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        الورقة التقديمية  الورقة التقديمية  الورقة التقديمية  الورقة التقديمية  

يعد السكن من الحاجيات الأساسية للإنسان، بل أصبح في العصر الحديث أحد المؤشرات  
الرئيسية لقياس مستوى التنمية الاقتصادية والاجت/عية للدول، فالحصول على سكن لائق لا  
يرتبط فقط بتوفF مأوى للأفراد والأسر، وإBا يتجاوز ذلك إلى تحقيق الاستقرار الاجت/عي  

/ن شروط العيش الكريم، وتعزيز الشعور بالانت/ء إلى المجتمع، ولذلك أولت  والنفسي، وض
مختلف التشريعات الوطنية والمواثيق الدولية أهمية خاصة للحق في السكن باعتباره حقاً  
شروط    Fوتيس ض/نها  على  العمل  الدولة  على  يتع^  التي  الأساسية  الإنسان  حقوق  من 

 .الاستفادة منها
السياسات   واجهت  التي  الكبرى  الإشكالات  إحدى  السكن  قضية  شكلت  المغرب،  وفي 
العمومية منذ الاستقلال، وذلك نتيجة عوامل متعددة ومتداخلة، من أبرزها النمو الدhغرافي  
المتسارع، والتوسع الحضري المتزايد، والهجرة القروية نحو المدن، وارتفاع الطلب على العقار،  

دية العرض السكني مقارنة بالحاجيات المتزايدة للسكان، وقد ترتب عن هذه  فضلاً عن محدو 
انتشار   قبيل  من   ،pالعمرا بالمجال  المرتبطة  السلبية  الظواهر  من  العديد  ظهور  الوضعية 
السكن غF اللائق، وتنامي أحياء الصفيح، والبناء العشواs، والضغط المتزايد على التجهيزات  

 .ضريةوالبنيات التحتية الح
وأمام هذه التحديات، عمل المغرب على تبني مجموعة من السياسات والاستراتيجيات  
من خلال سن   والاقتصادية،  الاجت/عية  آثارها  من  والحد  السكن  أزمة  معالجة  إلى  الرامية 
العقاري، وتوفر   التعمF والبناء، وتشجع الاستث/ر  ترسانة قانونية وتنظيمية تؤطر عمليات 

تعبئة العقار الموجه للسكن، ومن ب^ أهم هذه الآليات القانونية نجد نظام  الآليات اللازمة ل
الركائز الأساسية للسياسة العمرانية بالمغرب،   الذي أصبح يشكل إحدى  العقارية  التجزئات 
المرافق   السكنية ومختلف  المشاريع  وتجهيزها لاستقبال  الأراضي  إعداد  إلى دوره في  بالنظر 

 .والتجهيزات العمومية
وتكتسي التجزئات العقارية أهمية خاصة داخل المنظومة العمرانية المغربية، باعتبارها  
وسيلة لتنظيم التوسع الحضري وضبط استع/لات الأراضي وفق مقتضيات وثائق التعمF، ك/  
أنها تساهم في توفF أوعية عقارية مجهزة ~كن من استيعاب الطلب المتزايد على السكن،  

لمبادرات العمومية أو عبر تدخل القطاع الخاص. ولذلك حرص المشرع المغر�  سواء من خلال ا
المتعلق بالتجزئات العقارية    25.90على وضع إطار قانوp خاص بها من خلال القانون رقم  
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الواجب   والتقنية  القانونية  الشروط  حدد  الذي  العقارات،  وتقسيم  السكنية  والمجموعات 
 .احترامها عند إنجاز التجزئات، وكذا المساطر الإدارية المرتبطة بالترخيص والمراقبة والتسليم

و�وازاة مع الدور الذي تؤديه التجزئات العقارية، برز المنعش العقاري كفاعل اقتصادي  
وعمراp رئيسي في تنفيذ السياسات السكنية وتحقيق التنمية المجالية، فالمنعش العقاري �  
يعد مجرد مستثمر يبحث عن الربح، بل أصبح شريكاً أساسياً للدولة والج/عات الترابية في  

سكن وإنتاج المجال الحضري، وقد تعزز هذا الدور مع تبني الدولة لسياسات تشجيع  توفF ال
الاستث/ر العقاري، خاصة في مجال السكن الاجت/عي والسكن الموجه للطبقة المتوسطة، من  
مشاريع   إنجاز  مقابل  العقاري^  المنعش^  لفائدة  وعقارية  جبائية  تحفيزات  منح  خلال 

 .ية للدولةتستجيب للأهداف الاجت/ع
وقد أظهرت التجربة المغربية خلال العقود الأخFة أن المنعش العقاري أصبح يساهم  
بشكل كبF في إنتاج الرصيد السكني الوطني، حيث تشكل المشاريع العقارية الخاصة نسبة  
مهمة من الوحدات السكنية المنجزة سنوياً، ك/ ساهمت الشراكات المبرمة ب^ القطاع^ العام  

إنجا السكني  والخاص في  العجز  التي استهدفت تقليص  الكبرى  السكنية  ز عدد من البرامج 
 .وتحس^ ظروف عيش المواطن^

غF أن مساهمة المنعش العقاري في معالجة أزمة السكن تظل مرتبطة �دى توفر العقار  
القابل للتعمF وبنجاعة الإطار القانوp والمؤسسا� المنظم لعمليات التجزئة والبناء، فبالرغم  
من المجهودات المبذولة، لا تزال العديد من الإكراهات تحد من فعالية التدخلات العقارية،  

وتعدد  ومن   الأراضي،  تعبئة  وصعوبة  العقار،  تكلفة  وارتفاع  الإدارية،  المساطر  تعقد  بينها 
 .المتدخل^ في مساطر الترخيص، إضافة إلى بعض الاختلالات المرتبطة بالتنفيذ والمراقبة

وتبرز هذه الإشكالات بشكل أوضح عند دراسة واقع المنطقة الشرقية للمملكة المغربية،  
التي شهدت خلال العقود الأخFة تحولات عمرانية ودhغرافية   التي تعد من أهم الجهات 
متسارعة، فقد عرف المجال الحضري بهذه الجهة توسعاً ملحوظاً نتيجة تزايد عدد السكان،  

قتصادية، وارتفاع الطلب على السكن، خاصة في المدن الكبرى مثل وجدة  وتنامي الأنشطة الا 
والناظور وبركان وتاوريرت وجرادة. وقد أدى هذا الوضع إلى تنامي الحاجة إلى توفF أوعية  
عقارية جديدة مخصصة للبناء والسكن، وإلى تشجيع المبادرات الاستث/رية في مجال الإنعاش  

 .العقاري
ك/ استفادت الجهة الشرقية من مشاريع تنموية واستراتيجيات عمومية التي استهدفت  
العقار وعلى   إيجاباً على سوق  انعكس  الذي  تحس^ جاذبيتها الاقتصادية والعمرانية، الأمر 
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العقارية التجزئات  التحديات    ،دينامية  من  �جموعة  محاطة  تظل  الدينامية  هذه  أن   Fغ
المرتبطة بضعف القدرة الشرائية لفئات واسعة من السكان، وارتفاع أسعار الأراضي في بعض  
الاجت/عية   العدالة  وأهداف  العقاري  الاستث/ر  متطلبات  ب^  التوفيق  وصعوبة  المناطق، 

 .والمجالية
إشكالات   العقاري  والإنعاش  العقارية  التجزئات  موضوع   Fيث القانونية،  الناحية  ومن 
متعددة تتعلق �دى فعالية القوان^ المنظمة للمجال العمراp في تحقيق التوازن ب^ المصلحة  
  Fوالتعم التهيئة  قواعد  احترام  إلى ض/ن  المشرع  يسعى  فبين/  الخاصة.  والمصلحة  العامة 

 جودة المجال الحضري، يطمح المنعش العقاري إلى تحقيق الجدوى الاقتصادية  والحفاظ على
هذه   ب^  التوازن  من  نوع  إيجاد  يقتضي  السكنية  السياسة  نجاح  فإن  ثم  ومن  لمشاريعه. 

 .الاعتبارات المختلفة �ا يضمن استدامة التنمية العمرانية وتحقيق الأمن السكني للمواطن^
وتزداد أهمية دراسة هذا الموضوع بالنظر إلى التحولات التي يعرفها القطاع العقاري  
على الصعيد الوطني والجهوي، وإلى الرهانات المرتبطة بتنزيل النموذج التنموي الجديد الذي  
جعل من العدالة المجالية وتحس^ ظروف العيش من ب^ أولوياته الأساسية، ك/ أن البحث  

^ التجزئات العقارية ودور المنعش العقاري يسمح بتقييم مدى مساهمة الأدوات  في العلاقة ب
  .القانونية والمؤسساتية المعتمدة في مواجهة أزمة السكن وتحقيق التنمية الحضرية المستدامة

أى   ك ارتـ ل ذلـ ل كـ اث في العلوم من أجـ ــات والأبحـ دراســ اخوري للـ مركز إدريس الفـ
  في موضوع:  ندوة وطنيةتنظيم القانونية بوجدة 

� التخفيف من أزمة السكن:   ية ودور ا�نعش العقاري  � ت العقار � التخفيف من أزمة السكن:  التجز*( ية ودور ا�نعش العقاري  � ت العقار � التخفيف من أزمة السكن:  التجز*( ية ودور ا�نعش العقاري  � ت العقار � التخفيف من أزمة السكن:  التجز*( ية ودور ا�نعش العقاري  � ت العقار التجز*(
وذجاً  قية �� �
وذجاً ا�نطقة ال قية �� �
وذجاً ا�نطقة ال قية �� �
وذجاً ا�نطقة ال قية �� �
    ا�نطقة ال

@ركز الـدراســــات والبحوث الانســــانيـة والاجت>عيـة   2026يوليوز    03وذلـك بتـاريخ  
  بوجدة.
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15h00  – – – –    15h20  - - - -  ت بينات من الذكر ا�ك�� ت بينات من الذكر ا�ك�� آ�� ت بينات من الذكر ا�ك�� آ�� ت بينات من الذكر ا�ك�� آ��     عية بوجدةعية بوجدةعية بوجدةعية بوجدة+ة السيد (يد 'ية العلوم القانونية وا�قتصادية وا�ج�� +ة السيد (يد 'ية العلوم القانونية وا�قتصادية وا�ج�� +ة السيد (يد 'ية العلوم القانونية وا�قتصادية وا�ج�� +ة السيد (يد 'ية العلوم القانونية وا�قتصادية وا�ج��  - - - -     آ��
� العلوم القانونية بوجدة  - اث /. 12 � العلوم القانونية بوجدة +ة مركز إدريس الفاخوري للدراسات وا�3 اث /. 12 � العلوم القانونية بوجدة +ة مركز إدريس الفاخوري للدراسات وا�3 اث /. 12 � العلوم القانونية بوجدة +ة مركز إدريس الفاخوري للدراسات وا�3 اث /. 12  +ة مركز إدريس الفاخوري للدراسات وا�3

 الجلسة العلمية الأولى الجلسة العلمية الأولى الجلسة العلمية الأولى الجلسة العلمية الأولى 

محمد حداوي محمد حداوي محمد حداوي محمد حداوي رئيس الجلسة : د. رئيس الجلسة : د. رئيس الجلسة : د. رئيس الجلسة : د.   

17h00  – – – –    15h30 

        السيد: Bمد توفيقالسيد: Bمد توفيقالسيد: Bمد توفيقالسيد: Bمد توفيق �
  منعش عقاري منعش عقاري منعش عقاري منعش عقاري    
 سكن والسكينةEا . �Fسكن والسكينةالسكن بEا . �Fسكن والسكينةالسكن بEا . �Fسكن والسكينةالسكن بEا . �Fالسكن ب    

 

ة : : : : ةةةةالسيدالسيدالسيدالسيد � ة فا�2 ة فا�2 ة فا�2     الد�G   الد�G   الد�G   الد�G   فا�2
  ق IJهة ال 1 سMن 12 NOهوية ل ة ا�1 �GدEق ا IJهة ال 1 سMن 12 NOهوية ل ة ا�1 �GدEق ا IJهة ال 1 سMن 12 NOهوية ل ة ا�1 �GدEق ا IJهة ال 1 سMن 12 NOهوية ل ة ا�1 �GدEا        
 ا .P .Q IRباEا Tنة الدMغرب ومEا � اتطور سياسات السكن /. .P .Q IRباEا Tنة الدMغرب ومEا � اتطور سياسات السكن /. .P .Q IRباEا Tنة الدMغرب ومEا � اتطور سياسات السكن /. .P .Q IRباEا Tنة الدMغرب ومEا �  تطور سياسات السكن /.

 

� (ر جO (ر جO (ر جO (ر جO السيد: السيد: السيد: السيد:  � 1X � 1X � 1X � 1X    
 سح العقاري بوجدةEسح العقاري بوجدةرئيس مصلحة اEسح العقاري بوجدةرئيس مصلحة اEسح العقاري بوجدةرئيس مصلحة اEرئيس مصلحة ا            

  عد للسكنEسلس[� إنتاج العقار ا � � كفاعل Bوري /. � سلس[� إنتاج العقار اEعد للسكن اEهندس اEساح الطبوغرا/. � كفاعل Bوري /. � سلس[� إنتاج العقار اEعد للسكن اEهندس اEساح الطبوغرا/. � كفاعل Bوري /. � سلس[� إنتاج العقار اEعد للسكن اEهندس اEساح الطبوغرا/. � كفاعل Bوري /.     اEهندس اEساح الطبوغرا/.
 

 
 

    عبد ا�فيظ شويطر عبد ا�فيظ شويطر عبد ا�فيظ شويطر عبد ا�فيظ شويطر السيد: السيد: السيد: السيد:  �
 لتواصل ية بوجدة مfف �1 .gا� �hiلو همة �1 1j فfم �kالتعم � لتواصلدكتور /. ية بوجدة مfف �1 .gا� �hiلو همة �1 1j فfم �kالتعم � لتواصلدكتور /. ية بوجدة مfف �1 .gا� �hiلو همة �1 1j فfم �kالتعم � لتواصلدكتور /. ية بوجدة مfف �1 .gا� �hiلو همة �1 1j فfم �kالتعم �     دكتور /.
   �lر القانون  وع  IJم  � ./ ر�l  اEستجد  القانون  وع  IJم  � ./ ر�l  اEستجد  القانون  وع  IJم  � ./ ر�l  اEستجد  القانون  وع  IJم  � ./ القانون          بتغي�k بتغي�k بتغي�k بتغي�k         34343434----21212121اEستجد  القانون  وتتم��  القانون  وتتم��  القانون  وتتم��  اEتعلق  اEتعلق  اEتعلق  اEتعلق          90909090----25252525وتتم��  موعات السكنية وتقس�� العقارات  1vية وا ت العقار لتجز�3 موعات السكنية وتقس�� العقارات �1 1vية وا ت العقار لتجز�3 موعات السكنية وتقس�� العقارات �1 1vية وا ت العقار لتجز�3 موعات السكنية وتقس�� العقارات �1 1vية وا ت العقار لتجز�3 1� 

 

    ملحاوي ملحاوي ملحاوي ملحاوي     BمدBمدBمدBمدالسيد: السيد: السيد: السيد:  �
  القانون � � القانون دكتور /. � القانون دكتور /. � القانون دكتور /. ماعة وجدة        العام،العام،العام،العام،دكتور /. 1 ماعة وجدةرئيس قx التعم�k واEمتلMت 12 1 ماعة وجدةرئيس قx التعم�k واEمتلMت 12 1 ماعة وجدةرئيس قx التعم�k واEمتلMت 12 1             رئيس قx التعم�k واEمتلMت 12
         القانون وإكراهات الواقع . �Fغرب بE ية �1 . القانون وإكراهات الواقعالتجزئة العقار �Fغرب بE ية �1 . القانون وإكراهات الواقعالتجزئة العقار �Fغرب بE ية �1 . القانون وإكراهات الواقعالتجزئة العقار �Fغرب بE ية �1  التجزئة العقار

 



 

 

 

 

 

 ــنــم ة ـــــاقشـ  

 

 

ثانية ثانية ثانية ثانية الجلسة العلمية ال الجلسة العلمية ال الجلسة العلمية ال الجلسة العلمية ال   

مراد المدني مراد المدني مراد المدني مراد المدني رئيس الجلسة : د. رئيس الجلسة : د. رئيس الجلسة : د. رئيس الجلسة : د.   

18h30  – – – –    17h00 

        كبوريكبوريكبوريكبوريالسيد: Bمد السيد: Bمد السيد: Bمد السيد: Bمد  �
 ية ا�قوق بوجدةfحث ب حث بfية ا�قوق بوجدةأستاذ �1 حث بfية ا�قوق بوجدةأستاذ �1 حث بfية ا�قوق بوجدةأستاذ �1     أستاذ �1
  عفاءات Nعفاءات ا� Nعفاءات ا� Nعفاءات ا� Nيبية     ا� .gيبية ال .gيبية ال .gيبية ال .gقررة ل�نعشالEقررة ل�نعشاEقررة ل�نعشاEقررة ل�نعشاEا     �� � السكن ا�ج�� �� العقاري /. � السكن ا�ج�� �� العقاري /. � السكن ا�ج�� �� العقاري /. � السكن ا�ج��  العقاري /.

 

ء    بياديبياديبياديبياديالسيد: السيد: السيد: السيد:  � ءزكر�� ءزكر�� ءزكر��     زكر��
 بوجدة . �Fهوي ل�وثق لس ا�1 1v . بوجدةموثق �1 �Fهوي ل�وثق لس ا�1 1v . بوجدةموثق �1 �Fهوي ل�وثق لس ا�1 1v . بوجدةموثق �1 �Fهوي ل�وثق لس ا�1 1v         موثق �1
  ية     ددددحدو حدو حدو حدو ت العقار ر�G العقود اEنصبة ع� التجز�3 �2 � ية وصOحيات اEوثق /. ت العقار ر�G العقود اEنصبة ع� التجز�3 �2 � ية وصOحيات اEوثق /. ت العقار ر�G العقود اEنصبة ع� التجز�3 �2 � ية وصOحيات اEوثق /. ت العقار ر�G العقود اEنصبة ع� التجز�3 �2 �  وصOحيات اEوثق /.

 

    صا�� صا�� صا�� صا��     BمدBمدBمدBمدالسيد: السيد: السيد: السيد:  �
  ية vافظة العقار لناظور، إطار سابق �1 لfية اEتعددة التخصصات �1 ث �1 ية أستاذ 12 vافظة العقار لناظور، إطار سابق �1 لfية اEتعددة التخصصات �1 ث �1 ية أستاذ 12 vافظة العقار لناظور، إطار سابق �1 لfية اEتعددة التخصصات �1 ث �1 ية أستاذ 12 vافظة العقار لناظور، إطار سابق �1 لfية اEتعددة التخصصات �1 ث �1         أستاذ 12

  نعاش العقاري Nال ا� 1B � ام شfية التوثيق /. �kاح IRنعاش العقاري مؤ Nال ا� 1B � ام شfية التوثيق /. �kاح IRنعاش العقاري مؤ Nال ا� 1B � ام شfية التوثيق /. �kاح IRنعاش العقاري مؤ Nال ا� 1B � ام شfية التوثيق /. �kاح IRمؤ 

 

 
 

لبشB     �kمدBمدBمدBمدالسيد: السيد: السيد: السيد:  � 1� �kلبش 1� �kلبش 1� �kلبش 1�    
  ية بوجدة .gا� �hiلو ية بوجدة إطار �1 .gا� �hiلو ية بوجدة إطار �1 .gا� �hiلو ية بوجدة إطار �1 .gا� �hiلو     إطار �1
 ية ت العقار � مسطرة إحداث التجز�3 ية /. .gا� �hiيةأدوار تدخل الو ت العقار � مسطرة إحداث التجز�3 ية /. .gا� �hiيةأدوار تدخل الو ت العقار � مسطرة إحداث التجز�3 ية /. .gا� �hiيةأدوار تدخل الو ت العقار � مسطرة إحداث التجز�3 ية /. .gا� �hiأدوار تدخل الو 

 

ن         BمدBمدBمدBمدالسيد: السيد: السيد: السيد:  � ن أمز�� ن أمز�� ن أمز��     أمز��
 ية ا�قوق بوجدةfحث ب حث بfية ا�قوق بوجدةأستاذ �1 حث بfية ا�قوق بوجدةأستاذ �1 حث بfية ا�قوق بوجدةأستاذ �1     أستاذ �1
  ات العمومية . �kلتجه ش�Mت اEرتبطة �1 Nات العمومية رصد لبعض ا� . �kلتجه ش�Mت اEرتبطة �1 Nات العمومية رصد لبعض ا� . �kلتجه ش�Mت اEرتبطة �1 Nات العمومية رصد لبعض ا� . �kلتجه ش�Mت اEرتبطة �1 Nرصد لبعض ا� 

 




