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 :ملخص

يعتبررر العقررار أسررام التنميررة ا وتلررادية  المتاليررة، باةتبرراره اىرعررية الترري تبنررن ةلي ررا اللياسررا  التنمويررة فرري م تلرر  

سواء في المتال ا وتلادي أ  المترال اللريا ي  العمرانري  هيرهرا مرن المترا   اىمررل المتلرلة با نلرا ،  ،المتا  

نيررة ةقاريررة مركبررة أ يانررا  معقرردة أ يانررا أمرررل،  هررعا راجررء ملررن ةرردة ةوامررل جرر ء من ررا متلررل بالعامررل فررالمغري يدرر د ب

 هعه العوامل كا  ل ا د ر كبير فري منترام منمومرة ةقاريرة  ،التاري ي،  الت ء الآمر يتعلق بالعمل ا جتماةي  ا وتلادي

المنمومرة العقاريرة برالمغري، مركر ين فري ذلرا ةلرن البنيرة متنوةة. فعلن هعا اىسام نلعن من ملال هعا المقال تدر ي  

محا لين من ملال ا مبررا  التنروا الحا رل في را،  طرري تردبيرها.كما سرن د  كرعلا  " أراضي الدولةالعقارية المتللة بـ " 

ركة فري المدراريء انطلاوا من هعه الوروة، الووو  ةلن طبيعة المداكل التي جعلت من أراعي الد لة بنية ةقارية هير مدرا

التنموية، مبر ين في اىمير بعض التو يا  التي نرل في را فادردة لتحويرل أراعري الد لرة ملرن ةنلرر م رم لرع القردرة ةلرن 

   المتالية.مواكبة التحو    مواج ة التحديا  المتللة بالتنمية ا وتلادية 

 التري،، أراعري التنموي، الضع  الد لة، أراعي المتالية، التنمية ا وتلادية، التنمية العقارية، البنية المفتاحية:الكلمات 
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The Real Estate System in Morocco, between Diversity, Exploitation Problem, and 

Poor Developmental Contribution: State Lands as a Model 

Summary : 

Real estate is considered the basis of economic and sphere development, as it is the ground on 

which development policies are built. These policies concern different fields; economic, 

touristic, urban and others related to people. Morocco sometimes has a compound real estate 

structure and sometimes a complicated one. This is due to several factors, part of it is related 

to the historical factor, and the other part is related to social and economic work.  

These factors played a major role in producing a diverse real estate system. On this basis, we 

seek through this article to examine the real estate system in Morocco, focusing on the real 

estate structure of "state lands", trying to highlight its diversity and management ways. We 

will also aim, based on this paper, to find out the nature of the problems that have made “state 

lands” a real estate structure not participating in development projects. At the end, we will 

come up with some recommendations that we see will help in transforming state lands into an 

important element that has the ability to keep pace with the changes and face the challenges 

related to economic and sphere development.  

Key words: real estate infrastructure, economic development, territorial development, state 

lands, development weakness, army lands, duplication of real estate. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 :مقدمة

 ا جتماةية، كمرا يعرد كرعلا لبنرة أساسرية فري منترا  م تلر  يلاهم العقار بدكل كبير في تحقيق التنمية ا وتلادية 

اىندرطة  المدراريء ذا  البعرد ا وتلررادي  ا جتمراةي، كمرا أ رب  فرري نمرر كثيررين مرن البررا ثين المردمل الو يرد لتحقيررق 

 هكرعا   تلر  أبعادهرا.أنع ةامل منتام م م لكل القطاةا  الحيوية  رافعة  برد من را للتنميرة الملرتدامة بم التنمية، ةلن اةتبار

أعحن العقار معد  نفيس،  من ملالع تبنن سياسا  الد ل  اىمم  الحضارا  في م تلر  المترا  ،   سريما ا وتلرادية 

 بواسرطتع ةرفرت  ، ا جتماةية من ا.  نمرا ىهميتع الفعالة أ ب  العقار روما م ما فري ويمرة المعراملا  ا سرتثمارية اليرو 

 تحو   م مة سواء ةلن ملتول بنيت ا ا وتلادية أ  ةلن ملتول  اوع ا ا جتماةي.متموةة من الد ل 

فررالتحو   ا يتابيررة الترري  رر دت ا تلررا الررد ل،   يمكررن بررأي  ررال مررن اى رروال أ  تفلررر مررارم اللررياي الترراري ي  

لمعقلرن لبنيت را العقاريرة   الرت ملرن المتلل بحلن استغلال بنيت ا العقارية. أما الد ل التي علت بعيدة ةرن هرعا ا سرتغلال ا

اليو  تعراني مرن ةردة مكراهرا   تواجرع العديرد مرن التحرديا   ما رة المرتبطرة بالتوانر  ا وتلرادية  ا جتماةيرة.  نمررا 

لملاهمة العقار في هرعه التحرو   ا وتلرادية  ا جتماةيرة التري ةرفت را الكثيرر مرن د ل العرالم نلرعن فري هرعه المداملرة أ  

بعض التوان  المتللة بتنوة ا  الوورو  ةنرد اىسرباي التري جعلت را   توعي   ط الضوء ةلن البنية العقارية بالمغري،نلل

ستلراةدنا ةلرن ف رم كير  لرم نلرعن ملي را ف رعه ا عرافة التري  .هير ملراهمة فري التنميرة المتاليرة  ا وتلرادية  ا جتماةيرة 

التوجرع ما رة  أ   ،    ردا  تحرو   اوتلرادية ما رة فري القطراا الفلا ريالعقارية في المغري بما يلر  المنمومة تلاهم

لكرن لسسر   ،كقاةردة أساسرية للن رولإ ا وتلرادي مبني ةلن الرؤيرة الفلا يرةكا   ا وتلادي للد لة  منع  من طويل جدا 

تي فري كرل مرا يتلرل ء الرعااا كتفر ترن الد لرة أ  تحقرق لتطء ، ل عا لم تهعه الرؤية ا وتلادية لم يتم ا ستثمارفي ا بما يل  

م   ،ففدل المغري في تحقيق هعا الرها  دليل ووي ةلن فدرل اللياسرة القطاةيرة المرتبطرة بالقطراا الفلا ري باىمن الغعادي.

 يرةبملك لمتلرلةأ  هعا الفدرل جر ء كبيرر منرع يعرود باىسرام فري سروء اسرتغلال المنمومرة العقاريرة برالمغري  ما رة تلرا ا

 .لةالد 

 التالية:جديدة في الموعوا مرك ين في ا ةلن اىهدا   الوروة معافةنلعن من ملال هعه 

 .بتد ي  دويق يمكننا من ر د م تل  ا متلا   التي يد دها مل  التدبير العقاري بالمغري القيا  أولا:

بمرا ة القانونيرة التري ترؤطر هرعه البنيرة العقاريرة الوععي تحيين  دةوة الت ا  الملؤ لة ةن مل  الملا العا  ملن عبط ثانيا:

   ال ارجي.تعل ا مدتعة  جاذبة للإستثمار الداملي ي

 

 



 

 

 

 

 ،أساسية للن ولإ برالواوء ا وتلرادي  ا جتمراةي لبنة  تن تكو  هعه البنية العقارية ، الفعالة اوترا  الحلول المناسبة ثالثا:

ر تنروا البنيرة العقاريرة برالمغريا  مرا المدراكل  ا كراهرا  التري سراهمت فري فماهي ممراه . وادرة ةلن مواج ة التحديا 

 المغريابسوء استغلال تلا البنية العقارية ا  ما أثر ذلا ةلن ملار التنمية ا وتلادية  ا جتماةية 

 الأول:المحور 

 التدبير:وإشكاليات  تنوع البنية العقارية بالمغرب

لكررن هرعا التنرروا يطرر  الكثيررر مرن التعقيرردا  الناجمرة ةررن  ،بررالتنوا  ا مرتلا  يعرر  المغررري بنيرة ةقاريررة تتلرم

،  ود نتج ةن هعه الوععية  المتلمة بالتنوا أ  رافق را  (1)متموةة من العوامل التاري ية  ا جتماةية  ا وتلادية  هيرها

ةنع متموةة مرن ا كراهرا   المدراكل  التري تعيرق  نتج تنوا في اىنممة القانونية المؤطرة لتلا البنية العقارية، اىمر العي

العقاريررة المتنوةررة  تنميم ررا  اسررتغلال ا بمررا ي ررد  الملررال  ا وتلررادية  ا جتماةيررة للبلررد. كمررا أ   المنمومررةاسررتثمار تلررا 

ةلرن  سرلبيبدركل  ا  د اجية القانونية التي تتلم ب ا المنمومرة العقاريرة برالمغري تطرر  هري اىمررل مكراهرا  جمرة ترؤثر

 فما هي ال ريطة العامة المدكلة للبنية العقارية بالمغريا. ا ستغلال التيد لتلا البنية العقارية التي يتوفر ةلي ا المغري 

 أراضي الجموع: .1

هي اىراعي التي تعرود ملكيت را فري اى رل ملرن  ،أراعي التموا  أ  ما يلمن كعلا بأراعي التماةا  الللالية

 يع ا ةلن جماةا    وبادل سكانية تنتمي لس ل نفلع أ  الللالة نفل ا.   ما يمي  هرعه الملكيرا  اللرلالية، الد لة لكن تم تو

أن ا هير وابلرة للتفويرت مرء التقراد ،   للحتر     للبيرء. أمرا تلرييرها في ضرء لمتموةرة أربراي العرادلا  المكونرة للتماةرة 

. (2)وا من اىراعي دادما ي ضء لللطة    اية الد لة من النا يرة القانونيرةالللالية أ  من وبل من ينوي ةن ا، لكن هعا الن

بتقنين طري تليير هعا النوا من اىراعي.  ةلن الرهم من أ  اى ل هو ةد  ممكانيرة  9191أبريل  72 ود امت  ظ ير 

أ  التماةا  المحلية، هير أ  هرعه التفويترا  تفويت ا أ  تملك ا بالتقاد ، م  أنع يمكن استثناء تفويت ا لفاددة الللطا  العمومية 

 هالبا ما ترافق ا متموةة من المداكل   تطر  في الن اية الكثير من المنا ةا .

  ل  ا  لاديا  الرسمية تلل ملا ة أراعي التموا في المغري ملن  والي اثنا ةدر مليو  هكترار،  يرث  

  طني نممتع  ول هعا الموعوا، ودر  ال يئة الوطنية لحماية المال العا  في لقاء

                                                           
   :عللتوسع حول فكرة التطور العقار التاريخي للقانون العقاري المغربي وتحيد أنماطه وأشكاله يراج-  (1)

Paul decroux « droit foncier marocain » edition la porte . rabat. 1972        

لتوتارة كانت هذه الأراضي يخضع تنظيمها إلى القبيلة أو ما يسمى بـ " اجماعة " وفق أعراف وتقاليد متعارف عليها، لكن الدولة خلقتت جهتات تتابع  - (2)

 .1601فبراير  60على هذا النوع من الأراضي، وهكذا تم إصدارالظهير المنظم لها بتاريخ  الداخلية، الذي أصبح هو الوصي الشرعي



 

 

 

 

 من ا الرةوية اىراعي تمثل .  " (3)أ  ةدد الملتفيدين من هعا النوا من اىراعي يقدر  بنحو تلعة ملايين نلمة

  الفلا ي، النداط في المتبقية الملا ا  أهم توظ  بينما الحقوي، ذ ي طر  من بدكل جماةي .  تلتغل 58 % تفوي نلبة

 أ  المنرد بين جمعيرة طرر  مرن الحقروي ذ ي برين الفلا يرة التماةيرة اىراعري مرن ا نتفراا  رق تو يء يتم  يث

 . (1)الو اية " سلطة  تعليما   العادا  لسةرا  طبقا النواي

 تتررو ا هررعه اىراعرري مررابين أراعرري  ررالحة لل راةررة  تقرردر  بمليررو   مملررمادة ألرر  هكتررار،   أراعرري هيررر 

أراعي وا لة أ  هابوية.  تدمل عمن هعه اىراعي، ةردد م رم مرن المقرالء يلرل ةرددها  الحة لل راةة  هي ةبارة ةن 

. كما يتم كراء ج ء كبير من هعه اىراعي  أيضا تفويت بعض ا ى ر ا  اىمرر الرعي (2)مقلء بعوادد مالية م مة  701ملن 

 يتعل استفادة الد لة من ا بما يحقق المنفعة العامة أمرا  ع  التحقق.

اىراعري مرن المفرر لإ أ  تردفء مرن مرلال اسررتغلال ا ملرن اىمرا  بحركرة التنميرة،  بالترالي تلراهم فري ملررق ف رعه  

ديناميرة اوتلررادية تررنعكس ميتابررا ةلررن الواورء ا جتمرراةي، م  أ  سرروء اسررتغلال هررعه اىراعري   يلرراهم فرري  تحقيررق التنميررة 

مر في أندطة  راةية تقليدية معيدية، أ  يرتم اسرتغلال ا فري مترال ا وتلادية  ا جتماةية المطلوبة. فكل هعه اىراعي تلتث

الرةرري  هالبررا مررا تكررو  موعرروا نرر اا بررين التماةررا  الموكررول لررع اسررتغلال ا، ما ررة ةنرردما أمررع  هررعه التماةررا  تتلررء 

راعي أكثرر ممرا هري  تتوسء من النا ية الديمغرافية . فالت ايد الديمغرافي مء توالي العقود ساهم في تفتيت  تت يء هعه اى

مت ءة من أ ل ا. كما أ  طبيعة المداكل المرتبطة ب عا النوا من تحد من تثمينع.  من أهرم تلرا المدراكل  ا كراهرا  التري 

  تعاني من ا أملاك التماةة الللالية  التي تؤثر ةلن مرد ديت ا  مايلي : 

 الراهنة.  ا جتماةية ا وتلادية را للتطو ىراعي التموا القانونية المنممة الترسنة  مواكبة ةد  -

 القضاء،  عع  تلفية تلا المنا ةا  ةلن الملتول القانوني  القضادي . ةلن المنا ةا  المعر عة تعدد -

الحقروي، ممرا بروةي أ   ذ ي طرر  مرن القرانوني ا طرار مرارم مدكل الت  ير فري ةقرود البيرء  الدرراء  التفريرت -

  آليا  وانونية  جرية.بت ل الملطرة القانونية مء هياي 

 ا سرتفادة فري اللرلالية المررأة  رق  م ركالية القانو ، في استغلال تلرا اىراعري   لاي ةلن العر  سيادة منطق -

 التماةية. الممتلكا  من  ا نتفاا

 

 

                                                           
 .60/60/0616. يوم  11" نشر بالمسائية  العربية، ص  أراضي الجموعانظر التقرير السنوي للهيئة الوطنية لحماية المال العام "  -  (3)

 .  9 -8،صص  5102، " المناظرة الوطنية حول السياسة العقارية للدولة "،دجنبر بالمغرب  تقرير تركيبي حول واقع قطاع العقار -  (1)

 انظر التقرير السنوي للهيئة الوطنية لحماية المال العام، مصدر سبق ذكره . - (2)



 

 

 

 

 :الجيش أراضي .2

ا ةلرن ورادة لكرن ترم تو يع ر ،سميت بأراعي التي، ى  هعه اىرالإ كانت تابعرة فري البدايرة ملرن أراعري الم ر  

 بمقتضن ذلا " يمكرن م الحلرول ةلرن أكثرر مرن ةدررين موما نيراا المومرا ني هري  ،التي، العين كانوا ينممو  اىةمال

هري أرلإ  (1)وطعة أرعية تمن  لري اىسرة  تعادل ثماني هكتارا  من البور  أربعة هكتارا  مرن اىراعري اللرقوية  " 

د لرة لفادردة  متموةرة مرن القبادرل التري سراهمت فري الحفراظ ةلرن النمرا    مايرة  رد د فلا ية أ  وابلة للفلا ة ت لت ةن را ال

  رين في اىراعي هعه من ا نتفاا بحق تللا المتموةا  القبلية  تتمتء أ  ةلن جي، الللطا ،  فو   ال دمة فيالد لة 

  مرراك، الربراط  هري القديمرة  رميةالعا المرد  بمحيطرا  اىراعري هرعه  تتواجرد الروابرة  الملكيرة. بحرق الد لرة تحرتف 

 اىراعري بحروالي تقردر ملرا ة هرعا النروا مرن   .واسرم كلريدي اىمررل المرد  بعرض بضروا ي  كرعا  فرام،  مكنرام

 . (2)هكتار300.000

ينمم را  يكرو   مرا  ورانو  ةلرن تتروفر   أن را ذلا الوعو ، بعد  التي، تتلم أما من النا ية القانونية فأراعي

 أراعري اسرتثنن  م  العي الللالية باىراعي المتعلق 1919 أبريل 27 ظ ير مء أ يانا تتدامل أن ا كما ،يكلت اوادر ةلن ه

 ةلرن الو راية سرلطة ليمرن  1937 أكتروبر 19 ظ يرر برع جراء الرعي التعرديل بمقتضرن ةراد أنرع م  تطبيقع، متال من التي،

هرو المرجرء القرانوني   هعا التي تلتفيع من أراعي الكي،، تماةا ال ملال  ةن الدفاا ممكانية الللالية التماةا  أراعي

 أراعري  تلريير تردبير ي   ما كل في التماةا  هعه  ملال   قوي   يانة  ف  في الداملية   ارة مليع العي تعود مليع

اىراعري هيرر  الرعي يحردد برين  9197كما ت ضء أراعي الكي، ى كا  القرار الو اري المرؤر  فري فرات  نرونبر الكي،. 

 القابلة للتفويت.

كون ا تعد في ةرداد   الثانية الد لة،م د جة. اى لن كون ا تدمل في مطار أملاك  الكي، ببوععيةكما تتمي  أراعي  

جعل ج ا ين مداريين يتتاذبا  من  يرث ا متلا را  بدرأن ا،  همرا مديريرة الدرؤ   القر يرة التابعرة  أراعي التموا، مما

 يرررررررررررررررررررة  مديريرررررررررررررررررررة اىمرررررررررررررررررررلاك الم  نيرررررررررررررررررررة التابعرررررررررررررررررررة لرررررررررررررررررررو ارة الماليرررررررررررررررررررة.لرررررررررررررررررررو ارة الدامل

أراعي الكي، هير وابلة للتفويت  الحت   التقاد   يمكن أ  تكو    كنتيتة ل عه ا  د اجية  التدابع مء النما  التماةي، فإ 

ادرة ةلرن تنمريم هرعا النروا  من ملال الفراغ القانوني  هياي ترسرانة وانونيرة ور .الملكية من أجل المنفعة العامة موعوا ن ا

متموةة من المداكل  التحديا  التي تحول د   تحقيرق التنميرة المندرودة م  ةلرن الملرتول ا وتلرادي  من اىراعي، تم ر

 الوطنيرة نرعكرأ  ةلن الملتول ا جتماةي.  من تلا ا كراها    ل  ما جاء في فحول التقرير العي مللت مليع المناظرة 

   مايلي:

 

                                                           
(1) -MOHAMED SALAHDINE. MAROC : Tribus, Makhzen et Colons,essai d’histoire économique et sociale. Ed. 

L’harmatan. Paris, 1986, p78. 

 .9المناظرة الوطنية حول السياسة العقارية للدولة، مصدر سبق ذكره ، ص ، - (2)



 

 

 

 

 .القبيلة ةن لسجان  بالنلبة ما ة الملتفيدين، عبط ة عوب -

 اىراعي. هعه تملا بقلد  يا ة رسو  أ  ملكية رسو  موامة ملن  اىفراد العادلا  من كثير لتوء -

 .(3)تحفيم ا ةد  بلب  العقارا  هعه عبط  عوبة -
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 ا، فأراعري ا  ورا  ا  مرا يلرمن كرعلا بأراعري هعا النوا من ا راعي هو الآمر ي ضء لللطة الد لة  م رراف

لن م  هبوها للمؤسلا  الدينية من ملاجد    ايا دينرة.  نمررا لتعردد  ،اى بام كانت في اى ل في ملكية أفراد أ  جماةا 

 صلل أ حلب  ملال كل " فرالوو  هرو  ،هعه اىراعي فقد مل ا المدرا بقانو  يعرف ا  ينمم ا.   ل  هعه المد نة الووفية

 أو بوصلية  أو بعقلد  إنشلاه  ويلت  .خاصلة أو عاملة وإحسلا  بلر جهلة لفائلد  منفعتل  وخصصل  مؤقتلة  أو مؤبلد  بصفة

 .1)( "بقو القانو 

  الدرؤ   اى ورا    ارة  تردبيرها اليرو   تلرييرها ةلرن تدرر  التري الووفيرة، العقاريرة اى رول  ةمومرا تتعردد

 85  روالي ا جماليرة ملرا ت ا تبلر   مقرالء فلا ية أراعي ذا  منفعة من أساسا من  ةاء ةقاري فلا ي يتأل  ا سلامية،

م كانل  قيملة الأملال الزراعيلة المرتب لة 1121أنل  إللح حلدون  لنة كمرا أ عر  " جو ير  لوسريوني" "   ،(2)هكترار ألر 

با عرافة ملرن أ رتار  (3)" ق عة في شتح نلواحي المغلرب 22282مليو  فرنك ممثلة في  252بأراضي الأحباس ثص  إلح 

مثمرة  أملاك سكنية  أمرل تتارية. لكن هعا النوا من اىراعي بالرهم من كبر ملا تع  تنوةع يبقن هو الآمر يعاني في 

  مت من جملة امتلا   يمكن مدراج ا ةلن النحو اىتي : 

هيرر وانونيرة  هيرر تعرلإ بعض أراعي اى ورا  ملرن ا هتلراي  الترامري ةلي را مرن وبرل بعرض التنراة بطرري  -

 مدر ةة.

 تفويت متموةة من أراعي اى وا  في مطار  فقا  ةمومية هير منتتة. -

 ت مي، أراعي اى وا   ةد  ا هتما  بليانت ا. -

تكبيررل الكثيررر مررن اأراعرري اى وررا  بعقررود مجررارة طويلررة اىمررد د   اسررتثمارها بمررا يحقررق المنفعررة ا وتلررادية  -

  ا جتماةية

                                                           
 . 9نفسه ، ص،  -  (3)

 . 0616فبراير  01الموافق  1011 الأول ربيع 8 في المؤرخ  1.09.236الشريف رقمالظهير بمقتضى الصادرة الأوقاف مدونةانظر،   - (1)

 .01رة الوطنية حول السياسة العقارية للدولة، مصدر سبق ذكره ، ص ،المناظ -  (2)

(3) – Joseph luccioni. Les fondations pieuses «  habous » au Maroc Sociologiques sur le Maroc depuis les origines 

jusqu’en 0926. Rabat, 0985, p53. 



 

 

 

 

ة  الكلاسيكية لملتغلي أراعي اى وا  ةلن أن ا أراعي من الدرجة الثانيرة بالنلربة لرع بلرب  ةرد  النمرة التقليدي  -

  .ملكيتع الفردية ل ا لعلا التعامل مع ا في مطار استثمارها ولما يكو  ميتابيا  فعا   ناجعا

  بطأ المحاكم ةلن عر عةالم الن اةا  كثرة بلب  الحبلي العقاري للر يد القانونية الوععية تلفية  ثيرة بطأ -

 اىملاك. هعه تحفي   ثيرة

 .(4)الووفية اىملاك بعض مرد دية عع  -

 

 :أراضي المخز   .4

جر ء من را يلرتغل فري ال راةرة البوريرة  التر ء   هي أراعي الد لة التري يطلرق ةلي را مسرم " اىمرلاك الم  نيرة "

م المغر سا  بم تلر  أ ركال ا،  ت ضرء مرن  يرث ا سرتغلال الآمر في ال راةة اللقوية، فضلا ةن الت ء الثالث العي يم

للم رر   أ  الملررا باةتبرراره وادررد الملررلمين  بنرراء ةلررن ذلررا يتلررر  في ررا  " تلررر  ذي الحررق فرري  قررع مررن بيررء  هبررة 

الدررواطنء  اى ديررة المتال الغررابوي  الملررا ا  ال ا ررة  الطررري   ،كمررا تدررمل أراعرري الم رر   كررعلا . (1) معارعررة" 

 .(2)وي  الدواطنء  العيو   كل ما   يتو  تمليكع لل وا  ىنع يعد في مللحة التميءبار  اللوا الآ

كررا  للإمررتلا   اللررالفة الررعكر د را م مررا فرري جعررل أراعرري اى وررا  ملو ررا  أراعرري الد لررة ةمومررا عررعية 

لتي كا  ل ا النلي  اى فرر فري  رلل البنيرة م  أنع هناك ةوامل بنيوية  موعوةية أمرل  بد من ا  ارة ملي ا  ا ،ا نتاجية

 ،العقارية التابعة للد لة من  يث ا نتاجية  هنا تتدر ا  ارة ملن ملألتين أساسيتين فاى لن ارتبطرت بالمر لرة ا سرتعمارية

 سرتلاء  يث مورست سياسة وامت ةلن أسام تعطيل أراعي الد لة  ةد  مدماج را فري التنميرة ا وتلرادية با عرافة ملرن ا

ةلي ررا  تحويل ررا ل دمررة المدررر ا ا سررتعماري  ذلررا مررن مررلال الضررغط الررعي مررورم ةلي ررا فرري مطررار سياسررة ا سررتغلال 

ا ستعماري .فبمترد توويء نمرا  الحمايرة ةمرل الملرتعمر اىجنبري ةلرن ملرادرة جميرء أراعري الد لرة فري مطرار مرا سرمي 

بمر لة ا ستقلال  ملن  د د يومنا هعا مذ لم تقم الد لة بحلن استغلال  تردبير با ستعمار الرسمي. أما الملألة الثانية فتتعلق 

هعه اىراعي بما ي د  النمو ا وتلادي الوطني. فمعمم أراعي الد لة تم تو يع ا ةلن اللكا   هم أنفل م وراموا بتو يع را 

 فيما بين م طبقا ىةرا  التماةة. 

ةر  التماةرة ملرن تكراثر الملرتفدين مرء مرر ر الوورت  تنرامي اىجيرال  ساهم تو يء أراعي الد لة العي تحكم فيع

  ملن التدتت أكثر مما هي مدتتة.هعا اىمر واد الملكية العقارية  

كما  لد ن اةا  وضادية لم تلتطء المحاكم القضادية  في هياي ترسنة وانونية مؤطرة  منممرة ل رعه اىراعري مرن 

 .لتلا اىراعي ملتمرة  بد   توو  ا نتاجية عل الديمومة عء  لول لتلا الن اةا  بما يت

                                                           
 .01لدولة، مصدر سبق ذكره ، ص ،المناظرة الوطنية حول السياسة العقارية ل -  (4)

 .335، ص 0981، المطبعة الملكية ، الرباط، 0مصطفى بوشعراء ، الاستطان والحماية بالمغرب، ج  - (1)

 .010، ص 5116فريد لمريني ، صراع الحداثة والتقليد ومعيقات التحول اللبرالي في المغرب ، سلسلة وجهة نظر، مطبعة النجاح الجديدة،  - (2)



 

 

 

 

التدبير الثاني العي يمل في اةتقادنا سرب  ةقرم ا نتاجيرة  المرد ديرة ا وتلرادية هرو التفويرت الرعي  لرل لربعض أراعري  

بيررة جردا ملرن الد لة فري مطرار ةمليرا  الكرراء الطويرل  المتوسرط اىمرد  طبقرا ل رعه القاةردة فوترت أراعري ذا  ملرا ا  ك

أ  ا  د   أ  تل م م الد لة با نتاجية   لن ا سرتغلالية كدررط لتعرل تلرا العقرود ملرتمرة أ يانرا  وابلرة للتمديرد أ يانرا 

وبرل الد لرة أ  مرن وبرل ال روا  ة م رلا ية ل رعه اىراعري سرواء مرن أمرل. م  هياي التتديرد ا داري  هيراي اسرتراتيتي

وتت ل م تلا اىراعي مما في مطار نما  التماةة أ  في مطار ةقود كراء جعل ا ةقيمة ا نتاجية  بعيدة كل البعد ةن العين ف

 الملاهمة في أي مدر ا تنموي.

 الثاني:المحور 

 التنموية:مشاك  الإ تغال وضعف المساهمة 
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ف ررا المغررري،  تعرردد أنممت ررا القانونيررة يدرركلا  مكراهررا كبيرررا يررؤثر بدرركل كبيررر ةلررن البنيررة العقاريررة الترري يعر  م  ا د اجيررة

فالمنمومرة العقاريرة برالمغري م د جرة البنيرة،   يرث هنراك منمومرة ةقاريرة  ،الولوم ملن استغلال العقرار بالدركل المطلروي

لنلرو     ضعا  يث التأطير القانوني، تهاتين المنمومتين العقاريتين الم تلفتين من أ  محفمة  أمرل هير محفمة، م  

 ،  يرث كرا  المغرري 9191   9191وانونية ما ة،  هي نلرو  تعرود أهلب را ملرن القرر  العدررين  تحديردا  برين سرنتي 

ب رد      9191ظ يرر نما  التحفي  العقاري العي أورره فقا  الملتعمر من ملال ا بوعء  ،الحماية الفرنليةنما  آنعاك تحت 

 ورد   ، (1)ةرا  التي كانرت ت ضرء ل را المعراملا  العرفيرة المحليرة فري  جرع تملرا الملرتعمر لسراعري المغربيرةتتا   اى

بليطة لم تتغير من  يث مضمون ا  محتواها القرانوني بمرا يدرتء ةلرن اسرتغلال تلرا  تعديلا   طرأ  ةلن هعه النلو   

واكبرة التحرو   ا وتلرادية التري برا  يعرف را  م،جعل ا واطرة م مة تلاهم في تحقيق التنمية مرن ج ةبما العقارية  الملكيا 

 . من ج ة أمرل العالم

م   م  المنمومة  العقارية في المغري  ما ة تلا التي تعود ملكيت ا ملن الد لة م يكلرة منرع بدايرة القرر  العدررين،

  رل تعردد أنمراط  أ ركال  مرن ج رة أمر  أ  تلا ال يكلة في مممون ا   تلاةد ةلن جعل العقار في  ل  التنمية المتاليرة،

تقليما  البنية العقارية بالمغري يعد في  د ذاتع مدكلا    يتعل هعه اىميررة ورادرة ةلرن ملرايرة التطرورا  المتاليرة التري 

ملتمد من بعرض اىةررا  كاىراعري الملرما  " فت ء من هعه البنية العقارية  ،ل ا ةلاوة بالتنمية ا وتلادية  ا جتماةية

 ع تعرود ملرن الدرريعة ا سرلامية لي، " أمرا التر ء الآمرر فأ روي التماةا  الللالية ثم أراعي الترم     أراعأراعي ال

 .  (2)" الوو  " يلمن كعلا بأراعي اى بام " أ  ما" أرالإ مثل 

                                                           
 .0666السياسة العقارية في ميدان التعمير والسكنى ، مطبعة النجاح الجديدة الدارالبيضاء الطبعة الأولى  –الهادي مقداد  -  (1)

أشغال اليوم الدراسي المنظم من طرف عمالة إقليم الحوت والمكتتب الجهتوي لتستتثمار الف حتي للحتوت  ”العقار والاستثمار“ندوة  تحت عنوان انظر  - (2)

 .11ص  0661يونيو  16عاون مع مركت الدراسات القانونية المدنية والعقارية بكلية الحقوق بمراكش بتاريخ بت

http://cmdi.ma/%D8%AF%D9%88%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1-%D9%81%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%85%D9%8A%D8%A9-%D8%A5%D8%B4%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D8%B6%D9%88%D8%A1-%D8%A7/#_ftn2
http://cmdi.ma/%D8%AF%D9%88%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1-%D9%81%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%85%D9%8A%D8%A9-%D8%A5%D8%B4%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D8%B6%D9%88%D8%A1-%D8%A7/#_ftn2


 

 

 

 

درتء أ ربحت   ت متعددة  متفا تة أ يانا  ل  طبيعرة  نروا العقار، تلرا اللرعوبا  هعا التنوا  عوبا يطر  

كمرا  ،بقدر ما باتت تعرول استغلالع  لم تلم  لع أ  يكو  في ول  أي م طط تنموي مترالي ن استثماره بالدكل المطلوي،ةل

متدرع  مرن هرعا التنروا ى   ميتراد   لرول لتلرا اللرعوبا   ا كراهرا   هعا التنوا  أ ب  يدكل ةرولة كبيرة  تن فريأ  

بعرردة مرجعيررا   من ررا التاري يررة  الدينيررة   من ررا اللياسررية اىسررام   يررث كررل ةقررار مرررتبط فرري ، يررث اى ررول العقاريررة

ملررألة لرريس باللرر لة نمرررا  مررتلا  أ ررول  نيررة تررنمم هررعا التنرروا العقرراري تبقررن رريغة وانوأي  ميترراد  لررعلا ا جتماةيررة، 

 .  بالمغري  مرجعيا  البنية العقارية

 القانوني:المشك   .2

 هرعا الوعرء القرانوني هالبرا مرا  ب را، وانوني ملن  عء   لة في المغري،المتللة بالد منمومة العقاريةالت ضء 

 ،يغل  ةلي ا طرابء العدروادية أنماط  وواةد ي ضء التلر  في ا ملنهكعا ،  أ  تمليك ا لت ا  أمرل يمنء تفويت ا هو العي

 ر ط هالبا مرا تكرو   ملني ضء ل في أ يا  أمراستغلال ا أ  كما ، يبقن في هال  اى يا  تقليدي  ر   تن استغلال ا 

 . مدتعةجد معقدة  هير 

كرل المبرادرا  ال ادفرة ملرن مةرادة ت يئت را عقارية في تعقيد  عرعيت ا  ةرولرة القوانين التي تحكم البنية الكثرة  لاهمت

. كمررا أ  تعرردد المرافررق العموميررة ملررق أ  ةلررن ملررتول ،التت يرر  ا نتررام ملررتول  تأهيل ررا  ةقلنررة اسررتغلال ا، سررواء ةلررن 

هالبرا مرا  ، تقو  بتلرييره مدارا  ةموميرة م تلفرةبع ي ضء لمقتضيا  وانونية ما ة ةقاري اىنممة العقارية يتعل كل نما 

  ةلن سبيل المثال،فالنما  العقاري ىملاك الد لة  .… ا  ارة الداملية،   ارة اى وا ،   ارة التت ي  يغي  بين ا التنليق

 جتماةية التي برا  ا وتلادية  االتحو   ملايرة    يمكنع أ ب  متتا  ا  ،9191يوليو   9ن ظ ير  العي ينمم بمقتض

 أهردا  التنميرة الوةراء العقراري بمرا ي رد ، كما أنع ا ب  ةادقا أما  أي ةملية من  أن ا أ  تلاهم فري تثمرين المغرييعرف ا 

 تحد من فعالية الملا العمومي بالمغري :  ةموما يمكن مجمال ثلا  نقط .ا وتلادية  المتالية 

 .كثرة النلو  القانونية المنممة للملا العا  بالمغري 

  .تعدد المؤسلا    ا دارية الموكول ل ا  لا يا  تدبير  أ  الملا العا  بالمغري 

 . عع  الموارد البدرية  ا مكانيا  المادية لمراوبة الملا العمومي 

   ن وبل ج ا  نافعة في البلاد ملتغلة في ذلا ال دا ة القانونية  عع  الروابرة التنميميرة مالترامي ةلن الملا العا

. 
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يحضر هنا التلاؤل  ول آليا  ا نتام  اىد ا  الملتعملة في الفكر ا نتراجي ةمومرا، هرل هري كلاسريكية تقليديرة، 

العي كا  ساددا في المتتمعا  اى ربية منع ظ رور ةلرر الآلرة  ملرن  رد د بدايرة القرر  أ  أن ا كانت ملايرة للتطور التقني 

 كلما كا   تم استعمال اىد ا  التقنية كبيرا، كلما كا  مرد د اىرلإ جيدا،مذ العدرينا. 



 

 

 

 

تفكيرر يقرود  هرعا النروا مرن ال في هعه الحالة يدل ذلا ةلن ملتول التفكير العقلاني في مدارة اىرلإ  استغلال ا.  

 في ن اية اىمر ملن جعل البنية العقارية مداركة في التنمية  عامنة لحاجيا  ا وتلاد  المتتمء.

 ما ة أهرل ا متلرا  اللوسريولولتي الرعين اهتمروا برالمغري مرا برين القررنين  ،يلتل ةدد كبير من المؤرمين

رلإ فري الفتررة التاري يرة المدرار ملي را. فتمري الوسرادل التاسء ةدر  العدرين ةلن أ  الفكر التقني هاي ةنرد المملرا براى

 اىد ا  ا نتاجية التي استعملت في استغلال  مدارة البنية العقارية، كانت تقليدية  ةتيقة،  هعه اللورة برد  ةاديرة مرا دا  

 (1)" وبالضبط علح مستوى التقنيات  أ  إفريقية الشمالية ل  تعرف ت ورا في قوى الإنتاج" 

 التنموية:المساهمة  ضعف .4

 مترال التنميرة أ  في ةا وتلادي في متال التنميةسواء  ةر  المغري منع فتر ا ستقلال  ملن اليو ، دينامية بطيئة

 هعه الدينامية البطيئة،   يمكن تفليرها بمع ل مارم ةن سياي تعقيدا  البنية العقارية في المغري  تركيبت را  .ة،ا جتماةي

سرربق  أ رررنا ملررن ذلررا. فتنرروا البنيررة العقاريررة، يعنرري تنرروا اىندررطة ا وتلررادية  مررن ثررم تنرروا ا سررتثمارا   المتنوةررة كمررا

المرتبطة بالد لة من ج ة، أ  المرتبطة برال وا  مرن ج رة أمررل سرواء كرانوا ملرتثمرين مغاربرة أ  أجانر . م  أ  هرعا لرم 

اليو ،  اللب  في ذلا متعلقا بطبيعة البنية العقارية بالمغري  يحد  في المغري ةلن مدل  مني طويل     ال ملتمرا ملن

التي    ال ةنلرر التتر ءة  التفتيرت يطغرن ةلي را، معرافة ملرن ا  ركاليا  التري يطر  را ملر  التردبير العقراري برالمغري 

  القانونية.ما ة من ملال جوانبع 

 ة فيما يتلل بالتنمية من ج ة، كما أن ا لم تتكير  مرء م  البنية العقارية في المغري لم تكن مدتعة بما يل  ، ما  

طبيعة التحو   ا وتلادية التي با  يعرف ا المتال العالمي ما ة مء بداية التلعينيا  من القر  الماعي،  التي با  في ا 

برالمغري، نيرة العقاريرة العالم محكو  بنما  جديد اسمع " العولمة ". من هرعا المنطلرق  جر  مةرادة النمرفري  اورء العقرار  الب

تلا المنمومة العقارية المتللة بالد لة التي تتلم بالتعردد  التنروا،  ف رم  رعوبات ا  ا كراهرا  التري ت ريمن ةلي را   ما ة

 تن يتلنن لكل اىطرا  المتدملرة الو رول ملرن  لرول تتعرل مرن البنيرة العقاريرة فري المغرري وراطرة نحرو التنميرة  رافعرة 

 اجتماةي. ا من  أنع أ  يحقق تطور موتلادي  تغير أساسية لكل مدر

نتج ةن هياي استعمال التقنية في الو دا  ا نتاجية ال راةية عع  ا نتام  المرد دية  ةد  ودرةالبنيرة العقاريرة 

 المتنوةة ةلن تحقيق ا كتفاء العاتي،  تحقيق التنمية الفلا ية من  راةة  تربية الما ية.

ية كان  مجرن ق ع من الأخشاب لا يتجاوز ا تعمال الحديد فيها السكة والمنج  والفلأس والعتللة وبعل  فالأنوات الفاح" 

 .(2) " أما الو يلة الوحيد  للعم  في الأرض  فهي زوجة الحرث البسي ة.الأنوات 

                                                           
(1) - Lucette Valeensi. Archaisme de le société maghrebine. In, Sur le Féodalisme –CRESM.1974 ,p.229. 

 .  80، ص،5111شرق، الهادي الهروي، القبيلة والإقطاع والمختن، إفريقيا ال - (2)



 

 

 

 

 جعرل من را الحاعرر الغادر   انعكس هياي استعمال التقنية في البنية العقارية بالمغري بكل أنواة ا ةلن ا نتام  المرد ديرة

 مرن أجرل جعرل الملرا العرا  مدرارك    سيلة هير مدراركة فري بنراء التنميرة ا وتلرادية  ا جتماةيرة. ،في ا وتلاد الوطني

تعلرق ة تمتطرورآليرا   أ رب  ل امرا اليرو  التفكيرر فري ةقلنرة الملرا العرا   ميتراد ميتراد فعال في التنمية ا وتلادية  المتالية 

سياسرة   عرء ،  يضرمنل عه اىراعي هير المنتجكفل الحد من ا ستغلال ،  تاىراعي التي تعود ملكيت ا ملن الد لة بتنميم

 تتعرل  ،للتحو   ا وتلادية التي أ ب  يد دها المتال العرالمي  فري ظرل نمرا  العولمرة متطورة تلتتي   كيمة  تدبيرية

  يكو  وادر ةلن تتا   التحديا . ،يلتتي  لمتطلبا  المر لة ،لادي جديدموتمولاا من هعه اىراعي أداة فعالة في تحقيق 

 خاتمة:

م  معالتة مل  العقرار برالمغري بم تلر  تلويناترع برا  اليرو  مرن اى لويرا  اىساسرية التري يتر  أ  تنكر  ةلي را  

تباة را فري اسرتغلالع مرن دة التري يتر  امن ج ة،  التنميرللحكامة التيه  أهميتع لف م د ر ،من ا  ما ة التاري يةالدراسا  

فأي تحول اوتلرادي أ اجتمراةي ميترابي   يمكرن أ  يترأتن م  مرن مرلال التردبير التيرد  الحكريم للبنيرة العقاريرة  ج ة أمرل.

يرة التري  اىنممرة القانونين البنيرة العقاريرة برالمغري سرتبقن  ت مي، د ر العقار في التنميرة، ففي هياي هعه ا رادة . المتا ة 

لتدبير ملر  الملرا  ، ي  جديدة سعيا من م ميتادموعوا اهتما  كبير من لع  ةدد من الم تمين  البا ثين  ، تحكم ا تنمم ا

فررهم كرل مرا ويرل  ولرع لرم تلرتطيء الد لرة ملرن اليرو  التو رل  .العا  بالمغري  جعلع واطرة التنمية ا وتلادية  ا جتماةيرة

 مدملا   دا  تغيررا  فري المنرا  ا سرتثماري  ،ية  تتعل منع آلية  من آليا  التنممن  أن ا أ  تدريعيةوانونية  لمقتر ا 

بالمغري . فبالرهم من بعض التتاري الناجحة  اليو  في تدبير العقار  جع لع منفتحا ةلن ا ستثمارا  ال ارجية ما ة في  

 التري بردأ  دادرت را  ،أمررل يتلرل برع مرن  رناةا  مكملرة كل ما  ،بقطاا  ناةة الليارا المتللة متال ا ستثمارا  ا

تتلررء بررإوليم مدينررة القنيطرررة، م  أ  الملررا العقرراري العررا  فرري المغررري    الررت نلرربة م مررة منررع م مدررة  مغيبررة فرري الفكررر 

 ا ستثماري الحديث.

 تلراهم  ،لتتعرل من را بنيرة تحقرق التكامر ،لرةاسرتراتيتية فعا سياسرة ،تتلم بالتنواكون ا البنية العقارية المغربية اليو  تلتل   

.  لتحقيرق هرعه  تحلرين منرا  ا سرت لاك ، ال دا رة تحد  تحول اجتماةي بما يحقق تترا   الفقرر  ،في ا ولاا ا وتلادي

 ج  مةادة النمر في المنمومة القانونية التري ت ضرء ل را هرعه ا راعري كمنطلرق لتنميت را، مرء التفكيرر فري  ريغة  اىهدا 

 نقتر  بعض الحلول نتمل ا في النقط التالية :ديلة لتدبيرها  مدماج ا في الم ططا  التنموية.  من أجل ذلا   ب

م رردا  تدررريء جديررد يتررومن المر نررة فرري جعررل الملررا العررا  مدررارك فرري أ رردا  التطررور ا وتلررادي  رافعررة  .9

 أساسية لتحقيق التنمية المتالية.

نونيررة العتيقررة المنممررة للملررا العررا   استلرردار تدررريعا  جديرردة تلرراير  جرر  مةررادة النمررر فرري التدررريعا  القا .7

 المر لة  تطور العلر  تلتتي  للفكر ا ستثماري الحديث.

ينلررتم مررء  ملررن وررانو  تنميمرري  ا ررد للد لررة مررلاك العقاريررةاى عررء مد نررة جديرردة لملررا الد لررة ت ضررء فيررع  .1

 .التحو   التي يعرف ا ا وتلاد العالمي 



 

 

 

 

 ن ادي.ديا  جديدة تضبط أراعي الد لة  تحديد ذ ي الحقوي بدكل  عء م لا .1

التنميرة تحقيرق فري  اأساسري اك طروة أ ليرة لتعرل أراعري الد لرة ةنلررلتو يد الت ود اةتماد نما  التعا نيا   .8

 ا وتلادية  المتالية.

فرري ا  رررا   تمليررا اىراعرري التماةيررة لررع ي الحقرروي  تدررتيع م ةلررن اسررتثمارها  فررق برنررامج  طنرري يررتم .6

 . تتبع ا ل م لتحقيق المداريء الملطرة  المواكبة من وبل الد لة

ن رراط فري المدراريء التري تت رع مرن أراعري الد لرة منطلقرا ل را مرن مرلال تقرديم القرر لإ اىبناء ةلن ا   ث .2

 .بضمانا  وانونية من طر  الد لة الضر رية لتمويل اىستثمارا 

 ر ط تراةي ا نتقال الللس للملكية مء ا بقاء ةلن  رط استثمارها بما تفويت أراعي الد لة لل وا   فق  .5

 يحقق المنفعة ا وتلادية  ا جتماةية للد لة. 
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