحبه اسѧѧتعمال العقѧѧار واسѧѧتغلاله الملكيѧѧة عѧѧن حѧѧق التصѧѧرف

  والتصرف فيه ....

لمشѧرع حѧدا باوهذا التشابه بين حق الملكية وحѧق التصѧرف هѧو الѧذي     

  ما إلى أحكام واحدة من حيث المبدأ.إخضاعهإلى 

 -حѧѧѧق الملكيѧѧѧة يѧѧѧولي صѧѧѧاحبه سѧѧѧلطات : الاسѧѧѧتعمال  أنلاحѧѧѧظ حيѧѧѧث ي

  التصرف .  -الاستغلال 

 -الاسѧتغلال   -وأيضاً حق التصرف يولي صاحبه سѧلطات : الاسѧتعمال  

  التصرف .

، هѧѧي غيѧѧر حѧѧق التصѧѧرف الموجѧѧودة فѧѧي كѧѧل مѧѧن الحقѧѧينأي أن سѧѧلطة 

  .التصرف

ن حق التصرف وحق الانتفاع فعلى بين أوجه الاختلاف بين نوهنا لا بد أ

فرع عن حق الملكية إلا أنهمѧا يختلفѧان مѧن حيѧث المحѧل تالرغم من أن كلاهما م

فحѧق التصѧѧرف لا يѧѧرد إلا علѧѧى العقѧѧار الأميѧري فѧѧي حѧѧين أن حѧѧق الانتفѧѧاع يѧѧرد 
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ѧي بانتهѧه, ينتهѧت بطبيعتѧاء على العقار الملك والمنقول, وحق التصرف حق مؤق

الأجѧѧل المحѧѧدد لѧѧه أو بمѧѧوت المنتفѧѧع فѧѧي جميѧѧع الأحѧѧوال. أمѧѧا حѧѧق التصѧѧرف فѧѧلا 

  ينتهي وينتقل لورثة المتصرف.

كذلك يختلف حق التصرف عن حق الارتفاق في أن حق التصرف سѧلطة 

لشخص على شيء في حين أن حѧق الارتفѧاق عѧبء منصѧب علѧى عقѧار لمنفعѧة 

  عقار آخر.

 ً   :ي على حقوق الورثةأثر تحول العقار الأمير - ثانيا

كان حق التصرف في عهد الدولة العثمانية شخصي ينتهي بوفاة صاحبه, 

ولا يجوز التصرف فيѧه بѧالبيع أو بغيѧره مѧن التصѧرفات,  إلѧى أن صѧدرت عѧدة 

م وقѧѧانون انتقѧѧال الأمѧѧوال الأميريѧѧة سѧѧنة  1858قѧѧوانين كقѧѧانون الأراضѧѧي سѧѧنة 

صѧѧرف واسѧѧتحدثا نظامѧѧاً م اللѧѧذين سѧѧمحا للمتصѧѧرف التصѧѧرف بحѧѧق الت 1912

للإرث فѧي الأراضѧي الأميريѧة سѧمي بحѧق الانتقѧال لتمييѧزه عѧن الإرث العѧادي 

 م كرسѧت هѧذه الأحكѧام.1930الشرعي, وبصѧدور قѧانون الملكيѧة العقاريѧة عѧام 

بناء على ماسبق, لا بد من بيان أوجه الاختلاف بين قواعد حق الانتقال وقواعѧد 

عѧѧن أثѧѧر الانتقѧѧال علѧѧى حقѧѧوق الورثѧѧة علѧѧى  الإرث الشѧѧرعية, ثѧѧم ننتقѧѧل للتحѧѧدث

  الوجه الآتي:

 مظاهر الاختلاف بين قواعد الإرث الشرعية والقواعد الناظمة لحѧق الانتقѧال:-أ

  وأهم مظاهر هذا الاختلاف هي :

  إيلاء الأولوية في الإرث للأولاد . -) 1

  التسوية في الحقوق بين الذكر والأنثى .-) 2

 ة في الميراث، أي أن فروع الميت من كل طبقة يقومѧونالأخذ بنظام النياب -)  3

    مقام أصلهم في استحقاقه .

  للزوج ( أو للزوجة ) ربع التركة مع الفروع ، والنصف مع غير الفروع . -)  4

ويلاحѧѧظ أن إيѧѧلاء الأولويѧѧة فѧѧي الإرث لѧѧلأولاد فѧѧي الأراضѧѧي الأميريѧѧة ، 

، إذ مѧن إلѧى اعتبѧار اقتصѧادي حتهم ، يسѧتندوتطبيق قاعدة النيابѧة الإرثيѧة لمصѧل

مقتضѧѧѧى هѧѧѧذه القاعѧѧѧدة أن تنتقѧѧѧل الأرض الأميريѧѧѧة إلѧѧѧى يѧѧѧد شѧѧѧابة قѧѧѧادرة علѧѧѧى 

  استثمارها والاحتفاظ بها.
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  :تحول العقار الأميري قبل وفاة المورثأثر  - ب

أنصѧѧبتهم فѧѧي الإرث يخضѧѧع، فѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة،  إن تعيѧѧين الورثѧѧة وتحديѧѧد

النافѧذ علѧى العقѧارات الأميريѧة، لأن  منقولѧةلأحكام قانون انتقال الأمѧوال غيѧر ال

دخوله في حدود المدينѧة أو إثر  ,تغيير النوع القانوني للعقار من أميري إلى ملك

، لا يѧؤثر علѧى الحѧق الѧذي بالوفѧاة ، بعد أيلولته إلى أصحاب حѧق الانتقѧالالقرية

تسѧجيل العقار، حتى لѧو تѧأخر ال انتقل إلى هؤلاء، والذي اكتسبوه قبل تغيير نوع

نطѧѧاق  فلѧѧو أن صѧѧاحب حѧѧق تصѧѧرف علѧѧى بѧѧأرض أميريѧѧة تقѧѧع خѧѧارج ,باسѧѧمهم

الѧذكور  توفي مثلاً ، وانتقلت هذه الأرض إلى أولاده الأماكن المبنية لبلدية المزة

 ثѧم بعѧد فتѧرة دخلѧت الأرض فѧي نطѧاق الأمѧاكن المبنيѧة والإناث على التساوي,

ول نوعهѧا القѧانوني مѧن أميѧري ، وترتب على هذا تحѧالمزةالمحددة إدارياً لبلدية 

ملك، فلا يكون لهذا التحول حينئذ أثر ما على حقوق كل من الورثѧة الѧذكور  إلى

ولا يصار إلى تخفيض حصة الإناث، وزيادة حصة الѧذكور، إعمѧالاً  أو الإناث،

  .حتى لو كانت الأرض ما زالت مسجلة باسم المورث لقواعد الإرث الشرعية،

ديѧѧد أنصѧѧبتهم فѧѧي الإرث يخضѧѧع فѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة إن تعيѧѧين الورثѧѧة و تحو

لأحكام قانون انتقѧال الأمѧوال غيѧر المنقولѧة النافѧذ علѧى العقѧارات الأميريѧة, لأن 

دخوله فѧي حѧدود المدينѧة أو تغيير النوع القانوني للعقار من أميري إلى ملك إثر 

الѧذي  , لا يѧؤثر علѧى الحѧقه إلى أصѧحاب حѧق الانتقѧال بالوفѧاة, بعد أيلولتالقرية

, حتѧى لѧو  تѧأخر التسѧجيل لذي اكتسبوه قبل تغير نوع العقѧارانتقل إلى هؤلاء و ا

مѧن القѧانون المѧدني السѧوري التѧي   825وذلك عملاً بأحكѧام المѧادة  .29أسمائهم 

قѧѧررت أن كѧѧل مѧѧن اكتسѧѧب عقѧѧاراً بѧѧالإرث يكѧѧون مالكѧѧاً لѧѧه قبѧѧل تسѧѧجيله, وأثѧѧر 

  السجل العقاري.إتمام التسجيل في  اكتساب الحق يتوقف لحين

وتغيير نوع العقار من أميري إلى ملك لا ينسѧحب إلѧى الماضѧي بѧل يظѧل 

من النوع الذي كان عليه العقار عند الوفاة أساسا في تعيين الورثة على الأسѧاس 

  .30القانوني او الشرعي

                                                 
  .47ص:  -26/ 7فقرة:  -المرجع السابق -د. محمد وحيد الدين سوار - 29
  1975/ 18/12ريخ تا 2871/61قرار لمحكمة النقض السورية  رقم  - 30

  .317ص:  -المرجع السابق -مشار إليه في: محمد عدنان البيك
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  :وفاة المورث بعدتحول العقار الأميري أثر  - ج

اً، أثناء حياة المѧورث، لѧذا فѧإن القانوني للعقار قد أصبح ملك رثوفاة المو

بعد دخول العقѧار الأميѧري فѧي وأنصبتهم في الإرث يتحدد بتاريخ  تعيين الورثة

قواعѧد  النѧوع الوفѧاة وفѧق المناطق المبنية المحددة إدارياً: وفي هذه الحال، يكون

   الشخصية. حكام قانون الأحواللأ الإرث الشرعي أي يخضع 

  الثاني بحثالم

  و إسقاطها ةالأميري اتالعقاروق على اكتساب الحق

إن حق التصرف من الحقوق العينية الأصѧلية التѧي تسѧقط فѧي حѧال تخلѧى 

المتصرف عن حقه في استعمال واستغلال العقار أو أهمل استعمالها خѧلال مѧدة 

حѧѧѧددها القѧѧѧانون, فѧѧѧي مقابѧѧѧل ذلѧѧѧك مѧѧѧنح المشѧѧѧرع الأفѧѧѧراد حѧѧѧق التصѧѧѧرف علѧѧѧى 

لتѧѧي سѧѧنبينها فѧѧي هѧѧذا المبحѧѧث علѧѧى الصѧѧورة الأراضѧѧي الأميريѧѧة وفѧѧق القواعѧѧد ا

  الآتية:

  المطلب الأول

  اكتساب حق التصرف

من القانون المدني السѧوري أن حѧق التصѧرف  919يتبين من نص المادة 

في الأراضѧي الأميريѧة يكتسѧب بمѧرور مѧدة عشѧر سѧنوات مѧن تѧاريخ وضѧع يѧد 

ѧاري, سѧجل العقѧي السѧان الشخص الذي يطالب بتسجيل الحق على اسمه فѧواء ك

بيده سند أم لم يكن. و يشترط أن لا يكون العقار الأميѧري خاضѧعاً لإدارة أمѧلاك 

  الدولة, كما يشترط أن يكون الحائز قائماً بزراعة الأرض.

  المطلب الثاني

  سقوط حق التصرف

مѧѧѧن القѧѧѧانون المѧѧѧدني السѧѧѧوري بأنѧѧѧه:" يسѧѧѧقط حѧѧѧق  775 تقضѧѧѧي المѧѧѧادة

اثѧѧة الأرض، أو بعѧѧدم اسѧѧتعمالها مѧѧدة التصѧѧرف فѧѧي العقѧѧارات الأميريѧѧة بعѧѧدم حر

  خمس سنوات".

من نص المادة السابقة أن حق التصѧرف يسѧقط بإهمѧال المتصѧرف  يظهر

تقصѧير الدولѧة فѧي تطبيѧق  زراعة الأرض, غيѧر أنѧه يلاحѧظ فѧي الواقѧع العملѧي 

  أحكѧѧام القѧѧانون المѧѧدني المتعلقѧѧة بسѧѧقوط حѧѧق التصѧѧرف فѧѧي الأراضѧѧي الأميريѧѧة,
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نѧѧد عѧѧدم قيѧѧام المتصѧѧرف صѧѧاحب الحѧѧق علѧѧى العقѧѧار عنѧѧدما غضѧѧت البصѧѧر ع

الأميري بحراثة الأرض أو بعدم استعمالها مدة خمس سنوات فلم نسѧمع بأنѧه قѧد 

أقيمѧѧت دعѧѧوى بهѧѧذا الموضѧѧوع وعѧѧدم سѧѧن قѧѧوانين لتقاضѧѧي الخѧѧراج علѧѧى هѧѧذه 

  .الأراضي

ومѧѧا اسѧѧتقر عليѧѧه التعامѧѧل بѧѧين الأفѧѧراد, مѧѧن أن هѧѧذه الأراضѧѧي إنمѧѧا هѧѧي 

  .ل باسمه حق التصرف ولكن تخضع لقانون خاص يحكم ارثهامملوكة لمن سج

  الخاتمة

خصوصية الطبيعة القانونية للعقѧارات الأميريѧة, تفѧرض العديѧد مѧن  إن

, قبѧة التѧي نظمѧت هѧذا النѧوع مѧن العقѧاراتاالمشاكل, نظѧراً لكثѧرة القѧوانين المتع

قوانين القديمѧة حاولت إظهار أهم الحلول القانونية لهذه المشاكل بالتوفيق بين الو

والحديثѧѧة وإظهѧѧار نطѧѧاق تطبيѧѧق كѧѧل منهѧѧا, وبѧѧدأت فѧѧي الفصѧѧل الأول بإيضѧѧاح 

الطبيعة القانونية للعقارات الأميرية من حيث تحديد ماهيتها وإلقاء الضѧوء علѧى 

تاريخ نشأتها, وتمييزها عѧن العقѧارات الملѧك. ثѧم انتقلѧت فѧي الفصѧل الثѧاني إلѧى 

حѧق ملكيѧة وبالتѧالي تغييѧر النѧوع القѧانوني بيان قواعد تحويل حق التصرف إلى 

للعقار من أميري إلى ملك, وأثر ذلك على حقѧوق المتصѧرف وورثتѧه مѧن بعѧده. 

  وانتهيت بالبحث عند توضيح قواعد اكتساب حق التصرف وإسقاطه.

وحيث إن حѧق التصѧرف علѧى الأراضѧي الأميريѧة يقѧارب حѧق الملكيѧة 

ѧروق هامѧام على العقارات الملك فليس هناك فѧاء نظѧراح إلغѧا اقتѧرر لنѧا يبѧة, مم

الأراضѧѧي الأميريѧѧة, وجعѧѧѧل الأراضѧѧي إمѧѧѧا مملوكѧѧة للدولѧѧة ملكيѧѧѧة تامѧѧة رقبѧѧѧة 

وتصرف, أو تحويѧل حѧق التصѧرف إلѧى حѧق ملكيѧة, وبالتѧالي تحويѧل العقѧارات 

  الأميرية إلى عقارات ملك.
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