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 التعمیر بالمغرب لقطاعقراءة مختصرة 
 

 نتطوا -الآداب لیةمحمد صباحي // ك د.  
 
التعمیر ھو علم وفن وفلسفة تظھر من خلال مقاییس اقتصادیة وتقنیة وقانونیة بھدف تھیئة متناسقة عقلانیة.      

المخصصة للسكن والعمل "، أو علم المدینة والتجمعات  فن تھیئة المدن" ، التعمیر على أنھ جاكینیونویعرف 
التي تھدف  فالتعمیر ھو مجموعة من الإجراءات التقنیة والإداریة والاقتصادیة والاجتماعیةالاقتصادیة. والأنشطة 

 إلى جعل الإطار الجغرافي للحیاة الاجتماعیة أكثر ملائمة لحاجیات المجتمعات.
دى تنمی��ة الم��دن بجمی��ع مكوناتھ��ا. فھ��و یش��كل إح��قط��اع التعمی��ر دورا كبی��را ف��ي توس��یع ظ��اھرة العم��ران و یلع��بو   

یخض�ع التعمی�ر ب�المغرب لض�وابط قانونی�ة وتنظیمی��ة  ...".الت�ي تق�وم الدول�ة بإع�دادھا وتنظیمھ�االسیاس�ات العمومی�ة 
مخطط�ات التھیئ�ة العمرانی�ة والمخطط�ات  المتعلق بالتعمیر، فالمدن التي احترمت فیھا 90.12حددھا القانون رقم : 

 .1 ورونقھا من خلال تشیید البناء المنظم " ة نجحت إلى حد كبیر في الحفاظ على جمالیتھا التوجیھی
 :تحدید مفاھیم أولیة حول التعمیر  – 1

 
 :وثائق التعمیر - 1.1    

المجال، وقد عرفت تغییرات جذریة  ھي مجموعة من الوثائق حددھا المشرع المغربي لتخطیطوثائق التعمیر    
مخطط توجیھ    أھمھا  . ومناقتصادیة التي شھدھا المغرب بغد الاستقلال -سیو لسیاسیة والسووفق التحولات ا

الأمثل   الاستعمال توفربإمكانھا  أن ، ھذه التصامیم  وتصمیم التنطیق التھیئة العمرانیة و تصمیم التھیئة الحضریة
یم وثائق التعمیر على جمیع المدن والمراكز للمجال شریطة توفر الحكامة المطلوبة في آلیات العمل.".... یجب تعم

الضروریة لتأطیر المجال ومن تم تلبیة الحاجیات المتزایدة للمدینة في  التقنیةوتزویدھا بالأدوات القانونیة و
غیر الخاضعة لقوانین التعمیر من أجل التحكم في  ، وبالمقابل ینبغي تعمیم رخص البناء بالنسبة للأراضي الإسكان

 . 2 لعقاري الجدید والمفتوح للتعمیر،....."الرصید ا
. وكلھا وتصمیم التھیئة توجیھ التھیئة العمرانیةبمخطط آلیة للتخطیط سمیت  90. 12  التعمیر لقد اعتمد قانون   

المذكور في قسمھ الأول، إذ بین نطاق تطبیقھا ومحتواھا وآثارھا ائق التعمیر والتي حددھا القانون تسمى بوث
 .الھامة للمصادقة علیھاوالمراحل 

 : مخطط توجیھ التھیئة العمرانیة -أ
تي سیتم فیھا الفترة ال دغرافي. أما زمنیا تحدجداخل مجال  ، أيالتخطیط ھو وضع خطة تنمویة محددة مكانیا    

، والتخطیط القطاعي الذي تنمیة كل القطاعات المختلفة ھمھناك التخطیط الشامل الذي یتحقیق أھداف المخطط. ف
أن المخطط التوجیھي یعمل على تخطیط المنظم لقانون التعمیر على  1992 ظھیر نص لقد ".یكتفي بقطاعات معینة

التنمیة العمرانیة للرقعة الأرضیة التي تحددھا الإدارة، وعلى تنسیق أعمال المتدخلین في ھذا المجال. واعتبره 
 .3 "ریة من حیث تدرج وثائق التعمیر...المشرع أھم وثیقة تعمی

المستقبلیة التي سیأخذھا المجال  ترسم الصورة العامةلكونھا قاعدة للتوسع العمراني،  ھذه الوثیقةتشكل     
"... تدخل الإدارة بأدوات منھجیة ووثائق مرجعیة لتنظیم استعمال المجال، وتقنین .والھوامش المحیطة بھ الحضري

نة، وتخصیص وظیفة لكل منھا قصد تحقیق تكامل أجزائھا أو تحدید ھذا الاستعمال لكل منطقة من مناطق المدی
   .4 وانسجام أطرافھا وبالتالي حسن تنظیمھا وتعمیرھا ..."

ویتم وضع مشروع المخطط بمبادرة من السلطة المركزیة المكلفة بالتعمیر وبمساھمة الجماعات المحلیة. وبعد    
لایة أو العمالة أو الإقلیم لإنجاز المشاریع وتنفیذ التوجھات الموافقة والمصادقة على المخطط یتم تكوین مجلس بالو

                                                           
 .الحق في السكن اللائق بالمغرب بین المعاییر الدولیة والسیاسة العمومیةیوسف البحیري :   - 1
/  36تماعیة، جامعة القاضي عیاض، مراكش / سلسلة الندوات والأیام الدراسیة، العدد: منشورات كلیة العلوم القانونیة والاقتصادیة والاج  

 .64/ص :  2010
 . 64المصدر نفسھ / ص :   – 2
. مطبعة النجاح الجدیدة، الدارالبیضاء، الطبعة الأولى / ص: السیاسة العقاریة في میدان التعمیر والسكنى ) :2000الھادي مقداد (  - 3

131. 
/ . الشركة المغربیة للطباعة والنشر (الطبعة الأولى)، الرباط التعمیر بین المركزیة واللامركزیة): 1993عبد الرحمن البكریوي (  – 4

 .33ص: 
 



2 
 

المحددة في المخطط. فھو یشمل على جمیع الوثائق البیانیة تحدد تخصصات كل منطقة داخل المجال. فھو عبارة 
 عن مجموعة من الإستراتیجیات التي تتبناھا الدولة لتوجیھ البنیات الحضریة وضبط توسعھا وتحسین شروط العیش

بھا، بل وتخلیص التراب الوطني من المشاكل الحضریة التي تراكمت منذ القدم، لذا فھو إطار مرجعي لتخطیط 
 التنمیة الحضریة لمدة زمنیة محددة.

المخطط التوجیھي للنھیئة العمرانیة یطبق على المتعلق بالتعمیر، فإن   90.12من قانون   2استنادا  إلى المادة     
عدة مراكز محددة، وكذلك  مل على جماعة أو عدة جماعات حضریة أو مركز أوت. ویمكن أن تشرقعة أرضیة معینة

لیھا المخطط ھداف التي یسعى إالأأو كل الجماعات القرویة أو الجماعات المجاورة. ویمكن تحدید أھم  على بعض
 :الآتیة في النقط

  ماعات؛جوحضري، من دولة وخواص خلین في المجال ال+ تنسیق العمل بین كافة الفاعلین والمتد   
 بالمجال؛+ تحدید اختیارات التھیئة العمرانیة لتحقیق تنمیة متناسقة ومتوازنة في توزیع مختلف الأنشطة    
 ؛تجاریة صناعیة، + تقسیم المجال إلى عدة مناطق یخصص لكل واحدة منھا وظیفة معینة (سكنیة،   

 الغابویة؛الأراضي الزراعیة والمناطق  ص علىسیاحیة...)،مع الحفاظ بوجھ خا     
 + إعادة التوازن في جمیع التجھیزات والأنشطة داخل المدینة ومحیطھا بما فیھا الأحیاء الھامشیة    
 من تفاقم مشاكل التوسع العمراني؛ مع إعادة ھیكلتھا بغیة الحد    

  ي الفلاحیة والأماكن+ منع استغلال الأراضي بشكل عشوائي والحد من الترامي على الأراض 
 أشكال الاستغلال غیر القانوني؛المخصصة للمساحات الخضراء. وكذا حمایة المآثر التاریخیة من كل    
 + تحدید التجھیزات الكبرى كالطرق الرئیسیة ومنشئات الموانئ والمطارات الجھویة والسكك الحدیدیة 

 . غیرھاضیة  والثقافیة  ووالمؤسسات الرئیسیة  الصحیة  والتعلیمیة  والریا    
 :یم التھیئةمتص -ب
تمدھا القانون المتعلق بالتعمیر. فھو أول مخطط تنظیمي اعتمدت تصمیم التھیئة من بین الوثائق التي یع یعتبر    

) لتھیئة وتخطیط المدن، وتنظیم 1914أبریل  16علیھ السلطات الإداریة في عھد الحمایة (انظر ظھیر 
 ، وإحداث المناطق وإنجاز التجھیزات والمرافق الأساسیة.الاستعمالات العقاریة

في المجالات  استعمال الأراضي یعمل على ضبط بشكل فعلي ودقیق تصمیم التھیئة في كونھ ةوتتجلى أھمی   
یحدد فھو بمثابة دلیل للسلطات العمومیة في مجال التخطیط الحضري والتوسع العمراني، حیث الحضریة عامة. 

مستوى حق یعمل و .وتصل مدة صلاحیتھ عشرة سنوات ،طق وما سینجز علیھا من مشاریع تنمویةوظائف المنا
 :تحدید استعمال الأراضي على

 ھا؛علیتي یمكن أن تمارس ضي المؤھلة للتعمیر، وطبیعة النشاطات الا+ الأر   
  تجھیزات العامة ......؛الستغلالھا في إنجاز بھدف ایحضر فیھا البناء بجمیع أنواعھ،  + المساحات التي   
 .اقف السیارات وغیرھاالعمارات وتوجیھھا ومو بناء+ العلو الأقصى والأدنى للمباني وطریقة   

 :یم التنطیقمتص -ج 
 تصمیم التنطیق ھو عبارة عن وثیقة قانونیة للتعمیر، تعمل على تجزيء المجال إلى مناطق حسب نوعیة      

وقانونیة وتنظیمیة تتماشى مع التوجھات العامة لمخطط توجیھ التھیئة  یانیةبضمن معطیات ستغلال. وھي تتلاا
. "یعتبر تصمیم التنطیق وثیقة من وثائق التعمیر التنظیمي التي یلجأ إلیھا المشرع من أجل التخطیط العمرانیة

تعمیر على ضرورة لتوجھات التعمیر المرسومة في المخطط التوجیھي للتھیئة العمرانیة. وھو تصمیم نص قانون ال
وضعھ مباشرة بعد المصادقة على المخططات التوجیھیة لملء الفراغ، ولكي تتمكن السلطات الإداریة من إعداد 

 .1...".تصمیم التھیئة 
ویتم اللجوء لإنجاز ھذا التصمیم إلا بعد المصادقة على مخطط توجیھ التھیئة والشروع في إعداد تصمیم التھیئة.    

یوضع تصمیم التنطیق، تفادیا لإیقاف حركة التعمیر والبناء نھائیا وأیضا  إلى حیز التطبیق جھوفي انتظار خرو
 .ال المعني بالأمرداخل المج لتفادي المضاربة العقاریة والتوسع العمراني العشوائي

 :التمدین -1.2
وتواج�د الم�دن العتیق�ة  ری�اتالتمدین ھي ظاھرة قدیمة بالمغرب كما ت�دل النص�وص التاریخی�ة وعل�م الآث�ار والحف    

لق�د تط�ورت حرك�ة البن�اء والتعمی�ر بش�كل كبی�ر كفاس ومكناس ومراكش والرباط. المغربیة،  بمختلف المدن الكبرى
 .ینامیة الھجرة القرویة نحو المدنخلال العقود الخمسة الأخیرة، نتیجة النمو الطبیعي لسكان الحواضر  ود

المحل�ي لص�ناعتھا، ب�ل بتزای�د المن�ازل الفردی�ة عل�ى حس�اب  تطورط أساس�ا ب�الإن التوسع الحضري للمدن لا یرتب   
أص�بح تض�اعف الم�دن والمراك�ز الحض�ریة العمارات وتفكیك الخلایا العائلی�ة وتحس�ین التجھی�زات الاجتماعی�ة. لق�د 
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داد العمران�ي توسع المدارات الحضریة، أو انتقال مراكز قروی�ة إل�ى وض�عیة حض�ریة. ھ�ذا الامت� ة بفعلحقیقة مؤكد
 .سكاني واقتصادي في اتجاه السواحلیعرف تباینا بین الجھات مع تمركز 

إن أھمیة المدینة تتحدد بعدة متغیرات أبرزھا، حجمھا السكاني وتعدد وظائفھا ومختل�ف الأنش�طة الاقتص�ادیة الت�ي    
الحجم ھنا ع�دد س�كان المدین�ة ول�یس المدینة ارتباطا كبیرا بظروف البیئة المجاورة، ویقصد ب تمارسھا. ویرتبط حجم

اتساع رقعتھا المبنیة. ولھذا الحجم السكاني أھمیة كبیرة، إذ أنھ یعطي انطباعا عن وزن المدین�ة ف�ي الإقل�یم وأھمیتھ�ا 
  . كمركز حضري

 % 8,4نس�مة، أي بنس�بة  420 000ب�المغرب لا یتج�اوز  الس�اكنة الحض�ریةفي بدایة القرن العشرین، كان عدد    
ملی�ون نس�مة،  8,7إل�ى  1982ملیون نسمة، وفي س�نة   2,9مجموع السكان. وغداة الاستقلال وصل العدد إلى  من

وتمش�یا م�ع وثی�رة النم�و  .2004س�نة  ملی�ون نس�مة  16,5، لینتقل العدد إلى 1994ملیون نسمة سنة  13,4ثم إلى 
ت التحتی�ة الأساس�یة. وحس�ب التق�دیرات، الدیموغرافي تطورت حاجیات المغرب في مجال السكن والخ�دمات والبنی�ا

مؤھل�ة  الفإن الطلب على السكن في تزاید مستمر وسریع، الأمر الذي یفرض توفیر مس�احات إض�افیة م�ن الأراض�ي 
 للتعمیر.

 42,7إل�ى   1960س�نة  % 29,2ارتف�ع م�ن  حی�ث ،أدى تزاید الساكنة الحضریة إلى الرفع من نس�بة التم�دن لقد   
. وحسب معطیات مركز الدراس�ات والأبح�اث الدیموغرافی�ة، م�ن % 55,1نسبة  2004لغ سنة ، لیب1982سنة  %

 .2060  سنة % 72إلى   أن تصل نسبة سكان المدن المتوقع
 :تنوع السكن الحضري  - 1.3

ش�یئا فش�یئا   خصوص�یاتھ التقلیدی�ة ویتج�ھ  بنسیج حضري معق�د یفق�د م�ع م�رور ال�زمن في المغرب تتمیز المدینة    
بفعل تنامي وتیرة التمدن والتصنیع والھجرة القرویة، یتجھ المجتمع المغرب�ي م�ن مجتم�ع تقلی�دي عصرنة. لذا، نحو ال

أن التشكیلة الدیموغرافیة تسیر نحو مجتمع فرداني مشكل أغلبھ من أسر  أي حدیث تطغى علیھ الأسر الصغیرة،إلى 
       .نوویة، بعدما كانت أبویة

بتنوع السكن، منھ الراقي على شكل فیلات، ومنھ المتوسط كالسكن الاقتصادي یتمیز المغربي  لمجال الحضريفا    
م�ن المنطق�ة الس�كنیة الحض�ریة  وتتك�ونوالسكن الجماعي (العمارات)، ومنھ الرديء كالسكن الصفیحي والعشوائي. 

كما یتج�اور الس�كن ،يالص�فیحلاقتص�ادي یوج�د فبجان�ب الس�كن ا  كل حي تتعایش فیھ أن�واع م�ن الس�كن، عدة أحیاء،
  .الجماعي مع الفیلات إلى جانب السكن الاقتصادي

  :السكن الرفیع -ا 
و التجھی�زات  یتمیز السكن الرفیع (الفیلات) ذو الأصل الأوربي بالجودة العالیة، من حی�ث الھندس�ة المعماری�ة        

أحیان�ا، إل�خ). وع�ادة ، یتك�ون ھ�ذا الن�وع م�ن و المرافق التابعة لھ (مطبخ وحمام ودوش ومرح�اض وحدیق�ة ومس�بح 
یق�ع الس�كن الرفی�ع بأحی�اء مجھ�زة بالبنی�ات و . 2م  240السكن من طابق سفلي وآخر علوي فوق بقع أرض�یة تف�وق 

 .  المرتفع قطنھ في الغالب أسر میسورة ذات الدخلتالنوع من السكن  التحتیة الضروریة. ھذا 
   :السكن الاقتصادي -ب 
ل السكن الاقتصادي المرتبة الأولى من حیث الأھمیة في النسیج الحضري المغربي. فھ�و یحتض�ن أس�را م�ن یحت     

مختلف شرائح المجتمع، وخاصة ذوي الدخل المحدود. ویتشكل السكن الاقتصادي من بقع أرض�یة تت�راوح مس�احتھا 
بس�یطة، لك�ن بإمكانھ�ا أن تلب�ي حاجی�ات  ویمتاز بھندسة معماریة عادیة. أما مرافق�ھ، فھ�ي .2م 140و  2م 60ما بین 

 الأسر المعنیة. 
  :السكن الجماعي -ج 
الأولى إلى عھد الحمایة، مم�ا یعن�ي أن مص�دره أورب�ي. دوره جیكون السكن الجماعي على شكل عمارات وتعود     

لأوربی�ة. ویتخ�ذ ھ�ذا وقد أنشأه الاستعمار في البدای�ة بالم�دن الكب�رى، كال�دار البیض�اء لت�وطین مجموع�ة م�ن الأس�ر ا
النوع  من السكن شكلا عمودیا، إذ یتكون من أكثر من ثلاثة طوابق. لذا، فبإمكانھ توطین أسر عدیدة حس�ب المس�احة 

یتوفر السكن الجماعي على كل المرافق الض�روریة للحی�اة الیومی�ة والتي تشغلھا العمارة وعدد الشقق المتواجدة بھا. 
  للإنسان.                  

   :السكن الصفیحي -د 
لقد أفرز التطور الصناعي ال�ذي عرفت�ھ بع�ض الم�دن ف�ي عھ�د الحمای�ة وبع�د الاس�تقلال أحی�اء الص�فیح، وخاص�ة    

ة الس�كن الحض�ري. وم�ن بالمراكز الحضریة الكبرى. ویعزى نمو الظاھرة من جھة، إلى الھجرة القرویة وتفاقم أزم
ن ال�دول مادی�ة للأس�ر المعنی�ة. وإذا كان�ت ھ�ذه الظ�اھرة مش�تركة ب�ین ع�دد م�إل�ى محدودی�ة الإمكانی�ات ال جھة ثانی�ة،

فإن عوام�ل تكوینھ�ا وتطویرھ�ا، تختل�ف ب�اختلاف الظ�روف الوطنی�ة، وحت�ى المحلی�ة الت�ي  السائرة في طریق النمو،
 .نشأت فیھا
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ش�كلا مس�تطیلا   دة، تأخذ البراكة وتعتبر " البراكة " أو "الزریبة " الوحدة السكنیة الرئیسة بأحیاء الصفیح. وعا     
 مھم�ة. أما بناؤھا، فلا یتطل�ب كلف�ة 2م 6، وتشغلھا مساحة وسطیة تقدر بـ 2م 60فوق مساحة لا تزید في الغالب عن 

 والمسامیر. كالبناء الصلب، بل یعتمد فقط على بعض المواد البسیطة كالخشب وألواح من الصفیح
الصفیح تعاني من غی�اب ش�بھ  ل أحیاء جیخضع لقوانین التعمیر. ف ترخیص ولاویبنى ھذا النوع من السكن بدون     

لن�وع م�ن الس�كن س�اكنة تام للبنیات التحتیة الأساسیة كالطرق المعبدة والكھرباء وشبكة الماء والتطھیر. ویقط�ن ھ�ذا ا
 الحالات.   إن لم نقل فقیرة في معظم ضعیفة الدخل

في مجال التھیئة والتعمی�ر، س�اعدت إل�ى ح�د م�ا  ف�ي تحس�ن الش�روط الص�حیة إن المجھودات التي بذلت عموما،     
للسكن الحضري بالمغرب. غیر أن ھذا لا یعني، أن كل الأسر الحض�ریة تت�وفر عل�ى ك�ل التجھی�زات لمق�ر س�كناھا، 

ویعزى  التجھیزات الضروریة. بل ھناك فئة عریضة من الأسر وخاصة تلك التي تقطن السكن غیر اللائق تفتقر إلى
 ذلك، إلى ضعف الإمكانات المادیة للأسر المعنیة، وعجز الدولة في معالجة المشاكل المرتبطة بقضایا التعمیر. 

. والإمكانی�ات المت�وفرةمما لا ریب فیھ، أن النمو الحضري السریع ینتج عنھ اختلال في الت�وازن ب�ین الحاجی�ات      
النزاعات والمضاربات وتتعارض فیھا أش�كال وأن�واع المنط�ق الم�ؤثر فكل مدینة تتضارب فیھا المصالح وتكثر فیھا 

 .ورتھا، وتتنوع السلوكات والمطامحفي سیر
 :الإطار القانوني للتعمیر  – 2

قانون التعمیر ھو مجموعة من القواعد القانونیة التي أفرزھا المشرع، والتي تلزم الإدارة باسم المص�لحة العام�ة،     
ع��ن المص��لحة الخاص��ة، عل��ى تنس��یق نش��اطھم م��ن أج��ل التھیئ��ة العمرانی��ة وض��بط التط��ور والخ��واص باس��م ال��دفاع 

، منھا ما ھو موروث عن فت�رة الحمای�ة وآخ�ر ح�دیث فرض�تھ ھذه النصوص القانونیةللصالح العام. خدمة  الحضري
 .التعمیریة داخل التجمعات الحضریةتطور الظاھرة 

 :فترة الحمایة –2.1
ف�ي المج�ال التراب�ي المغرب�ي عل�ى مس�توى قط�اع التعمی�ر، أص�در المس�تعمر بع�ض الق�وانین  في محاولة للتحكم     

أول تشریع یخص قطاع التعمیر ببلادن�ا. ھ�ذا  1914أبریل  16یعد ظھیر ومؤسسات لتدبیر شؤون التعمیر.  وأحدث
ائب المفروض�ة عل�ى قھ�ا والض�رالقانون صنف الأبنیة والطرق�ات والتص�امیم الموض�وعة لتھیئ�ة الم�دن وتوس�یع نطا

تصامیم خاصة بتھیئة المراكز وضواحي الم�دن لتمك�ین إلى خلق  ولذي یدعا 1931ینایر  27ثم جاء ظھیر  .الطرق
 .الإدارة من مراقبة الأحیاء خارج المدارات الحضریة

خ�الف أول تشریع خاص بالتجزیئات العقاریة، فقد نص على وجوب معاقبة من ی ،1933یونیو  14ویعتبر ظھیر    
، المتعل��ق ب��التعمیر 1952یولی��وز  30. أم��ا ظھی��ر 1914ق��انون التجزیئ��ات وتقس��یم الأراض��ي الت��ي أق��ر بھ��ا ظھی��ر 

تمك��ین و، م�ع إدخ��ال بع�ض التع�دیلات، كتوس��یع المج�ال الخاض��ع للتعمی�ر 1914وال�ذي نس�خ ك��ل مقتض�یات ظھی��ر 
، والذي یھدف إلى لق بتجزئة الأراضيلمتعا 1953شتنبر  30. ھناك أیضا، ظھیر تطویر ضوابط البناءالإدارة من 

  .ضبط عملیات التجزيء وتقسیم الأراضي
  :فترة الإستقلال – 2.2
أمام تحدیات الإرث السلبي لسیاسة التعمیر وتدبیر المجال عن فت�رة الحمای�ة، حاول�ت الدول�ة من�ذ الاس�تقلال نھ�ج      

لمغرب النافع وغیر النافع، وذلك من خلال وضع تصامیم سیاسة تعمیریة ملائمة ومتوازنة، بغیة التخلص من فكرة ا
تھدف ھ�ذه السیاس�ة الاس�تجابة لتطلع�ات و . متعلقة بالتعمیر عدة نصوص قانونیةعمرانیة ومخططات تنمویة وإعداد 

رؤی��ة مس��تقبلیة واض��حة. إض��افة إل��ى ض��بط الظ��اھرة   الم��واطنین المتزای��دة، أي اس��تدراك الحاجی��ات الملح��ة وبن��اء
 .لطات الإداریة المختصة والقضائیةیة ومراقبتھا بالاعتماد على الآلیات القانونیة، وعلى دور السالعمران

 90.25وقانون  90.12ثلاث تشریعات أساسیة، وھنا یتعلق الأمر بقانون  المغربي من أجل ذلك، صدر المشرع   
خاصة على  ئص،اوالنقختلالات الإ وتدارك بعضالمتعلق بمزاولة مھنة الھندسة المعماریة.  89.016وقانون 

المتعلق  04.04إعداد مشروع قانون ثم  )،2004فبرایر  24/كنى والتعمیر (بعد زلزال الحسیمةمستوى أحكام الس
ولسد ثغرات  ھذه القوانین، تدخل المشرع المغربي  .90.25و  90.12 والذي عدل وتمم قوانینبالسكنى والتعمیر 

 وذلك بوضع،  04 –04من خلال مشروع قانون 
 مقتضیات جدیدة فیما یتعلق بضبط المخالفات الخاصة بالتعمیر وزجر المخالفین لضوابط البناء والعمران.   

و 90.12 يولتس��لیط الض��وء عل��ى الظ��اھرة التعمیری��ة ببلادن��ا م��ن الجوان��ب القانونی��ة س��نركز أساس��ا عل��ى ق��انون   
 :  لة والمنظمة لقطاع التعمیر، وھمایكمجموعة من المبادئ الأساسیة المھ ، وكلاھما یضم90.25
 1992یونی��و  17المواف��ق لت��اریخ  1412ذي الحج��ة  15بت��اریخ   1.92.31:  ق��مالظھی��ر الش��ریف ر -

یولی��وز  15بت��اریخ  4 159المتعل��ق ب��التعمیر ف��ي الجری��دة الرس��میة ع��دد:  90.12بتنفی��ذ الق��انون رق��م: 
 .)1952یونیو  30(  1371ذي القعدة  7الذي ألغي وعوض ظھیر  1992
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 1992یونی��و  17المواف��ق لت��اریخ  1412م��ن ذي الحج��ة  15بت��اریخ  1.92.7 الظھی��ر الش��ریف رق��م : -
المتعل��ق بالتجزئ��ات العقاری��ة والمجموع��ات الس��كنیة وتقس��یم العق��ارات ف��ي  90.25بتنفی��ذ الق��انون رق��م: 

 1953ش�تنبر  30ر الذي ألغ�ي وع�وض ظھی� 1992یولیوز  15بتاریخ  4 159الجریدة الرسمیة عدد: 
 . تالمتعلق بالتجزئات وتقسیم العقارا

  :دور المشرع في الحد من البناء غیر القانوني  –
، لكن دون تغییر كل ال�نظم المعم�ول بھ�ا ف�ي المتعلق بالتعمیر، فقد جاء بمقتضیات جدیدة 90.12بالنسبة لقانون      

ختلالات الاب حاجیات حركة التمدن السریعة، وكذا لتجاوز مجال التعمیر. حاول ھذا القانون تقدیم نص متكامل یواك
یولی�وز  30التي تواجھ التعمیر العملي، أي صعوبة تطبیق قوانین التعمیر على أرض الواقع، لیحل بذلك محل ظھیر 

 :القانون على تحقیقھا نذكر ھذا . ومن أھم المقتضیات التي یحرص1952
 جھة، وتبسیط إجراءات وضعھا  السلیم لوثائق التعمیر من تحقیق المرونة الضروریة للتطبیق أ .   

      ؛والمصادقة علیھا من جھة أخرى      
 بھدف تطویر المدن بشكل یجعلھا  وذلك وضع الأساس القانوني لمخطط توجیھ التھیئة العمرانیة،ب .  

          ؛البعیدوتستجیب لحاجیات النمو الحضري على المدى المتوسط       
 في بعض الحالات خارج الجماعات والتي توجد ضمان حمایة وتنمیة المناطق ذات الصبغة الخاصة، . ج 

    ؛العمرانیة  الحضریة والمناطق المحیطة بھا أو المجموعة      
  المھندس؛ ، عن طریق تدخلالبنایات وسلامةف مزدوج، یجمع الجودة المعماریة متابعة تحقیق ھدد .  
 القانونیة. الحالات من ھدم البیات غیر في بعض بالأخصیمكن  جري أكثر فعالیة،وضع نظام ز ه . 
بالرغم من الإیجابیات الت�ي تض�منھا ھ�ذا الق�انون، إلا أن�ھ یحت�وي عل�ى ع�دة ثغ�رات، أھمھ�ا ت�رك الإدارة المكلف�ة     

ر الاستش�اري فق�ط ب�الرغم م�ن بالتعمیر السلطة الواسعة في إعداد وثائق التعمیر، مع إعطاء المجالس الجماعی�ة ال�دو
ع�دم  عن�ھ مش�اكل متع�ددة عن�د التطبی�ق، خاص�ة عل�ى مس�توىة ع�ن تنفی�ذھا. الأم�ر ال�ذي یترت�ب كونھا ھي المس�ؤول

 . التعمیر إعداد وثائق فيتعدد المتدخلین  ملائمة ھذه الوثائق للواقع. وكذا
ت الس��كنیة وتقس��یم العق��ارات، فق��د أعط��ت المتعل��ق بالتجزئ��ات العقاری��ة والمجموع��ا 90.25ق��انون  فیم��ا یخ��ص،    

للتجزئات العقاریة باعتبارھا الركیزة الأساسیة التي تق�وم علیھ�ا التھیئ�ة العمرانی�ة ع�ن طری�ق مقتضیاتھ أھمیة كبرى 
زئ�ات عل�ى مس�توى خلق أحیاء جدیدة. ولھذا وضع ھ�ذا الق�انون آلی�ات تت�یح للس�لطات العمومی�ة مراقب�ة مش�اریع التج

 . جازالتخطیط والإن
ختل��ف الم��دن، وبھ��دف تمك��ین بممس��تلزمات النم��و الحض��ري لنظ��را للتط��ور ال��ذي عرف��ھ قط��اع التعمی��ر ومواكب��ة   

 لمقتضیات التالیة : االتجزئات من القیام بدورھا وتوسیع قاعدة التعمیر ركز ھذا القانون على 
 ؛نونیةغیر القا ة والوقائیة لتفادي خلق التجزئاتإعطاء الإدارة الوسائل الفعال .أ

 ؛للحد من تنامي التجزئات غیر القانونیة زجر المخالفین للقانون في فترة زمنیة قصیرة ، وذلك .ب
                      ؛على مراحل ات تجھیزھایإعطاء تسھیلات خاصة للتجزئات التي تنجز عمل ج .

 الإدارة من التحكم بشكل  لتمكین توسیع المفھوم القانوني لعملیة التجزئات وتقسیم العقارات،د .        
 ؛أفضل في العملیات العقاریة        

 ومھندس المساحة) للرفع من مستوى التدخل الإلزامي  للتقنیین المختصین ( المھندس المعماري. ه       
  ؛تخطیط ووضع التجزئات      

 لعقاریین من تسجیل عقود  والمحافظین ا والموثقین  وموظفي  مصالح إدارة  التسجیل منع العدولو.        
            ؛البیع  أو الكراء  أو القسمة بدون رخصة تشھد على قانونیة أشغال التجزئة أو تقسیم  العقارات       
            ؛بتجھیز تجزئتھ  على مراحل ء يإمكانیة ترخیص الجماعة  للمجز ز .       
 من لجزء البعیدة عن  تجزئتھ  الرئیسیة بط  تجزئتھ  بالشبكاتء  الذي یريإمكانیة استرجاع  المجزح .        

   من مالكي الأراضي التي تستفید من تلك الشبكات عن طریق الجماعة.نفقات        
لقد تمكن ھذا القانون من تعویض نصوص قانونیة سابقة وإدخال إصلاحات على مضمونھا، لكن دون إحداث      

انونیة القدیمة. فالنشاط الإداري في میدان التجزئة مازال یمارس تطبیق إلزامیة عملیة بیع قطیعة تامة مع التدابیر الق
ئات یإلى التجز اللجوءئات یساھم في یأو كراء أو قسمة. بل أكثر من ذلك، فإن إلزامیة التحفیظ العقاري لتجز

 وبالتالي طھور أحیاء غیر مھیكلة وعشوائیة.  السریة،
  :اریة في مراقبة قطاع التعمیردور السلطات الإد  –  
، آلی�ات ونص�وص قانونی�ة تس�اعد الس�لطات الإداری�ة والس�لطة القض�ائیة عل�ى 90.25و  90.12یتضمن ق�انون     

 ھدم البناء .، إما بإیقاف الأشغال أوالتعمیرقطاع المراقبة ومتابعة المخالفین في 
(ض��رورة إب��لاغ مرتك��ب  المیدانی��ة وتحری��ر المحاض��ر ی��أتي الت��دخل المباش��ر للس��لطات، إلا بع��د المعاین��ةلا و    

الس�لطات القض�ائیة عل�ى والتي تساعد السلطات الجماعیة والإقلیمی�ة (رؤس�اء المج�الس والعم�ال وال�ولاة) ، المخالفة)
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م�ن ق�انون  66وبموج�ب الم�ادة  .الي الح�د م�ن البن�اء غی�ر الق�انونيالإجراءات المناسبة لزجر المخالف�ات وبالت�اتخاذ 
 : حدید المخالفة في الأفعال الآتیة، یمكن ت90.12

 ؛مباشرة كل بناء دون الحصول على إذن صریح أو ضمني أ .   
       ؛المساحة) العلو، تشیید البناء خلافا للرخصة المسلمة (الموقع،ب .  
 ؛وابط التعمیر والبناء العامة أو الجماعیةخرق ض ج . 

 المباني بدون الحصول على رخصة. تقتضیھا صیانةالتي صلاحات إدخال إصلاحات لا تدخل في الإ  . د  
یقوم بمعاینة المخلفات أعوان ینتمون لمختل�ف الأجھ�زة، ن�ذكر م�نھم عل�ى  90.12من جھة أخرى، وحسب قانون    

م��ن  ذل��ك أو المف��وض لھ��م كلف��ون بمراقب��ة المب��اني موموظف��و الجماع��ات ال ،: ض��باط الش��رطة القض��ائیة الخص��وص
ء الجماع��ات المحلی��ة. أیض��ا ھن��اك الموظف��ون الت��ابعون لإدارة التعمی��ر والمكلف��ون بھ��ذه المھم��ة. وك��ذا ط��رف رؤس��ا

أو مھن�دس معم�اري مكل�ف بھ�ذه المھم�ة    ال�وزیر المكل�ف ب�التعمیر أو ك�ل خبی�ر  الدولة المعتمدون م�ن ل�ذن وموظف
  . لجماعة المعنیة أو إدارة التعمیربصفة استثنائیة من طرف رئیس ا

 :كالآتي، وھي 65و  64و  63انطلاقا من المادة ، فقد حدد المخالفات 90.25بالنسبة لقانون    
     على إذن إداري؛ لذلك الغرض بدون الحصولإحداث تجزئة أو مجموعة سكنیة أو مباشرة أشغال  أ .  

 جار إذا كانت أو عرضھا للبیع أو الإی بیع أو إیجار أو قسمة بقع تجزئة أو مساكن مجموعة سكنیةب . 
       ؛حداثھامرخص لإمن تجزئة أو مجموعة سكنیة غیر       
 الشیاع، إذا كان ھذا التقسیم أوالبیع  تقسیم العقارات عن طریق البیع أو القسمة أو بیعھا على ج .
 من القانون. 58لم یحصل على إذن سابق طبقا لمقتضیات المادة     

 :رالإطار المؤسساتي لقطاع التعمی  – 3
 

تحسین  العامة للدولة، وذلك لحل الإشكالات المطروحة وبالتاليت نشغالاالاأھم  أحدلقد أصبح قطاع التعمیر      
بتعدد المتدخلین سواء على المستوى  یتمیز القطاعھذا  والقانونیة.خاصة أنالعمران في كل مكوناتھ المعماریة 

 المركزي أو الجھوي أو المحلي.
أملتھا تطور الأحداث  ،تغیرات جذریة عرفت الأجھزة الإداریة المكلفة بالتعمیر بالمغرب، الاستقلالمنذ      

تم إحداث وزارة السكنى  ، 1972أبریل  13اقتصادیة والعمرانیة. فبمقتضى قانون  -السیاسیة والتحولات السو سیو
 1980أكتوبر  10). لكن في 1967ة والتعمیر والمحافظة على البیئة ( بعدما كانت تابعة لوزارة الداخلیة منذ سن

 أضحت تسمى بوزارة السكنى وإعداد الترتب الوطني.
، ت��م إلح��اق قط��اع الإس��كان والتعمی��ر ب��الوزارة المنتدب��ة ل��دى ال��وزیر الأول المكلف��ة بالإس��كان 2002ن��وفبر  7ف��ي    

وف�ي الحكوم�ة الحالی�ة      ، ، تش�كلت وزارة الإس�كان والتعمی�ر والتنمی�ة المجالی�ة2007أكت�وبر  15 وفيوالتعمیر. 
 لإسكان والتعمیر وسیاسة المدینة.اتخذت اسم وزارة ا

 :مدیریة التعمیر والھندسة المعماریة - 3.1
مدیریة تابعة لسلطة وزیر الإسكان والتعمی�ر والتنمی�ة المجالی�ة. وق�د ھذه ال، أصبحت 2007 نوفبر 15ابتداء من     

كل الأقالیم والعمالات، لیصبح قطاع التعمیر ی�دخل ض�من تعمیر داخل بالصة ا إحداث أقسام خاكان من وراء إنشاءھ
 : یة لھذه المدیریة نذكرومن المھام الرئیستمامات الیومیة للسلطة العمومیة.الاھ

 الجودة طبقا لوثائق التعمیر المعمول بھا ؛ الحرص على مقومات الھندسة المعماریة المغربیة، مع احترام+  
     ذات الاستعمال العمومي؛ شاریع الكبرى للتجزیئات ولبعض البنایات العمومیةمراقبة الم+  
             مع وضع برامج إعداد وثائق التعمیر؛ القیام بالأبحاث والدراسات التقنیة والقانونیة لمشاریع التعمیر،+  
  .لمعھد العالي للھندسة المعماریة)ا( المعماریة السھر على تكوین الأطر التقنیة في میدان التعمیر والھندسة+  

 :المفتشیات الجھویة للتعمیر وإعداد التراب الوطني والھندسة المعماریة - 3.2
للتنمی�ة الترابی�ة  ، ف�ي تحدی�د الإس�تراتیجیة الجھوی�ة 1993من�ذ إح�داثھا س�نة  المفتش�یات الجھوی�ة للتعمی�ر تساھم     

إع�داد التق�اریر خاص�ة وأیض�ا  لترابی�ة والوك�الات الحض�ریة والمراقب�ة،وتقدیم المساعدة والتأطیر التقني للجماعات ا
بوضعیة التعمیر وإعداد الت�راب ال�وطني بنفوذھ�ا التراب�ي. وق�د ح�ددت اختصاص�ات ھ�ذه المفتش�یات بمقتض�ى ق�رار 

، حیث تتمث�ل 1993فبرایر  16، موافق 1413من شعبان  24الصادر في  93-491وزیر الداخلیة والإعلام رقم: 
 كالآتي: ذه الاختصاصات ھ
 ؛+ المساھمة في إنجاز وإعداد قواعد البناء ذات الطابع الجھوي  
 ؛تتبع وتطبیق النصوص التشریعیة والتنظیمیة الجاري بھا العمل+    
 تیجیة الحھویة للتنمیة ؛ستراالإ+ جمع المعلومات اللازمة والقیام بالدراسات المراد إنجازھا قصد تحدید   
     وثائق التعمیر مع باقي الشركاء عند تحدید مضامین المخططات التوجیھیة للتنمیة الجھویة. إعداد+   
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 :المندوبیة الإقلیمیة للإسكان والتعمیر – 3.3
تھتم المدیریة الإقلیمیة للإسكان والتعمیر أساسا بالتعمیر والھندسة المعماریة، ویمك�ن تحدی�د مھامھ�ا   ف�ي أربع�ة      

 ھي:نقاط أساسیة و
 +  تتبع مشاریع وثائق التعمیر؛  
 +  المساھمة في مراقبة حركة العمران، وإثارة انتباه السلطات المعنیة بخصوص التجاوزات غیرالقانونیة؛  
 +  المشاركة في اجتماعات اللجان إقلیمیا وجھویا التي تنظر في قضایا التعمیر والھندسة المعماریة؛  
 لبات رخص إحداث التجزیئات العقاریة والمجموعات السكنیة خارج + دراسة وإبداء الرأي في ط  

 نطاق نفوذ الوكالات الحضریة.         
 :الوكالة الحضریة - 3.4

تدعیما لسیاسة التعمیر بمختلف جھات البلاد ت�م اح�دث الوك�الات الحض�ریة. فھ�ي عب�ارة ع�ن مؤسس�ات عمومی�ة     
(أول  ، الإط�ار الع�ام الم�نظم للوك�الات الحض�ریة1993ش�تنبر  15ظھی�ر تتمتع بالاستقلال الم�الي والإداري. ویع�د 

ك�ون ك�ل  م�ن . وعلى ال�رغموكالة حضریة تم إحداثھا بالدارالبیضاء كمؤسسة عمومیة تحت وصایة وزارة الداخلیة)
ري یترأس�ھ اتك�اد تتش�ابھ م�ن حی�ث تنظ�یم ھیاكلھ�ا الإداری�ة والمالی�ة (مجل�س إد إلا أنھ�اوكالة تتمتع بس�لطة تقدیری�ة، 

 :المدیر). ومن اختصاصاتھا نذكر بالخصوص
 بالتھیئة الحضریة ومتابعة تنفیذ  الخاصة + القیام بالدراسات الضروریة لإعداد المخططات التوجیھیة 

      ؛التوجھات المحددة فیھا   
 ؛حضیر الوثائق المتعلقة بالتعمیر+ برمجة المشاریع وت 
 ؛وإقامة المجموعات السكنیة والمباني لخاصة بتقسیم وتجزئة الأراضي+ إبداء الري في كل المشاریع ا 
 التھیئة مشاریع الصیانة العامة أو القیام بالدراسات اللازمة لمشاریع تھیئة فطاعات خاصة، وتنفیذ+  

 لحساب الدولة والجماعات،   
 داخل تراب نفوذ الوكالة المعنیة،  الواقعة + جمع المعلومات المتعلقة بالتنمیة المعماریة للأقالیم والعمالات 

    وأیضا تقدیم المساعدة التقنیة للجماعات المحلیة فیما یخص التعمیر والتھیئة.    
  :بالعمالات والأقالیمأقسام التعمیر  – 3.5 
م�الي، تعتبر الجماعات المحلیة وح�دات ترابی�ة خاض�عة للق�انون الع�ام، تتمت�ع بالشخص�یة المعنوی�ة والاس�تقلال ال     

وأجھ��زة إداری��ة وم��وارد بش��ریة ومالی��ة. وتنقس��م الجماع��ة إل��ى حض��ریة  وتت��وفر عل��ى تنظ��یم إداري وأجھ��زة منتخب��ة
. وباعتب�ار (البلدیات) وقرویة یدیر شؤونھا مجلس جماعي منتخب. وتق�وم الجماع�ة بت�أمین س�یر عم�ل مراف�ق الدول�ة

التعمیر ع���دة المتعل���ق ب��� 90.12فق���د منحھ���ا ق���انون  الجماع���ة قاع���دة أساس���یة للتنمی���ة المحلی���ة بمختل���ف مكوناتھ���ا،
 المشاركة في عملیة إعداد وثائق التعمیر، وبالتالي الإشراف على تنفیذھا إداریا ومیدانیا.اختصاصات، من أھمھا 

ف�ي دراس�ة  بش�كل فعل�ي  ، إذ یس�اھم وتھیئ�ة المج�العل�ى قس�م للتعمی�ر  عمال�ة أو إقل�یمك�ل تتوفر من جھة أخرى،    
بھ�ا العم�ال عل�ى رؤس�اء  وص�ایة الت�ي یق�وم، كم�ا یمث�ل دور الوتقس�یم العق�ارات عمیر والتجزیئات العقاریةرخص الت

  المجالس الجماعیة في مجال التدبیر الحضري.
 
خلاصة القول، ب�الرغم م�ن ت�وفر الدول�ة عل�ى آلی�ات قانونی�ة ومحاول�ة الس�لطات الإداری�ة المختص�ة تنظ�یم قط�اع     

یصعب معالجتھا في وقت وجیز، فھن�اك تع�دد المت�دخلین وغی�اب  مجالیة اختلالات  زال یعاني من لاإلا أنھ  ،التعمیر
وث�ائق التعمی�ر. ع�لاوة عل�ى   ، بل وھیمن�ة إدارة التعمی�ر ف�ي تحض�یر وإع�داد بالتعمیر عنیةالتنسیق بین الإدارات الم

مش�اریعھم بط�رق  ینج�زوننعشین العق�اریین التأخر في المصادقة على تصامیم التھیئة، مما یجعل بعض الأفراد والم
غیر قانونی�ة ف�ي ظ�ل تخ�اذل الجھ�از الإداري. فض�عف الإمكانی�ات المالی�ة والبش�ریة والتقنی�ة لتنظ�یم وض�بط المج�ال 

 یشجع على تفاقم المخالفات.
مش�اكل ، أصبحا متجاوزین لعجزھما على معالج�ة مختل�ف ال90.25و  90.12بأن قانوني التعمیر:  یؤكدكل ھذا    

بع�اد تراع�ي متطلب�ات الألأن التخفیف م�ن أزم�ة الس�كن تقتض�ي اعتم�اد سیاس�ة مختلف�ة التي یطرحھا قطاع التعمیر، 
في مجال السكنى، مع الحرص على تنظیم المدن والتجمعات العمرانیة بالاستناد إلى معاییر جمالیة  الأفراد المتزایدة 

 لتعمیر. ووظیفیة محددة في إطار رؤیة واضحة لمستقبل ا
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