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  ABSTRACT    
 

This research aims to achieve one of the most important technical requirements for 

cadastral development, It is the spatial concept of the cadastral parcel (Piece of land), and 

to suggest the basic rules for achieving this. 

An analytical and design study was conducted, which included cadastral and organizational 

legislations, cadastral  and master plans, the comprehensiveness of the cadastral  plan and 

its relationship to public property. The mechanisms for implementing some organizational 

and service projects were reviewed. 

As a result of this research, a modern and comprehensive definition of the spatial concept 

of the property (as a plot of land) was first presented as one of the most important technical 

requirements for cadastral development in Syria to include the entire surface of the land, 

public properties (current cadastral, organizational and divisions streets, public squares ...), 

in addition to private properties defined Currently, for the purposes of planning and 

organizing in the municipalities. Secondly, the basic rules were proposed to fulfill this 

technical requirement; A mechanism was proposed to divide the streets into closed 

polygons, whose areas are calculated, and each of them is considered a cadastral parcel of 

a public domain, and a method has been proposed for numbering public parcels with 

unique numbers within the boundaries of the single cadastral area, and a single identifier 

number of the property has been developed (public and private domain) ) At the 

governorate level instead of the cadastral area. Finally, through an analytical study of the 

design of street plans' layers, it was found that general cadastral wastes are formed in the 

areas of implementation of the organization (master plan), and they are restricted to their 

own layers, numbering, and coding. Recommendations were made regarding the proposal 

to issue appropriate legislation to define the property in the modern concept and to solve 

cadastral waste problems. 

 
Keywords: land parcel, cadastral remains, property, cadastral information system, 
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 في سوريةلمتطوير العقاري نحو تأمين القواعد الأساسية لممتطمبات التقنية 
 د. منير يحيى
 د. عمي زوباري
 ***د. فادي شعبان

 ****روز حويجو 
 (2020/  7/ 42قُبِل لمنشر في  . 4242/  6/  4تاريخ الإيداع )

 
 ممخّص  

، ر((الأمعقار )قطعة ؛ وىو المفيوم المكاني لالمتطمبات التقنية لمتطوير العقاري أىم   أحد تحقيقحث إلى ييدف ىذا الب
 .واقتراح القواعد الأساسية لتحقيق ذلك

تم إجراء دراسة تحميمية وتصميمية، شممت التشريعات العقارية والتنظيمية، وبيانات المخططات العقارية والتنظيمية، 
 ، وتم الاطلاع عمى آليات تنفيذ بع( المشاريع التنظيمي ة والخدمية.تووشمولي العقاري بالأملاك العامة المخططوعلاقتو 

المتطمبات  أىم   كأحد)كقطعة أر(( معقار لممفيوم المكاني لتقديم تعريف حديث وشامل  أولاً  كنتيجة ليذا البحث، تم
 والإفرازية والتنظيمية العقارية الشوارعالأملاك العامة ) ،ليشمل كامل سطح الأر( في سورية التقنية لمتطوير العقاري

(، بالإضافة للأملاك الخاصة المعرفة حالياً، بما يحقق أغرا( التخطيط والتنظيم في ... العامة والساحات الراىنة،
 مضمعات إلى الشوارع ملتقسي آلية اقتراحتم ؛ فىذا المتطمب التقنيتم اقتراح القواعد الأساسية لتحقيق ثانياً و  البمديات.
 بأرقام العامة الأملاك عقارات لترقيم طريقة اقتراح وتم عام، ممك نوع من عقاراً  منيا كل   ويعد   مساحاتيا، تحسب مغمقة،
ف وحيد لمعقار )الممك العام تطوير رقم معر  تم العمل عمى  كما ،الواحدة العقارية المنطقة حدود ضمن ووحيدة مميزة

 طبقات لتصميم التحميمية الدراسة خلال منو وأخيرا،  بدلًا من المنطقة العقارية. وى المحافظةوالخاص( عمى مست
 ،بيا خاصة طبقات في حصرىا تم التنظيم، تنفيذ مناطق في عامة عقارية فضلات تشكل تبين الشوارع مخططات
حل ل، و يف العقار بالمفيوم الحديثباقتراح إصدار تشريع مناسب لتعر  تتعمق وتم  تقديم توصيات. يزىاترمو  وترقيميا،

 مشاكل الفضلات العقارية.
 

عقاري، المخطط الممكية العقارية، نظام معمومات عقاري، المخطط ال الفضلات العقارية، العقار، الكممات المفتاحية:
  .، التطوير العقاريالتنظيمي

                                                           
  سورية. –اللّاذقيّة  –جامعة تشرين  –كمّيّة اليندسة المدنيّة  –قسم اليندسة الطّبوغرافيّة  -أستاذ 

 سورية. –اللّاذقيّة  –جامعة تشرين  –كمّيّة اليندسة المدنيّة  –دسة الطّبوغرافيّة قسم الين -أستاذ مساعد 
 سورية. –اللّاذقيّة  –جامعة تشرين  –كمّيّة اليندسة المدنيّة  –قسم اليندسة الطّبوغرافيّة  -أستاذ مساعد  ***

 سورية. –اللّاذقيّة  –جامعة تشرين  –كمّيّة اليندسة المدنيّة  –افيّة قسم اليندسة الطّبوغر  -طالبة دكتوراه  ****
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  مقدمة:
مات المكانية، أصبحت المعمومات العقارية مكونًا رئيسيًا في قاعدة تكنولوجيا المعمو  ومع تطور، في السنوات الأخيرة

متنمية بيانات البنية التحتية المكانية الوطنية لتحقيق وظائف إدارة الأراضي، وجوىراً لأسواق الأراضي الفعالة، ودعماً ل
عناصر ندسي لجميع الحاجة إلى تأمين معمومات شاممة لتوصيف الوضع القانوني والي وتنامت. [1] المستدامة

)بيانات السجلات العقارية، والمخططات  وتنظيميا في نظام التسجيل العقاري الممكيات عمى كامل سطح الأر(،
 ،[4] [3] بالإضافة إلى متطمبات إدارة الممتمكات وجميع المصالح المتعمقة بالأر( بطريقة متكاممة ،[2] العقارية(

 . [5]ي وحدود الممتمكات القائمة نقطة البداية لأي تنمية أراضي مستدامةحيث تمثل الحقوق القانونية في الأراض
ساسية لنظام التسجيل العقاري في سورية ىي قطعة الأر( أو العقار )الممكية الخاصة(؛ والتي بناءً عمييا يتم الوحدة الأ

يف سجلات ممكية الأر(، واستخداماتيا. أىم مركبتين من الوثائق العقارية: المخططات العقارية، تجميع وتصن
  .[6] حيث يوجد لكل عقار صحيفة عقارية ومخطط عقاري مساحيوسجلات الممكية؛ 

اء وفق م الخاص بتنفيذ التخطيط وعمران المدن، تتم تييئة الأر( لمبن2115لعام  23لمقانون رقم  ي سورية، وفقاً ف
 التقسيم من قبل المالك -ب .التنظيم من قبل الجية الادارية -أ :المخططات التنظيمية المصدقة بأحد الأسموبين الآتيين

عن تصور مستقبمي لما يجب أن  -المصدق في لحظة زمنية ما-التنظيمية، يعبر المخط ط التنظيمي  الناحيةمن  [.6]
نظيمي من بناء وشوارع وخدمات أخرى، ويتم تنفيذه عمى أر( الواقع تباعاً من يكون عميو الواقع العمراني الخدمي والت

 .[6] قبل الوحدة الإدارية )البمدية( وفق خطط سنوية
يختص بالأملاك العقارية الخاصة فقط، حيث يخصص لكل عقار في  الحالي السوري العقاري التسجيل نظام إن  

 الممكيات يشمل لا وىو ،في ربط المخطط العقاري مع السجلات العقارية( يخدم PID) اً معرف اً العقارية رقمالمنطقة 
 لا فيي وبالتالي ،[7] (في السجل العقاري عن الشوارع والحدائق والساحات العامة )لا يحوي بيانات كعقارات العامة
 .الخاصة العقارات بين فراغات ىيئة عمى المخطط عمى تظير أنيا كما ،معرفة أرقاماً  تمتمك

ولا  ،غير معر ف عمى المخطط العقاري )المعر ف في المخطط التنظيمي فقط( ا أن الشارع التنظيميمبو - ك عممياً لذل
تحت  البنية التحتية المنفذة عممياً الشارع نفسو، وعناصر تحديد مواقع عناصر  في صعوبةىناك  -في السجلات العقارية

يعبر عن الشوارع كمضمعات ليا أرقام في السجل العقاري ف مكاني إذ لا يوجد تعري ؛نسبة لمعقارات )الخاصة(  الشوارع
عند تنفيذ صيانة لخط صرف صحي في منطقة معينة، أو  :وحيدة وجداول مواصفات عقارية كالعقارات الخاصة. مثال

ة، عند إتشاء تصريف مطري في منطقة محددة، ... يتم توصيف موقع المشروع نسبة لأسماء مالكي العقارات المجاور 
توصف عقارية عدم وجود قاعدة بيانات مكانية  . ومن أىم النتائج العممية ليذا الموضوع ىودقيقاً  وليس توصيفا مكانياً 

تخريب كل عناصر البنية  مما يؤدي إلى، وبالتالي إلى جانب العقارات البنية التحتية المنفذةالشوارع، وعناصر عناصر 
في  م في شارع31. مثال: لصيانة خط صرف مطري بطول صيانةأية أعمال  عند إجراءموقع الالتحتية الموجودة في 
، بالإضافة لتخريب الشارع خط الماء وخط الصرف الصحي في الموقع خريب، عند الحفر تم تمنطقة عقارية ريفية

                                                           
  دارة استخدام الأراضي في المدينة أو الريف يشير مصطمح "تنمية الأراضي المستدامة" إلى عمميات تنفيذ تخطيط استخدام الاراضي، وا 

خص التخطيط، ورخص البناء، ونزع الممكيات، وتوزيع تكاليف التطوير، وتنفيذ بنية تحتية لمخدمات، بشكل يمبي الحاجات من خلال منح ر 
 .الحالية والمستقبمية



   Tishreen University Journal. Eng. Sciences Series 2222( 2( العدد )22مجمة جامعة تشرين. العموم اليندسية المجمد )

 

ournal.tishreen.edu.sy                                                     Print ISSN: 2079-3081  , Online ISSN:2663-4279 

222 

لصيانة كل أدى لتموث في الموقع وتأخر تنفيذ المشروع، ومضاعفة التكاليف مما  عن العناصر المطموبة بالحفر بحثاً 
 (.1، الشكل)خريبوماتم ت

 

 
 موقع تنفيذ مشروع صيانة التصريف المطري.( 1الشكل )

 
دارتو في بمديات الأرياف، وتم اقتراح المتطمبات اللازمة  تم  في بحث سابق دراسة الواقع الحالي لمتنظيم العقاري وا 

ويركز ىذا البحث عمى المتطمبات  ،و غيرىا...مؤسساتية، الو ، القانونية، والمتطمبات التقنية المتطمبات أىميا:؛ و لتطويره
التقنية، وقواعدىا الأساسي ة، ويعد  العقار )قطعة الأر( الأفقية( ىو المكون الأساسي اليندسي في نظام التسجيل 

 -الخاصة لاكالأم إلى بالإضافة- ليشملدراسة تعريفو، وتحديثو، من  لابد   المتطمبات التقنية،ولتحقيق  العقاري، لذلك،
مما يتيح الإدارة المتكاممة لجميع الممتمكات عمى أر( الواقع بالشكل الذي  ،(عام ممك عقارات بصفة) العامة الأملاك

يحقق حمايتيا، وتأمين حقوق المواطنين، ويساىم في إنجاز التعاملات العقارية والمشاريع التنظيمية والخدمية بأقل 
يختص ىذا البحث عمى ما تقد م من مبررات،  لذلك، وبناءً  .[8] قاري والتنمية المستدامةالتكاليف، ويسيم في التطوير الع

، و اقتراح القواعد ، بوصفو وحدة أساسية في نظام المعمومات العقاري الحديثوشامل لمعقار تعريف حديثباقتراح 
 .الأساسية لتحقيق ىذا المتطمب التقني
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 أىمية البحث وأىدافو:
الوحدة المكانية الأساسية و  أساس كل تنمية، فيينصر الأساس من عناصر الثروة في أي مجتمع، الع الأر(تمثل 

 كافة تأمينولتحقيق ىذه الميمة لابد من  ،بشكل مستدامفلابد من إدارتيا ، فراد والحكومات أنشطتيمالتي ينظم عمييا الأ
ونحصل عمى ىذه مكية الأر( واستخداميا واستثمارىا، لاتخاذ القرارات المناسبة بشأن م، يضاالأر ب المتعمقةالمعمومات 

  .[11] [9] شامل عقاري معموماتنظام قاعدة بيانات ل المعمومات من
 نظام تطوير مجال في أساسية كخطوة ،(الأر( سطح كامل ليشمل) العقار تعريف شمولية تطوير الضروري من

 مكانيةال اتلمبيان التحتية البنية وخدمات اتتطبيق مستوى لرفع كافية مضافة قيمة يقدم بما ،العقاري التسجيل
 بين وتبادليا تطويرىا، وتمكين ،الواقع أر( عمى الممتمكات جميعل مكانية معمومات تأمين حيث من ،[22]الوطنية
 اريعلممش والدراسة التخطيط في المناسبة القرارات اتخاذ أجل من الأخرى، والجيات والبمديات العقارية المصالح مديرية
 . المستدامة والتنمية العقاري التطوير في يساىم مما والخدمية، والتنظيمية العقارية

المتطمبات التقنية لمتطوير العقاري، وذلك من خلال اقتراح تعريف  أىم   تأمين أحد ىو البحث ليذا الرئيس اليدف إن  
ملًا لكامل سطح الأر(، بحيث يضم )كقطعة أر(( في سورية، ليكون شا وشامل لممفيوم المكاني لمعقار حديث

اقتراح القواعد  و ،بالإضافة إلى الأملاك الخاصة المعرفة حالياً  ،(العامة والحدائق والساحات الشوارع)الأملاك العامة 
كخطوة أساسية من بما يحقق أغرا( التخطيط والتنظيم في البمديات،  ،لتحقيق ىذا المتطمب التقنياللازمة الأساسية 

  خطوات تطوير نظام معمومات عقاري حديث.
 

 طرائق البحث ومواده:
من   إدارياً لمحافظة اللاذقية، حيث تتوفر البيانات اللازمة لمدراسة التابعة ،مشقيتا العقاريةمنطقة في  الدراسة تطبيقتم 

 لبيانات الآتي:وتشمل ىذه ا ،(ومديرية المصالح العقارية ،بمديةالمصادرىا المختمفة )
لمنطقة الدراسة، )وىو مخطط تصميمي يبين بشكل أساسي الشوارع التنظيمية  تفصيميمخطط تنظيمي  - أ

والشرائح العمرانية، ونظام ضابطة البناء، بالإضافة لطبقات بيانات مساعدة، مثل: الشوارع الراىنة، والأبنية الراىنة، 
يبين حدود العقارات الخاصة وأرقاميا، ) الأساسية في زمن إصداره والمخطط الطبوغرافي، وطبقة المخطط العقاري

 (.(والشوارع العقارية )وىي عباره عن فراغات بين حدود العقاراتوحدود المناطق العقارية، 
 ممفات بع( مشاريع التقسيم العقاري. - ب
، والبنية التحتية تحت الشوارع )الشوارع التنظيمية الإنشاء والصيانة الخدمية المنفذةمشاريع  أضابير بع( - ت

 إصدار المخطط التنظيمي حتى تاريخ إنجاز البحث. تاريخ من الممتدة الفترة خلال البمدية نفذتيا التيالراىنة(، و 
من مدة ( حديثة لمنطقة الدراسة، تساعد في التحقق من البيانات بما يخفف Google Earth)من صورة  - ث

 .ةالحقمي الزيارات
لميزاتو المتقدمة في مجال أعمال  نظراً بحث، وذلك الفي  (AutoCAD CIVIL 3D) اليندسي البرنامج تم استخدام

تبين  (2، 2، 2)شكال الأ الرسم والتصميم والتحميل المرتبطة بالمخططات، ولتوفره واستخدامو بشكل شائع في بمدنا.
 أمثمة عن المخططات اللازمة.
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 العقاري لمنطقة الدراسة.المخطط جزء من ( 2الشكل )



 حويجو ،شعبان ، زوباري،يحيى                                     نحو تأمين القواعد الأساسية لممتطمبات التقنية لمتطوير العقاري في سورية

 

journal.tishreen.edu.sy                                                     Print ISSN: 2079-3081  , Online ISSN:2663-4279 

227 

 

 
 المخطط التنظيمي لمنطقة الدراسة.( 3الشكل )
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 .( حديثة لمنطقة الدراسةGoogle Earth( صورة )2الشكل )

 

 ذلك غير عمى تائجالن تطبيق ويمكن شمولية، الأكثر لأنيا فقط عامة كأملاك بالشوارع الدراسة ىذه اختصت: ملاحظة
 ....والحدائق كالساحات وجودىا عند العامة الأملاك من
 

 :ةمناقشالالنتائج و 
 لتحقيق اليدف من البحث، ولموصول إلى النتائج المرجوة، تم إنجاز الدراسة وفق مراحل عمل متسمسة كما يأتي:

نتاج تحضير البيانات و  (2  مخطط الأملاك العامة. طبقاتا 

 .القواعد الأساسية اللازمة لتحقيق ىذا المتطمب التقني، و المكاني لمعقارحديث وشامل لممفيوم  طوير تعريفت (2
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 .وحيد لمعقار )الممك العام والخاص( عمى مستوى المحافظة معر فتطوير رقم  (2

 شك ل الفضلات العقارية(.دراسة وتحميل تأثير نتائج تطبيق التنظيم عمى الأملاك العقارية )من حيث ت (2
نتاج  (1  : )الشوارع( مخطط الأملاك العامة طبقاتتحضير البيانات وا 

موضوعة بشكل البيانات التنظيمية والعقارية والطبوغرافية، وىي   طبقاتيحتوي ممف المخطط التنظيمي الرقمي عمى 
ي جميع ىذه المخططات ىو: نظام ، )عمماً أن  نظام الإحداثيات المستخدم فمناسب حسب الغاية من كل منيا
كان من اللازم إعادة تحضير ىذه الممفات واقتطاع البيانات اللازمة لمبحث، و ، الإحداثيات الاستيريوغرافي السوري(

عادة ترتيبيا بما يناسب اليدف من البحث، وىذه عممية ليست بالسيمة وتطمبت الكثير من الجيد والانتباه. فعمى سبيل  وا 
طط العقاري يركز عمى الأملاك الخاصة )حدود العقارات الخاصة(، والبحث يدرس حدود الأملاك العامة؛ المثال، المخ

وىنا نقصد الشوارع العقارية، لذلك تم إنشاء طبقة جديدة باسم الشوارع العقارية ورسم حدود الشوارع العقارية فييا وتشكيل 
من جية ثانية تم  تشكل الأملاك الخاصة. –الأصل  عمى عكس –الفراغات ىنا تصبح مضمعات مغمقو ليا، بحيث 

 إنشاء طبقة خاصة بالشوارع الإفرازية الناتده عن أعمال التقسيم العقاري الأفقية.
بالنتيجة، تم في ىذه المرحمة دراسة البيانات السابقة وتنظيميا وتحميميا، ثم إنتاج طبقات مخطط الأملاك العامة 

اىنة، ، والشوارع التنظيمية الر الراىنة الوقت الراىن(، وىي تشمل: الشوارع العقارية)الموجودة عمى أر( الواقع في 
 ( تبين طبقات مخطط الأملاك العامة )الشوارع(.7، 6، 5)الأشكال   .والشوارع الإفرازية المنفذة

 .لتحقيق ىذا المتطمب التقنيوالقواعد الأساسية اللازمة تطوير تعريف حديث وشامل لممفيوم المكاني لمعقار،  (4
 -إلى الأملاك الخاصة بالإضافة- بحيث يشمل ،تعريف حديث لممفيوم المكاني لمعقارالمرحمة بتقديم ىذه تختص 

 :الآتية الخطوات تشمل ، والقواعد الأساسية اللازمة لتحقيق ىذا المتطمب التقني وىذه المرحمةالأملاك العامة

 لينتج أوأكثر، لشارعين تقاطع كل عند فاصمة حدود وضع يتم حيث مغمقة، مضمعات إلى الشوارع لتقسيم آلية اقتراح - أ
 ،(Public Parcel) عام ممك نوع من عقاراً  منيا كل   ويعد   مساحاتيا، تحسب( مغمقة مضمعات) متجاورة عديدة قطعاً 

 .ليا المجاورة الخاصة العقارات مع مشتركة حدودىا نقاطو 

 .واتجاىو أخرى، منطقة إلى منيا ويخرج المدينة، من قادماً  المنطقة إلى يدخل الذي الرئيسي الشارع ديدتح - ب

 برمز مسبوقة الواحدة، العقارية المنطقة حدود ضمن ووحيدة مميزة بأرقام العامة الأملاك عقارات لترقيم طريقة اقتراح - ت
 حدود ضمن ووحيد مميز وىو فقط رقماً  الخاص الممك معقارل يعطى أن و عمماً . عام ممك أنيا عمى يدل( P حرف)

 .الواحدة العقارية المنطقة

 .المقترح المفيوم وفق ،(عامة كأملاك) الشوارع مخطط طبقات (8) الشكل يبين
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 مخطط الشوارع العقارية الراىنة لمنطقة الدراسة.( 5الشكل )

 

 
 مخطط الشوارع التنظيمية الراىنة )المنفذة( لمنطقة الدراسة.( 6الشكل )
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 ( لمنطقة الدراسة.ةمخطط الشوارع الإفرازية الراىنة )مع التنظيمية المنفذ( 7الشكل )
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 .المقترح المفيوم وفق( عامة كأملاك) الشوارع مخطط طبقات( 8) الشكل

 
 : عمى مستوى المحافظة والخاص( الممك العام)لمعقار وحيد  معرِّفرقم  تطوير  (2

 بناءً  المحافظة، مستوى عمى ليكون عاماً  أو خاصاً  ممكاً  أكان سواء لمعقار( مميز) وحيد رقم اقتراح تم البحث ىذا في
 الأرقام إعطاء تم حيث ،(حالياً  معتمد ىو كما) العقارية المنطقة مستوى من بدلاً  سورية، في الإدارية التقسيمات عمى
 :التالية المستويات وفق

 خانو" 2" من ويتكون المحافظة، معرف: الأول المستوى في. 
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 خانة" 2"من ويتكون المدينة، رقم: الثاني المستوى في. 
 خانة" 2" من ويتكون العقارية، المنطقة قمر : الثالث المستوى في . 
 الحرف الرابع المستوى في :(P ) يضاف كسابقة لرقم العقار( الممك العامPublic) اص،ه عن العقار الممك الخيميز ل 

 .ةويتكون من خانة واحد
 ،خانات 4 من ويتكون نوعو، حسب العقار رقم: والأخير الخامس المستوى في أخيرًا. 

 (.45 العقار مثال) المحافظة، مستوى عمىلمعقار الممك الخاص  فمعر  ال الرقم تفصيل (1) الجدول يبين
 (.P21مستوى المحافظة، )مثال الشارع العقاري  عمىلمعقار الممك العام  فمعر  ال( تفصيل الرقم 2الجدول ) يبين

 
 (.54 العقار مثال) المحافظة، مستوى عمىلمعقار الممك الخاص  المعرف الرقم تفصيل(: 1) الجدول

41-1-60-45 
45 60 11 41 

خاص ضمن المنطقة رقم العقار الممك ال
  العقارية الواحدة

رقم المنطقة العقارية 
 )مشقيتا(

دينة رقم المدينة )م
 اللاذقية(

رقم المحافظة 
 )اللاذقية(

 
 (.P21عمى مستوى المحافظة، )مثال الشارع العقاري لمعقار الممك العام  (: تفصيل الرقم المعرف2الجدول )

41-1-60-P21 
معرف الشارع  ضمن المنطقة العقارية 

 P21 60 11 41 ةالواحد
2111 P 

رقم الشارع 
 العقاري

 لحرف(رمز الممك العام )ا
رقم المنطقة العقارية 

 )مشقيتا(
 رقم المدينة 

 )مدينة اللاذقية(

رقم المحافظة 
 )اللاذقية(
 

 
 

 .(العقارية الفضلاتمن حيث تشكّل ) دراسة وتحميل تأثير نتائج تطبيق التنظيم عمى الأملاك العقارية (2

 :يمي ما ما، منطقة في( الريف في خاصة) التنظيم تنفيذ عند سينتج
  :*شكل فضلات عقارية خاصةت - أ

نطبق الحدود العقارية إن  تصميم المخطط التنظيمي يعتمد عمى المخطط العقاري كأساس لو، ومن الطبيعي أن و قد لا ت
 يصمح لإقامة بناء لايمر الشارع التنظيمي عبر عقار ما ويقس مو إلى أجزاء، بعضيا وقد  مع حدود الشوارع التنظيمية،

 الحد الأدنى)من حيث الشكل اليندسي أو  ضابطة البناء مانظاشتراطات  لأنو لا يحقق واحد أو أكثر منمستقل عميو 
                                                           

*
الفضمة العقارية الخاصّة بأنّيا عقار أو جزء من عقار لا يصمح لإعطاء رخصة بناء عميو لأنو لا يحقق واحد أو أكثر من اشتراطات تعرّف  

 نظام ضابطة البناء.
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ة، ومالكيا ىو مالك لمنح رخصة بناء (و، ...واجيالحد الأدنى لمأو لممساحة  ، ىذه الأجزاء تسم ى فضلات عقارية خاص 
 التقسيم العقاري.أعمال معالجتيا أثناء  عممياً  ويتمالعقار الأم نفسو. تم في ىذا البحث تشكيل طبقة الفضلات العقارية الخاصة، 

 : **تشكل فضلات عقارية عامة - ب
 متطمبات حسب الراىنة العقارية الشوارع ومسارات تتطابق لا قد التنظيمية الشوارع مسارات الطبيعي أن  من  أيضاً 

 يقع جزء من الشارع العقاري خارج حدود قدفحدود الشوارع التنظيمية،  تقع ضمنقد لا  ة الراىنةفالشوارع العقاري، التنظيم
فصل بينيما، ىذه الأجزاء تسم ى فضلات عقارية عام ة، وتعود يمجاور لمعقارات الخاصة، أي: وىو  الشارع التنظيمي،

 ممكيتيا لمجية المالكة لمشارع العقاري نفسو.
 الأملاك فضلات بيانات ممف في النتائج تخزين وتم المنفذة، التنظيمية مع العقارية الشوارع طبقتي تقاطع تحديد تم

عطائيا العامة، العقارية  (.R) الرمز وا 
 التنظيمية الشريحة تقاطع عن الناتجة ،(R5) حتى (R1) الأرقام ذات العقارية تالفضلا -كمثال-( 9) الشكل يظير
 .العقاري الشارع مع

 
 (.R1-R5) العقاري الشارع مع التنظيمية الشريحة تقاطع عن الناتجة العقارية الفضلات عن مثال(: 9) الشكل

 

 :والتوصيات الاستنتاجات
  :بالآتي إيجازىا يمكن الاستنتاجات، من مجموعة إلى التوصل تم الدراسة، ليذه نتيجة

ظام التسجيل العقاري الحالي، ف كعقارات، وفق نلا تعر  )الشوارع والحدائق والساحات( في سورية، الأملاك العامة  .2
في نظام التسجيل العقاري الحالي لا تفي باحتياجات  البياناتنوعية  وبالتالي فإن  ، فقط الخاصة العقارات شملي فيو

 .مما يجعل من نظام التسجيل العقاري الحالي غير كامل وفق المفيوم الحديثتنفيذ المشاريع العقارية والتنظيمية والخدمية، اليوم ل

 وىي ،(الراىن الوقت في الواقع أر( عمى الموجودة) العامة الأملاك مخطط طبقات إنتاجىذا البحث، تم في  .2
 .المنفذة الإفرازية والشوارع اىنة،الر  التنظيمية والشوارع العقارية، الشوارع: تشمل

تعريف حديث وشامل لممفيوم المكاني لمعقار )كقطعة أر(( كأحد أىم  المتطمبات التقنية لمتطوير العقاري تطوير تم  .2
، تضم الشوارع الراىنة )العقارية، بالعقارات الخاصة أسوة (ت ممك عامبصفة عقارا)الأملاك العامة في سورية ليشمل 

 :القواعد الأساسية التاليةاقتراح  تموفي ىذا السياق ظيمية، والإفرازية(. والتن

                                                           
 .الفضمة العقارية العامة بأنّيا جزء من الشارع العقاري )ممك عام( الذي يبقى عمى أرض الواقع خارج حدود الشارع التنظيميتعرّف  **
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 نقاط عام، ممك نوع من عقاراً  منيا كل   ويعد   مساحاتيا، تحسب مغمقة، مضمعات إلى الشوارع لتقسيم آلية اقتراح - أ
 .ليا المجاورة الخاصة العقارات مع مشتركة حدودىا

 برمز مسبوقة الواحدة، العقارية المنطقة حدود ضمن ووحيدة مميزة بأرقام العامة الأملاك عقارات لترقيم طريقة اقتراح - ب
 حدود ضمن ووحيد مميز وىو فقط رقماً  الخاص الممك لمعقار يعطى أن و عمماً . عام ممك أنيا عمى يدل( P حرف)

 .الواحدة العقارية المنطقة

 .الخاص( عمى مستوى المحافظةف وحيد لمعقار )الممك العام و تطوير رقم معر  تم  .4
 طبقات في حصرىا تم ،التنظيم تنفيذ عند (العقارية الشوارع عن الناتجة) عامةال عقاريةال ةفضمال مفيوم اعتماد تم .5

 .(R الحرف) خاص برمز وتمييزىا وترقيميا، ،بيا خاصة

 عمى صياغتيا ويمكن ،الحسبان في اأخذى يمكن ىامة توصيات عدة إلى التوصل تم استنادا إلى نتايج البحث الحالي،
 :الآتي الشكل

المتطمبات التقنية لمتطوير  أىم   أحدك( خاص و عام) لمعقار المكاني لممفيوم الشامل التعريف اعتماد وجوب .1
 .، واعتماد القواعد الأساسية المقترحة لوالعقاري

 سطح كامل عمى العقارات تعريف تشمل حيثب العقاري، التسجيل لنظام الناظمة التشريعات وتطوير تحديث وجوب .2
 .(عامة عقاراتو  خاصة عقارات) الأر(

 تحسين إجراء خلال من وذلك ،التشريع ىذا إقرار مع ومتزامن جماعي بشكل العامة الفضلات مشاكل حل اقتراح .3
 (.البمدية) الإدارية الجية قبل من التنظيم، تطبيق عند جماعي عقاري

 تساىم رقمياً، والخدمية والتنظيمية العقارية البيانات تشمل البمدية، مستوى عمى مكانية بيانات قاعدة وبناء تصميم  .4
 يوفر مما الأرياف، في والخدمية والتنظيمية العقارية والمشاريع العقارية التعاملات لخدمة وتبادليا وتحميميا البيانات بإدارة

  .الأراضي استخدام بشأن أفضل قرارات إلى ستؤدي وبالتالي ي،للأراض والتنظيم التخطيط إعداد عند أفضل معمومات

 التنظيم تطوير متطمبات كإحدى – التقنية المتطمبات تنفيذ خطوات من خطوة تشكل الدراسة ىذه أن نؤكد الختام، وفي
 معايير وضع الأفقي، العقاري التقسيم مفيوم تطوير) الخطوات باقي دراسة لاحقة أبحاث في وسيتم -سورية في العقاري

 ...(. البناء وأنظمة التنظيمية المخططات
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