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 مقـــدمة
 

تضاعفت ألعية تصميم التهيئة بشكل كبتَ ،لكونو   ،أماـ تزايد ألعية التعمتَ يوما عن يوـ 
يعكس الذيكلة الدادية كالقانونية لأم عمراف على سطح الأرض، كلاعتباره الآلية الفاعلة للتخطيط 

ككثيقة قانونية مرفقة بتصاميم، ككذلك الحجر الأساس في تثبيت النمو الدلؽغرافي كإعداد التًاب 
 .الوطتٍ، بدا لػقق ىذا النمو كإنعاش جودة الذندسة الدعمارية كضماف تناسق بنياتها

 فقد  ابزذت الأبنية كالدنشآت في الحواضر، أشكالا لستلفة  خاصة في بلادنا، إذ زحف فيها 
كذلك البناء العشوائي بشكل سلبي، لشا جعل التخطيط الحضرم لػضى بأكلوية كاىتماـ كبتَين بتُ 

الدكلة، إدارات حكومية، عمالات، بلديات، ككالات حضرية، )لستلف الفاعلتُ في التهيئة الحضرية 
كالذدؼ طبعا من ذلك ىو خدمة التنمية المحلية للحد من الذجرة  (...كمقاكلات البناء،  كالدهندسوف

 . 1القركية كلزاربة السكن غتَ اللائق كالتعمتَ الفوضوم غتَ الدراقب كمدف الصفيح
 كقد عرفت الإنسانية تطور الدعمار منذ القدـ كخاصة في عهد الفراعنة بأرض الكنانة، إذ تعتبر 

ظاىرة التحضر من الظواىر الإنسانية القدلؽة، فقد حاكؿ الإنساف أف يعيش منذ آلاؼ السنتُ 
 .21 لرتمعا مع بتٍ جنسو منذ ظهور الكتابة بداية من القرل إلذ إنشاء الددف 

كما أف الدسلمتُ  القدامى أكلوا  للمعمار ألعية بالغة ،كفي بلاد الدغرب الأقصى على 
الخ  ..الخصوص نذكر ما قبل ميلاد الدسيح ؛حضارة  الركماف في كل من كليلي كالصويرة  كطنجة 

كفي العهد الإسلامي ،نذكر  على سبيل الدثاؿ العهد الزاىر ليعقوب الدنصور الدوحدم، كفي عهد 
العلويتُ في فتًة سيدم لزمد بن عبد الله مثلا الذم شيد مدينة المحمدية، كالدولذ إسماعيل عرؼ 

                                                 
 اُغ٣ٜٞخ ٝاًُٞبُخ اُقؼو٣خ أُ٘ظٔخ لإٗوبم كبً  رٞك٤ن ؽغ٤وح ك٢ ٗلٝح ٗظٜٔب ثظلزٚ هئ٤ٌ أُلزش٤خ هاعغ ثبُقظٞص  –1

 .  ثٔوو اًُٞبُخ اُؾؼو٣خ ثلب2001ً اثو٣َ 6ك٢ 

 262000 اٗزوَ ػلك الأٍو اُز٢ رٌَٖ اُٞؽلاد اُظل٤ؾ٤خ ٖٓ " كٝه اُظل٤ؼ ؽَت إؽظبء ٝىاهح ا٠ٌَُ٘ ٝإػلاك اُزواة اُٞؽ٢٘ "

 رْ إؽظبء فٞا٢ُ أُق ؽ٢ ٖٓ ٛنا اُ٘ٞع ٣وطٜ٘ب 2001 أٍوح ؽب٤ُب  ٝالأؽ٤بء اُؼشٞائ٤خ ٍ٘خ 270000 إ٠ُ ٓب ٣وبهة 2001أٍوح ػبّ 

 أُق أٍوح روطٖ ٓجب٢ٗ هل٣ٔخ ٜٓلكح ثبلا٤ٜٗبه ثبلأَٗغخ اُول٣ٔخ ٝروف ًضبكخ ٌٍب٤ٗخ 90 أٍوح إػبكخ إ٠ُ ًٕٞ 520000ٓب لا ٣وَ ػٖ 

 .ػب٤ُخ أُظله أُ٘لٝث٤خ اَُب٤ٓخ ُِزقط٤ؾ

، " اُ٘ٔٞ اُؼٔوا٢ٗ اُؾؼو١ ك٢ أُل٣٘خ اُؼوث٤خ اُؼوام أُشبًَ ٝاُؾٍِٞ:  "  ٓؾٔل طبُؼ ػجل اُوبكهاٗظو ك٢ ٛنا اُظلك- 2 

  . اُو٣بع اَُؼٞك٣خ1989إطلاهاد أُؼٜل اُؼوث٢ لإٗٔبء أُلٕ ، اَُ٘خ 
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بالقلع الشالسة كالأسوار العتيدة، كإف كانت بعض التحاليل تقر بأف الدغرب، بلد بدكف مدف كىذا 
 .لررد تصور خاطئ

 أدل الانفتاح على أكربا كخاصة اسبانيا، إلذ ظهور حركة معمارية 19 صحيح أنو في القرف 
نتيجة ىجرة الأكربيتُ إلذ الدغرب مع تطور الدبادلات التجارية، إلا أف البناء السائد كاف دائما يرتكز 

الأكؿ كجود ساحة رئيسية تشتمل على الدسجد كالسوؽ العمومي الذم يربط بتُ : على لزورين
السكاف في علاقاتهم؛ كالمحور الثاني توزيع السكاف كراء الدسجد كالسوؽ، كىذا الطابع التقليدم ظل 
إلذ عهد الحماية ، التي استحدثت الددف الجديدة كما برتويو من مراكز عسكرية كالتمييز بتُ العنصر 

 .الدسيحي الأكربي  كالعصر الإسلامي 
بالدملكة الشريفػة إلذ الحقبة الاستعمارية، 22كترجع النصوص التشريعية الأكلذ الدنظمة للتعمتَ ،

 كما تم تتميمو كتعديلو 1914ابريل16ففي غضوف السنوات الأكلذ  لذذه الحقبة صدر أكؿ ظهتَ 
 كضع ضوابط لتصفيف الأبنية  كرسم الطرؽ كإعداد تصاميم التهيئة للمدف كتوسيع نطاقها، مكالذ

 القانوف الذم تم تعديلو بعد كفظهرت على إثره الشوارع الدنسجمة كالدناطق الدتناسقة داخل الددف، كه
 .أف توالت الذجرة القركية لضو الددف إباف الحماية

 فقد تم خلاؿ فتًة الحماية بناء الأحياء الأكربية بواسطة كثيقة التعمتَ موضوع الدراسة أم  
تصميم التهيئة، كما تم تشيد بعض الددف بنفس الوثيقة ،لشا أدل إلذ إحداث أحياء متناسقة  كمنظمة  

 . كغنية بهندستها  الدعمارية
 الذم تضمن 1952 يوليوز 30 كنتيجة للتطور الاقتصادم كالاجتماعي  صدر ظهتَ 

 البناء، كما تم عقد عدة اجتماعات بعد استقباؿ تأحكاما لتصاميم التهيئة كالتصفيف كعمليا
، كذلك  للتفكتَ 1986 يناير 14ىيئات الدهندستُ من طرؼ الدغفور لو الحسن الثاني بدراكش يوـ 
 الدتعلق بدزاكلة 89.16   فقانو: في جمالية الددف من الناحية العمرانية، فصدر عدة قوانتُ  منها 

ككعيا من الدكلة كمن جلالتو  أف الدهندستُ الدعماريتُ فاعلتُ في ميداف التعمتَ . الذندسة الدعمارية
  .90.1223 ظل مطبقا إلذ غاية صدكر ظهتَ 1952بشكل مؤثر،  كقانوف التعمتَ لسنة 

                                                 
 

 ثبُلار٤٘٤خ ٖٓ ؽوف urbsٝاُزؼ٤ٔو ًئػلاك ؽؼو١ ُِٔلٕ اُن١ ُْ ٣ظٜو إلا ٓغ اُضٞهح اُظ٘بػ٤خ ٝٓجزٌو ٖٓ ًِٔخ ـ 3

 ًزبثب ؽٍٞ اُ٘ظو٣خ اُؼبٓخ ُِزؼ٤ٔو لإهٍبء ٗظبّ ٓغب٢ُ ؽؼو١ ٣زلاءّ 1967 اُن١ أُق ٍ٘خ cerdeأُٜ٘لً الاٍجب٢ٗ 

 ٝأُغزٔغ الاهزظبك١ اُغل٣ل

   ـ4
 ٤ُٞ٣ٞى 17أُؤهؿ ك٢ 15.92.31 أُزؼِن ثبُزؼ٤ٔو اُظبكه ثز٘ل٤نٙ اُظ٤ٜو اُشو٣ق ههْ 12 .90 ههْ ٕاُوبٗٞ 

  .887 ص1992 ٤ُٞ٣ٞى 15 ثزبه٣ـ4159 اُغو٣لح اُو٤ٍٔخ ػلك 1992
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       فلا شك أف الدهندس الدعمارم ، بدا لو من دراية في لراؿ التعمتَ يستطيع أف لؼطط  
لددف لظوذجية على الطراز الأكربي الرفيع متميزة بالركنق كالحداثة كمسايرة للتطور الصناعي 

كالتكنولوجي الذم يعرؼ لظوا سريعا في السنوات الأختَة، مع الحفاظ طبعا على خصوصيات الأصالة 
الدغربية في ميداف الدعمار، كما صدر في نفس السياؽ ببلادنا القانوف الدنظم لتقسيم الأراضي 

 كالمجموعات السكنية 24 الدتعلق بالتجزئات العقارية ،90.25كإحداث التجزئات  كىو ظهتَ   
 .كتقسيم العقارات

 تشكل الإطار القانوني للتعمتَ كتساىم إلذ جانب ة ىذه القوانتُ الثلاثة بدراسيمها التطبيقي
 . 25تصميم التهيئة في برستُ مسألة التعمتَ بشكل عاـ 

كفي العهد الدعاصر ، قد استكمل الحسن الثاني الذم شيد مسجد ػ الحسن الثاني بالبيضاءػ 
بداية التسعينات الذم يوجد ثلثي الدساحة الدبنية فيو على الداء، كفي الوقت الراىن ىناؾ عدة حوارات 
كطنية ، حوؿ إعداد التًاب من أجل إلغاد حلوؿ كنتائج للمشاكل التي يعاني منها المجاؿ خاصة كأف 
قانوف التعمتَ لو علاقة ببعض القوانتُ الأخرل التي برتاج بدكرىا للمراجعة كالتحيتُ كالقانوف رقم  

  كالدتعلق بنزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة  كقوانتُ التحفيظ 6/5/1980 الصادر في 81.7
 .العقارم  كالمحافظة على الصحة كالأمن  كالسكينة العامة  كالقوانتُ الضريبية كتشجيع الاستثمار

 كلا زاؿ سرح البناء كالعمراف ،يتطور كيتجدد في العهد الجديد لجلالة الدلك لزمد السادس 
بالزيادة في عدد الدساكن الاجتماعية كالدؤسسات ذات النفع العاـ ، كالحكومة تعتمد في السنتُ 

الأختَة على الحوار كتوسيع نطاؽ الاستشارة  كالشراكة إضافة إلذ تبسيط القوانتُ كخلق أساليب 
متطورة للتعامل مع الدهنيتُ كالدواطنتُ في إطار التحديث الإدارم، كىذا ىو الدنحى الذم سيكوف 

حفاظا على  بحوؿ الله مؤطرا بواسطة مشركع مدكنة التعمتَ ،الدتميزة بالحداثة كالأصالة في آف كاحد
 .الذوية الدغربية

 كأف 26كيتعتُ في البداية الاعتًاؼ للجماعات المحلية بدكرىا الدراقب كالدوجو للتنمية المحلية ،
 كما كقع تعديلو تنصاف على أف 78.00 من الديثاؽ الجماعي الجماعي رقم 38 ك 36الدادتتُ 

                                                 
 

ـ  5
 

 أُزؼِن 25.90 ثز٘ل٤ن اُوبٕٗٞ ههْ ٤ٗٞ٣1992ٞ 17 أُٞاكن 1412 ك١ اُؾغخ 15 اُظبكه ك٢ 1.92.7 ظ٤ٜو شو٣ق ههْ 

  .880 ص15/7/1992 ك٢ 4159ثبُزغيءاد اُؼوبه٣خ ٝأُغٔٞػبد ا٤ٌَُ٘خ أُ٘شٞه ثبُغو٣لح اُو٤ٍٔخ ػلك 
 

 أُزؼِن ثبُ٘غيئبد ٝأُغٔٞػبد ا٤ٌَُ٘خ ٝرو٤َْ 90/25 ثزطج٤ن اُوبٕٗٞ ههْ 12/10/1993 ك٢ 2.92.833ٓوٍّٞ ههْ  ـ 6

 ك٢ 2.93.67أُزؼِن ثبُزؼ٤ٔو  ٝٓوٍّٞ 90/12 ثزطج٤ن اُوبٕٗٞ 14/10/1993 اُظبكه ك٢ 2.92.832الأهاػ٢ ٝٓوٍّٞ 

 .ثزطج٤ن ظ٤ٜو إؽلاس اًُٞبلاد اُؾؼو٣خ17/9/1993
 

، اُشوًخ أُـوث٤خ ُِطجبػخ ٝاُ٘شو اُطجؼخ "اُزؼ٤ٔو ث٤ٖ أُوًي٣خ ٝاُلآوًي٣خ : " ػجل اُوؽٔبٕ اُجٌو١ٞ٣ هاعغ ثبُقظٞص- 7

  .25الأ٠ُٝ  ص 
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 ذلك  الدخطط كالتصاميم كالدصادقة عليهما، كمعالجماعات المحلية تضع لسطط التنمية كتقوـ بدراسة
، كحاليا تعتبر الدكلة ىي المحرؾ الأساسي 27فالدكلة تتدخل دائما في تصاميم التهيئة لكل مدينة 

للتهيئة العمرانية ،لشثلة في كزارة السكتٌ كإعداد التًاب الوطتٍ  كالوكالات الحضرية التابعة لذا، كنظرا 
لازدكاجية الأىداؼ بتُ الدكلة كالجماعات المحليػة ،كاف لابد من خلق تعاكف بينهما كتنسيق ليكوف 

 .28ىناؾ تكامل في الأنشطة الدوكولة لذما، كما قاؿ ميشاؿ ركسي في إحدل مقالاتو
 لوضع الأساس القانوني لدخطط التهيئة 29 ،   الدتعلق بالتعمت90.12َلذا جاء قانوف    

 الحضرم للمدف بشكل معقلن، كلحماية بعض الدناطق ذات الصبغة الخاصة ،العمرانية كالتخطيط
كللحفاظ على سلامة البناء عن طريق تدخل الدهندستُ، تم كضع نظاـ زجرم للمخالفتُ لضوابط 

 القانوف الدعموؿ بو حاليا إلذ حد كتابة ىذا العرض ،دكف أف ننسى لرالات كالبناء أكثر فعالية كه
 .30اختصاص القضاء الإدارم في لراؿ قضاء الإلغاء كقضاء التعويض 

كالدكلة حاليا أصدرت دكرية مشتًكة حوؿ تفعيل آليات الدراقبة كزجر الدخالفات في ميداف 
 مسطرة إصدار كتنفيذ تصميم التهيئة 90.12كقد نظم قانوف التعمتَ الدغربي برت رقم  . 31التعمتَ 

  .39 إلذ 19الذم ينظم الإطار الجغرافي كالقانوني للحواضر في مواده من 
كإف كاف غتَ كافي لوحده - باعتماده تصاميم التهيئة العمرانية - كقانوف التعمتَ الدشار إليو

لإصلاح مشاكل التعمتَ ، على اعتبار أف الدكلة مسؤكلة أيضا على توفتَ الرصيد العقارم لاستعماؿ 
الأراضي كلزاكلة برقيق التوازف بتُ العرض كالطلب، فاف قانوف التعمتَ فرض من الناحية التنظيمية 

 بالرغم 32للحفاظ على الدناطق داخل الددف بنصوص قانونية مضبوطة كخرائط طبوغرافية كاضحة ،
من أسلوب البطء كالتعقيد كالتًكيز الإدارم الذم يطبع تصميم التهيئة أحيانا كلغعلو قابعا أحيانا  

أخرل في دىاليز الإدارة كخاصة الإدارة الدركزية  ،لددة قد تطوؿ إلذ أف لؼرج إلذ حيز الوجود 

                                                 
 

 .، ٓطجؼخ اُ٘غبػ اُغل٣لح  اُج٤ؼبء2000ا٤َُبٍخ اُؼوبه٣خ ك٢ ٤ٓلإ اُزؼ٤ٔو ٝا٠ٌَُ٘، اُطجؼخ الأ٠ُٝ: اُٜبك١ ٓولاك  ـ 8

 أُ٘شٞه ثبُٔغِخ أُـوث٤خ ُِٔب٤ُخ Le droit de l’urbanisme entre la déconcentration et la décentralisationٓوبُٚ  ـ 9

 .104 ص 8 ػلك 92ٝا٤َُب٤ٍخ ٝالاهزظبك ؽجؼخ 
 

 أُزؼِن ثبُزؼ٤ٔو  ط 90/12ثز٘ل٤ل اُوبٕٗٞ 17/6/1992 أُٞاكن 1412 م١ اُؾغخ 15 اُظبكه ك٢ 1.92.31 ظ٤ٜو شو٣ق ههْ  ـ10

 887 ص 15/7/1992 ك٢ 4159ه ػلك 

 

اُوؼبء الإكاه١ ٝههبثزٚ ػ٠ِ أػٔبٍ الإكاهح  كهاٍخ ٓوبهٗخ،  كاه اُ٘شو :    ـ  ُِٔي٣ل ٖٓ أُؼوكخ هاعغ ثبُقظٞص رٞه٣خ اُؼ11٢ٗٞ٤

  .58 اُظلؾخ 2005اُغَٞه  ٝعلح اُطجؼخ الأ٠ُٝ 
 

 ٓشزوًخ ث٤ٖ ٝىهاء اُلاف٤ِخ  ٝاُؼلٍ ٝاُٞى٣و أُ٘زلة ُلٟ اُٞى٣و  أٌُِق ٤ٗٞ٣2003ٞ 14  ثزبه٣ـ 468   ـ كٝه٣خ ػلك 12   

 ثبلإٌٍبٕ ٝاُزؼ٤ٔو

 
 

 .26ٓوعغ ٍبثن ص " اُزؼ٤ٔو ث٤ٖ اُلآوًي٣خ ٝ أُوًي٣خ :  "   ـ  اٗظو ثبُقظٞص ػجل اُوؽٔبٕ اُجٌو12١ٞ٣
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بالدصادقة عليو كىو ما يستدعي منا توجيو انتقادات إلذ ىذا القانوف في أفق إخراج مدكنة التعمتَ 
 .الدرتقبة إلذ حيز الوجود، كالتي لا زالت قابعة في ردىات الوزارة الوصية على التعمتَ 

 لمجموعة من الجهات الإدارية دكر 90.12فمن الناحية الإدارية ، خوؿ القانوف الدذكور رقم 
الحماية الإدارية خاصة تلك التابعة لوزارة الداخلية ،كما حدد لرموعة من الدخالفات الدتعلقة بالبناء 

منها على سبيل الدثاؿ لا الحصر  البناء بدكف رخصة أك في منطقة لشنوع فيها البناء كالتي قد تصل فيها 
  33..العقوبات إلذ حد ىدـ البناء، فضلا عن الغرامة التي قد  تفوؽ مائة ألف درىم

 كما بعده من قانوف التعمتَ، كلعل  مشركع مدكنة 40كىي العقوبات الدنصوص عليها في الدواد 
التعمتَ التي ىي قيد الدراسة كالدصادقة ببلادنا قد أحسنت صنعا عندما أككلت لوالر الجهة أك  

العامل أك رئيس الجهة بدباشرة التحكيم في الخلافات التي قد تنشأ بتُ الوكالات كالجماعات التًابية 
في تطبيق كثائق التعمتَ كخاصة تصميم التهيئة كما سيأتي بيانو ، كأسندت مسألة الدصادقة على قرار 
إعلاف نص تصميم التهيئة لوالر الجهة أك العامل أك رئيس الجهة ، في سياؽ برديث الإدارة كاللاتركيز 

 .الإدارم
، ككض ت نظاـ ع ككونو ىو الذم سيصادؽ على التصميم بقرار كليس رئس الحكومة بدرسوـ

 أنها قامت بتبسيط إجراءات إصدار تصميم اعقابي يناسب خطورة كضع لسالفات التعمتَ ،كم
 .التهيئة  كما سيأتي بيانو

 السارم الدفعوؿ حاليا، فاف تطبيق الدقتضيات 90.12أنو بالرغم من كجود قانوف التعمتَ   إلا
الدستمدة منو تعرؼ عدة مشاكل، بحيث تكثر الدخالفات  كيساعد ذلك في تدىور البنيات التحتية 

 .العامة للمدف كالقرل، لشا حدا بالدكلة إلذ إحداث مفتشيات جهوية للتعمتَ
 بدختلف جهات الدملكة تلعب دكرا أساسيا للمسالعة في 34كالوكالات الحضرية الستة عشر ،

توعية الدواطنتُ لاستيعاب مضامتُ قانوف التعمتَ،  فهذا الأختَ يبقى غتَ كافي لحل إشكالية البناء 
الفوضوم ؛لأنو يكرس فقط الشرطة الإدارية في لراؿ التعمتَ، فتقوـ الدكلة أك الجماعات المحلية التابعة 

                                                 
 

  .90.12   كما بعدىا من قانوف التعمتَ رقم68الدواد ثبُقظٞص ـ هاعغ  13
 

 ٝأُزؼِن ثبًُٞبلاد اُؾؼو٣خ  أُ٘شٞه 1993 ٍجزٔجو 10 اُظبكه ثزبه٣ـ 93,1 ’51ـ اُظ٤ٜو اُشو٣ق أُؼزجو ثٔضبثخ هبٕٗٞ ههْ 14

 ٣زأُق ٓغٌِ إكاهح اًُٞبُخ ٖٓ ع٤ٔغ اُٞىهاء روو٣جب أٝ  ٓٔض٤ِٖ ػْٜ٘ 192 ص 1993 أًزٞثو 6 ثزبه٣ـ 4223ثبُغو٣لح اُو٤ٍٔخ ؿلك 

 84.1 .188ٝ ٛ٘بى أ٣ؼب اُظ٤ٜو ههْ 2 اُلػبٟٝ ٤ٗبثخ ػ٘ٚ  ّثوئبٍخ ا٤َُل اُٞى٣و الأٍٝ ٣غزٔغ ٓور٤ٖ ٣ٝ٘لل ٓل٣و اًُٞبُخ ٓووهارٚ ٣ٝو٢

  .ء ثئؽلاس اًُٞبُخ اُؾؼو٣خ ثبُج٤ؼب1984اًزٞثو 9أُؤهؿ ك٢ 
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لذا بهذا الدكر التقليدم  كالذم يبقى إلذ حدكد الآف ،جد لزدكد لازدياد حاجيات السكاف لضول 
 .البناء كالتشييد لدكرىم السكنية أك لزلاتهم  الدهنية

كقد أدل لظو عدد السكاف الحضريتُ  كاستفحاؿ أزمة السكتٌ إلذ اضطلاع الدكلة  بقطاع 
 droit، كبذلك انتقل قانوف التعمتَ الإدارم 35السكتٌ كإحدل الأكلويات الاجتماعية الدلحة 

d’urbanisme ليصبح قانونا عملياتيا  droit opérationnel         36 
 كألعية الدوضوع  ، من الناحية النظرية يتجلى في الأزمة التي تعرفها الددينة الدغربية التي تشهد  

لظوا سريعا غتَ منظم لغياب كثائق التعمتَ، التي تنظم لرالذا  أك لكوف تصميم التهيئة السارم الدفعوؿ 
 فتح مناطق ؾ يتطلب ذؿ،أصبح غتَ كافي لاستيعاب التغتَات في المجاؿ أك في البنية التحتية للمدينة

جديدة للتعمتَ، كتعبئة العقار بكلفة منخفضة،ناىيك عن برديث كتطوير كتوسيع شبكات التجهيز 
كالبنية التحتية، بالإضافة إلذ تقوية دكر الدراقبة كتشديد الزجر كالردع كالكل لدقاكمة  زحف السكن 

 . العشوائي
 أما من الناحية العملية فتصميم يعتبر جد مهم سواء من الناحية الاقتصادية كالاجتماعية أكمن 

الناحية الحقوقية كلكونو ينظم المجاؿ العمراني داخل الددف كيسمى تصميم النمو في القرل عن طريق 
 .عدة فاعلتُ يسهركف على تطبيقو تطبيقا سليما 

لذا ،يعتبر تصميم التهيئة كمخطط الددينة بدثابة تشارؾ بتُ لستلف الفاعلتُ السالف ذكرىم 
ليكوف في الأختَ ،كثيقة قانونية ملزمة لجميع الأطراؼ كالفعاليات بردد بدقتضاىا قواعد استعماؿ 

 37.السطح بطرؽ كاضحة كمنظمة 
 يكوف ملزما للجميع كخاصة الإدارة كالغتَ كأرباب العقارات،  كيبتُ بزصيص لستلف الدناطق 
داخل الددينة بحسب الغرض الذم لغب أف يستعمل لو، أك طبيعة النشاطات الغالبة التي لؽكن أف 
بسارس فيها، كذلك بإحداث منطقة سكنية كمنطقة صناعية كأخرل بذارية كمنطقة سياحية كمنطقة 

زراعية أك غابوية كالدنطقة التي لػظر فيها البناء بجميع أنواعو كحدكد الطرقات كالدسالك الواجب 
 . التخطيط لذا للإعداد

                                                 
 

ـ  اٗظو 15
 

 .20 ، ٓطجؼخ اُ٘غبػ اُغل٣لح اُج٤ؼبء،  ص 2000ؽجؼخ "  ا٤َُبٍخ اُؼوبه٣خ ك٢ ٤ٓلإ اُزؼ٤ٔو ٝا٠ٌَُ٘: " اُٜبك١ ٓولاك
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كعليو، فإنو كثيقة التعمتَ صادرة بالجريدة الرسمية كالتي بردد في مضمونها حق استغلاؿ الأراضي 
داخل المجاؿ الذم تغطيو ؛حيث تتكوف تصاميم التهيئة ، حسب القانوف الدنظم لذا من لرموعة من 

الدعطيات البيانية كالقانونية إضافة إلذ الخرائط ،كما أنها تشكل أداة لتًجمة توجهات لسططات التهيئة 
العمرانية  عن طريق مبادئ قانونية لؽكن الاحتجاج بها عند الاقتضاء  أماـ الإدارة أك المجالس المحلية 

 .بل كأماـ المحاكم
 إلا أنو كما سنرل فيما بعد لا يتم احتًاـ ىذه الوثائق كالتصاميم  أحيانا لا من طرؼ الإدارة 
كلا من طرؼ الخواص، كبالتالر يطرح التساؤؿ طبعا عن الجدكل من كثائق التعمتَ ذاتها لشا يؤدم إلذ 

اختلاؿ التوازف في العمراف، كتتعقد إشكالية الربط بتُ التعمتَ كإعداد التًاب الوطتٍ بسبب تفاقم 
 .أزمة السكن كتعقدىا

 كبالتالر لا بد للدكلة من أف تقوـ بدكرىا بتنفيذ تصميم التهيئة كباقي كثائق التعمتَ الأخرل 
التي سيأتي الحديث عنها في إطار  التعمتَ العملياتي ،الذم يهدؼ إلذ تنفيذ ما تم تسطتَه في كثائق 

 .التعمتَ التي تعتبر مرجعا قانونيا لجميع الدتدخلتُ في ميداف التهيئة بحكم الضوابط الدرافقة لذا 
التي لا زالت لد تصدر بعد  كالتي من الدنتظر  أف كالآف يتم الحديث عن مشركع مدكنة التعمتَ 

تكوف مواكبة للتطور الاقتصادم كالاجتماعي، ككذا لتطور الاجتهاد القضائي كمصدر من مصادر 
التشريع، كلتجيب عن الدشاكل العالقة، كتتجنب سلبيات القوانتُ السابقة لبلوغ الذدؼ الرئيسي 

للتعمتَ  كالذم يتجلى في تنظيم المجاؿ تنظيما متوازنا، كلا شك أف الددكنة الدرتقب صدكرىا ببلادنا 
 الدستدامة ةتركز على مقاربة السكن الاجتماعي كالجودة الدعمارية كالدشهد الحضرم كالبيئي كالتنمي

 . كبرديد الدناطق الجديدة، أك التي يتعتُ بذديدىا
 لذذا ،فالإشكالية المحورية التي يتعتُ تناكلذا بالدراسة في ىذا البحث من مقتًب برليلي 

كمنهجية سوسيولوجية حوؿ الاختيارات الواجب اعتمادىا كالنظاـ القانوني الجديد لتصميم التهيئة  
لصد  البناء العشوائي، علما أف النصوص الدطبقة حاليا لا تساير التطور كالتنمية المجالية الدندلرة حاليا  

 . ، كلا تستجيب لحاجيات السكاف
 إلى أي حد يمكن القول إن مؤسستي التشريع والقضاء عالجتا إشكالية تصميم 

 التهيئة بالمغرب ؟
 :للإجابة على ىذه الإشكالية ، فرض علينا البحث تقسيمو كفق التصميم التالر 
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  لدعالجة الإشكاليات القانونية 90.12عدـ ملاءمة قانوف التعمتَ الحالر رقم  : الفصل الأول

 .لتصميم التهيئة
 .تضارب الاجتهاد القضائي الإدارم في حل إشكاليات تصميم التهيئة: الفصل الثاني
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 عدم ملاءمة النصوص التشريعية لتحقيق أغراض تصميم التهيئة : الفصل الأول 
 لشا لا شك فيو أف تعقد مساطر إعداد تصميم التهيئة ، في قانوف التعمتَ الدطبق حاليا رقم 

 كبطئها ، راجع بالأساس  إلذ عدـ التفاىم بتُ الدصالح الإدارية الدتدخلة في إعداد تصميم 90.12
 سنوات من 10ك كذا مراقبة تنفيذ ترقبات تصميم التهيئة داخل أجل  (الدبحث الأكؿ )التهيئة 

    .(الدبحث الثاني )صدكر مرسوـ الدصادقة عليو بنشره بالجريدة الرسمية 
القصور التشريعي الناجم عن تعقد  مسطرة إعداد تصميم التهيئة :  المبحث الأول 

 وبطئها 
 إحداث التصميم  كلا شك ةقبل التطرؽ إلذ ىذه السلبيات  لا بد من التعرؼ بداية على كيفي

 الذم يسمى تصميم SDAUأف تصميم التهيئة   ىو من الناحية العملية يتًجم التصميم الدديرم 
  الذم يصدر 19توجيو التهيئة العمرانية ، كالذم يكوف لو مفعوؿ على الددل البعيد من حيث الزماف

 ، كيضع في البداية التوجهات العامة للإقليم أك الددينة ،فتصميم التهيئة ما ىو إلا ترجمة 20قبلو 
 .للتصميم الدديرم 

، الذم يعطي نظرة أكلذ للمناطق 21كأثناء كضع تصميم التهيئة يتم الرجوع إلذ تصميم التنطيق 
التي ستكوف مشمولة بتصميم التهيئة  ،كيعتبر خطوة أكلية لإصدار تصميم التهيئة ىذا الأختَ الذم 

عرفو  بعض الفقو الدغربي ،بكونو  تدخل الإدارة بأدكات كمنهجية ككثائق مرجعية لتنظيم استعماؿ 
 الدناطق كيكوف ملزما للأفراد كالإدارة كفيما فالمجاؿ كتقنتُ أك برديد ىذا الاستعماؿ، لكل منطقة ـ

بتُ الذيئات الإدارية نفسها ، إذ لا لؽكن تغيتَه أك تغيتَ التخصيص الدرصود لكل منطقة  إلا في 
  سيأتي الحديث عنها  dérogationأحواؿ جد استثنائة  

،  كىو من نوع الوثائق التنظيمية 22
     .       كتصميم التنطيق كقرار التصفيف أك قرار بزطيط الطرقات العامة  

                                                 
 

  12– 90 ؽَت هبٕٗٞ اُزؼ٤ٔو أُؼٍٔٞ ثٚ ؽب٤ُب ههْ  25اُزظ٤ْٔ أُل٣و١ أٝ رظ٤ْٔ اُز٤ٜئخ اُؼٔوا٤ٗخ ٣ٌٕٞ ُٚ ٓلؼٍٞ ػ٠ِ ٓلٟ ـ  18

 . ٍ٘ٞاد اثزلاء ٖٓ ربه٣ـ أُظبكهخ ػ٤ِٚ ثٔوٍّٞ 10ك٢ ؽ٤ٖ إٔ رظ٤ْٔ اُز٤ٜئخ اُزقط٤ؾ ُزطج٤ن أؿواػٚ ػ٠ِ أُلٟ الأهظ٠ 
  

 93اُشوًخ أُـوث٤خ ُِطجبػخ ٝاُ٘شو اُطجؼخ الا٠ُٝ ٍ٘خ " اُزؼ٤ٔو ث٤ٖ أُوًي٣خ ٝاُلآوًي٣خ : "  اُوؽٔبٕ اُجٌو١ٞ٣  كـ اٗظو ػت 19

 32ص 
 

 ـ  رظ٤ْٔ اُز٘ط٤ن ٛٞ اُن١ ٣ؾلك أُ٘بؽن اُٞاعت اؽزوآٜب ط٘بػ٤خ ٤ٌٍ٘خ ٍبؽبد فؼواء ٓلؼُٞٚ ٣لّٝ ٍ٘زبٕ ٖٓ ربه٣ـ 20

 اُـ....أُظبكهخ ػ٤ِٚ

ٓبهً 4 ثزبه٣ـ 03020 شوٝؽ ٓ٘ؼ أُشبه٣غ الاٍزضٔبه٣خ ٖٓ اٍزض٘بءاد ك٢ ٓغبٍ اُزؼ٤ٔو ػلك  صكٝه٣خ ٓشزوًخ ثقظٞ-   21   

  َٗقخ ٜٓ٘ب رٞعل ػٖٔ ٓلاؽن ٛلا اُجؾش ػٖ اُٞىاهح أُ٘زلثخ ُلٟ اُٞى٣و الأٍٝ أٌُِلخ ثبلإٌٍب2003ٕ

  .262كٝه٣خ 
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 ة إلقاء  نظرة كلو موجزة ، حوؿ كثائق التعمتَ  ىاتو بصفة عامة كلزاكؿففي البداية ـ  اكلا يفوتن
بسييزىا عن تصميم التهيئة، ككما سبق القوؿ كبالجملة ىناؾ نوعاف من الوثائق الأكلذ تسمى الأداة 

     .  التوجيهية أك التصميم الدديرم 
أك التصميم  SDAU فهناؾ النوع الأكؿ توجيهي فالدخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية 

ىو الأداة التوجيهية  لػدد السياسة العامة للدكلة كالجماعة في تنمية منطقة معينة على   الدديرم،
مدة صلاحيتو قد تصل إلذ  (SD)الددل الطويل كالدتوسط، في ىذه الدرحلة يصدر التصميم الدديرم 

 . سنة25
كىو كما قلنا لػدد الخطوط العامة للمدينة كالسياسة التعمتَية الدرتقبة فيها على ابعد مدل 

كىو  يؤسس لآفاؽ مستقبلية بعيدة  سنة كيشمل الرقعة الجغرافية الكاملة للمدينة ،25يصل إلذ 
الددل ،كما ذكر حيث يهتم برسم الخطوط العريضة للتنمية الدندلرة للتجمعات الحضرية كحسب 

،فانو ينص في مادتو السادسة انو  23  1992 يونيو17 الصادر في 19231الظهتَ الشريف رقم 
يتم كضع لسطط توجيو التهيئة العمرانية بدبادرة من الإدارة كبدسالعة الجماعات المحلية كىو ما أكده 

 . لتطبيق القانوف السالف الذكر1993 أكتوبر 14 الصادر في 2.92.832الدرسوـ رقم 
ك يتم إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية بدسعى من السلطة الحكومية الدكلفة بالتعمتَ 
كبدساعدة الجماعات الدعنية، كيسمى أيضا في إطار مشركع مدكنة التعمتَ لسطط التوجيو العمراني  

كيلاحظ أف التصميم الدديرم أك التوجيهي يأخذ بعتُ الاعتبار توجهات الدكلة في اغناء منطقة معينة 
كشمولذا بالتخطيط الحضرم على الددل البعيد، انطلاقا من كوف الدغرب يعرؼ لظوا دلؽوغرافيا كعمرانيا 

 35 ملايتُ في بداية القرف العشرين  فقد ارتفعت إلذ4سريعتُ ، فإذا كانت ساكنتو لد تكن لتتعدل 
مليوف نسمة كىي مرشحة للارتفاع سنة تلو الأخرل، كبعد أف كانت الساكنة الحضرية  لا بسثل سول 

 كيتوقع أف 1994 بالدائة سنة 51اصبحت تتجاكز 1960 بالدائة من لرموع السكاف سنة 29
  .201526 بالدائة سنة 67ترتفع إلذ 

كىي تصميم التنطيق تصميم أما النوع الثاني، فيتعلق بالأدكات التنظيمية للمخطط التوجيهي 
كتصاميم بزطيط الطرؽ العامة موضوع ىذا البحث ، ك تصميم التهيئة في الحواضر كيسمى  التهيئة 

تصميم النمو في القرل  ، كقبل صدكرلعا بشكل رسمي  بالدصادقة عليهما بدرسوـ حسب قانوف 
                                                 

 . أُزؼِن ثبُزؼ٤ٔو ثبُٔـوة ٝاُل١ لا ىاٍ ٓؼٔٞلا ثٚ ُؾل ا٥ٕ 12/90ـ ٝٛٞ اُظ٤ٜو اُشو٣ق اُظبكه ُزطج٤ن اُوبٕٗٞ 22

ٓطجؼخ اُ٘غبػ اُغل٣لح اُج٤ؼبء " ا٤َُبٍخ اُؼوبه٣خ ك٢ ٤ٓلإ اُزؼ٤ٔو  ٝا٠ٌَُ٘  : "   اُوؽٔبٕ اُجٌو١ٞ٣ ك٢ رول٣ْ ًزبة اُٜبك١ ٓولاكك ـ اٗظو ػت23 

  .2، ص 
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 كنشر نص الدصادقة بالجريدة الرسمية ، كفي انتظار استنفاد مسطرة صدكرلعا   لؽكن 90.12التعمتَ   
  كقرار Zonageأف تصدر مقررات تنظيمية أخرل شبو استعجاليو كقرار تصميم التنطيق 

 .التصفيف
 تصميم التنطيق ، يبقى مصطلح لا يقل ألعية عن سابقو ، كىو عبارة عن كثيقة قانونية للتعمتَ 

تعمل على بذزمء لراؿ الدراسة إلذ مناطق حسب نوعية الاستغلاؿ، تتكوف ىده الوثيقة من 
معطيات بيانية  كقانونية كتنظيمية ،كتهدؼ ىده الوثيقة إلذ الحفاظ على التوجهات التي يرسمها 

 .الدخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية في انتظار إعدادىا كمراجعتها إف كانت موجودة 
 كتبقى ألعيتها بالغة في إعداد تصاميم التهيئة الحضرية كما يهتم تصميم التنطيق ىذا بتحديد 
لستلف الدناطق حسب الاستعماؿ الرئيسي سواء كانت ىذه الدناطق لسصصة للسكن أك للسياحة أك 

 .الخ ... الصناعة 
 ابتداء 2ىذا كيسرم مفعوؿ تصميم التنطيق على المجاؿ الحضرم خلاؿ مدة لا تتجاكز سنتتُ 

من تاريخ نشره بالجريدة الرسمية ، لو طابع برفظي من حيث برديده للمناطق سياحية، صناعية 
الخ يتعتُ الحفاظ عليها مدة صلاحيتو سنتاف بعد الدصادقة عليو ،كىو الخطوة التي تسبق ...سكنية

 .مباشرة الدصادقة على تصميم التهيئة،كتبقى ألعيتو بالغة في إعداد تصميم التهيئة الحضرية 
  فيعتبر مرحلة انتقالية بعد صدكر التصميم الدديرم التوجيهي الدشار إليو أعلاه ،كلؼتلف 

تصميم التنطيق عن تصميم التهيئة في كونو لا يكوف مسبوقا بالبحث الإدارم حوؿ الدنافع كالأضرار، 
عكس  تصميم التهيئة الذم من الواجب أف لؼضع لدسطرة البحث الإدارم كالتي يفتح خلالذا سجل 

 يتضح تبعا لذلك أف تصميم التنطيق ىو إجراء تنظيمي يهدؼ ا باد27.الدلاحظات لددة شهر كاحد 
 .إلذ ابزاذ تدابتَ برفظية في انتظار صدكر تصميم التهيئة العمرانية

 كلػدد الدناطق طبقا لدا رسمو الدخطط التوجيهي  كيلاحظ أنو سيتم الاستغناء على ىذه الوثيقة 
التنظيمية ،بصدكر مدكنة التعمتَ في القريب كالتي ستقلص من كثائق التعمتَ لانعداـ الجدكل منها 

 .أماـ متطلبات التحديث كالعصرنة 
        أما قرارات بزطيط حدكد الطرقات العامة ما ىي إلا  تصاميم خاصة بتهيئة الطرقات 

كالدساحات بالنسبة للاماكن التي لا يوجد بها تصميم التهيئة ،فهو أداة للتعمتَ يسمح بواسطتو 
للسلطات العامة فتح طرقات جديدة أك ساحات عمومية ،لد تكن موجودة من قبل كما أنو يسمح 

                                                 
  .26ػجل اُوؽٔبٕ اُجٌو١ٞ٣، ٓوعغ ٍبثن،  ص   ـ اٗظو ثبُقظٞص24 
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 ،كىي قرارات فردية تنشر في الجريدة الرسمية تصدر عن رئيس 28بإلغاء الطرؽ التي لد تعد صالحة 
 .المجلس الجماعي بتنسيق مع السلطة الدكلفة بالتعمتَ 

كيتعتُ بسييزه أيضا على قرار معاينة تصفيف البنايات ،كالذم يتخذه الدهندس البلدم بعد 
معاينتو لأسس البنايات الدزمع بناؤىا إلذ جانب الطرقات العامة كالتأكد من أف بنائها سيحتـً 

 الطرقات كالساحات طالتصفيف كالتًتيب ،الذم قرره تصميم التنطيق أك تصميم التهيئة أك قرار بزطي
  .29العمومية 

 كيتخذ آنذاؾ قرار التصفيف للطرؽ من طرؼ الدهندس البلدم بعد حصر البنايات الدتواجدة 
 ،30على جنبات الطرؽ كالتأكد من أف بنائها لػتـً التصفيف كالتًتيب الذم قرره تصميم التنطيق 

كالتهيئة ،كىكذا يلاحظ أف قرار بزطيط الطرقات العامة ما ىو إلا تصميم مكبر لقرار بزطيط 
حدكد  الطرؽ العامة كقرار  التصفيف ىو  الذم لػدد الدساحة التي تبعد فيها البنايات عن الطرقات 

. 
كقد لػدث أف لؼلق قرار بزطيط الطرقات كالساحات ،كضعيات جديدة قانونية داخل تصميم 
التهيئة، إلا أف تصميم التهيئة يبقى ساريا على الكتل العمرانية داخل الحواضر كىو السائد في برديد 
الدناطق العمرانية ، كالوضعيات الجديدة الدعلن عنها إما تكوف تكريسا لتصميم التهيئة الدصادؽ عليو 

سابقا ، كتكملة طريق لسطط لذا بدقتضى التصميم من قبل ،أك إقامتها نتيجة لتكتلات سكانية 
 .جديدة أملتها ظركؼ التوسع العمراني ، كىذا ليس فيو مساس على أم بتصميم التهيئة 

لذا فاف إعداد التًاب الوطتٍ مسؤكلية جميع السكاف كلشثليهم الدين يسعوف إلذ  ضبط التعمتَ 
كبرستُ ركنقو كجماليتو في ظل تصميم التهيئة السارم الدفعوؿ  بتعاكف مع جميع الفعاليات  كلذذا 

 بشأف إحداث المجلس الأعلى لإعداد 13/12/2001 الصادر في 31 .201صدر مرسوـ رقم 
 .التًاب الوطتٍ لد نسمع عن منجزاتو كثتَا  

كثيقة قانونية للتعمتَ تصدر Plan   D Aménageant كيعتبر آنذاؾ تصميم التهيئة
 الرسمية  كالتي بردد حق استغلاؿ الأراضي داخل المجاؿ الذم تغطيو ككيفية ىذا الاستغلاؿ  ةبالجريد

،كما 31حيث تتكوف تصاميم التهيئة من لرموعة من الدعطيات البيانية كالقانونية إضافة إلذ الخرائط 

                                                 
 . أُزؼِن ثبُزؼ٤ٔو90.12 ٖٓ اُوبٕٗٞ 32ُِٔي٣ل ٖٓ اُزلظ٤َ ُ٘طِغ ػ٠ِ أُبكح  ـ 25 

 118 ٓطجؼخ كاه اُوِْ اُوثبؽ  ، ص ،2003اُطجؼخ الأ٠ُٝ ٍ٘خ "  ٓؾبػواد ك٢ إػلاك اُزواة اُٞؽ٢٘ ٝاُزؼ٤ٔو: "  ـ  اُؾبط  شٌوح    26 

  .120 أُطجؼخ كاه اُوِْ اُوثبؽ، 2003اُطجؼخ الأ٠ُٝ " ٓوعغ ٍبثن:"  ـ  شٌوح اُؾبط     27 
 

  .56أُوعغ اَُبثن،  ص، :  ػجل اُوؽٔبٕ اُجٌو١ٞ٣   ـ ُِٔي٣ل ٖٓ أُؼوكخ هاعغ 28 



 

 

14 

تشكل أداة لتًجمة توجهات الدخطط التوجيهي الدديرم ، كتعمل على برديد المجاؿ الجغرافي لكل بقعة 
أك منطقة معينة كحدكد الأحياء كالأزقة كالمجاؿ التًابي للتجهيزات البلدية كالصحية كالصناعية كالسكنية 

. 
 كتصميم التهيئة نظرا لألعيتو بست الإشارة إليو كالتًكيز عليو في مشركع مدكنة التعمتَ التي  

 منها أف تكوف كسيلة فعالة ر يتم تدعيم سياسة التعمتَ الدنتظةينتظر صدكره قريبا ، كبهذه الوثيق
لتدارؾ العديد من الثغرات التي شابت تدبتَ الددف الدغربية، لشا شكل مظاىر أزمة البناء كالبناء 
العشوائي كالدضاربة العقارية  كتدىور الوسط البيئي كارتفاع نسبة الأمية كالبطالة نتيجة لعوامل 

 .التهميش كالالضراؼ إلذ جانب ضعف التجهيزات الأساسية  
 الذم   ىو تصميم التهيئة في القرية ىو خاص بالقرل مثل PDكىناؾ أيضا تصميم  النمو 

بولقنادؿ بدحادة مدينة سلا عرباكة بالقرب من مدينة القصر الكبتَ  كبوفكراف قرب مكناس ك  
 تصميم التهيئة سول في المجاؿ الجغرافي كالوعاء لالخ لا بزتلف كثتَا عل.. الكاموني بالقرب من الرباط 

 .العقارم الذم لو طابع فلاحي، كلؼضع لنفس الإجراءات الدتعلقة بتصميم التهيئة 
 كتلعب مديرية التعمتَ التابعة لوزارة الإسكاف ،دكرا كبتَا  من جهة في إحداثها ، إذ منحت 
للوكالات الحضرية بصفتها أدكات فعالة في ىذا المجاؿ فأضحى لذا دكرا طلائعيا في رسم الدعطيات 
الواقعية لذذه القرل ،أصبحت ىذه الأختَة ىي من يقوـ بالصاز ىذه الوثيقة كتقوـ  بتنظيم الكتل 

  التًاخيص من طرفها لتنمية التدبتَ الجهوم سواء تالعمرانية القركية مع توجيو امتداداتها كمراقبة طلبا
 .تعلق الأمر بالبناء أك التجزمء 

كقد أصبح عدد السكاف داخل الددف يشكل تقلا دلؽوغرافيا مضادا للمجاؿ القركم فمثلا  
  كحاليا 51.4 أصبح سكاف الددف يفوؽ سكاف البوادم بنسبة بالدائة  1994 ك 1982 بتُ افيم

 بالدائة ،فهذا التحوؿ ناتج عن عوامل كأسباب معقدة سلبية كالإرث التارلؼي 57أصبح يفوقها بنسبة 
 .33للتعمتَ كالسياسة التي انتهجتها فيو إدارة الحماية الفرنسية كارتفاع كثتَة الذجرة القركية 

كيتعتُ الإشارة انو تم الاستغناء عن تصميم النمو في مشركع الددكنة الذم لد يعد لؽيز بتُ 
  .2007تصميم التهيئة في الحواضر، كتصميم النمو في القرل   كىو  مشركع الددكنة لفبراير 

                                                 
 ػجل اُؼي٣ي اُي٣ٖ ثؼغ ٓوٞٓبد اٍزوار٤غ٤بد اُزؼبَٓ ٓغ اٌَُٖ اُؼشٞائ٢ اُظِت ثبُٔـوة ؽظ٤ِخ ٝآكبم ـ 29 

 123 طلؾخ1984 هٍبُخ ٤َُ٘ كثِّٞ اَُِي اُؼب٢ُ ُِٔلهٍخ اُٞؽ٤٘خ ُلإكاهح اُؼ٤ٓٞٔخ 
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كرغم ما قيل سالفا ، تبقى إشكالية تعقد الدساطر كبطئها مطركحة أماـ الواقع ؛ لأنها  برد من 
فعالية الفلسفة القانونية ، كلشا يطمح لو الدشرع في تنشيط الحركة الاقتصادية عبر سن قوانتُ ذات 

، لكن رغم ذلك ، لصد أف اختلاؼ الأجهزة كالفاعلتُ الدكلفتُ بالتنفيذ  (الدطلب الأكؿ  )فعالية 
  .  (الدطلب الثاني )على ارض الواقع  ليس في انسجاـ كتناغم  تاـ ، لشا ينعكس سلبا على الدردكدية 

 تعقد المسطرة وبطئها خلال فترة الدراسة و الإعداد : المطلب الأول 
 كالدتعلق 90.12   ـ من القانوف رؽ31 إلذ 18لقد خصص الدشرع الدغربي الفصوؿ من 

 كالدصادقة عليو عن مسطرة ةبتصميم التهيئة  كبناء على  ذلك لا بزتلف مسطرة إعداد تصميم التهيئ
إعداد الدخطط التوجيهي الدديرم كتصميم التنطيق كثتَا  ، الأمر الذم جعلنا نعرؼ مضموف ىذه 

الدسطرة ، التي تتم عبر عدة مراحل ؛ حيث  تبتدئ   ىذه الأختَة بدبادرة من الجهة الدكلفة بالتعمتَ 
كبدسالعة من  المجالس الجماعية الدعنية، قصد الدراسة كإجراء البحث العلتٍ بشأنو  كأختَا مرحلة 

 بدرسوـ  ،كىكذا يتعتُ التمييز قصياغتو كمشركع نهائي كتقدلؽو إلذ السلطة التنظيمية للمصادقة علي
 .بتُ الفتًة الدتعلقة بدرحلة الإعداد كالدراسة كمرحلة الدصادقة عليو 

 على أنو قبل كضع التصميم،  لغوز ابزاذ قرار 90.12 من قانوف التعمتَ  21 ك نصت الدادة 
يقضي بدراستو كتعيتُ حدكد الرقعة الأرضية  التي يشملها التصميم الدزمع دراستو،  كيصدر رئيس 

 الدكلفة بالتعمتَ  أك بدبادرة منو قرار القياـ بدراسة التهيئة   يتداكؿ ةلرلس الجماعة بطلب من إلا دار
المجلس في ذلك ، كيسرم مفعوؿ القرار الدشار إليو أعلاه مدة ستة أشهر ابتداء من تاريخ نشره 

بالجريدة كلغوز بذديده مرة كاحدة لددة مساكية للمدة الأكلذ كبالتالر فقرار الدراسة بدفرده قد يستغرؽ 
 .سنة كاملة لشا يفسر البطء كالتعقيد 

إف الدغزل من ىذا النص ىو بسكتُ الجماعة  من النمو بشكل أفضل كبذنب البناء العشوائي   
ككضع دراسة  التصميم لإنشاء مدينة منسجمة ،لشا يكوف لو بالغ الأثر على مستقبل الددينة خاصة 
انو لؽكن لرئيس المجلس كقتئذ أف يقوـ بدكر الشرطة الإدارية في لراؿ التًاخيص التي لؽنحها ؛فلو  أف 

 أشهر 6يقرر تأجيل جميع طلبات إحداث بذزئة أك لرموعة سكنية أك بناء داخل الدنطقة الدعنية لددة 
،كىي الددة الخاصة لدراسة التصميم لتفادم  إعطاء الفرص للمضاربتُ العقاريتُ ، لالصاز مشاريعهم 

أك القياـ بأم بناء من شأنو لسالفة  مشركع التصميم ،فلو  أف لؽنع إقامتها عن طريق رفض منح 
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التًاخيص مؤقتا أك إصدار أكامر بإيقاؼ الأشغاؿ، إذا كانت ىذه الإشغاؿ ستكوف لسالفة لتوجهات 
   35. تصميم التهيئة

        غتَ أف الدراسة غالبا لا تأخذ بعتُ الاعتبار التصورات الدستقبلية في لراؿ التعمتَ  مشكل 
الوعاء العقارم  كسياسة التعمتَ الحديثة  في لرالر التخطيط كالتشريع إذ لا ينبغي أف يكوف مفهوـ 

ىذه السياسة مقتصرا على الآنية كالتدخلات العملياتية بقدر ما لػتاج إلذ نظرة تقديرية تتوقع 
  .36الدستقبل  كبزطط لو على الددل البعيد

 تتجلى فيعرضو ة كما بعدىا كفي الدرحلة الثاني90.12 من قانوف 23كتطبيقا للمادة  
على أنظار المجلس الجماعي للدراسة كالدوافقة عليو، كىذه الدرحلة تكوف استشارةالمجلس الجماعي 

 .فيها إلزامية كيسبقها البحث الإدارم حوؿ الدنافع كالأضرار لددة شهر كاحد  
 فلم يعط قانوف التعمتَ للاستشارة الشعبية أجلا معقولا في تصميم التهيئة  ،كما ىو الأمر في 

  الدتعلق بالتعمتَ قلص أجل البحث الإدارم  إلذ شهر 90.12إذ أف قانوف 39مسطرة نزع الدلكية  
 . منو 25كاحد خلاؿ فتًة عرض مشركع التصميم للدراسة على المجلس الجماعي الدادة 

كينتقد  بعض الفقو الدغربي مدة البحث الإدارم المحددة في شهر كاحد فأعتبرىا غتَ كافية 
لتصميم التهيئة الذم لػدد مستقبل الددينة من الناحية العمرانية كالتعمتَية  كلضن نتفق إليو بالنسبة 

 الأقل حسب مشركع مدكنة التعمتَ لمعو كندعو أف يتدخل الدشرع لتحديدىا في أربعة أشهر عل
الدرتقب إصداره فيما قريب كالتي ستكشف عن الوثيقة التنظيمية لزل الدراسة أم تصميم التهيئة دكف 

 .بسييز بتُ الوسط القركم أك الحضرم 
يلاحظ لشا تقدـ أف  ىناؾ تعقد قضايا التعمتَ  كضعف الدمارسة الفعلية  للجماعات المحلية  

لغياب  الربط بتُ التعمتَ كإعداد التًاب الوطتٍ لشا يؤدم إلذ  عدـ انسجاـ البنية العقارية ، فلم تكن 
الحكومات الدتعاقبة كبرديدا كزراء الداخلية كالإسكاف كالتنمية تهتم بآفة البناء العشوائي التي كانت 

تستفحل كتنمو بشكل غتَ مسبوؽ منذ سنوات السبعينات كالثمانينات لشا يؤشر على حجم الدعضلة 
:   التهيئة يشمل المجالات الآتية ـخاصة إذا علمنا أف لرػػاؿ أك الرقعة الجغرافية، لتطبيق أك نطاؽ تصمي

بلديات الددف كجماعاتها الحضرية كالدراكز الدستقلة  ككذا الدناطق المحيطة بالددف  كالجماعات الحضرية  

                                                 
   85 ص 1993  اُوؽٔبٕ اُجٌو١ٞ٣ اُزؼ٤ٔو ث٤ٖ أُوًي٣خ ٝاُلآوًي٣خ اُطجؼخ الأ٠ُٝ ـ  ٌٓوه ػجل30

 
  ٓطجؼخ اُ٘غبػ اُغل٣لح اُج٤ؼبء 2000اُطجؼخ الا٠ُٝ " ا٤َُبٍخ اُؼوبه٣خ ك٢ ٤ٓلإ اُزؼ٤ٔو ٝا٠ٌَُ٘: "  ـ اُٜبك١ ٓولاك  31
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كالدناطق المحيطة بالدراكز الدستقلة  كالدراكز المحددة  كالكتل الدعمارية كىي الدناطق الأكثر حيوية كصخبا 
كركاج بذارم كاقتصادم ككثافة سكانية ،فيصادؽ عليو كمشركع ثم بعد ذلك يعرض على أنظار الجهة 

 .الدكلفة بالتعمتَ لإعادة صياغتو مرة ثانية حتى لؽك الدصادقة عليو نهائيا
كالكل اليوـ متفق على أف استغراؽ تصميم التهيئة لدراحل  طويلة، بداية من الدراسة كالذ غاية 

صدكر مرسوـ الدوافقة عليو بصفة نهائية ،لغعل ىذه الدسطرة متسمة بالبطء كالتعقيد  لتداخل 
الاختصاصات بتُ السلطة الإقليمية من جهة ،لشثلة في العمالة الوكالة الحضرية كالجماعات المحلية ثم 

السلطة الدركزية من جهة أخرل كزارة السكتٌ السيد الوزير الأكؿ الذم يصدر في الأختَ مرسوـ 
 . الدصادقة 

لشا يدؿ على تعدد القنوات  التي لؽر منها التصميم ، كىذا التعدد رغم الغابياتو الدتمثلة في عمق 
الدراسة لاف الإبداع ينشأ من الاختلاؼ كتعدد الآراء كما يقاؿ ،  إلا أف سلبياتو كاضحة تتجلى في 
البطء كالتعقيد ، كىذا ما حاكلت الدقتضيات الجديدة الواردة في مشركع مدكنة التعمتَ معالجتو  من 

 .خلاؿ لامركزية الإجراءات كسرعة إصدار تصميم التهيئة من طرؼ الوالر الذم يعرض عليو 
تلك  ىي أحسن السبل لتبسيط إجراءات إصداره في إطار مدكنة التعمتَ الدرتقب إخراجها إلذ 
حيز الوجود  في الأياـ الدقبلة، كمن شأف  ذلك حل  الإشكاليات الدتًتبة عن تطبيق تصميم التهيئة  

 .في لراؿ احتًاـ قانوف التعمتَ عامة كتصميم التهيئة على كجو الخصوص 
كباستقراء قانوف التعمتَ الدعموؿ بو حاليا يتضح أف مسألة الدصادقة تتم على مستويتُ اثنتُ 

الدستول الأكؿ بعد ابزاذ قرار الدراسة ينشر بالجريدة الرسمية ، كتتقيد الدصالح الدعنية بو لػاؿ للمصادقة 
 منو كالدستول الثاني عندما لػاؿ من جديد 23عليو بدرسوـ تنظيمي كلكن كمشركع فقط ، الدادة 

على المجلس الجماعي من جديد لدراستو كمشركع كإبداء كجهة نظره فيو داخل أجل شهرين من 
 .إحالتو عليو ثم يفتح أجل شهر للبحث الإدارم 

 كعند اختتاـ البحث لػاؿ من جديد على الجهة الدكلفة بالتعمتَ  التي تعد الصيغة النهائية ك 
بريلو على الوزارة الدكلفة بالتعمتَ قصد استصدار مرسوـ الدصادقة النهائية التي تعتبر بدثابة  إعلاف 

 . من نفس القانوف 28الدنفعة العامة الدادة 
  كيلاحظ تبعا لذلك الإجراءات الدركبة التي يشتًطها قانوف التعمتَ كالتي قد تستغرؽ كقتا 

طويلا ، كىي إجراءات غتَ مطلوبة كمنتقدة  في الوقت الحاضر كلؽكن الاستغناء عن بعضها كذلك 
بتحيتُ النصوص الدطبقة في ىدا المجاؿ ، إضافة إلذ ملاحظة جد ىامة تتمثل في كوف الإجراءات 
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 على حساب النهج الدلؽقراطي في الإدارة التًابية كالدم يدعو إلذ عدـ التًكيز ةيطبق فيها نظاـ الدركزم
 . كعدـ التمركز 

         كلعل مشرع مدكنة التعمتَ، التي لازالت لد تصدر بعد ، كبعد قراءتو الأكلية تبتُ لنا  أف 
أحسن صنعا  عندما جعل  الدصادقة على مشركع تصميم التهيئة يكوف بقرار السيد  العامل  أك 

 يوما من التوصل بو،  كما أنو جعل أمر البت في الخلافات الحاصلة بتُ 20الوالر داخل أجل 
الفاعلتُ كخاصة الجماعة كالوكالة الحضرية  بخصوص تطبيق تصميم التهيئة بتُ يدم العامل أك الوالر 

 .حسب الأحواؿ برقيقا للدلؽقراطية المحلية كالسرعة الدتطلبة في العمل الإدارم 
       كمسألة التحكيم أماـ الوالر ىي في غاية الألعية إذ تضمن السرعة في البت ك النجاعة ، كىو 

 1994 لسنة 122 من قانوف عدد 19 ابذاه الدشرع التونسي الذم أكرد في الفصل ربذلك سام
 الدتعلق بإصدار لرلة التهيئة التًابية كالتعمتَ ،بكوف الدصادقة على تصاميم  1994نونبر 28الدؤرخ في 

التهيئة العمرانية ،بقرار من الوالر الدختص ترابيا كيقع إعلاـ العموـ بذلك عن طريق كسائل الإعلاـ 
 .الدسموعة كالدكتوبة

كباستقراءنا لدشركع مدكنة التعمتَ ، فإننا نستطيع القوؿ إف الدشرع قد أكلذ فيها  لدرحلة   
الإعداد عناية  كبتَة بشكل سيتم فيو بذاكز السلبيات في إطار القانوف الدعموؿ بو حاليا ، فهكذا  ك 

 60 يوما بدلا من 45 من مشركع مدكنة التعمتَ  فقد حدد مرحلة الدراسة في 32من خلاؿ الدادة 
يوما ،كأكلذ عناية خاصة لمجموعة من الإشكالات التي تقع في حالة الاختلاؼ بتُ المجالس الجماعية 
كالوكالات الحضرية ، فيما لؼص التعليقات التي أبديت  كالدآخذ على مشركع التصميم كالتي عالجها 
مشركع الددكنة من خلاؿ اللجوء إلذ بركيم الوالر أك العامل اللذاف لغب أف يصدر قرارلعا في أجل 

 . يوما 20
كبالتالر إذا لد يتم التًاضي من احد الأطراؼ ، لؽكن للطرؼ الرافض أف يقوـ بإعلاف أختَ إلذ 

 يوما كذلك لشا يؤكد مدل حرص الدشرع 20السلطة الإدارية الدختصة ك ذلك في أجل لا يتعدل 
 الدغرب قعلى  بذاكز إشكاؿ الوقت ك التماطل ، كيوحي لنا كذلك إلذ الذدؼ الرئيسي الذم ينتهج

من خلاؿ الإصلاح ، لاسيما على مستول كثائق التعمتَ الذم حدد غايتو كالرغبة في تبسيط 
 .كالإجراءات الدتعلقة بها 
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 منو لصد أف الدصادقة على مشركع تصميم التهيئة يكوف بقرار العامل 35   فبالرجوع إلذ الدادة 
في  أجل لا يتعدل شهرا ابتداء من تاريخ عرض مشركع تصميم التهيئة عليو كذلك لإعطاء شهادة 

  .42مطابقة للتصميم الدوجو للتكتل ، إذا كجد كيتم نشر ىدا القرار في الجريدة الرسمية 
          إف موضوع تصميم التهيئة ،ليس حكرا على كزارة إعداد التًاب الوطتٍ كالتعمتَ كالإسكاف 

كالبيئة كما قد يتبادر إلذ الدىن بل أنو مسألة الدكلة كالمجتمع الددني ، كبالتالر كانطلاقا لشا سبق 
يتضح أف الدشركع بذاكز الإشكاؿ الذم يطرحو القانوف الحالر للتعمتَ من حيث إنو كاف صرلػا فيما 

 مشركع تصميم التهيئة  كالتي تتمثل في العامل كلد تبق حكرا على للؼص الجهة الدعنية بالدصادقة عل
الوزير الأكؿ الأمر الذم يثبت الدشرع توافق منظوره في مشركع الددكنة مع الدخطط الإصلاحي الذم 
يسعى بالضركرة إلذ النهوض بالتنمية المحلية بالدعتٌ الواسع للكلمة في سياؽ الحكامة الجيدة كالتنمية 

 .المحلية في إطار اللابسركز 
 من طرؼ التهيئة تصميم بوضع الإعداد  تبتدئ مسطرةكحسب مشركع مدكنة التعمتَ ؼ          

بعد الحصوؿ  الدعنية، كيصادؽ عليو بقرار يصدره العامل ككالة التعمتَ بتنسيق مع الجماعات المحلية
 .من طرؼ الجماعات المحلية الدعنية التوجيهي للتجمعات العمرانية على شهادة الدطابقة للمخطط

 
    

  
   
 
. 
 

 سوء التنسيق بين الأجهزة المكلفة بإعداد ومراقبة تصميم التهيئة: المطلب الثاني 
فإذا كاف التصميم يوضع بدبادرة من الإدارة كبدسالعة الجماعات المحلية  كالإدارة الدركزية     

تهيمن على الدراحل اللاحقة كما أسلفنا الذكر، إلا أنو يسجل غياب التواصل بتُ ىذه الأجهزة أك 
  أراد بذلك تكريس كضع الوصاية على 90.12التنسيق فيما بينها   فالدشرع  حسب القانوف الحالر 
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 الحضرية ةالمجالس الجماعية  لشا يبقى معو  دكر ىذه الجماعات المحلية لزدكد  بدقارنة مع دكر الوكاؿ
 .الذم أصبح يزداد يوما عن يوـ في الوقت الراىن 

 فالجماعات لا بسارس دكرىا  كاملا  كفي فرنسا الأمر لستلف إذ أف ىناؾ تعاكف بتُ الجماعات 
 الدتعلق بالتوجيو 1967 دجنبر 31 على قدـ الدساكاة ، كذلك من خلاؿ قانوف ةالمحلية كالدكؿ

العقارم الذم نظم تصاميم استعماؿ السطح ك الذم نص على إعداد مشركع التصميم بتعاكف بتُ 
الدكلة كالجماعات المحلية من خلاؿ لرموعة من الدعنيتُ بهذه الوثيقة تضم لشثلتُ منتخبتُ عن المجالس 

 .الجماعية كلشثلي مصالح الدكلة 
 لجنة ةفاف الدشرع الفرنسي اتبع طريقة مثلى حتى تؤدم الذيئات الدعنية بالأمر دكرىا كاملا بواسط

مكونة من موظفي الدكلة الدكلفتُ بالتعمتَ كبعض الدنتخبتُ لدل الجماعات ككذا بعض لشثلي الغرؼ 
 الحضرية ، كىكذا بالدغرب تبدأ ة كالذين يكوف حضورىم إلزاميا للمشاركة في إعداد ىذه الوثيقةالدهتٍ

مرحلة الإعداد كالدراسة بدبادرة من الجهة الدكلفة بالتعمتَ أك بدبادرة اقتًاحيو من لدف الجماعة المحلية 
التي تقتًح الخطوط العريضة لتصميم التهيئة على الإدارة الدكلفة بالتعمتَ لإعدادىا كعرضها على 

المجلس الجماعي الدذكور للدراسة  بعد أف يصدر قرارا بذلك من لدف رئيس المجلس يرمي إلذ كضع 
 .مشركع التصميم للدراسة 

كلؽكن القوؿ  إف أىم مراقب لتصميم التهيئة قبل  كبعد الدصادقة عليو أيضا ىي الوكالة 
الحضرية ، التابعة لوزارة الإسكاف كالتعمتَ  ككزارة الداخلية قسم التعمتَ التابع للعمالات في الأقاليم 
التي لا توجد فيها ككالات حضرية ثم المجالس الحضرية ثم ىناؾ المجالس الجماعية في شخص رؤسائها 

، التي تقوـ بدكر الشرطة الإدارية في لراؿ التعمتَ إضافة إلذ الدهندستُ كمكاتب الدراسات ك 
 .الدنعشتُ العقاريتُ  كباقي الدتدخلتُ في ميداف العقار ،إلا أف ىذا الدكر يظل لزتشما كغتَ فعاؿ 

كمن أىم اختصاصات الوكالة الحضرية كما تم التنصيص عليها بالدادة الثالثة من الظهتَ الشريف 
الدتعلق بإحداث الوكالة  لصد 19.88بتنفيد القانوف 1992 نونبر 9 الصادر في 1.89.224رقم 

مسالة تشجيع كالصاز عمليات إصلاح القطاعات الحضرية  بذديد الدباني كإعادة ىيكلة الأحياء 
الدفتقرة  إلذ التجهيزات الأساسية  كالسهر على توفتَ السلم الاجتماعي كلزاربة الإجراـ كتوفتَ 

ديسمبر 31  للمواطنتُ ،كىذا الابذاه ىو الذم كرسو الدشرع الفرنسي في قانوف ةالسلامة العمراني
 الدتعلق بالتوجيو العقارم ،إذ نص على أف تصاميم استعماؿ الأراضي ،أم تصاميم التهيئة  1967



 

 

21 

 groupe de travailتتم إعدادىا بتعاكف بتُ الدكلة كالجماعات المحلية في إطار لرموعة العمل 

   .  38  11 من نفس القانوف r 23. 4حسب الدادة  
 ،فتكوف  المجالس السابقة قد ةكقد لػدث أف يكوف  خلاؼ بتُ المجلس البلدم كالوكالة الحضرم

رخصت لإحداث بذزئات سكنية  داخل الددار الحضرم في رقعة أرضية معينة بطريقة غتَ قانونية 
 . كعشوائية 

كبعد صدكر تصميم التهيئة يتضح أف تلك الدنطقة لسصصة مثلا للملاعب الرياضية ،فالوكالة 
من جهتها تؤكد على ضركرة احتًاـ مقتضيات تصميم التهيئة  كقوانتُ التعمتَ ، كمن تم فاف الوكالة 

الحضرية ترفض تبعا لذلك باعتبارىا الدراقبة لتصميم التهيئة الاعتًاؼ بالتجزئة الدشيدة التي سمح ببنائها 
 .في ظركؼ غامضة دكف الأخذ بعتُ الاعتبار بدشورة الوكالة الحضرية 

 على تسليم رخص  بناء القطع المجزئة  بعلة أنها لد بزضع للقوانتُ الجارم ةكما ترفض الدصادؽ
 avis défavorableبها العمل،  مع ملاحظة أف رأيها استشارم فقط فهي تضع تبعا لذلك رأيا سلبيا 

 ككذا الدرسوـ الدطبق لو رقم 1992 يونيو 17   الدؤرخ في 90.12كالدشرع في إطار قانوف التعمتَ 
 لد ينظم حلا لذده الإشكالية لا سيما إذا علمنا أنو أضحى 1993 أكتوبر 14 الدؤرخ في 832

 سواء اعتمدتو الجماعة في التًخيص أـ لا  رأم الوكالة في مثل ىده الحالات الدرتبطة بالتعمتَ إلزاميا
كىو ما ينعدـ في غالب لذا كاف لابد من إلغاد صيغة تفاىم بتُ الجماعة كالوكالة كالتنسيق بينهما 

 .الأحياف 
 قد أفرزت ثغرات كسلبيات  90.12إف  الدمارسة على ارض الواقع بواسطة قانوف التعمتَ 

، كمن أىم السلبيات غياب  تتطلب الدناداة بإصلاح الدنظومة التشريعية بواسطة مشركع مدكنة التعمتَ
 على مستول إعداد كدراسة التصميم  أك على مستول ءالتنسيق بتُ الأجهزة الدتدخلة في التعمتَ سوا

 : الدصادقة على التصميم  أك على مستول آثار تصميم التهيئة  كيتعلق الأمر
 بالوكالات الحضرية ؛-  
 الجماعات المحلية ؛- 
 العمالات كالأقاليم ؛- 
الجهات الوصية أم كزارة السكتٌ كإعداد التًاب الوطتٍ كىي الآف الدتفشيات الجهوية التابعة - 

 .لذا كالتي حلت لزل الدندكبيات  الجهوية للسكتٌ كإعداد التًاب
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كتثور أحيانا إشكالية التنسيق بتُ الإدارات التي لذا علاقة بالتعمتَ، فيمكن آنذاؾ أف  يتم ذلك على 
  كىو ما يفسر أحيانا انتشار ظاىرة البناء العشوائي، 43الدستول الدركزم بتنسيق من الوزير الأكؿ  ،

 بالدائة 65إضافة إلذ  أف تصميم التهيئة يعاني مع ذلك من ضعف الإمكانيات  كخاصة الدالية بنسبة 
 .38من أجل تطبيقها على ارض الواقع

 الجماعة ،فاف مراقبة الوكالات ؿكإذا كاف المجلس البلدم ىو الذم لؽنح التًاخيص لتعزيز مداخي
 ؼالحضرية تتجلى في إبداء الرأم قبل ابزاذ قرارات التًاخيص فمثلا ترفض الوكالات الحضرية الاعتًا

بتجزئات عشوائية التي تم إحداثها بطرؽ عشوائية  ،كاف يتم إحداثها في رقعة أرضية صممت حسب 
تصميم التهيئة ؛ لاف تكوف مساحة خضراء ،كتم فيها البناء بشكل عشوائي  ىنا نقع في كضعية 
شاذة إذ لا لؽكن إزالة ضرر بارتكاب ضرر آخر اكبر منو ، كالأمر لػتم ىنا الوقوؼ على دراسة 

ميدانية للواقع إما لمحاكلة بريينو أك كضع التغيتَات الدمكنة  من طرؼ جميع الدتدخلتُ  كتهيئة 
  .444الإمكانات الدادية كالبشرية لذلك 

يتضح لشا تقدـ أف الدكلة لشثلة في الوكالات الحضرية تهيمن على إعداد كإصدار تصميم التهيئة 
 تشكل إحدل القنوات التي برقق الدكلة من خلالذا أىدافها السياسية   افي شكلو التنظيمي ،لكونو

 إذ  أف تصميم التهيئة  ىو الذم لػقق الاندماج كاف لػقق الاندماج بتُ جماعات   كالاجتماعية ،
 ع بينها مثلا  ما بتُ البيضاء كالمحمدية أك سلا الرباط ك مكناس فاس  ككذا للطابالزلية  معينة فيم

 . الحضرم جالاقتصادم ك انسجاما مع النسي
كما أف الدكلة أكثر من غتَىا تتوافر على الإمكانيات الدادية كالبشرية كالتقنية؛ فمثلا خلاؿ 

 تصميم تهيئة بست الدصادقة عليها في حتُ انو 61 لد يتم إعداد سول 1998 إلذ 1990الفتًة من 
 ، كذلك راجع إلذ كثرة تدخل الدكلة لشثلة 103  كصلت ىذه التصاميم إلذ 1952في إطار قانوف 

في الوكالات الحضرية بآرائها الإلزامية في برامج التعمتَ لشا يشكل حاجزا لرؤساء الجماعات في منح 
الرخص ، كىكذا يتضح أف تطبيق كثائق التعمتَ تعتًضها مشاكل تتعلق بالعقار كبالجوانب الدالية 

 .                     كالإنسانية 
                                                 

 ـ 35
 ثؼوٝهح اُزؼغ٤َ ثزٔو٣و أُظبكهخ ػ٠ِ ٓوا٤ٍْ اُز٤ٜئخ ثٞاٍطخ 1977ٓب١ 6 ٝربه٣ـ 237ٓ٘شٞه اُٞى٣و الأٍٝ  

 ُغ٘خ ٝىاه٣خ فبطخ
 

                     2000 ـ ٓؾٔل أُقزبه كٝه ٤ٍبٍخ اُزؼ٤ٔو ك٢ ر٤ٔ٘خ ٝر٘ظ٤ْ أُغبٍ اُقؼو١ أؽوٝؽخ ٤َُ٘ اُلًزٞهاح ث٤ٌِخ اُؾَٖ اُضب٢ٗ اُج٤ؼبء 36 

 ـ أشـبٍ ا٤ُّٞ اُلها٢ٍ اُن١ ٗظْ ٖٓ ؽوف ٝىاهح إػلاك اُزواة اُٞؽ٢٘ ٝاُزؼ٤ٔو ٝالإٌٍبٕ ٝاُج٤ئخ ثزؼبٕٝ ٓغ ٝىاهح اُزوث٤خ اُٞؽ٤٘خ، شز٘جو 37

 .  رؾذ ػ٘ٞإ اُزغ٤ٜياد اُزؼ٤ٔ٤ِخ ٖٓ ٝصبئن اُزؼ٤ٔو إ٠ُ ثوٗبٓظ الاٗغبى2000

أؽوٝؽخ اُلًزٞهاٙ ك٢ اُغـواك٤ب ثغبٓؼخ ٓؾٔل اُقبٌٓ " إٗزبط ٤ٌِٛٝخ أُغبٍ اُؾؼو١ ثبُج٤ؼبء :"   ـ هاعغ ٓظطل٠ ش٢ٌ٣ٞ 38 

    .  ٤ًِ1994خ ا٥كاة ثبُوثبؽ 
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      فالعقار يشكل عقبة في كجو الإدارة من أجل نقل ملكية العقارات الحضرية أك التي ستدخل في 
 .الددار الحضرم مثل الأراضي الجماعية كالأراضي الفلاحية كالكائنة داخل الددار الحضرم 

كفيما يتعلق بالجوانب الدالية فالعقبة ترجع إلذ غلاء قيمة العقارات كخاصة تلك التي في ملك 
الخواص كعدـ كفاية أك عدـ توافر الاعتمادات كالتي بسنع الإدارات من الصاز الدشاريع في الآجاؿ 

 . المحددة
 ،يصطدـ مع قلة بل انعداـ الدوظفتُ أك ةكفي الواجهة الإنسانية فإف تطبيق تصاميم التهيئ

الأشخاص الدؤىلتُ لضماف تنفيذ توقعات تصميم التهيئة ،كفيما يتعلق بالعقبة الدرتبطة بتوافر العقار 
 ىناؾ إشكالية متعلقة بتسجيل كبرفيظ الأراضي الخاضعة ة لتنفيذ لسططات تصميم التهيئقكجاىزيت

 .لدشاريع التجزئات
فالقانوف يفرض بالنسبة إلذ كل طلب التجزمء أف يكوف العقار لزفظا ، كىنا  تكمن 

 بالدائة  كالباقي 70 ك 65الإشكالية إذ انو في اغلب الددف لصد أف نسبة الأراضي المحفظة تتًاكح بتُ 
 .من العقارات  غتَ لزفظة 

  فقاعدة عدـ تعميم التحفيظ العقارم كجعل ىذا التحفيظ اختياريا من حيث الدبدأ يؤدم إلذ 
 يتطلب سنوات أحيانا  ،كما أف الصاز بذزئات تعرقلة في الدسالة التعمتَية ، فإف القياـ بهذه العمليا

على مساحة تساكم أك تتعدل ىكتار  أصبحت تطبق حتى في البوادم التي لا تتوافر على 
التجهيزات الضركرية  كالغتَ موصولة بشبكات الداء كالكهرباء  ،لشا يؤدم إلذ انعداـ التجهيزات أحيانا 

 .الخ ...كالطرقات الدنظمة  كنوع من الفوضى في البناء 
كقد ابقي مشركع مدكنة التعمتَ على نفس النهج ،حيث أعطى صلاحية ابزاذ قرار الوضع 
برت الدراسة إما للوكالة الحضرية أك رئيس الجماعة أك السيد العامل  عند الاقتضاء بهدؼ خلق 
توسع عمراني لشنهج يستطيع بذاكز الاختلالات التي يعاني منها المجاؿ كالاستعماؿ  غتَ الرشيد 

 .كيبقى للسيد العامل أك الوالر دكر التحكيم .( من الدشركع 28الدادة )للمرافق العامة 
كنطرح التساؤؿ عن مدل اختصاص الإدارة في مراقبة الجوانب العقارية عند تسليم الرخص 

 بدناسبة تطبيق توجهات تصميم التهيئة ؟
 احتفظت بنفس الإجراءات ،إلا أنها قلصت 32            فالجديد أيضا في مشركع الددكنة الدادة 

 يوما بدلا من شهرين  كاعتنت بالخلاؼ الذم لؽكن أف لػدث بتُ 45أجل الدراسة الأختَة في 
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الوكالة الحضرية كالجماعة فيما لؼص التعليقات التي أبديت في الدشركع من خلاؿ اللجوء إلذ بركيم 
  .48يوما    20الوالر أك العامل الذم يصدر قراره داخل أجل 

كما انو أعطى الدشركع  حق الدصادقة على مشركع تصميم التهيئة إلذ العامل أك رئيس الجهة 
بواسطة قرار في أجل لا يتعدل شهرا ابتداء من تاريخ عرض مشركع تصميم التهيئة عليو كذلك 

لإعطاء شهادة مطابقة للتصميم الدوجو للتكتل العمراني الدصداقية اللازمة  ، زمن تم ينشر  ىذا القرار 
أصبح يلعب دكر التحكيم في - حسب مشركع الددكنة -بالجريدة الرسمية  ، كما أف ىذا الأختَ

الخلافات التي قد تنشأ  بتُ الجماعة كالوكالة الحضرية كغتَلعا في الدسألة التعمتَية كالتخطيط الحضرم  
كبالتالر فاىم إصلاح كأحسنو ىو ىذا الذم لؽنح صلاحية الدصادقة إلذ العامل أك رئيس الجهة في 

إطار اللامركزية كمخطط إصلاح من أجل النهوض بالتنمية المحلية بشكل يستجيب كمتطلبات 
 . الحكامة الجيدة 

 التهيئة المجالية في ظل القانوف الحالر السارم ـكعليو، فيبتُ ىذا الجدكؿ  مراحل صدكر تصمي
  .90.12الدفعوؿ رقم  
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إعداد 
: تصميم التهيئة

بمبادرة من طرف 
الوكالة الحضرية 

 من 23الدادة 
 قانوف التعمتَ

دراسة ًإبداء الزأي فً الصٍغة 

 :الأًلٍة للوشزًع هن طزف

 ,الجواعة الوعنٍة

اشيز 6لودة ,ًالسلطات الوحلٍة

ًاحدة ٌتقٍد 1أشيز تجدد هزة 

خلاليا الزئٍس بوشزًع التصوٍن 

 25 ٖٓ كأُٞا هنح التزاخٍص يف

 12-90 ٖٓ هبٕٗٞ اُزؼ٤ٔو 27ا٠ُ 

 

أً )بوساىوة الجواعة 

 (23أُبكح )هجلس الودٌنة 

قزار رئٍس الجواعة 

 الوعنٍة
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 سنوات من تاريخ نشر نص المصادقة بالجريدة الرسمية بالنسبة للمجالات 10مدة صلاحيتو          
 الآتية 

 مؤسسات تقليدية للحياة الاجتماعية كالتعليم والتجهيز والفلاحة والمنشات الرياضية 
 الخ...مربط- سوق

 الطرقات مناطق خضراء

 مناطق عمومية 

في مثل ىده الحالات يمكن للمالك آدا أن يسترد حرية التصرف في أرضو في حالة ما ادا لم يتم اقتناؤىا 
 سنوات من تاريخ نشر نص المصادقة على التصميم  ما عدا في حالة 10من طرف الإدارة عند انقضاء اجل 

  سنوات أخرى 10تمديد التصميم وتجديده بنفس الشكليات 

 
 

                كتبقى لو مدة غتَ لزددة فيما يلي 
 التنطيق - منع البناء               ارتفاق 
 

أتناء الاتفاق على الوشزًع النيائً تحٍلو الٌكالة بعد 

التأكد هن صحتو شكلا على الٌسٌز الوكلف بالتعوٍز الذي 

ٌجٍلو بدًره على الأهانة العاهة للحكٌهة للحصٌل على 

هٌافقة الٌسٌز الأًل علٍو بوزسٌم حكٌهً ٌنشز بالجزٌدة 

 الزسوٍة
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 الشكل ى تصميم التهيئة يلتزم بو الجميع إدارة وخواص علمفهكذا بمجرد نشر مرسو

 الآتي
 سنوات بالنسبة 10إجبارية احترام مقتضيات تصميم التهيئة خلال مدة صلاحيتو 

 للتجهيزات العمومية 
  تصميم جديد  ز أو المناطق إلى حين انجاقتظل صلاحيتو قائمة بالنسبة للتنطي

 
 ؛ورخص البناء ؛اتخاد م؛  التقيد بمنح رخص التجزيء والتقسيبالنسبة للسلطات الإدارية

التدابير اللازمة لإحداث ترقبات تصميم التهيئة ؛ الاقتناء بالتراضي أو سلوك مسطرة نزع 
 الملكية؛  برمجة الموارد المالية والدراسات 

بالناسبة للمواطنين  إعلان المنفعة العامة للأراضي المبرمجة لانجاز التجهيزات 
 .المنصوص عليها 

  الدتعلق بالتعمتَ كمن خلاؿ تصميم التهيئة 90 . 12         ك يلاحظ لشا ذكر أعلاه أف قانوف 
جاء للتًكيز على أىداؼ عامة، مثل الأمن  النقل الوقاية الجمالية  باعتماده على تصميم التهيئة 
بالرغم من بطء الدساطر الدتعلقة بإصداره كتفعيلو نتيجة بقائو في ردىات مكاتب الإدارات الدعنية 

على لستلف مكوناتها  كلددد طويلة كخاصة الإدارة الدكلفة بالتعمتَ ، كأف السلطات المحلية لا تكوف 
 .لذا في الغالب دكر ابزاذ القرار 

وبالنسبة للمقتضيات المتعلقة التنطيق أي تحديد المناطق وبارتفاق منع البناء دائمة المفعول 
 مصادق عليو يغير  تبقى دائمة صالحة ما لم يغير تصميم التهيئة أو يجدد بتصميم آخر

 التخصيص
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          كبالتالر لؽكن أف نقوؿ من ىذه الناحية انو أصبح متجاكزا كغتَ صالح للتطبيق لعدـ 
مسايرتو التطور العالدي في لراؿ التعمتَ كما أف ىناؾ بعض الدناطق لا تتوافر على كثائق التعمتَ   

 أشرنا إلذ ذلك كبطيئة  فهل الإدارة بجميع اإضافة إلذ  أف مسطرة مراجعة كثائق التعمتَ معقدة كم
 مكوناتها قادرة طبقا لذذا القانوف على مراقبة تنفيذ مرسوـ التصميم  بعد الدصادقة عليو ؟

ىذه الدسالة ىي التي سنحاكؿ معالجتها  في الدبحث الثاني من الفصل الأكؿ ،  لذذا البحث ، الدتعلق 
 . حيث تطبيق أغراضو كتوقعاتو على أرض الواقع فبآثار تصميم التهيئة الدصادؽ عليو ـ

 
 آثار تصميم التهيئة بعد المصادقة عليو  وإشكالية مخالفة أغراضو  : المبحث الثاني 

     كاف لابد من الإشارة إلذ موقع تصميم التهيئة ضمن كثائق التعمتَ، موضوعو كمسطرتو 
قبل الدخوؿ في المحور الأساسي آثاره التي أرجح فيها في اعتقادم الجانب السلبي على الجانب 

 .الالغابي 
 التهيئة يهدؼ  أساسا إلذ لزاربة البناء العشوائي كالذجرة القركية ـفسبق أف ذكرنا أف  تصمي

ماداـ يبتُ بزصيص لستلف الدناطق داخل الددينة بحسب الغرض الدخصص لذا في التصميم   ، حيث 
يعتبر في حالة الدصادقة عليو بدرسوـ بدثابة قرار إعلاف الدنفعة العامة لغب على الجميع الامتثاؿ إليو 

 .كالتقيد ببنوده 
 لذا يقوؿ بعض الفقو انو يكفي الدصادقة على التصميم للشركع في الصاز الدشاريع الواردة 

من 28الفصل ) homologation vaut expropriation39بالتصميم على ارض الواقع  
 Approbationمعناىا الدوافقة  لأف الدصادقة على التصميم بدرسوـ (90.12قانوف التعمتَ رقم 

 لأف ذلك يوحي لنا بأف  الإدارة تكوف معفاة Force exécutoireالدتضمنة لقوة تنفيذية 
 الدتعلق بنزع الدلكية من أجل 7-81كالحالة ىاتو من سلوؾ الإجراءات التي ينص عليها القانوف رقم 

،كالبعض الآخر يقوؿ انو بالرغم من الدصادقة على التصميم بدرسوـ لا  (الدطلب الأكؿ )الدنفعة العامة
بد للجهات الدعنية بالدرسوـ من استصدار قرارات كمراسيم نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة كفقا 

 ارض لللشركع في الصاز التجهيزات كالدنشات العامة لتفعيل تصميم التهيئة عل 81ّ .7للقانوف رقم  
 تصميم التهيئة  كىو ما لالواقع ، كبرقيق الأغراض الدراد الوصوؿ إليها بعد صدكر مرسوـ الدصادقة عل

 . (الدطلب الثاني )استقر عليو الاجتهاد القضائي الإدارم 
                                                 

 
  .89ٓوعغ ٍبثن  ،ص " اُزؼ٤ٔو ث٤ٖ أُوًي٣خ ٝاُلآوًي٣خ : "  ػجل اُوؽٔبٕ اُجٌو١ٞ٣  ـ ُِٔي٣ل هاعغ ثبُقظٞص40
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 عدم  تقيد الإدارة المغربية بأغراض تصميم  التهيئة  : المطلب الأول  

             فبالرغم من سكوت القانوف عن ىذه الآثار،  إلا أف تصميم التهيئة في نهاية الدطاؼ ما 
ىو إلا قرار تنظيمي لؼضع لنفس الأحكاـ كالقواعد التي تنتظم إليها كل القرارات التنظيمية كالتي لا 
تقتصر أثارىا على الأفراد بل تسرم على الإدارة نفسها  كتتجلى ىذه الآثار  بالنسبة إليها في ثلاثة 

 :لزاكر كىي 
أنها  مسؤكلة عن إحداث كافة التجهيزات كالدنشات كالدرافق التي يستوجبها  : لالمحور الأو

 .التصميم 
كونها تلتزـ بقواعد التصميم كالخواص فتقوـ بدكرىا ببناء الدنشات العامة أك   : يالمحور الثان 

 . سنوات من الدصادقة 10أم بناء أك بذزئة أك استعماؿ الأرض أك ما إلذ ذلك داخل أجل 
تعتبر الدسؤكلية عن تنفيذ التصميم، كبالتالر حسن بزطيط الددينة كقد   : المحور الثالث

 من قانوف التعمتَ بقولذا تتحد لرالس الجماعات ككذلك لرلس المجموعة 31أشارت إلذ دلك الدادة 
 .الحضرية عند الاقتضاء بتنسيق مع الإدارة صيغ التدابتَ اللازمة لتنفيذ كاحتًاـ تصميم التهيئة 

كىذا ما دفع البعض إلذ القوؿ إف الإدارة عندما تقوـ بتشييد التجهيزات العامة، فلن تكوف 
  تعتبر أف 90.12 من قانوف 28ملزمة بسلوؾ مسطرة نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة لأف الدادة 

النص القاضي بالدوافقة على تصميم التهيئة ، بدثابة إعلاف أف الدنفعة العامة تستوجب القياـ 
 أعلاه  حيث تعتبر 19 من الدادة 12 ك 5 ك 4ك 3بالعمليات اللازمة التي تنص عليها البنود 

 .الدصادقة على التصميم بدثابة مقرر التخلي  
 كىكذا عندما تنتهي الآثار الدتًتبة على إعلاف الدنفعة العامة بانقضاء أجل عشر سنوات 

تبتدئ من تاريخ نشر النص الدوافق على تصميم التهيئة بالجريدة الرسمية ، فإف ملاكي الأراضي التي لد 
يشملها تنفيذ التصميم داخل الأجل الدذكور يستعيدكف حرية استعمالذا شريطة أف يكوف ذلك 

مطابقا للغرض الدخصصة لو الدنطقة التي تقع فيها ، كقد صدر حكم في ىذا الإطار عن المحكمة 
 في قضية كرثة مقنع جلوؿ بن لزمد ضد السيد كزير التًبية 13/97/12الإدارية بدكناس عدد 

  .(غتَ منشور) 9/10/97الوطنية كمن معو بتاريخ 
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 كيلاحظ أنو بدضي الأجل الدذكور دكف أف تقوـ الإدارة الدعنية بإلصاز الأغراض المحددة 
بالتصميم لا لغوز لذا أف بسدد مفعوؿ التصميم لددة لشاثلة من أجل نفس الأغراض كىو ما نصت عليو 

 .90.12 من القانوف رقم  28الدادة 
    كإف كاف لغوز لذا بعد ذلك إصدار قرارات نزع الدلكية القطع الأرضية من أجل الدنفعة 

 الدذكورة 28 كقد أحسن الدشرع صنعا  عندما أكرد في مقتضيات الدادة 81.7العامة طبقا لقانوف 
 10في تقليص الددة الناجمة عن آثار كالدصادقة على مرسوـ تصميم كنشر بالجريدة كبرديدىا في 

سنوات لإعطاء التصميم الدصداقية كقوة تنفيذية من جهة كلحماية حقوؽ كلشتلكات الخواص من 
 .الضياع لددة طويلة من جهة أخرل

    غتَ أنو قبل الدطالبة بالتعويض عن الدلكية كالقيمة التجارية لتلك العقارات ،لغوز في نظرنا 
مطالبة الإدارة الدعنية بالدنطقة الدرصود لذا التصميم في غرض معتُ التعويض أيضا عن الحرماف من 

الاستغلاؿ ، كاعتقد أف ىذا ىو الابذاه الذم يكرسو المجلس الأعلى في بعض قراراتو سيأتي الحديث 
 .عنها كالإشارة إليها في ملاحق ىذا البحث 

 في تنفيذ تصميم التهيئة فبالرغم من المجهودات الدبذكلة من ةكنلاحظ أف ىناؾ فعالية سلبي
طرؼ الإدارة الدكلفة بالتعمتَ من أجل تنفيذ تصميم التهيئة، فاف الكثتَ من الإدارات  كالدؤسسات 

 لتًاخيها في برلرة عالعمومية  لا تقوـ بتنفيذ الدشاريع الدبرلرة لفائدتها في تصميم التهيئة ، كذلك راج
 تصميم التهيئة كالمحدد فالاعتمادات التي ستلزمها الصاز تلك الدشاريع ، إذ أصبح الأثر القانوني لسريا

 سنوات يدفع بعض الإدارات إلذ التقاعس عن تنفيذ ما ينص عليو التصميم،  كلذا ينصح في 10في 
 سنوات على ابعد تقدير حتى 5مشركع مدكنة التعمتَ التخفيض من ىده الددة كجعلها لزددة في 

 .تكوف الإدارات الدعنية مقيدة بتفعيل أغراض تصميم التهيئة 
كلذلك، فاف تصاميم التهيئة تعاني من عدة إشكالات تطرح على أرض الواقع كاىم الدشاكل 

 :الدطركحة لؽكن اختزالذا فيما يلي 
  ؛40طوؿ الدساطر الدعموؿ بها كعدـ ملاءمتها للواقع- 
  ؛41مشكل بسويل الدراسات كتنفيذ مقتضياتها - 
 عدـ الارتكاز على بحوث عقارية قبل مباشرة الدراسات ؛- 

                                                 
 

 ( ٍ٘ٞاد ثبَُ٘جخ ُزظ٤ْٔ اُز٤ٜئخ 6 إ٠ُ 4ك٢ أُؼلٍ ٖٓ )أُواعؼخ ٝأُظبكهخ . ثؾء ٝرول أَُبؽو   ـ 41
 

  لا ٣زؼلٟ ٗظق اُغٔبػبد ثزواة أٌُِٔخ2003 ـ ٓؼلٍ اُغٔبػبد أُـطبح ثٞصبئن اُزؼ٤ٔو ٝفبطخ رظب٤ْٓ اُز٤ٜئخ ٝرظب٤ْٓ اُ٘ٔٞ إ٠ُ ؿب٣خ 42

  2003 ُلٟ اُٞى٣و الأٍٝ أٌُِلخ ثبلإٌٍبٕ ك٢ ٤ٗٞ٣ٞ ح ًٔؼلٍ ٓـطبح ثٞصبئن اُزؼ٤ٔو ؽَت إؽظبء اُٞىاهح أُ٘زلة35عٔبػخ ٖٓ أطَ فَٔخ ػشو 
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  .42عدـ كجود نصوص قانونية تنظم تطبيق تصميم التهيئة - 
    كلؽكن أف نستخلص لشا تقدـ  نستخلص أف تصميم التهيئة يتطلب الكثتَ من الاىتماـ 

كإعادة النظر خصوصا إعادة النظر في الدقاربات كالطرؽ التي تنجز بها ىذه الوثيقة مع برديد الجهات 
الدكلفة بالدراسات كالأخذ بعتُ الاعتبار مشاكل التمويل كدلك بتوزيع تكاليف الصازىا كتنفيذىا 

كتسريع الدصادقة على مرسوـ التصميم  كإشراؾ لشثلي الجماعات المحلية في ذلك كتعميم التصميم في 
 .الددف كالقرل للقضاء على البناء العشوائي 

 إف الإدارة بجميع مكوناتها ىي الدكلفة بفرض احتًاـ تصميم التهيئة، لتفادم البناء العشوائي 
أك غتَ مرخص بو  كعدـ السماح بتشييد الوحدات الصفيحية التي تعتبر أحزمة البؤس كالقاطنوف في 

 ، 60ىده الأحزمة يظلوف برت رحمة السلطة ،كيعتبركف أكراؽ رابحة بالنسبة للمرشحتُ في الانتخابات
فمثلا قضية الذراكيتُ بضواحي البيضاء ىي أحسن لظوذج كالتي بذاكزت فيها الاعتقالات مائة شخص 

 .دكف أف يغلق باب التحقيق 
  فقد بذندت كزارات الداخلية كالعدؿ كالإسكاف  كالتنمية المجالية 2008كذلك منذ دجنبر 

إلذ جانب السلطات المحلية  كالدنتخبة، كسارعت إلذ عقد اجتماع بالبيضاء لاعتماد إستًاتيجية فاعلة 
كعاجلة لمحاربة السكن غتَ اللائق ، تم انطلقت عملية الذدـ التي لعت الدساكن العشوائية بدنطقة 

 من البنايات 307الذراككين حسبما أعلن عنو لزمد القباج الوالر السابق لجهة البيضاء الكبرل حوالر 
 . لسزنا 25ك

 سكن 1500 ما يقارب 2008        كقد لعت عملية الذدـ في جميع ربوع الدملكة خلاؿ سنة 
غتَ قانوني ، كلابد من الإشارة في ىذا المجاؿ إلذ قضية الشلالات بالمحمدية التي تفجرت في بداية 

 حيث أدانت المحكمة الدتابعتُ في ملف البناء العشوائي ، كمن بينهم قائد كرئيس جماعة 2009سنة 
كتقنيوف كمراقبوف كغتَىم من الدخالفتُ ، كيعود البناء العشوائي للتسلل إلذ ىذه الدنطقة ليلا  

كللوقوؼ على خركقات تصميم التهيئة  كقانوف التعمتَ ،أصبحت  الأطراؼ الدتدخلة بزشى على 
نفسها من مغبة الدتابعة ، فتقاعس الدسئولوف في تطبيق القانوف  ناتج عن خوؼ أصبح ينتابهم 

 .كابتعادىم عما من شأنو كضعهم في الاستفهاـ كالاتهاـ  

                                                 
 ـ  طؼٞثخ رؾو٣ي ٝرؼجئخ اُؼوبه  ٝفبطخ أهاػ٢ اُقٞاص ٓٔب ٣ؤك١ إ٠ُ اٗزشبه اٌَُٖ اُـ٤و ٓ٘ظْ ٝاُؼشٞائ٢ ٝاٗقلبع َٗجخ ر٘ل٤ن رٞهؼبد 43

اُزظ٤ْٔ ثَجت ػلّ َٓب٣وح ٓوزوؽبد اُز٤ٜئخ أُغب٤ُخ ُِٞاهغ اُؼٔوا٢ٗ ٝاُؾبع٤بد الاهزظبك٣خ كؼلا ػٖ ػؼق أُٞاهك اُجشو٣خ ٝأُب٤ُخ ٝؿ٤بة 

 .رؼلك أُزلف٤ِٖ إكهاى ثؼؼْٜ لأ٤ٔٛخ اُٞص٤وخ .آعبٍ اُز٘ل٤ن 
 

 2760 اُؼلك24/2/2009 ـ   عو٣لح اُظجبػ اُضلاصبء 44
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كىناؾ العديد من الأمثلة الصارخة في ربوع أىم الددف الدغربية تتطلب التصدم لذا بحزـ من 
طرؼ الإدارة نفسها كبشكل عقلاني في لزاكلة لإزالة الأضرار مراعية في ذلك مصلحة الأفراد من 
جهة كالدصلحة العامة من جهة أخرل، في إطار الالتئاـ مع تصاميم التهيئة السارية الدفعوؿ ، أك 

العمل على بريتُ ىذه التصاميم في رقع أرضية معينة بشكل يؤدم إلذ برقيق الأغراض الاجتماعية 
 .الدنشودة 

  كما ىو الحاؿ فيما إذا كاف ىناؾ بذمع سكاني عمراني كبتَ كمتقادـ في منطقة خضراء 
 تصميم التهيئة ، ففي مثل ىذه الحالات لؽكن تدارس إمكانية التعديل الجزئي لتصميم التهيئة بحس

في إطار توازم الشكليات أم بنفس الإجراءات كالشركط الشكلية الدتطلبة ،لإصدار تصميم التهيئة 
 .جديد كمغاير كلزتُ 

 بسارس شرطة التعمتَ التي تقع عليها 1976 الجماعات المحلية كمنذ إصلاح تكقد أصبح
مسؤكلية تنفيذ التصميم كاحتًاـ مقتضياتو بالدرجة الأكلذ كقد نقل الديثاؽ الجماعي ىذا الاختصاص 

 .بشكل موسع في لراؿ التعمتَ كالبيئة  كسلامة الدركر 
كالدلاحظ في ىذا الشأف أنو كالذ غاية ظهور قضية الذراكيتُ كالشلالات بالبيضاء كسلا كغتَىا 

، فاف الإدارة الدغربية بجميع أطيافها لا تتوافر على الآليات للتنفيذ ، بل تقتصر 2008خلاؿ سنة 
فقط على آليات للمراقبة  ، فتقوـ بتصوير الدخالفة  كبرديد نوعها كتوجو بعد ذلك التقارير فيما 

بينها ؛فمثلا موظفو الوكالات الحضرية يوجهوف التقارير بالحالات الدضبوطة إلذ كل من رؤساء 
الجماعات  كالعمالات الدعنية ،كاف الجهات الدرسل إليها التقارير بإثبات الدخالفة التعمتَية  تبقى لذا 
صلاحيات الدتابعات القضائية كصلاحيات التنفيذ أك ابزاذ قرارات الذدـ ، كلؽكنها أف تتقاعس عن 

 .كل ذلك  لشا يثتَ عدة استفهامات أساسية 
كىكذا تتًكز مهمة الإدارة على لزورين  أساسيتُ، يتمثل الأكؿ  في مراقبة فرض احتًاـ تصميم 
التهيئة  كالثاني في بسويل التعمتَ كفتح لراؿ التعمتَ بإلغاد الوعاء العقارم اللازـ ؛فمثلا الوكالة الحضرية 

 منكبة على كضع التصميم الدديرم ، كتضع كذلك تصاميم 2008/2009بالبيضاء خلاؿ سنة 
 أم ما يقارب 2030 ألف ىكتار للتعمتَ بالبيضاء في أفق 25التهيئة التي ستمكن من فتح حوالر 

 . ىكتار سنويا 1000
 لكن ،الإشكالية تكمن فيمن سيفتح تلك الذكتارات من الأراضي أماـ التعمتَ إذ يطرح ىنا 

مشكل بسويل التعمتَ ؛ فالدشرع ينص على أف الجماعات المحلية ىي التي لغب أف تقوـ بفتح الأراضي 
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أماـ التعمتَ، لكن عندما نقف على الإمكانيات الدادية للجماعات لصد أنو ، لا لؽكنها ذلك  كليس 
باستطاعتها القياـ، بذلك  كبالتالر تطرح إشكاليات كبتَة في لراؿ الوعاء العقارم كفتح مناطق 

جديدة أماـ التعمتَ ، كالدوضوع الأساسي الذم لغب أف نتطرؽ إليو ىنا ىو ما ىي الآليات التي 
 .ستمكننا كالإدارات عمومية من القياـ بالدهاـ التي لد تستطع الجماعات القياـ بها  

   فمن خلاؿ ما سبق يتضح كجود ثغرات في قانوف التعمتَ يسمح بتنامي البناء العشوائي  
الضعف الدلاحظ على مستول بسويل التعمتَ، مثلا لن لؽكن  فتح مناطق جديدة للتعمتَ، لكن ذلك 

لا يبر عدـ احتًاـ الدواطن للقانوف  كالقياـ بالخركقات التي نراىا حاليا في لراؿ التعمتَ  لأف القانوف 
 .كضع أساسا لاحتًامو 

كلذذا ، فانو يطرح   مسألة التعمتَ التشاكرم أك التفاكضي كإحدل كسائل ككثائق التعمتَ 
العملياتي ، إذ أف لرؤساء الجماعات أك غتَىم من لشثلي الإدارات أف يتفاكضوا مع ملاؾ الأراضي 

قصد إجراء مقايضة معهم من أجل الاستفادة بدشاريع تنموية كلو بالمجاف، أك يستفدكا من خدمات 
  على جزء من أراضيهم لفائدة التعمتَ،  فمثلا كما تم االدرافق العمومية الدعنية على أساس أف يتنازلو

  بتُ عمدة الددينة كبعض الدلاؾ أصحاب عقارات 2005 ك 2004التوقيع  بفاس اتفاؽ سنتي 
داخل الددار الحضرم ،بدقتضاه تم السماح لذم بتجهيز أراضيهم على أساس إقامة بذزئة لبناء فيلات 
بتسهيلات من الجماعة كككالة توزيع الداء كالكهرباء، مقابل أف يتنازؿ ىؤلاء على جزء أك أجزاء من 

 . أراضيهم لفائدة ارتفاقات الدركر كالساحات الخضراء التي ستؤكؿ ملكيتها للجماعة فيما بعد
 

 كبراكؿ الإدارة إلغاد غطاء أحيانا لدخالفة تصميم التهيئة ، فتلجا إلذ ما لؽسمى بالاستثناء  
إذ يلاحظ في التطبيق العملي الناذر ببلادنا،  كالذم لؼشى أف يكثر  كتكوف لو الانعكاسات 
السلبية على تصميم التهيئة ذاتو خاصة كالتعمتَ عامة ،أف السيد كالر الجهة لؽكنو استثناء أف يسعى 
كيوافق على تطبيق الاستثناء  في رقعة معينة إذا كاف الدشركع الدراد إقامتو فيو من شأنو أف يساىم في 
التنمية عامة ، كيستخدـ فيو اليد العاملة في إطار الدشاريع الاستثمارية أك الصناعية أك آية مشاريع 

  خصوصا أف ىذه الدكرية 27  .3020استثمارية يا ترل  ؟ كذلك تطبيقا للدكرية الوزارية عدد 
 .تلقت عدة انتقادات من طرؼ الدتتبعتُ كالدهتمتُ بحقل التعمتَ 56

                                                 
 

ٛنٙ اُلٝه٣خ أُٜٔخ اُز٢ رٌوً ؽبُخ الاٍزض٘بء ك٢ رظ٤ْٔ اُز٤ٜئخ رٞعل ػٖٔ ٓلاؽن ٛلا اُجؾش اُـوع ٜٓ٘ب رـ٤٤و اُزقظ٤ض أُوطٞك ُٚ   ـ 45

 . اُؼوبه ُؾبع٤بد رزؼِن ثبلاٍزضٔبه
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 ذاتو الذم يعتبر أسمى من الدكرية كأكثر 90.12 لكونها تعطل مقتضيات القانوف رقم   
حجية منها ، كقد تستغل ىده الدكرية أحيانا لتحقيق مصالح ذاتية ضيقة قد لا يكوف غرضها برقيق 
مشركع استثمارم ،كما ىي الغاية من صدكر الدكرية الوزارية الدذكورة ، كإلظا فقط لتوظيف أمواؿ من 
طرؼ أحد الخواص لتحقيق مكاسب ذاتية لزضة للزيادة في اغناء الأغنياء كذلك على حساب جمالية 

 . الددينة كركنقها 
        لذا تتحمل مصالح الولاية أك العمالة من جهة كالدكتب الجهوم للاستثمار من جهة  

الدسؤكلية الكاملة في تغيتَ أىداؼ تصميم التهيئة في بقعة أرضية معينة عن طريق ما يسمى بحالة 
  .12 .90الاستثناء من  تصميم التهيئة النافد بدوجب قانوف 

      ىذا القانوف الذم يراد بو حماية تصميم التهيئة ، إلذ جانب قوانتُ أخرل كظهتَ 
 الدتعلق بالتجزئات كالمجموعات السكنية ، كلها قوانتُ تتداخل 90 .25التحفيظ العقارم كقانوف 

 كتتكامل
كلها تساىم في الحد من التجزئات السرية  كالقضاء على السكن   ، 56  فيما بينها كلذا فوائد متعددة 

العشوائي، كتساىم في بذانس الإطار الدعمارم ؛ كمسالة الاستثناء ما ىي إلا خركج كحياد عن ىذه 
 طوابق في بذزئة خاصة مثلا  10القوانتُ فلا يعقل أف يغتَ التخصيص لبقعة أرضية لبناء عمارة من 

بالفيلات تتوافر على كناش التحملات لا لغب أف يتعدل فيها البناء الطابق الأكؿ بدعول أف اللجنة 
 .الدختصة منحت استثناء لذذه البقعة 

لأف ذلك من شأنو أف يشوه منظر التجزئة كجماليتها كتبقى العمارة كصومعة شاىقة يطل 
 كقد جاءت الدكرية الدذكورة على ضوء الرسالة الدلكية السامية ...سكانها على الفيلات المجاكرة لذا 

 كأثارىا الالغابية على عدة مستويات كإصدار الديثاؽ 2002حوؿ التدبتَ اللامتمركز للاستثمار سنة 
  الذم لد يغتَ في شيء قطاع التعمتَ لزاربة السكن العشوائي 78.00الجماعي الجديد آنذاؾ رقم 

، السكن الاجتماعي  كإصدار نظاـ مضاد للزلازؿ يطبق على لرموع التًاب الوطتٍ تشجيع  كتشجيع
 .الاستثمار 

                                                 
 شز٘جو 34ٓوبٍ ٓ٘شٞه ثبُٔغِخ أُـوث٤خ ُلإكاهح أُؾ٤ِخ ٝاُز٤ٔ٘خ ػلك "  اشٌب٤ُخ رٞى٣غ الافزظبص ك٢ ٤ٓلإ اُزؼ٤ٔو: " ـ هاعغ  ؽَٖ أٓو٣و  46

 .109ص2000اًزٞثو 
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كفي ىذا الصدد نستحضر حكم صادر عن المحكمة الإدارية بدكناس كىي تبت في الطلبات 
 ،  بالفعل قضت بإيقاؼ تنفيذ التًخيص 43الدستعجلة الرامية إلذ إيقاؼ تنفيذ التًخيص بالبناء 

 .  بالبناء ، كفق الطلب 
 

   القانوني الجديد  لتصميم التهيئةمالاختيارات الواجب اعتمادىا والنظا: المطلب الثاني 
    إف الدتتبع لمجالات التعمتَ في بلادنا، يلاحظ أف ىناؾ بعض الدخالفات لتصميم التهيئة لا 
من جانب الإدارة فقط بل أيضا من جانب الأفراد ، لشا لغعل كثائق التعمتَ غتَ متطابقة مع الواقع 
كصعبة التنفيذ ؛  إذ أف ىناؾ بناء كعمراف منظم كبناء كعمراف غتَ منظم نتيجة انتشار السكن غتَ 

 .اللائق كضعف الرقابة الإدارية بسبب غياب الأدكات الدناسبة كالوسائل الدالية الضركرية 
 فما ىي آفاؽ التعمتَ ؟ كإلذ أم حد لؽكن جعل تصميم التهيئة  أداة لتحقيق تنمية عمرانية 

مندلرة كفعالة ؟ تلك ىي بعض الأفكار التي يتعتُ رصدىا من خلاؿ الحديث عن مدكنة التعمتَ التي 
لازالت لد بزرج إلذ حيز الوجود إلذ حد الصاز ىذا  البحث ، كفي  نفس السياؽ، لؽكن القوؿ إف 

العلاقة بتُ الفاعلتُ في لراؿ التعمتَ غتَ مستقرة كيتعتُ تفعيلها للتنسيق بينهم في سياؽ برقيق 
التنمية الدندلرة الدنشودة ، كذلك كفقا للتوجهات الدلكية السامية الرامية إلذ ضركرة تفعيل قطاعي 
 التعمتَ كالإسكاف  كالوسائل البشرية لتشجيع الاستثمار ، كلزو الفوارؽ الاجتماعية  كالمجالية  كلا

 
  

    
يتحقق ذلك إلا بالقرب كالإنصات الدتنبو إلذ جميع الفاعلتُ الدباشرين كغتَ الدباشرين في قطاع التعمتَ 
، كإف ذلك لا يتحقق إلا بوضع نصوص قانونية تواكب التحديات الدستقبلية في قطاع التعمتَ كفقا 
للمقاربات الاقتصادية كالاجتماعية  فالنصوص القدلؽة أصبحت عائقا أماـ التنمية كعجلة التطور 

تعدد الدتدخلتُ في قطاع التعمتَ كالدين لؼضعوف بدكرىم لقواعد تنظيمية خاصة بهم  لا بذمعهم مع 
 .باقي الدتدخلتُ أم رابط 

                                                 
 

 27/2/2008ؽ ثزبه٣ـ /602/2008ؽ هؼ٠ ثئ٣وبف ر٘ل٤ن هواه اُزوف٤ض ثبُج٘بء ػلك131/2009/9ؽ ك٢ أُِق 718/2009/9 ؽٌْ ػلك   ـ 47

 .إ٠ُ ؽ٤ٖ اُلظَ ك٢ كػٟٞ اُطؼٖ ثئُـبء هواه اُزوف٤ض ثبُج٘بء ُزغبٝى اَُِطخ ٌُٝٞٗٚ ٓقبُق ُزظ٤ْٔ اُز٤ٜئ 
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  فالتعمتَ يستمد أسسو القانونية كمبادئو من مقتضيات تعود إلذ بداية القرف الداضي في حتُ 
عرؼ العالد خلاؿ نفس الحقبة برولات ىيكلية في المجالات التكنولوجية كالاقتصادية كالاجتماعية 

كالثقافية كالمجالية لعل ألعها النمو السريع لحركية البناء كبالدقابل استفحاؿ مظاىر الفقر بجميع بذلياتو 
كالبناء العشوائي دكر الصفيح انعداـ التجهيزات العمومية   كتسجيل خصاص متزايد في الوحدات 

 .السكنية 
فتدىور البيئة كتقلص الدساحات الخضراء كإتلاؼ العديد من الدعالد التارلؼية كإلعاؿ التًاث 
الدعمارم الأصيل  من الأسباب التي تدعو إلذ إلغاد حلوؿ سريعة  ، فالقانوف الحالر أصبح يغلب 

عليو الطابع التنظيمي الإلزامي الدتطلب الشيء الذم يعرقل مستَة النمو كيفرض اللجوء إلذ مساطر 
 . 61استثنائية أك القياـ ببعض التجاكزات 

 رغم صلابتو كثقلو أصبح يشكل عائقا أماـ تنمية الاستثمارات بتشجيع 90.12فالقانوف رقم 
تنمية القطاع الغتَ منظم لشا تطلب إدخاؿ كمركنة أكثر على الدقتضيات القانونية مع الأخذ بالحسباف 
خصوصية الجهة كالتنمية المحلية كمراجعة نظاـ التخطيط الحضرم كالتأسيس لقواعد التعمتَ التشاكرم 

  .44تبسيط الدسطر كالدسالك الإدارية 
 بالدائة لتغطية 100كقد اعتبرت المجهودات الدبذكلة في التخطيط الحضرم كالوصوؿ إلذ معدؿ 

كثائق التعمتَ جميع المجاؿ العمراني بالدغرب لاتصل إلذ الذدؼ الدنشود ، كعبارة عن خسائر بلا طائل 
 بالدائة في أحسن الأحواؿ تعد اكبر 20منها فمعدلات برقيق ترقبات كثائق التعمتَ  كالتي لا تفوؽ 

خلل ،فلابد من إعادة النظر في قانوف التعمتَ بالدغرب ، كأضحى ىذا الأمر شيء ضركرم، كيتأكد 
 بالدائة كذلك منذ 3ىذا الأمر أكثر من الظركؼ الدعيشية الحالية حيث إف نسبة النمو لا تتجاكز 

 بالدائة 7 إلذ 6 سنة  ،فلابد  لحل الدشكلات الاقتصادية كالاجتماعية  من برقيق تنمية بنسبة 40
لتحقيق الاستثمار  كتوفتَ الإمكانيات اللازمة لتحقيق ترقبات كثائق التعمتَ كخاصة تصميم التهيئة 

 قوانتُ التعمتَ حيث لاحظ الدختصوف كالدهتموف أف مدكنة ةفي القدرة على مراجعتو كمسائل   61
 تهم تدبتَ الإطار العقارم أكثر لشا تهم المجاؿ التعمتَم فعلاقة 1973التعمتَ الفرنسية الصادرة سنة 

  .صالتعمتَ بالاستثمار يكوف أكثر من علاقتو بالنصو
                                                 

 
 . ٝىاهح اُزقط٤ؾ ٝاُزٞهؼبد الاهزظبك٣خ 2003إؽظبء  اٗظو ثبُقظٞص  ـ 48

 
 04/04 لإطلاػ هطبع اُزؼ٤ٔو ثبٌُِٔٔخ اُوا٢ٓ إ٠ُ إكٓبط أُ٘بؽن ٝالأث٤٘خ اُـ٤و ٓ٘ظٔخ ك٢ ا٤َُ٘ظ اُؾؼو١  ٝٓشوٝع هبٕٗٞ 2000 أُوزوػ ٍ٘خ 00-42 ـ  ٛ٘بى ٓشوٝع هبٕٗٞ 49 

 ا٤ُٜ٘ٔخ ك٢ هطبع اُج٘بء ٝػٖٔ ػوع ًبك٢ ٌَُِٖ الاعزٔبػ٢ ٝرج٤َؾ َٓبؽو اُزواف٤ض–  ُزٞف٢ اَُلآخ ك٢ اُج٘بء 2004أُوزوػ ٍ٘خ 
 

 ـ 50
 
ٗظٔزٜب اًُٞبُخ اُؾؼو٣خ ثلبً،  اٍزؼلاكا ُلاؽزلبء "  اُزؼ٤ٔو ثبُٔـوة أكاح عل٣لح ُز٘ظ٤ْ أُغبٍٓلٝٗخ  :" ٓبئلح َٓزل٣وح رؾذ شؼبه  

  .2005 شز٘ٔجو 30ثب٤ُّٞ اُؼب٢ُٔ ُلإٌٍبٕ ك٢ 
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   فمشركع مدكنة التعمتَ لغب أف يكوف في  لخدمة التنمية البشرية كلزاربة الفقر كإنعاش 
الاستثمار، إف اكبر فركع القانوف تطورا ىو قانوف التعمتَ لا لؽكن اختزالو في الإجراءات التقنية 

 ،  فالأسلوب الحضرم لغعل أف قانوف التعمتَ لو علاقة بدواد ، فيجب الآخذ طالذندسية كالقانونية فق
 . بالدعيار السكاني لا الدعيار الإدارم في برديد فضاءات التعمتَ 

 يتعتُ أخد الدركس تفمدكنة التعمتَ من أىدافها بذاكز تعقد الدساطر كتشعبها  كبذاكز الدعوقا
من التجارب الدغربية السابقة كمن بذارب بعض الدكؿ الأجنبية  كقد اختارت الددكنة  النموذج 

 . لبلادنا ة التارلؼيت على الخصوصياظالفرنسي مثلا لػتدل بو مع الاحتفا
 90 . 12كاستنادا إلذ ما  سبق كفيما لؼص الآثار الدتًتبة على تصميم التهيئة في القانوف رقم 

لصد أف مشركع مدكنة التعمتَ لد يتطرؽ إلذ تعديل ملموس سول في بعض الفقرات القليلة الألعية 
 39 إلذ 37  كاكتفت بالدواد من 27فمثلا في الفرع الرابع الدتعلق بتصميم التهيئة تم حذؼ الدادة 

 أشار من خلالذا الدشرع إلذ التجهيزات كالبنية التحتية كبذهيزات القطاعات 37فالبنسبة للمادة 
الفعلية ، كاستثتٌ الارتفاقات الواقعة على شبكة الطرؽ ككسائل الاتصاؿ التي تنتج آثار بدكف برديد 

 .الددة 
 سنوات من تاريخ نشر 5  كما أضاؼ الدشرع داخل ىذه الدادة انو لؽكن للملاؾ بعد مركر 

النص القاضي بالدوافقة على تصميم التهيئة طلب من الجماعة الواقعة بدائرتها الأرض لإنشاء بعض 
التجهيزات الدتعلقة بالصحة كالتعليم مع مراعاة الشركط  المحددة من طرؼ الإدارات الدعنية ، كبعد 

 سنوات من تاريخ نشر النص 7أخذ رأم ككالة التعمتَ بعتُ الاعتبار  كما لؽكن للملاكتُ بعد مركر 
القاضي بالدوافقة على التصميم طلب من الإدارات اقتناء أراضيهم  كفي حلة ما كاف قد ظهر لذذه 

 سنوات ، فانو يرجع لذا منح رفع اليد 10الأختَة أف الدلاؾ لا لؽكنهم اقتناء الأراضي قبل انصراـ 
للملاؾ الدعنيتُ بانتهاء آثار إعلاف الدنفعة العامة  يستًجع الدلاؾ كبقوة القانوف أراضيهم بشرط 

 .استعمالذا كفق تصميم التهيئة 
كما لصد أف الدشرع الدغربي حاكؿ إضافة فقرة جديدة داخل نفس الدادة كتتمثل في أنو بدجرد 

 لؽكن أف يعقبو  الصاز بحوث حوؿ الأشغاؿ  الدنجزة بهدؼ الوقوؼ 35نشر القرار المحدد بالفصل 
 .على مدل تقدـ  مراحل تنفيذ توقعات تصميم التهيئة 

 من الدشركع على تفعيل الدناطق الدخصصة للسكن الاجتماعي 41كقد تم التنصيص بالدادة 
باتفاؽ بتُ الدكلة كالجماعات المحلية، برت مسؤكلية رئيس المجلس الجماعي باتفاؽ مع العامل كككالة 
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التعمتَ ، كما أنو قاـ بخطوة الغابية بإشراؾ كمسالعة الخواص كالعموـ في مسألة برديد كتهيئة الدناطق 
 .الدخصصة للسكن الاقتصادم  لتحقيق الحكامة الرشيدة في لراؿ التعمتَ 

    ك يلاحظ بركز عدة مشاكل من خلاؿ تفعيل تصميم التهيئة الدعموؿ بو، في نطاؽ قانوف            
 كالدتمثلة في إشكالية التمويل  كإشكالية التطبيق الدتجلية في الطفاض نسبة تطبيق توقعات 90.12

 الإعداد الدراجعة  كالدصادقة ،كيتعتُ تبعا لدلك    في رالتصميم في التهيئة المجالية  بطء كتعقيد مساط
 :إطار التهيئة المجالية برديد ثلاثة أنواع من الدناطق غتَ قابلة للتغيتَ على الشكل الآتي 

   مناطق تعمتَ ذات ضوابط ثابتة كغتَ قابلة للتغيتَ ؛:النوع الأول
مناطق تعمتَ يكوف تغيتَ ضوابط التعمتَ فيها لشكنا مع برديد حدكد ىذه  : النوع الثاني 

 ،كما ىو الحاؿ في التصميم الدديرم DEROGATION URBANISMEالتغيتَات 
  ؛2007 النهائية لسنة ةلجهة الرباط سلا  زمور زعتَ الوثيق

  BANISME تكوف فيها ضوابط التعمتَ قابلة للتفاكضمناطق  :النوع الثالث 

CONCERTE.  
كلعل العقار من أىم الأدكات في ميداف التعمتَ خضع كتأثر بدشاكل النمو الدلؽوغرافي  كالذجرة 

القركية كتفشي الدضاربة التي أدت إلذ خلق حالة من عدـ التوازف بتُ العرض كالطلب على العقار، 
الشيء الذم أدل بدكره إلذ تفاقم مشاكل أخرل لذا علاقة مباشرة بهذه الوضعية كالدباني السرية 
كمدف الصفيح كانعداـ الوسائل الصحية  كالتجهيزات الأساسية  أم بشكل عاـ أدل إلذ تعمتَ 

 العقارية كتعقدىا ، فإلذ جانب تفوضوم  خاصة أنو ككما سبق الذكر الدغرب يعرؼ تعدد البنيا
الأراضي المحفظة الخاضعة لنظاـ قانوني حديث  ، لصد ىناؾ الأراضي  غتَ المحفظة التي لا زالت 

 .بزضع لأحكاـ الشريعة الإسلامية كالقواعد العرفية 

كما أف الانفتاح الذم تعرفو الدملكة كالطراطها في مناخ العولدة كما يفرضو ذلك من تقوية 
للقدرات التنافسية أدل طبعا إلذ ضركرة التفكتَ في خلق مدكنة جديدة للتعمتَ لدعالجة الاختلالات 

 63 على الدستول القانوني 62القانونية الحالية على مستول النص كالتطبيق نظرا للمعطيات الدلؽوغرافية
. 

                                                 
 

 ثبُٔبئخ  ٗظوا ُظؼٞثخ اُزؾٌْ ك٢ 56 ٤ِٕٓٞ َٗٔخ ٣ٔضَ ك٤ٚ اٌَُبٕ اُؾؼو٣ٕٞ َٗجخ 30 إم ٣جِؾ ٌٍبٕ اُجلاك ؽٞا٢ُ -  51

أُلّٜٞ  ٝػ٠ِ أَُزٟٞ أُؤٍَبر٢  أُغبٍ اُؼٔوا٢ٗ ٝؽلٝس رؾٞلاد ًج٤وح ك٢ ٓغبٍ الاعزٔبػ٢ ثبهرلبع اُطِت ػ٠ِ اُشـَ 

اُغل٣ل َُِِطخ ثٔب ٣ؾِٔٚ ٖٓ ٓؼب٤ٖٓ رلػ٤ْ اُؾٌبٓخ اُغ٤لح  ٝروش٤ل اُ٘لوبد  ٝاٍزوطبة الاٍزضٔبهاد  ًٝلا   أ٤ٔٛخ كٝه 

 .ٝا٢ُ اُغٜخ
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 ، يعتبر التشريع كما يعرفو الجميع نتاج اجتماعي 64أما الدستول العقارم كما سبق الإشارة إلذ  ذلك 
معتُ  كيتًجم درجة تطور الأمم في جميع الديادين الاقتصادية الاجتماعية السياسية كالعلمية  كالثقافية 
، لدا بات من اللازـ أف تسعى الدكؿ في الوقت الراىن إلذ تطوير ترسانتها التشريعية بدا يلاءـ تطور 

 .النسيج الاجتماعي كالحضارم للأمم  
  كبساشيا مع  التطور الكبتَ الذم شهدتو اغلب النصوص في العقد الأختَ من الزمن في بلادنا 

كخاصة القانوف العقارم ، كقانوف الاستثمار ، كمدكنة الأسرة  كقانوف الدسطرة الجنائية كقانوف 
 . الخ فاف مدكنة التعمتَ ىي الأخرل تعرؼ لساضا كبتَا ...الإرىاب  كقانوف الدلكية الدشتًكة 

        كالدشركع الآف ىو في الأمانة العامة للحكومة في انتظار صدكره  يعتبر كبدكف شك في 
اعتقادنا آلية فعالة حاسمة في تنظيم المجاؿ التًابي للمدف كالقرل في آف كاحد  كتضبط لراؿ استعماؿ 
الدناطق بشكل فعاؿ  كمناسب كبدكف أم برفظ كبدكف استعماؿ كثرة الاستثناءات التي تضيق على 

 .قانوف التعمتَ كبذعلو بعيدا كل البعد عن التطبيق بشكل عقلاني
كعلى الدكلة الدسالعة في توفتَ الوعاء العقارم  أف تدرؾ صعوبة ىذا الدنعطف كتعمل على 

إلغاد الحلوؿ لو كوف فئات اجتماعية عريضة ستجد نفسها أماـ تطور تصاميم التهيئة كبلورتها خارج 
دائرة الاىتماـ الفعلي للدكلة ، لتعوؿ بالتالر على إمكانياتها الذاتية في اقتناء العقارات  كبناء الدساكن 
ىذه الوضعية ستجعلها لقمة سائغة للوسطاء كالسماسرة كمضطرة لقبوؿ قوانتُ السوؽ السوداء التي 
يسيطر عليها السماسرة كالوسطاء ، كىو ما يدفعهم  للجوء إلذ ضواحي الددف من أجل  السكن في 

دكر منعدمة الخدمات الحضرية ؛كقنوات التطهتَ كصرؼ الدياه ك الإنارة الكهربائية كالداء الصالح 
للشرب ككسائل النقل الحضرم ، كتصبح تلك الأماكن بؤرا للتوتر كالانفلات الأمتٍ  كعملت الدكلة 

مع ذلك إلذ احتوائها مكرىة عبر التعامل معها كمناطق ظل تستحق منها العناية كالالتفاتة كالدساعدة 
. 

كعليو ، بالإمكاف القوؿ كمن خلاؿ عرضنا لطبيعة لستلف الفاعلتُ  الاجتماعيتُ في الوسط 
الحضرم أف الدكلة ىي الفاعل الدركزم في المجتمع التابع لأنها ماسكة بقوانتُ اللعبة الاجتماعية كقادرة 
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على إدارتها بدا يتوافق كمصالح فئات اجتماعية لزددة تشكل حليفا لدالكي زماـ السلطة  أك أصحاب 
  .مكرر64برامج انتخابية مستقبلية

إذ أدل  إلذ ارتفاع قيمة العقار نتيجة الدضاربات العقارية ،إلذ أف البحث من طرؼ ذكم 
الدخل المحدكد عن حلوؿ تناسب قدراتهم الشرائية كبسكنهم من الحصوؿ على سكن  كلو كاف بعيدا 

 .عن كسط الددينة  كلا يتوافر على الدواصفات الدطلوبة 
 حيث يصعب على السلطات الرسمية تتبع مثل ىذا النوع من السكن كضبطو يساىم في 

الضراؼ توجهات تصميم التهيئة كيستتبع تدخل الدكلة بواسطة مؤسساتها مثل الوكالة الوطنية لمحاربة 
السكن غتَ اللائق  كالشركة الدغربية العقارية كالدؤسسات الجهوية للتجهيز كالبناء ،خاصة بعد 

استفحاؿ ظاىرة أحياء الصفيحية لارتفاع كثتَة الذجرة القركية لضو الددف كازدياد النمو الدلؽغرافي بالددف 
كانتشار البطالة ، كتبقى الآليات القانونية للزجر معطلة كما ىو الحاؿ في الذدـ الوارد في الفصلتُ 

 ... الدتعلق بالتعمتَ 17/6/1992 من ظهتَ 68ك66
 كمن أجل تبسيط كتسريع مسطرة الإعداد ، لتفادم البطء باللجوء إلذ اللجاف كاختزالذا يلعب   

الشأف ) كمكتب الدراسات ،مع عرض الدشركع على الدعنيتُ بالأمر   ةدكرا أساسيا للوكالة الحضرم
من  أجل البحث الديداني ، أم أف يكوف التصميم كسيلة للحد من الدضاربة العقارية التوجو  (المحلي

 :العاـ للتوسع العمراني ، كينبغي أف يتوزع في الدناطق ببلادنا التي لازالت تعرؼ لظوا متواصلا كما يلي 
 

 مناطق تعمتَ ذات ضوابط ثابتة كغتَ قابلة للتغيتَ ؛ - 
في )مناطق تعمتَ يكوف تغيتَ ضوابط التعمتَ فيها لشكنا مع برديد حدكد ىده التغيتَات - 

  ؛45(إطار الدستثنيات من التعمتَ 
 urbanisme concerteمناطق تعمتَ تكوف فيها ضوابط التعمتَ قابلة للتفاكض- 

لتحديد الدناطق الدمكن تغيتَىا آك تلك التي يكوف فيها أم تغيتَ لؽس الطابع الدعمارم للبنيات 
  .القائمة كذاكرة الددف غتَ مسموح بو

                                                 
 
 المجلد 1، منشورة بكلية الآداب صفاقص تونس لرلة عالد الفكر العدد " الحركات الاجتماعية في المجتمعات التابعة : " انظر عمر الزعفورم    - 54 
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  لذا من الدطلوب خلق آليات جديدة لتبسيط ىذه الدسطرة لجعلها أكثر مركنة كتقليص
 أجاؿ الدراسة ؛

  إلزاـ الإدارة الدكلفة بالتعمتَ على أدراج ضمن ميزانيتها النفقات الدتعلقة بإعداد كثائق
 التعمتَ مرفقة بالتصاميم ؛

  توجيو لسططات التهيئة العمرانية لضو برديد الدناطق التي لغوز للدكلة اك الجماعات
 المحلية اف تكوف فيها رصيدا عقاريا ؛

 تكريس اللامركزية في ميداف الدصادقة على تصاميم التهيئة ؛ 
 اعادة النظر في شكل الوثائق كمضمونها ؛ 
  سنوات 6برديد صلاحية تصميم التهيئة في . 

    فكيف ساىم القضاء في تفعيل تصميم التهيئة العمرانية كتطبيق قانوف التعمتَ؟ لا سيما 
 منتظمة كقواعد ةكجود عدة  التزامات  مفركضة على الفاعلتُ في قطاع التعمتَ لتحقيق تهيئة عمراني

 .12  .90 من قانوف 20البناء العمراني حسب كل منطقة كفق ركح الدادة 
 سنة حيث 20  ػ كاف لػدد آثار تصميم التهيئة في 1952  فقانوف التعمتَ السابق  ػ ظهتَ 

كانت خلالذا الأراضي تعيش في حالة ثقاؼ قانوني أك جمود كإقصاء عن دائرة التداكؿ العقارم طيلة 
الددة الدذكورة لشا يشكل إضرارا كبتَا في حق ىؤلاء الدالكتُ ،كإجحافا بدصالحهم لذا يرتقب أف تكوف 

مدكنة التعمتَ كوسيلة للتخفيف من حدة ىذه الآثار في عصر السرعة  كلزاربة الركتتُ الإدارم 
كالشفافية كالدلؽقراطية في التعامل مع الدواطنتُ الدالكتُ للعقارات الدشمولة بوثائق التعمتَ فمشركع 

 سنوات ابتداء من تاريخ الدصادقة عليو بقرار 5الددكنة ، قلص مدة سرياف آثار تصميم التهيئة إلذ 
 .عاملي اك كالر الجهة بدلا من مرسوـ تنظيمي
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تضارب الاجتهاد القضائي الإداري أمام تصميم التهيئة على : الفصل الثاني 
 الحاليضوء قانون التعمير

 التمييز في الدنازعات القضائية بتُ الجانب الزجرم في التعمتَ ؛ أم لسالفات قانوف مبداية ينبغ
كالجانب الدتعلق ...  رخصةفالتعمتَ ،خاصة فيما يتعلق بدخالفة رخص التجزمء أك البناء بدك

بالدنازعات الإدارية ، غتَ أف الذم يهمنا  ىو تصميم التهيئة ؛أم لسالفات تصميم التهيئة كتوجهات 
التخطيط العمراني الدصادؽ عليو، كحقيقة فاف لسالفات قانوف التعمتَ ىي في الواقع لسالفات لآثار 

 .تصميم التهيئة بعد نفاده   
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كلسالفات التعمتَ من الناحية الزجرية ابذاه الأفراد ليست ىي موضوع ىذه الدراسة ،إذ أف 
 حدد الدخالفات كالعقوبات الدناسبة لكل لسالفة سواء في لراؿ البناء كالتشييد أك في 12 .90قانوف 

 .لراؿ التجزمء كتقسيم الأراضي 
 كمدل احتًامها لأغراض تصميم التهيئة ؟كإف المحاكم الزجرية ىي التي تتكفل بالتصدم إلذ 
الدخالفتُ،  لضوابط التعمتَ كالرخص الدمنوحة أك البناء بدكف رخصة كتوقع عليهم جزاءات مالية 

كعقوبات حبسية عند الاقتضاء حسب خطورة الأفعاؿ الجرمية الدتعلقة بدخالفة قانوف التعمتَ ، بل 
موضوع الدراسة لو صبغة إدارية لزضة مرتبطة بتطبيقات تصميم التهيئة كآثار تطبيقو كموقف القضاء 

 .الإدارم من ذلك 
     كيتعتُ أف نرصد الدخالفات كالنزاعات الدرتبطة بتصميم التهيئة، كالتي تعرض على القضاء 

 القانوني  كالأداة  الناجعة في سبيل عكالذم يهمنا في ىذا  المجاؿ  أف تصميم التهيئة ىو الدرج
تطبيق قانوف التعمتَ ، إذ في نظرنا ىناؾ تلازـ بتُ التدبتَ الحضرم الذم يكوف تصميم التهيئة من 

نتائجو العملية من جهة كالتعمتَ كالبيئة من جهة أخرل ، كانطلاقا من تصميم التهيئة الدعموؿ بو فإف 
الإدارة كخاصة الوكالة الحضرية أك الجماعة كل فيما لؼصو  تقوـ  باستعماؿ صلاحياتها في لراؿ 

 .الشرطة الإدارية 
ك قد ترتكب أخطاء مرفقية بدناسبة لشارستها لوظيفتها التعمتَية  كقد تتجسد  أنشطتها في 

شكل قرارات إدارية تؤثر بطبيعتها في الوضعية القانونية للمخاطبتُ بها ، كقد تتمظهر في أعماؿ مادية 
 كخاصة الدالكتُ لعقارات مشمولة بتوقعات تصميم التهيئة 65تنجم عنها أضرار تلحق بالدعنيتُ بالامر

. 
 نسبيا من القضايا الدتعلقة ؿكبالرغم من أف القضاء الإدارم الدغربي ،لد يتصد سول لعدد قلي

 إلا أنو حاليا  فاف دعاكل القضاء الشامل تزداد ألعية يوما 66بالتعمتَ  كخصوصا منها قضايا الإلغاء
 .عن يوـ لدراقبة أنشطة الإدارة التعمتَية 

 قد نظرت في بعض النوازؿ 1994كنسجل أيضا في ىذا الدضمار أف المحاكم الإدارية كمنذ 
بدختلف جهات الدملكة  ، كأف دعاكل الإلغاء برتل الجانب الأكفر من الدنازعات الدرتبطة بتصميم 

                                                 

 2003\ 2002  لزمد السليماني بحث نهاية التدريب حوؿ موضوع منازعات التعمتَ اماـ القضاء الادارم  الدعهد القضائي السنة القضائية   ـ 56 
 

 2004 لسنة 47،  منشور بالمجلة الدغربية للإدارة المحلية كالتنمية سلسلة مواضيع الساعة عدد " آفاؽ قضاء الإلغاء في لراؿ التعمتَ: "   ػ   الحاج شكرة  57 
 .238الصفحة 
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التهيئة، كباعتبار  أف تصميم التهيئة من كثائق التعمتَ التوقعية ؛ فاف القرارات الأخرل العملياتية في 
التعمتَ كقرار التجزمء أك قرار التًخيص بالبناء أك قرار التقسيم لمجموعات سكنية أك بقع أرضية 
يلعب فيها القضاء الإدارم ،دكرا ىاما من حيث مراقبة مشركعيتها من عدمو  كمدل مطابقتها 

 .لتصميم التهيئة الدصادؽ عليو بدرسوـ  
فأغلب الدعاكل الإدارية  الدثارة  الدتعلقة بآثار  تصميم التهيئة بعد الدصادقة عليو ،نذكر ألعها  

الدبحث )ما يتعلق بقيود التعمتَ كالارتفاقات  القانونية  التي يرتبها تصميم التهيئة على أرض الواقع في 
، ثم أىم  الإشكالات التي   تثور  بخصوص تصميم التهيئة   أماـ القضاء في شاف آثار  (الأكؿ 

   ( .الدبحث الثاني)تصاميم التهيئة من خلاؿ مواقف القضاء الإدارم الدغربي  
 إمكانية جبر الأضرار حماية للأفراد اتجاه ارتفاقات التعمير ؟: المبحث الأول 

تعتبر المحاكم الإدارية ، لزور ىذا العرض الدلجأ الوحيد الذم خوؿ لذا الدشرع الدغربي كالتي ىي 
بدكرىا تسهر على فرض احتًاـ قانوف التعمتَ في الحالة  التي ينشب فيها نزاع بتُ ذكم الدصالح 

 عدة 1994 راكمت منذ تاريخ انطلاؽ العمل بها في مارس دكالإدارة الدكلفة بالتعمتَ، فق
اجتهادات كمبادئ قانونية  ، كقامت بتفستَ كبرديد عدة إجراءات تنظيمية متعلقة بقانوف التعمتَ 

 .عموما كتصميم التهيئة على الخصوص
 بل كأحيانا أخرل سد الفراغ التشريعي القائم في بعض النوازؿ ، كتعتبر  رقابة القضاء الإدارم 

أىم الضمانات التي لؽكن للمواطن اللجوء إليها كخاصة من خلاؿ قضاء الإلغاء كبحث مشركعية 
 كالذدـ من عدمو الدرتبطة بالتعمتَ العملياتي الدرتبطة بالتعمتَ التوقعي 46تراخيص التجزئة كالبناء

كتصميم التهيئة ، غتَ أف دكرىا في لراؿ القضاء الشامل لا يقل ألعية عن دكرىا في قضاء الإلغاء 
فمن خلاؿ القضاء الشامل كخاصة قضاء التعويض كبرديد الدسؤكلية الإدارية تم برديد عدة مفاىيم 

تتعلق بددلوؿ تصميم التهيئة كآثاره القانونية كاستحقاؽ التعويضات الدناسبة  كطبيعة الارتفاقات العامة 
كحقوؽ الجهة الإدارية الدستفيدة من ىذه الارتفاقات في مواجهة الدالكتُ الخواص كحقوؽ ىؤلاء في 

  (الدطلب الأكؿ)مواجهة الجهة الدستفيدة من ىده الارتفاقات ، 
فلا لؼفى على الدهتم بالحقل القضائي  كالقانوني بصفة عامة ، أف أم دعول قضائية لابد من 

شركط شكلية كموضوعية يتعتُ احتًامها ،  كىذه الشركط بزتلف فيما ما إذا كاف الأمر يتعلق 

                                                 
 

 . ؽ َٗقخ ٓ٘ٚ ػٖٔ ٓلاؽن ٛنا اُؼوع 718/2009/9 ـ ؽٌْ ثئ٣وبف ر٘ل٤ن ٓلؼٍٞ اُزوف٤ض ثبُج٘بء أُقبُق اُزظ٤ْٔ  اُز٤ٜئخ ثبُٔل٣٘خ  ػلك 58
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بالطعن بالإلغاء لتجاكز السلطة في مقرر إدارم مرتبط بتطبيقات تصميم التهيئة ،أك دعول التعويض 
  .47ضد الإدارة أك استًداد العقار الدملوؾ للخواص كالتي تعرؼ بدعول القضاء الشامل 

ك التعويض عن نزع الدلكية يكوف غتَ مؤسس ، كفقا لعدة اجتهادات قضائية من ألعها  تلك 
الرامية إلذ كوف الدنع من البناء  يشكل أحد قيود حق الدلكية باعتباره أحد الارتفاقات ، كلا يعتبر  

انتزاعا للملك لشا يعتٍ أف حق الارتفاؽ لا يعطي أم حق في التعويض عن الدلكية قبل إقامة الدنشاة 
 سنوات من نفاذه ، لكوف حق الارتفاؽ أحد قيود الدلكية كالدنع من البناء 10العمومية داخل أجل 

 . (الدطلب الثاني  )اقره الدرسوـ التنظيمي كلكن يتم التعويض على أساس ما يلحقو من أضرار،
  التعويض عن الارتفاقات المقررة بنصوص خاصة: المطلب الأول  

 إف قانوف التعمتَ قد حدد الحق للملاؾ  من أجل الدطالبة أماـ القضاء بالتعويض عن ىذا 
 ، كأف تهم الارتفاقات النقل العمومي كالأشغاؿ 48الحق ، إذا ما تم نزعو من صاحبو لغرض معتُ 

 الطاقة الكهربائية ؿالعامة كالبريد كالتلغراؼ كأسلاؾ الكهرباء ، كالدلاحة الجوية كالبرية كصيانة نق
  4970كالذاتف  كمنها الارتفاقات المحدثة لفائدة الدنشآت العسكرية كالدلاحة الجوية  كالآثار التارلؼية 

 كالارتفاقات الدقررة لفائدة الدنشآت العسكرية كالدلاحة الجوية  كالبحرية  كالدنشآت الكهربائية  
، كتلك الدتعلقة بالدواصلات كالتلغراؼ  كالطرقات العمومية ، كفيما عدا ذلك من الارتفاقات تلك 

 .50التي تنظمها كثائق التعمتَ نفسها كفقا لقانوف التعمتَ
 كىناؾ أيضا الارتفاقات الدقررة بالدناطق الخاصة بالطتَاف كالدلاحة، إذ لؽنع على أصحاب 

الأراضي المجاكرة للمطارات البناء بشكل لؽس بحرمتها بدا يؤدم إلذ حجب الرؤيا كدرء الدخاطر فيمنع 
قانونا عليهم التعلية في البناء ، بدا لا لػجب الرؤية كيضمن سلامة ىبوط كطلوع الطائرات كذلك 

 كلػوؿ حقهم 1962 يوليوز 10 ككذا مرسوـ 1938 ابريل 26حسب الظهتَ الشريف الدؤرخ في 
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أُوظٞك ثنُي اُوؼبء الإكاه١ أُقزض ٗٞػ٤ب ثبُجذ ك٢ ؽِجبد اُزؼ٣ٞغ ػٖ ٗشبؽبد أشقبص اُوبٕٗٞ اُؼبّ ٝ الإػواه اُز٢ رَججٜب ُِـ٤و   ـ 60
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 .2001 ٗٞٗجو ٤ٓٞ٣2ٝ3ٖ كها٤٤ٍٖ "  الاهرلبهبد اُوب٤ٗٞٗخ ك٢ ٤ٓلإ اُزؼ٤ٔو:"   هظو١ ٓؾٔل - 61
 

 مارس 13 بتاريخ 10.95أك حتى استغلالذا بالشكل الذم لؽس حرمة تلك الدنشات كىو ما طبقتو المحكمة الإدارية بوجدة في حكمها عدد   ـ62
 فرفضت الطعن بالإلغاء في قرار رفض منح رخصة البناء بجوار الثكنة العسكرية لدا في دلك من مساس بحرفة ادارة الدفاع الوطتٍ ،1996

كفي ىذه الحالة إذا كاف تصميم التهيئة لد ياخد بعتُ الاعتبار الدنشات العسكرية كسلم التًخيص بالبناء أك التجزمء استنادا إلذ التصميم الدذكور الذم 
 يصادؽ عليو بدرسوـ فاف الجهة الدسئولة إداريا ىي الدكلة كليست الجماعة التي منحت التًخيص تطبيقا لتصميم التهيئة كىي بدلك تعوضهم عن حرمانهم من التجزمء
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إلذ إمكانية الدطالبة بالتعويض في إطار قانوف نزع الدلكية من أجل الدنفعة  العامة كالاحتلاؿ 
  .51كالدؤقت

 الدقررة لفائدة الدكتب الوطتٍ للكهرباء طبقا لظهتَ ت بالإضافة إلذ ذلك ىناؾ أيضا الارتفاقا
 ، كالذم لػق لو حق إقامة ركائز كدعائم كلزطات 1977 سبتمبر 14 كظهتَ 1962 اكتوبر 24

كهربائية دكف سلوؾ مسطرة نزع الدلكية كىذا الحق مقرر لو بقوة القانوف  ،الدشار إليو  كىؤلاء لا 
يبقى لذم سول الحق في الدطالبة بالتعويض عن نزع ملكية الأجزاء الصغتَة من العقارات كالتي تم كضع 

 .فيها تلك الركائز كالمحطات 
       غتَ أف المجلس الأعلى في الغرفة الإدارية ،اعتبر أف الدنازعات من ىذا النحو يتعتُ التحرم فيها 
،إذ أف حق الدلكية يبقى قائما لأصحاب تلك العقارات الدوضوعة فيها الركائز كالتي بسر فيها الأسلاؾ 
الكهربائية ، كلا يبقى لذم الحق سول الدطالبة أيضا بالتعويض عن الانزعاج كالدضايقات التي  تتسبب  

فيها تلك الأسلاؾ الكهربائية الدنتصبة الدوصولة بالركائز بشكل شبو دائم داخل كلغعل جميع أنواع 
الحالات اللازمة لإحداث الأسلاؾ التلغرافية كالتليفونية كالدواصلات كلا لػق لو الدطالبة بإزالتها بل 

 .فقط التعويض عنها 
 غتَ أف ىناؾ أيضا الدوانع كالقيود الدتعلقة بدصلحة الخطوط الذاتفية كالبرقية الدنظمة بدوجب 

 كالذم ينص في فصلو الثالث على أنو  لغب على من لو ملك خاص أف 1914ظهتَ فاتح يوليوز 
 . يتحمل الواجبات الدتعلقة بالدركر في ملكو  

 لؽنع 1980 دجنبر 25   أما الارتفاقات الدتعلقة بالدباني التارلؼية  كضركرة المحافظة عليها  فظهتَ 
ىدـ الدآثر التارلؼية  أك ترميمها إلا برخصة من كزارة الثقافة كالآثار إضافة إلذ التًخيص الصادرة  عن 

 .السلطة الجماعية 
كىكذا ،فاف الجهة الدختصة قبل منحها رخصة إحداث التجزئة أك البناء في عقار معتُ يتعتُ 

عليها أف تستحضر في البداية ارتفاقات تصميم التهيئة  كتشتًط على طالب الرخصة الحصوؿ في 
البداية على موافقة الدصالح الدعنية السابق الإشارة إليها  كزارة الثقافة إدارة الدفاع الوطتٍ الدكتب 

 .الخ...الوطتٍ للكهرباء 
لذا فاف السلطة الجماعية قد ترتكب خطأ مرفقيا عندما ترخص بإقامة بذزئة في عقار دكف 

 الجهات الدعنية الدذكورة ، علما أف القرار الدذكور مثقل حسب تصميم التهيئة بتًتيبو ضمن ةموافق
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 كالآثار بإجراء بحث إدارم كنشره بالجريدة الرسمية  كلا ةالدآثر التارلؼية ، كالتًتيب تقوـ بو كزارة الثقاؼ
إحداث لأم بناء بجوار الدآثر ، إلا بعد سلوؾ الإجراءات التنظيمية  كلا حتى كضع الألواح الاشهارية  

 ىدـ البناء كقتئذ غتَ أف ز داخل أجل سنة من إجراء البحث ، كمالا لغو35إلا برخصة إدارية 
ا ذالإصلاح يكوف برخصة ، كبسارس الوزارة الدذكورة كمصالحها الشرطة الإدارية  مراقبة مكثفة في ق

 .المجاؿ
 قد أصدرت حكما في غاية الألعية 52 ،سك في نفس الدنواؿ لصد قد  المحكمة الإدارية بدكنا 

قضى بإلغاء  قرار العامل بإيقاؼ أشغاؿ البناء ، مركزة قضائها على كجوب ثبوت لسالفة ىذا البناء 
للقوانتُ كالضوابط أك عدـ مطابقتو للتصميم الدصادؽ عليو، كأف إدعاء الجهة الإدارية انتهاؾ الطاعن 

 الدتعلق بالمحافظة على الدباني التارلؼية دكف إثبات ىذا الإدعاء لغعل 80 .22لضوابط التعمتَ كقانوف 
قرار إيقاؼ الأشغاؿ غتَ مؤسس بعد حصوؿ الطاعن على ترخيص بالبناء كمعرض للإلغاء لتجاكز 

 .السلطة 
 

تلك ىي أىم الارتفاقات كالقيود القانونية الدقررة على العقارات بنصوص خاصة كالتي 
تنظمها نصوصا خاصة حسبما بست الإشارة إليو  ،كفيما عدا ذلك من الارتفاقات كالتي يتعتُ 

بدقتضاىا استعماؿ الأرض، تتجلى ىذه الأختَة في  أغراض تصميم التهيئة الواردة في قانوف 
التعمتَ ، كمن تم فاف الجهات التي استفادت  من تك الارتفاقات يتعتُ عليها تعويض الدلاؾ 

 .  على حقوقهمؽكأصحاب الحقوؽ العينية  الدر تف
 كالتعويض ينبغي أف يكوف مناسبا حجم الأضرار الحاصلة من جراء ذلك؛ فمثلا القضاء لا 

يعوض عن نزع الدلكية الناتج عن بسرير الأسلاؾ الكهربائية فوؽ ملك الدتضرر لعدـ ثبوت نزع الرقبة 
،بل تعوضو عن الانزعاجات كالدضايقات الناجمة عن الارتفاؽ الكهربائي، أما الرقبة يظل لزتفظا بها 

 عنها ،إلا إذا انتزعت لو إدارة الكهرباء جزء من ىذه الرقبة، غتَ أف أىم ارتفاقات ضالدالك كلا يعو
 سيما تصميم التهيئة ، كىي طبعا تقيد حق الدلكية االتعمتَ تستمد كجودىا من كثائق التعمتَ نفسو

 .كيكوف مصدرىا قانوف التعمتَ نفسو 

                                                 

ٓ٘شٞه ثٔغِخ ه٣ٔبُل أُظ أُـوث٤خ ُلاكاهح أُؾ٤ِخ ٝاُز٤ٔ٘خ  24/4/1997غ بتاريخ   18/97/3عدد أُؾٌٔخ الإكاه٣خ ثٌٔ٘بً   حكم ـ 64

 . ٝٓب ٤ِ٣ٜب 35 ص 24اُؼلك 
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التعويض عن قيود التعمير المترتبة عن تصميم التهيئة على ضوء قانون : المطلب الثاني 
12.90   

إف مسألة التعويض الدنصوص عليها في قانوف التعمتَ السالف الذكر، كالدرتبطة   طبعا بتصميم التهيئة 
 الدتعلق بالتعمتَ 12 .90 من قانوف التعمتَ 29لطص بالذكر الارتفاقات الدنصوص عليها في الدادة 

، كاستنادا عليو لؽكن أف يكوف تصميم التهيئة  ،بدثابة قرار تعتُ فيو الأراضي الدراد نزع ملكيتها 
 كيعتبر بدثابة 19 من الدادة 6ك5ك4ك3لكونها لازمة لإنشاء التجهيزات الدنصوص عليها في البنود 

مقرر التخلي ينص فيو على العقارات الدراد نزع ملكيتها مع بياف مشمولاتها كمساحتها كالدالكتُ فيها 
، كالأمر يتعلق ىنا بحدكد الدسالك ، كالطرؽ كالساحات الخضراء ، كالدنشآت الرياضية ، السكك 

 . من نفس القانوف 32الحديدية تلك المحدثة لفائدة الدركر  كقرارا ت بزطيط الطرؽ العامة  الدادة 
 

فتلك القيود يتًتب على تطبيقها احتًاـ تناسق النسيج الحضرم كجمالية الددينة كالابتعاد عن 
العشوائية في البناء ، كما يتًتب عنها أيضا الحق في التعويض لفائدة أصحاب تلك العقارات  الدتًتب 

 .فوقها الارتفاقات الدذكورة 
 من قانوف التعمتَ جدلا كبتَا فيما لؼص إمكانية تطبيقها على 37 كفي نفس السياؽ أثارت الدادة 

 .الدلاؾ المجاكرين للطرقات العامة البلدية كالعمومية ككيفية تطبيقها  

-90 من قانوف التعمتَ 37 ، بضركرة احتًاـ الفصل 53 بوجدة ة  إلا دارمة  كىكذا حكمت المحكم
 كاعتبرت أف المجاكرين للطرؽ العامة ملزموف بالدسالعة لرانا في إحداثها كتوسيعها طبقا لأحكاـ 12

 من الفصل الدذكور ، كما أف عدـ احتًاـ الإدارة لتصميم التهيئة بعد سلوؾ إجراءات 2الفقرة 
الدصادقة عليو قد يعرضها للمسؤكلية الإدارية فإذا كانت تسهر على تنفيذه قانونا ،فمن باب أكلذ 

 .5468كأحرل أف تقوـ بتنفيذه ىي بدكرىا بجميع بنوده كآثاره

                                                 
 

في قضية سنة نور الدين من معو ضد رئيس المجلس البلدم  58/95 في حكمها عدد 4/10/1995 ؽٌْ طبكه ثزبه٣ـ ـ   65
 .لإدريس القاضي بوجدة 

 
 

 ك٢ هؼ٤خ 15/97/12 ك٢ أُِق 23/12/1998ُ ثزبه٣ـ 24/97/12 ٌٝٛنا اػزجود أُؾٌٔخ الإكاه٣خ ثٌٔ٘بً ك٢ ؽٌٜٔب ػلك  ـ 66

 ٍ٘ٞاد ٝٓ٘ؼٚ ٖٓ اٍزـلاٍ ػوبهٙ ٝكٕٝ اُو٤بّ 10ٝإػواة إكه٣ٌ ػل أُغٌِ اُجِل١ لأىهٝ ٖٝٓ ٓؼٚ إٔ إ٣وبف أشـبٍ أُلػ٢ ُٔلح 

ثئٗغبى َٓطوح ٗيع ا٤ٌُِٔخ ؽٍٞ ٛنٙ أُلح ٝإ٠ُ ا٥ٕ ثَجت ر٘بهؼبد اُوواهاد أُزؼبهجخ اُظبكهح ػٖ أُغٌِ اُجِل١ ٝاُز٢ رؼِٖ 

هل أُؾن أػواها ثبُٔلػ٢ اُش٢ء اُن١ ٣َزٞعت رؼ٣ٞؼٚ ػٖ ٛنٙ الأػواه ..ٝربهح ٓٔ٘ٞػخ ٖٓ اُج٘بء.اُؼوبه ربهح ٓ٘طوخ طبُؾخ ُِج٘بء

 .ك٢ ٗطبم أُٞاىٗخ ث٤ٖ أُظِؾخ اُؼبٓخ ٝأُظِؾخ اُقبطخ ٝؽجوب ُِوٞاػل اُؼبٓخ ك٢ أَُؤ٤ُٝخ

 ( .154 ص 1997 ٤ُٞ٣ٞ كع٘جو 20-21ٓ٘شٞه ثبُٔغِخ أُـوث٤خ ُلإكاهح أُؾ٤ِخ ٝاُز٤ٔ٘خ ػلك ٓيكٝط ) - 67 
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  كخاصة الفقرات 12.90 من قانوف التعمتَ 19ق الارتفاقات ىي الواردة بالدادة ذكإف ق
 منها كالتي حددت تلك القيود في، الدناطق التي لػظر فيها البناء بجميع أنواعو ، حدكد 6ك5ك4ك3

الطرؽ الدسالك  كالساحات كمواقف السيارات الواجب الحفاظ عليها أك إحداثها حدكد الساحات 
ناىيك عن .  الخضراء العامة ، حدكد الدساحات الدخصصة للنشاطات الرياضية الواجب إحداثها 

الدواقع الدخصصة للتجهيزات العامة كالسكك الحديدية ، التجهيزات الصحية كالثقافية كالدباني الإدارية 
 .ضوابط البناء  كالدساجد كالدقابر، الدواقع الأثرية،

 
غتَ  أنو يتعتُ على الإدارة الدعنية، عدـ التقيد بدجرد صدكر قرار الدصادقة على تصميم التهيئة 

 أعلاه كالانتقاؿ إلذ 19 من الدادة 6 ك 5 ك 4ك 3لالصاز التجهيزات الدنصوص عليها في البنود 
 على لررد تصميم التهيئة ، بل لا بد من استيفاء ءكضع يدىا على العقارات الدعنية مباشرة استثنا

 الدتعلق بنزع الدلكية من أجل الدنفعة 7.81الإجراءات الإدارية كالقضائية الدنصوص عليها في القانوف 
 35العامة كالاحتلاؿ الدؤقت  كىو الابذاه الذم أقرتو الغرفة الإدارية بالمجلس الأعلى في قرارىا عدد 

  .2000\ 4\ 1500بالدلف 
من ىنا يظهر أحيانا الخلط بتُ نظرية الاعتداء الدادم كمسطرة نزع الدلكية من أجل الدنفعة 

العامة ،رغم كجود تصميم التهيئة سارم الدفعوؿ، كلعل أىم قيد في إطار تصميم التهيئة يتعتُ مراعاتو 
 من قانوف التعمتَ الذم يتحدث عن مسالعة الدلاؾ المجاكرين للطرقات 37ىو ما نص عليو الفصل 

 . معينة، أكردىا الفصل الدذكور55العامة داخل الحواضر كالتي بردد كفق ضوابط كمقاييس

حيث إنو ماداـ القضاء يطبق القوانتُ السارية الدفعوؿ قبل، أف يعتمد على الاجتهاد القضائي  
 من 84أك على أم مصدر آخر تطبيقا لقاعدة إعماؿ النص ختَ من إلعالو ،فاف قراءة في الدادة 

 التعمتَ توحي في البداية بعدـ استحقاؽ الدلاؾ التعويض عن ارتفاقات التعمتَ، إذ  كانت لذا فقانو
                                                 

68 
 أمتار عرضا على طوؿ الجزء من العقار الدوالر لجهة الطريق  بشرط عدـ بذاكز ىده الدساحة ربع 10في مقتضياتو تتمثل في شكل ىندسي  عبارة عن مستطيل مساحتو  ـ 

 .العقار   كتثتَ مسالة الدسالعة المجانية عدة منازعات في التطبيق العملي للمحاكم الإدارية 
فالعديد من المحاكم الإدارية لا تطبق قاعدة الدسالعة المجانية إذا قامت الإدارة بالاعتداء ماديا على العقارات المجاكرة للطرقات العامة الجماعية دكف سلوؾ الدسطرة الإدارية 

 81. 7كالقضائية لنزع الدلكية من اجل الدنفعة العامة الدنصوص عليها في  قانوف 
ىناؾ مقتضى متفق عليو كمنصوص عليو قانونا إذا بقي جزء  من بقعة أرضية بعد أف يكوف قد أخد منها ما يلزـ لالصاز الطريق العاـ الجماعي جزء غتَ قابل للبناء بدوجب 

 .الضوابط الجارم بها العمل لغب على الجماعة أف  تتملكو إذا طلب منها دلك من طرؼ الدالك مقابل أف تعوضو عنو  
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بيد ... علاقة بالصحة كالأمن كجمالية الدنشآت ، إلا أف الفصل  الدذكور أردؼ  ىذا الدقتضى بذكره  
أنو يستحق التعويض إذ نتج عن الارتفاقات الدشار إليها مساس بحقوؽ مكتسبة كإما بتغيتَ ادخل 

على الحالة التي كانت عليها الأماكن من قبل كنشأ عنو ضرر مباشر كمادم كلزقق، كلػدد التعويض 
 . بحكم قضائي في حالة عدـ اتفاؽ مع من يعنيو الأمر  ذلك 

كقد أثار تطبيق ىذه الدادة جدلا كبتَا في القضاء الإدارم كخلق نوعا من 
التضارب في الأحكاـ الإدارية فبعض المحاكم بسنح التعويض للملاؾ كالبعض 

 . كىو ما سنتناكلو بشيء من التفصيل فيما يأتي الآخر لا تقبلو ،
 
 
 
 
 

 أىم الإشكالات القضائية الناتجة عن آثار تطبيق تصميم التهيئة ؟: المبحث الثاني  
 سنوات لا 10إف من آثار الدصادقة على تصميم التهيئة كما أسلفنا الذكر ، أنو يسرم لددة 

لػق للملاؾ التصرؼ في العقارات الدشمولة بالتصميم  أك استعمالو بشكل لؼالف الأغراض 
الدخصصة لكل رقعة أرضية ،حسبما اقره من بسنطق لكل جهة معينة حسب الغرض الدخصص لو 

الخ ، غتَ أنو يتعتُ على الجهات ... سكتٍ، صناعي، بذارم، طرقات،  حزاـ اخضر  لشنوع من البناء
 . سنوات 10الإدارية الدعنية تفعيل تصميم التهيئة داخل أجل نفاذه 

   ككما أسلفنا الذكر ،تقوـ الإدارة الدعنية داخل نفس الأجل بتشييد التجهيزات كالدنشات 
الدتطلبة خلاؿ العشر سنوات الدذكورة ، كأنو بعد انصراـ ىذا الأجل دكف أف تقوـ ىذه الإدارات 

الدعنية  بالدنجزات الدنوطة منها ، فاف الدلاؾ يستًدكف حقهم  الكامل في التصرؼ فيها بجميع أنواع 
الحقوؽ التي لؼولذا لذم حق الدلكية من تصرؼ كاستغلاؿ كاستعماؿ ، ما لد تقم ىذه الإدارات بإعادة 

 .سلوؾ مسطرة إصدار تصميم تهيئة آخر كمسطرة نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة 
   كفي ىذه الحالة تثار مسألة الاختصاص النوعي للمحاكم ، لاسيما إذا تم الطعن في لرموعة 

 سنوات ، لا 10في حتُ من خلاؿ ىذه  (الدطلب الأكؿ )من الدراسيم التي تتعلق بتصاميم التهيئة 
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لػق  للملاؾ ، الدطالبة بالتعويض عن ملكيتهم بل لغوز لذم فقط الدطالبة بالتعويض عن الحرماف من 
الاستغلاؿ إذ لد يكونوا لػوزكنها بشكل فعلي إذ كانت ىناؾ مبررات للمسؤكلية الإدارية ح أم عن 

  .(الدطلب الثاني )آثار تنفيذ تصاميم التهيئة 
 

 الطعن في مراسيم المصادقة على : إشكالية الاختصاص النوعي :المطلب الأول 
 تصاميم التهيئة

تضاربت التوجهات الفقهية كالقضائية ،حوؿ مسألة الطعن في مرسوـ تصميم التهيئة  ىل 
يكوف أماـ المحكمة الإدارية أـ أماـ المجلس الأعلى ؟  الأمر الذم لػتم علينا رصد  موقفتُ للقضاء 

الإدارم على التوالر ؛ الدوقف الأكؿ يرل أنو من الدمكن البت في مشركعية مرسوـ معتُ كمدل 
اضطلاعو بتحقيق الدنفعة العامة ،كالدوقف الثاني يتعلق بالتصريح بعدـ اختصاص المحاكم الإدارية 
،لتجاكز السلطة لانتفاء الدنفعة العامة أك  نوعيا بالبت في صحة الدرسوـ  في طلبات  إلغاء الدرسوـ

 .الطلبات الرامية إلذ لزو آثار التصميم 
 بأف الطعن بانتفاء الدنفعة العامة عن تصميم التهيئة 56  فقد قضت المحكمة الإدارية بالبيضاء 

الجماعي الدعتبر بدثابة إعلاف الدنفعة العامة الدصادؽ عليو بدرسوـ صادر عن الوزير الأكؿ ، لا يندرج 
  90.41 من قانوف المحاكم الإدارية رقم   9ضمن اختصاص المحكمة الإدارية ، إذ أنو حسب الدادة 

فاف المجلس الأعلى يبت ابتدائيا كانتهائيا في الطعوف الدقدمة ضد الدقررات التنظيمية الصادرة عن الوزير 
الأكؿ كالدراسيم ، كىذا الابذاه كىو الراجح ، لؽيل إلذ كوف المحاكم الإدارية  لا تراقب  سول القرارات 

 .كالأعماؿ الصادرة عن الإدارات كالتي تطبق أك لا تطبق أثار تصميم التهيئة 
  كحقيقة  ىذا الابذاه الذم تتبعو المحاكم الإدارية ينسجم مع التوجو الجديد للمجلس الأعلى 

 في الدلف الإدارم القسم الأكؿ 2007 يوليوز 11 كتاريخ 605،حيث جاء في القرار  عدد 
 بخصوص الاستئناؼ الدرفوع لديو من طرؼ الوكالة الحضرية بالبيضاء  ضد 20007\1\4\214

                                                 
 
 

 .  يكوف  بالنسبة لإحداث الطريق  كتوسعتها أيضا37 ػ فمحكمة كجدة مثلا ذىبت إلذ أف تطبيق الفصل 69
 ،كىو ما أيدتو الغرفة الإدارية بالمجلس الأعلى بقولذا إف  في حتُ ذىبت المحكمة الإدارية بفاس إلذ أف مقتضيات الفصل الدذكور يطبق فقط على مسالة إحداث  الطريق

 . الدسالعة المجانية قاصرة على إحداث الطريق لأكؿ مرة فقط 
حكم   المحكمة الإدارية بالبيضاء  عدد  كجدة لأنو في نظرنا اقرب إلذ الصواب كلػقق الإنصاؼ بالنسبة للملاؾ المجاكرين للطرقات العامة ةكلظيل في الواقع إلذ ابذاه لزكم

  .2001 يوليو 4 بتاريخ 401
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 القاضي بعدـ اختصاص المحكمة الإدارية بالبيضاء نوعيا بالبت 2007 يناير 15الحكم الصادر في 
بالرجوع إلذ كثائق الدلف تبتُ أف الطعن ليس موجها "...في الطلب كالذم  جاء ت حيثياتو كالتالر  

ضد الدرسوـ الدتعلق بالدصادقة على تصميم التهيئة  ، كإلظا إلذ الآثار التي تتًتب قانونا عنو كالدطالبة 
بإنهاء ىذه الآثار كالدخلفات بدركر الددة المحددة في قانوف التعمتَ كالددعي بسسك  بدقتضيات الدادة 

  " .90.12 من قانوف التعمتَ  28

       غتَ أف ىذا الدوقف لقي انتقادات شديدة من طرؼ عدد من الباحثتُ لكوف الغرفة الإدارية 
 المحدث للمحاكم 90 .41 من القانوف رقم 9بالمجلس الأعلى ، كاف كانت بزتص حسب الدادة 

الإدارية بالبت في الطعن الدوجو ضد الدراسيم كالدقررات التنظيمية كالفردية الصادرة عن الوزير الأكؿ ، 
فاف البت في لسلفات كالآثار النابذة عن تطبيق مرسوـ تصميم التهيئة يقتضي بداىة الطعن في الدرسوـ 
للوقوؼ على مدل صحة كسلامة الدرسوـ المحتج بو ، ك ذلك بسشيا مع القاعدة الراسخة القائلة بأف 

 .يتبع الأصل كجودا كعدما  الفرع

كىكذا ،حسب ىدا الابذاه لغوز الطعن أماـ المحكمة الإدارية في قرار رئيس المجلس الجماعي 
الذم يرفض منح التًخيص بالبناء في موقع معتُ على اعتبار أنو لسصص لإحداث ملاعب رياضية 
حسب تصميم التهيئة اك قرار بعدـ تعلية بناء عقار إلذ أكثر من طابق كاحد لوجود العقار بدحاداة 

الخ ، فالبحث في مثل ىده القرارات يقتضي البحث أيضا في مرسوـ ..المحطة الجوية العسكرية للطتَاف 
 ...الدصادقة على تصميم التهيئة كفحص مشركعيتو 

 إلا أف اغلب المحاكم الإدارية تتبتٌ الدوقف الأكؿ في لراؿ دعاكل الإلغاء احتًاما لقواعد 
الاختصاص النوعي التي ىي من النظاـ العاـ  كالتي حددىا الدشرع في القانوف المحدثة بدوجبو المحاكم 

 بدعول أف أثار تصميم التهيئة تتطلب التصدم لكل حالة على حدة  كالبت 90.41الإدارية رقم  
في القرارات الفردية الدرتبطة بتصميم التهيئة ،إذ إف إلغاء الدقررات الدرتبطة بتصميم التهيئة  لتجاكز 

السلطة كىي على كجو الخصوص الدقررات الصادرة عن رئيس المجلس الجماعي أك السيد العامل أك 
أية  سلطة إدارية لذا دكر فاعل في التعمتَ بخصوص آثار تصميم التهيئة سواء أثناء دراسة التصميم أك 

 .بعد الدصادقة عليو
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ك لا لؽكن الجزـ بواسطتو  لأف ذلك مرتبط بالطعن في مرسوـ تصميم التهيئة   فمثلا رفضت 
المحكمة الإدارية بوجدة الطعن في قرار رفض طلب التجزمء في قضية بوبشر لزمد ضد رئيس المجلس 

 . أف العقار الدذكور لسصص حسب تصميم التهيئة للمساحة الخضراءلالبلدم بدعو
 سنوات من تاريخ نشر مرسوـ 10       كتبقى  آثار التصميم الدذكور سارية الدفعوؿ لددة 

 ، كمعتٌ ذلك أف 90.12 من قانوف التعمتَ رقم  28الدصادقة عليو بالجريدة الرسمية طبقا للمادة 
المحاكم الإدارية لستصة بالبت في الجوانب العملية التطبيقية لتصميم التهيئة أم العملياتية كالتي تتًجم 

 .بقرارات فردية 
ىذه القرارات ينبغي أف تكوف منسجمة مع توقعات تصميم التهيئة  الدصادؽ عليو ،فيما يتعلق 

بدقررات رئيس المجلس الجماعي الصادرة في لراؿ الشرطة الإدارية كمنها القرارات الصادرة في لراؿ 
رخص التجزئات كرخص البناء  كالقرارات الإدارية الصادرة عنو كالتي لؽكن الطعن فيها بسبب بذاكز 

 . السلطة  فهي من اختصاص المحاكم الإدارية 
فأغلب الدنازعات الدتعلقة بالتجزئة كالتي عرضت أماـ القضاء الإدارم تهم بشكل أساسي رفض 
التًخيص بإحداث التجزئة أك سحب ىذا التًخيص ، كأنو  إذا كاف بعض الأشخاص لا يرغبوف في 

، فما عليهم بعد ذلك 57إقامة التجزئة ك فاتهم أجل التعرض في سجل الدلاحظات داخل أجل شهر 
سول الدطالبة بإلغاء التًخيص بالتجزمء أماـ المحكمة الإدارية ؛ فالتجزئة تلعب دكرا حاسما في تهيئة 

الددف  نتيجة تقسيم الأراضي المحيطة بالدناطق الدبنية كالتي تعطي الانطلاقة لديلاد أحياء جديدة باعتبار 
كلا لغوز الطعن في التًخيص لأكؿ مرة أماـ . النمو الدلؽوغرافي كتوسيع المجاؿ كبالتالر توسيع الددينة

 . التًخيص بالتجزمء قرار ا فرديا رالمجلس الأعلى باعتبار قرا
 البناء ، تتم على مستول المحاكم الإدارية صفرقابة قاضي الإلغاء على رخص التجزمء كرخ

كالدرجعية القانونية في دلك ىي تصميم التهيئة طبعا ، كما أف دعول الإلغاء تعتبر المجاؿ الخصب 
لبلورة الدنازعة في ميداف التعمتَ إذ  لؽكن مثلا الدطالبة بالإلغاء لتجاكز السلطة قرار التًخيص بالبناء 

أك رفض التًخيص بو أك قرار إيقاؼ الأشغاؿ أك قرار الذدـ الذم يصدر عن السيد العامل أماـ 
 .المحاكم الإدارية 

كالمحكمة الإدارية بفاس، مثلا أعلنت اختصاصها أيضا في الطعن في قرار الرفض الضمتٍ 
 إذ كاعتبرت أف للمجزئ أف لػصل على موافقة ضمنية لإحداث بذزئة ك ذلك بعد ةللتًخيص بالتجزئ

                                                 
 90/12 ٖٓ هبٕٗٞ اُزؼ٤ٔو أُـوث٢ ههْ 25 ـ ٌٓوه ، أُبكح 69
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 أف لػصل على جواب من رئيس المجلس فانصراـ أجل ثلاثة أشهر من تقديم طلب إحداثها دك
  03 .01بدعول عدـ تعليل القرار الإدارم السلبي طبقا للقانوف 58الجماعي 

كالواقع إذا كانت الأغراض الدخصصة في تصميم التهيئة للرقعة الأرضية لزددة من قبل تصميم 
 3التهيئة  أك تصميم التنطيق ففي ىده الحالة يتعتُ على السلطات الدختصة تسليم الادف داخل 

كبزتص المحاكم الإدارية بالبت في أم نزاع يقع   59أشهر تبتدئ من تاريخ تسلمها بطلب إحداث التجزئة
 .ملتزمة مع قواعد ككثائق التعمتَ الدعتمدة حوؿ دلك 

    فلا لغوز مثلا سحب التًخيص بالتجزمء بدعول إمكانية تغيتَ تصميم التهيئة في الدستقبل 
بالنسبة للمنازعات في لراؿ القضاء الشامل الدرتبطة بوثائق التعمتَ فقد اعتبرت المحاكم الإدارية بأف 

مرسوـ الدصادقة يعد بدثابة إعلاف عن الدنفعة العامة  لكن لا لػق للإدارة الدعنية كضع يدىا على 
العقار الدفركض أف تنتزع ملكيتو بدقتضى تصميم التهيئة دكف سلوؾ الإجراءات الإدارية كالقضائية 

 الدنظم لنزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة كالاحتلاؿ الدؤقت، 7. 81الدنصوص عليها في القانوف رقم 
 .كإلا اعتبر عملها غصبا كاعتداء ماديا على حق الدلكية ، يتًتب عنو الحق في التعويض 

 أىم إشكاليات المطالبة بالتعويض عن آثار تنفيذ تصميم التهيئة : المطلب الثاني 
تتجلى ىذه الإشكاليات ،في التضارب الذم لؽكن أف لػدث في تعويض الدلاؾ عن الأراضي الدمنوعة من 

 من قانوف التعمتَ من إشكالات في ىذا المجاؿ 84البناء أثناء تطبيق تصميم التهيئة  ،كما يثتَه مقتضيات الدادة 
، كخلاؿ سرياف تصميم التهيئة لا يستحق الدلاؾ سول التعويض عن الحرماف من الاستغلاؿ كلا يستحقوف  (أكلا)

آنذاؾ التعويض عن الدلك حتى تقوـ الإدارة خلاؿ نفس الأجل بنزع ملكية القطعة الأرضية الدعنية  كبعد مضي 
 سنوات ، لػق للملاؾ استًداد أملاكهم بحكم القانوف كالدطالبة بالتعويض عن الحرماف من الاستغلاؿ 10أجل 

طيلة الفتًة العشرية التي لد تفعل فيها الإدارة الدعنية تصميم التهيئة ، كلؽكن في جميع الأحواؿ الدطالبة بالتعويض 
 .عن الآثار السلبية لتصميم التهيئة 

 التعويض عن الأراضي الممنوعة من البناء : أولا  
       فالعقار الدمنوع من البناء ، لا لغوز للجماعة أف ترخص فيو البناء أك التجزئة برت طائلة 

مسؤكليتها الإدارية عن  ذلك ، كلعل أحسن مثاؿ  في ىذا السياؽ لؽكن أف نسوقو ، ىو ما قررتو 
                                                 

 
 69برت عدد 1996ابريل 3 كتاريخ 96حكم إدارية فاس عدد  ـ  70

 
 يونيو 25كسكوت الإدارة خلاؿ ىذا الأجل يعتبر بدثابة ترخيص ضمتٍ  كتنطبق نفس الحالة تقريبا بالنسبة للقرل تسرم عليها مقتضيات ظهتَ   ٌٓوه ـ 70

اشهر من تقديم الطلب كذلك كفي حالة سكوتو فآنذاؾ يعتبر رفضا كلػق لصاحب التجزئة 3فالسلطة الدختصة رئيس الجماعة لغب عليو تسليم الادف داخل 1960
 أشهر  كيعتبر مشركع التجزئة مصادقا عليو إذا لد يصدر أم مقرر في بحر ىدا الأجل طبقا 3أف يطلع عامل الإقليم على دلك الذم لؽكنو البت في الطلب في ظرؼ 

 . من نفس الظهتَ    كىدا فيو حماية للمواطن 10للفصل 
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المحكمة الإدارية بوجدة ، عندما اعتبرت أف طلب التًخيص بإقامة التجزئة في منطقة خضراء يتعارض 
مع آثار تصميم التهيئة الذم يعتبر قيدا قانونيا ،كبالتالر فإف الطعن في قرار رفض التًخيص بإقامة 

 .التجزئة غتَ مؤسس كيتعتُ رفضو
كقد اقر ىذا الحكم إمكانية سحب رخصة التجزمء من طرؼ رئيس المجلس الجماعي إذ  تبت 

  .60أف الدرخص لو خالف الضوابط 
فإذا كاف الوزير الأكؿ  ىو الذم يصادؽ بدرسوـ على تصميم التهيئة ، فاف الدكلة تظل ىي 

الدسؤكلة عن الأضرار النابذة عن ارتفاقات تصميم التهيئة ،ليس في المجالات الدتعلقة بالأمن كالصحة 
 من قانوف   84العامة كجمالية الدنشأت فحسب بل تكوف ىذه الدسؤكلية في حالتتُ اثنتُ حسب الدادة 

 : الدتعلق بالتعمتَ ، كلعا 90.12
 حالة الدساس بالحقوؽ الدكتسبة ؛- 
 .حالة إحداث تغيتَ على الحالة التي كانت عليها الأماكن - 

  90.12إف دعول الدسؤكلية ضد الدكلة ترتكز على مقتضيات الدادة الثامنة  من القانوف رقم 
 من قانوف كالالتزامات كالعقود الدغربي، كأف ىذه 79المحدثة بدوجبو المحاكم الإدارية كالفصل 

الدقتضيات التي تقرر كوف مسؤكلية الدكلة من حيث الدبدأ ترتكز على الخطأ الواجب إثباتو إضافة إلذ 
الضرر كعلاقة السببية بتُ الخطأ كالضرر ، ففي لراؿ كثائق التعمتَ، يكفي أف  يكوف الدرسوـ قد مس 
بحق اقتصادم للمالك مكتسب في إطار القوانتُ كيلحق بو مرسوـ الدصادقة إضرارا لزققة كمباشرة ؛ 

بدعتٌ أف المحكمة تقدر مدل مساس الدرسوـ التنظيمي بحق ملكية الدالك كالأضرار اللاحقة بو من 
 .جراء تفعيل الدرسوـ الدذكور 

كتبقى ىاتتُ الحالتتُ متسمتتُ بنوع من الغموض في التطبيقات القضائية فما الدقصود بالحق 
الدكتسب الدرتبط بالعقار ؟كما الدقصود كذلك بالتغيتَات التي لؽكن أف تلحق حالة الأماكن من جراء 

 تطبيق آثار  تصميم التهيئة الدصادؽ عليو؟ 
إف تغيتَ حالة الأماكن يبقي مفهوما فضفاضا، لا يعرؼ أحيانا الدقصود منو كما إذا كاف الأمر 

 يتطلب بتحويل العقار برمتو عن الغرض الدخصص لو أك إجراء لررد تغيتَات بسيطة عليو ؟
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فقد اشرنا من قبل ، على أنو إذا كاف التعويض عن حق الدلكية ، فاف عدـ تفعيل تصميم 
 سنوات ، لغعل طلب التعويض عن حق الدلكية سابق لأكانو  إلذ حتُ 10التهيئة كلو داخل أجل 

قياـ الإدارة الدعنية بتصميم التهيئة بتحقيق الغرض الدتوخى من التصميم على ارض الواقع بوضع يدىا 
على العقار أك سلوؾ مسطرة نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة ، علما أنو سبق لنا الإشارة إلذ أف 

الدالك يستًد حكما ملكو بعد مضي مدة سرياف آثاره بعد الدصادقة عليو ، من دكف أف تقوـ الإدارة 
الدعنية بالصاز التجهيزات الضركرية كبرقيق الغرض الوارد في التصميم الدصادؽ عليو مركب رياضي أك 

 .الخ  ...سياحي أك منشاة عسكرية أك ساحة خضراء أك منشاة صناعية 
كتطبيقا لآثار تصميم التهيئة ، ىل يعتبر مالك الأرض فاقدا لحق الدلكية، بكافة عناصره 

كيستحق التعويض عن نقل الدلكية كونو حرـ منو بصفة دائمة كالحاؿ أف الإعلاف عن الدنفعة العامة 
 سنوات على تاريخ نشر الدوافقة على تصميم التهيئة بالجريدة الرسمية في حالة 10ينتهي أمده بدضي 

عدـ الصاز الدشركع الدذكور أـ أنو يستحق التعويض عن حرمانو من استغلاؿ ىذا العقار خلاؿ تلك 
 الددة أـ أنو لا يستحق شيئا من ذلك ؟ 

إف قانوف التعمتَ لد يتضمن طريقة صرؼ التعويضات ،بل القضاء الإدارم الذم عرضت عليو 
عدة قضايا من ىذا القبيل كاف كاضحا  عندما قضى بأحقية أرباب العقارات في التعويض فقط عن 
الحرماف من الاستغلاؿ كعدـ قبوؿ التعويض عن نزع الدلكية لأجل الدنفعة العامة لاستمرار ملكيتهم 

 . لتلك العقارات
كما قضت المحاكم الإدارية بعدـ قبوؿ التعويض عن الدلك ، لكونو سابق لأكانو بعدما برقق لذا 

من خلاؿ الخبرة الدنجزة في النازلة أف الدرافق العامة الدزمع إحداثها بو طبقا لتصميم التهيئة  لازالت 
 بالتعويض عن الدلك ،فانو ؽأما فيما يتعل61لررد مشركع لد تعمل الجهة الإدارية الدعنية على تفعيلها 

يبقى فعلا سابقا لأكانو كلا لغوز استعجاؿ الدطالبة بو طالدا أف ملكية العقار لد بزرج من بتُ يديو كلو 
 . سنوات 10بعد مضي 

كما أنو في حالة كضع الإدارة يدىا على العقار لإقامة التجهيزات الدنصوص عليها في البنود 
   لقانوف التعمتَ دكف سلوؾ إجراءات نزع الدلكية من أجل الدنفعة 19 من الدادة 12  إلذ 3من  

 فإنها تكوف في كضعية الاعتداء الدادم كيعوض الدنزكعة ملكيتو ليس  في إطار 7 . 81العامة قانوف 
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 من قانوف نزع الدلكية ، بل في إطار القواعد العامة للمسؤكلية الإدارية الناجمة عن الخطأ 20الفصل 
 82 .الدصلحي

كبالنسبة للعقارات الدرتبة في منطقة لزرمة من البناء في إطار تصميم التهيئة، فلا لغوز الإدعاء 
 عن التعمتَ قد استولت عليها فالمحكمة الإدارية بدكناس رفضت طلب إرجاع ةبكوف الإدارة الدسؤكلر

العقار الدمنوع من البناء إلذ الددعي لعدـ ثبوت كاقعة لاستيلاء عليو من طرؼ المجلس البلدم، كما 
أف طلب التعويض عن نقل الدلكية غتَ مؤسس لكوف الدنع من البناء يشكل أحد القيود القانونية 

كلا يعتبر نزعا للملكية كيبقى ىذا الحق خالصا - حسب تصميم التهيئة -الواردة على حق الدلكية
 كل للمدعي، أم أف رقبة العقار تبقى في اسمو كلغوز لو استغلالو بأشكاؿ أخرل من طرؽ الاستغلاؿ

 .ما ىناؾ انو لؽنع عليو البناء فيو 
 لػدد الدناطق التي لػظر فيها البناء بجميع أنواعو ،حيث إف 19إف قانوف التعمتَ في فصلو 

صاحب العقار الواقع في ىذه الدناطق كإف كاف يبقى لزتفظا بدلكو كلا تنزع ملكيتو منو، كانو لػرـ من 
البناء فيو فقط ، فاف ىذا الحرماف قد يشل يده في استغلاؿ أرضو كلغعلو مالكا صوريا خاصة إذا 

كانت عمليات بناء تلك الأرض ىي الإمكانية الوحيدة لاستغلالذا ، كىنا يطرح التساؤؿ حوؿ مدل 
 كجاىة التعويض الدتعلق بالأراضي الدمنوعة من البناء؟

 من قانوف التعمتَ الحالر 84للجواب على ىذا السؤاؿ يتعتُ الرجوع  أكلا إلذ مقتضيات الدادة 
لتحديد طبيعة الحرماف من البناء ىل ينطبق عليو كصف الارتفاؽ الغتَ قابل للتعويض الدنصوص عليو 

 بالدادة الدذكورة أـ لؼرج عن نطاقو ؟
 من قانوف التعمتَ ، أف الارتفاقات الدنصوص عليها في قانوف التعمتَ 84إذ يستفاد من الدادة 

 :غتَ قابلة لأم تعويض ما عدا في حالتتُ التاليتتُ 
 إذا مس الارتفاؽ بحق مكتسب ؛+  
 . إذا تسبب الارتفاؽ في إدخاؿ تغيتَ على الحالة التي كانت عليها الأماكن من قبل + 

 من القانوف العقارم ىو تكليف مقرر 108      ك إذا كاف الارتفاؽ حسب مدلوؿ الدادة 
على عقار لدنفعة عقار آخر لؽلكو شخص غتَ مالك العقار الأكؿ، فانو لؽكن الجزـ بأف الدنع من 

البناء الدقرر في بعض الدناطق حسب تصميم التهيئة لؽكن أف ينسحب على مثل ىذه الحالة إذا ما 
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اعتبرنا الدنع من البناء تكليفا ينصب على بقع أرضية بسر على  بقع أخرل ،استجابة لدقتضيات 
الجمالية ،كما ىو الشأف بالنسبة للمنع من البناء لعدـ حجب الرؤية على الدآثر التارلؼية أك 

لدقتضيات الصحة كالأمن العاـ ، كمن تم لطلص إلذ أف الدنع من البناء يعتبر مشمولا بدقتضيات الدادة 
 .كلا لغوز التعويض عنو . 69 من قانوف التعمت84َ

 الارتفاؽ، الغتَ قابل للتعويض الدنصوص ؼكفي حالة عدـ اعتبار ىذا الدنع غتَ مشموؿ بوص
عليو بالدادة الدذكورة على اعتبار أنو ليس ارتفاقا بدعناه العقارم، فاف ذلك يدعو إلذ مناقشة التعويض 

 الذم ينص على 19 من الداد 2 من قانوف التعمتَ  الذم لا يشتَ إلذ البند 30في إطار الفصل 
 لشا تعتبر معو أحكاـ التعويض في نطاؽ قانوف التعمتَ بالنسبة إلذ عقار ءالدناطق المحظورة من البنا

  .62الددعي مستثناة من القانوف الدذكور
 السالفة الذكر،  ذلك أف مقتضياتها لؽكن أف 30إلا أف ىناؾ قراءة أخرل لدقتضيات الدادة 

تنسحب فقط على التجهيزات التي يستلزـ إنشاؤىا سلوؾ مسطرة نزع الدلكية، أما قيود الدنع الواردة 
على بعض العقارات بدقتضى تصميم التهيئة، كالتي لا تستوجب نزع ملكيتها كما ىو الشأف بالنسبة 

 لا بزصها بالذكر  كبالتالر  لا لؽكن أف تستخلص قاعدة 30 ، فاف الدادة ءلحالات الدنع من البنا
 .رفض التعويض عنها

كفي جميع الأحواؿ فمنع مالكي الأراضي من البناء في بعض الدناطق بدقتضى تصميم التهيئة 
خاصة  إذا كاف البناء ىو الإمكانية الوحيدة   لاستغلالذا كإف كاف يستهدؼ برقيق الدصلحة العامة 

فاف ذلك لا لؽكن أف ينصرؼ على حساب فئة فقط  دكف باقي الحالات ،بل لا بدمن برقيق التوازف 
 .من تعويض ىؤلاء 

 على أنو بردد التعويضات الدستحقة 90 .12 من قانوف التعمتَ 30فقد نصت الدادة 
 من الدادة 6 ك5 ك4 ك 3لأصحاب الأراضي اللازمة لالصاز التجهيزات الدنصوص عليها بالبنود 

  .63اعلاه19
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  ، أما فيما 64 من ىذا القانوف 38ك37  بالنسبة  للطرؽ باعتبار العناصر المحددة بالدادتتُ 
 الأنف الذكر 87.7يتعلق بغتَ الطرؽ من التجهيزات ، كفق الأحكاـ الدنصوص عليها في القانوف  

 .الدتعلق بنزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة كالاحتلاؿ الدؤقت 
 اللاحقة ، فانو لصدىا تنص على أنو لا 84        كبدقارنة ىذه الدادة بدقتضيات الدادة 

يستحق أم تعويض على الارتفاقات المحدثة، عملا بأحكاـ ىذا القانوف كالنصوص التنظيمية الصادرة 
 .لتطبيقو ، استجابة لدقتضيات الأمن كالصحة كالدتطلبات الجمالية 

  بيد أنو يستحق تعويض إذا نتج عن الارتفاقات الدشار إليها أعلاه، مساس إما بحقوؽ 
مكتسبة ، كإما تغيتَ ادخل على الحالة التي كانت عليها الأماكن من قبل كنشأ عنو ضرر مباشر 

 .كلػدد التعويض بحكم قضائي في حالة عدـ اتفاؽ من يعنيو الأمر على  ذلك .مادم كلزقق 
 باستقراء مقتضيات الدادتتُ الدذكورتتُ يتضح أف ىناؾ تعرض منذ أكؿ كىلة، بينهما فالدادة 

 تعطي الحق في التعويض عن الارتفاقات الدتعلقة بالتجهيزات العامة كالطرقات مع مراعاة مساحة 30
 التي لا تعطي أم حق في التعويض إلا إذا   كاف 84الدسالعة المجانية في ىده الطرقات ، كالدادة 

الارتفاؽ الناشئ عن تطبيق تصميم التهيئة من شأنو الدساس بالحق الدكتسب أك تسبب في إدخاؿ 
تغيتَات على حالة الأماكن يبدك أف ىناؾ تضارب بتُ الدادتتُ الدذكورتتُ كنطالب الدشرع بالتدخل 

 .لتقديم الدزيد من التوضيحات 
 فالبنسة لإدخاؿ تغيتَات على حالة الأماكن ، بشكل من شأنو أف لػدث ضررا لدالك العقار 

كاف تنقص الدنفعة من العقار أك يصبح غتَ صالح للاستعماؿ للغرض الذم كاف لسصصا لو ىذا 
 .التصور قد يكوف مقبوؿ كلؽكن جبر الضرر الناتج عنو 

لكن ،بالنسبة للحق الدكتسب فهو مفهوـ عاـ، فالدقصود بالحق الدكتسب الذم ينصب على 
حق الدلكية ىل يشمل الرقبة أـ ما لؼولو حق الدلكية العقارية باعتباره من أقول الحقوؽ العينية العقارية 

 .كأكسعها نطاقا بزوؿ لصاحبها الاستعماؿ كالاستغلاؿ كالتصرؼ 
 مفهوما غامضا بالنسبة إلر كعلى حد 84 كيبقى الحق الدكتسب الدشار إليو في الدادة 

معلوماتي ، لذلك نرل أنو يستحسن أف يتدخل الدشرع لتحديد ىذا الدفهوـ بكل دقة بواسطة مشركع 
  .الددكنة الخاصة بالتعمتَ 
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 التعويض عن عدم تفعيل تصميم التهيئة داخل أجل نفاذه  : ثانيا 
      فإذا كاف تصميم التهيئة يغل يد الدالك عن التصرؼ في عقاره ، الدقرر إحداث كتوسعة 

 سنوات من تاريخ الدصادقة عليو ، إلا أنو  لا يعدك أف يكوف لررد إعلاف عن نزع 10طيلة مدة 
الدلكية  لا يتًتب عنو حرماف الدالك من ملكية عقاره بصفة دائمة ، إلا بعد برقيق  الدشركع الدقرر 
بتصميم التهيئة لشا يكوف طلب التعويض عن قيمة الدلك في ىاتو الحالة سابق لأكانو كيتعتُ عدـ 

 .65قبولو
    غتَ أنو في نظرنا الدتواضع كلتحقيق نوع من التوازف يكوف الدالك الذم شملت عقاراتو 

تصميم التهيئة كغلت يده منها، أف يطالب بالتعويض عن الحرماف من الاستغلاؿ منذ تاريخ الدصادقة 
على الدرسوـ بل كمنذ تاريخ الدنع من الاستغلاؿ كلو أثناء دراسة مشركع التصميم ،كما سبق أف بينا 

 .ذلك من قبل عند دراسة الآثار الناجمة عن تصميم التهيئة قبل أك بعد الدصادقة عليو
   كفيما يتعلق بالدسؤكلية الإدارية على تطبيق كثائق التعمتَ، فبالرغم من الدناقشة الفقهية التي 
تارة في ىذا الشأف  كالتي تتلخص في كوف الدكلة من حيث الدبدأ غتَ مسؤكلة عن عملها التشريعي، 

خاصة إذا كاف لؽنع تصرفات أك يأمر بإتياف أعماؿ لذا مساس بالنظاـ العاـ ؛كتحريم الخمر بتُ 
الدسلمتُ أك برويل العملة الوطنية إلذ العملة الأجنبية بدكف إذف من مكتب الصرؼ ،لدا للدكلة من 

سيادة في ميداف التشريع برقيقا للمصلحة العامة ، فاف النص التشريعي قد يقرر أحيانا منح التعويض 
 .66للمتضرر من العمل التشريعي إذ  كاف  تطبيق القانوف من شانو أف لػدث ضررا بالأفراد

 الذم ابرـ اتفاقا مع الدكلة الدلك 67 ك عليو ، نسوؽ مثالا أكرده حكم إدارية فاس الددعي ،
الخاص تم بدقتضاه إجراء مبادلة بينهما بزلت بدوجبها  ىاتو الأختَة على قطعة أرضية لفائدة الددعي 

 طوابق ، غتَ أف تصميم الدصادؽ عليو ، قلص من عدد ىاتو الطوابق 7صالحة للبناء من حساب 
ليحددىا في أربعة فقط طالبا التعويض عن الأضرار النابذة للمدعي من جراء الارتفاؽ الدذكور كىو ما 
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كالكرلؽة من الدواد النباتية الا من اللبن الخالص لشا ادفع بشركة لافلوريت التي كانت تنتج  الزبدة الصناعية النباتية إلذ كقف إنتاجها كتوقيف آلياتها 
كتسريح عمالذا طالبت الحكومة بالتعويض عن الخسائر اللاحقة بها من جراء أعماؿ ق القانوف الذم لو علاقة بالجانب الاقتصادم بالرغم من إنتاج 

 الشركة لا يضر بالصحة العامة  كغتَ لسالف للنظاـ العاـ

 
 .في  قضية عبد الحق التازم ضد الدكلة الدغربية 2001 .  2. . .27 ت بتاريخ 99 ,33حكم المحكمة الإدارية بفاس بالدلف  ـ 80



 

 

60 

استجابت إليو المحكمة الدذكورة ، ك اعتبرت لسالفة بنود عقد الدبادلة بواسطة قرار الدصادقة على 
تصميم التهيئة، بدثابة نشاط من نشاطات أشخاص القانوف العاـ التي تسببت في الضرر كاستوجبت 

 . التعويض 
 ة ،إذ اعتبرت أف الوكالة الحضرم68 الأمر الذم أكده المجلس الأعلى بواسطة الغرفة الإدارية 

مسؤكلة عن تنفيذ تصميم التهيئة ، كأف نسبة الخطأ في النازلة إليها ظل لزل نقاش إذ أنها كافقت على 
تعلية البناء قي مكاف لشنوع فيو ذلك ،طالدا أف لذا دكر استشارم في منح التًاخيص بالبناء كفي ميداف 

التعمتَ ،فاف الدسؤكلية قد تتحقق عناصرىا  كاف يقدـ شخص أك شركة طلبا من أجل التًخيص 
بالتجزئة أثناء مرحلة دراسة مشركع تصميم التهيئة، كبعد انتهاء فتًة البحث العمومي عن الدنافع 

كالأضرار، فيصدر فيما بعد الدرسوـ بالدصادقة على تصميم التهيئة كالذم لغعل من الرقعة الأرضية 
 .الدراد بذزئتها مساحة خضراء 

   إذ  السؤاؿ الدطركح ىو مدل إمكانية تعويض ملاؾ الأراضي اللازمة لإنشاء التجهيزات 
العمومية في حالة عدـ تفعيل داخل الأمد القانوني؟ أم في حالة عدـ القياـ بعملية نزع الدلكية  كىل 
استعادة ىؤلاء الدلاؾ لحق التصرؼ في أراضيهم ،لؽكن أف يغنيهم عن إمكانية الدطالبة بالتعويض عن 

الحرماف من الاستغلاؿ ؟ كفي ىذه الحالة ىل لػتسب التعويض منذ تاريخ نشر النص القاضي بالدوافقة 
 سنوات الدبررة في تصميم 10على تصميم التهيئة في الجريدة الرسمية أـ يتم الاكتفاء بدا زاد عن مدة 

 التهيئة ؟
    بداية يلاحظ أف قانوف التعمتَ لد يعالج مسالة التعويض بخصوص ىذه الأضرار، كاكتفى 

بالنص على القيود الواردة على حق التصرؼ بالنسبة للعقارات اللازمة لإنشاء التجهيزات السالفة   
 سنوات على نشر 10الذكر مع تأكيده على أحقية الدلاؾ في استعادة حق التصرؼ بعد انصراـ 

تصميم التهيئة، كنظرا لكوف ىذه القيود كاردة بدقتضى التشريع نفسو ، فاف الحسم في ىذه النقطة 
 النقطة انقسمت قلػيلنا إلذ مسالة مدل مسؤكلية الإدارة عن الأعماؿ التشريعية لدناقشة ىذ

 :التوجهات القضائية إلذ ثلاث  مواقف أساسية 
يتمسك بأف القانوف ، ىو الذم حرـ الدالك من التصرؼ في ملكو ،كبالتالر :   الدوقف الأكؿ 

فلا يستحق تعويضا عن أم ضرر لػصل لو جراء ذلك ، أما الدوقف الثاني فإنو  يقر بحق الدالك 
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 في الحصوؿ على تعويض انطلاقا من مبدأ الدساكاة أماـ الأعباء العامة ، في حتُ لصد الدوقف رالدتضر
الأختَ قد  تبتٌ موقفا كسطا للموازنة بتُ التوجهتُ السابقتُ أم أف الدالك لا يستحق أم تعويض 

 سنة عند الدضاعفة كفقا لشكليات لزددة  20 سنوات أك 10خلاؿ مدة سرياف تصميم التهيئة 
 .كيستحق الدالك التعويض عما زاد عن  ذلك 

كلقد سبق للمجلس الأعلى أف أكد على  أف إعداد تصميم التهيئة كنشره بالجريدة الرسمية لا 
يعطي الحق ، لأم كاف الاستيلاء على الأراضي الدشمولة  بهذا التصميم كغصبها بل لا بد من 

 69.الاتفاؽ مع ملاؾ ىذه الأراضي أك إتباع مسطرة نزع الدلكية لإحداث الطريق
كبالرجوع إلذ العمل القضائي للمحاكم الإدارية لصد أف المحكمة الإدارية، أكدت على أف كضع 
اليد على العقار الدنزكعة ملكيتو بدقتضى مرسوـ تصميم التهيئة دكف سلوؾ الإجراءات القانونية الدوالية 

  .         70لإصدار التخلي، كما ىي منصوص عليها بالقانوف أعلاه تعتبر غصبا يرتب الحق في التعويض 
الدنع "...  كقد صدر عن المحكمة الإدارية بدكناس أيضا حكم جاء مبتٍ على الحيثيات التالية 

 سنوات على نشر الدرسوـ الدصادؽ على تصميم التهيئة، إذا لد يقع نشر مقرر 10ينتهي بدضي 
التخلي داخل الآجاؿ القانوني ، كبالتالر يستعيد مالكي القطع الأرضية الدخصصة لذذه الغاية حرية 

كمن تم لا يبقى أم مبرر للمطالبة بالتعويض على أساس  الحرماف من ... التصرؼ في أملاكهم
  .71 " ؿالدلكية العقارية بل لؽكنهم فقط الدطالبة بالتعويض عن الحرماف من الاستغلا
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84 
سواء كاف شخصا ذاتيا كاعتباريا يتعتُ عليو أف يلتزـ بدضموف تصميم  التهيئة كآثاره كنطاؽ تطبيقو، فمن حيث نطاؽ تطبيقو فقد : فبالنسبة للخواص  ـ 

 كلم تنطبق عليو مقتضيات التعمتَ، كاعتبرت في ىذا الصدد أف عدـ منازعة 15اعتبرت المحكمة الإدارية بفاس أف البناء داخل الدناطق المحيطة بالددف إلذ مسافة 
الطاعن في كجود الأمر الفورم كالشكاية الدوجهة للسيد ككيل الدلك ضده الدشار إليهما في قرار الذدـ بذعل ىذا الأختَ سليما، كىكذا مثلا لا لغوز للشخص أف يقوـ 

بالبناء على الطريق العاـ أك بجوارىا بكيفية عشوائية دكف الحصوؿ على ترخيص كالقياـ قبل ذلك بالإجراءات التقنية اللازمة ماداـ العقار متواجد في منطقة خاضعة 
 من ذات القانوف بأف يتقدـ بدلف متكامل قانونا كتقنيا 48 ك43 الدتعلق بالتعمتَ، كيتعتُ عليو احتًاـ الدادتتُ 12-90لقانوف التعمتَ بدفهوـ الدادة الأكلذ من قانوف 

من أجل الحصوؿ على ترخيص بالبناء فإذا كاف الدلف سليما فإنو لا لغوز للإدارة رفض التًخيص ما عدا إذا أدلت الإدارة بتحفظات حوؿ الطلب، كأف يكوف البناء 
الدزمع إقامتو في منطقة بالقرب من الدطار كلػرـ فيها التعلية لأكثر من طابقتُ كفي ىذا السياؽ صدر حكم عن المحكمة الإدارية بالرباط جاء فيو أنو لا بركم المحكمة 

، كما أنو لا لغوز مثلا لشركة أك أحد الخواص إقامة بذزئة على منطقة 71بالدصادقة على رخصة البناء ماداـ ىذا الأمر يرجع النظر فيو إلذ الجهة الإدارية الدختصة
 خاصة ببناء مسجد حسب تصميم التهيئة الدصادؽ عليو
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أما المحكمة الإدارية بالبيضاء ، فقد سارت في نفس الابذاه مع التأكيد على أف تصاميم التهيئة 
 72لا لؽكن أف تعدؿ أك تراجع إلا كفق الدسطرة الدتبعة لإعدادىا تطبيقا لدبدأ توازم الشكليات  

كلطلص في ىذا السياؽ أف الدشرع الدغربي طالدا لد لؽنع صراحة التعويض عن الأضرار التي لؽكن 
أف تلحق بالأفراد من جراء عدـ تفعيل تصميم التهيئة فانو لا لؽكن إنكار مبدأ التعويض طالدا برقق 
الضرر لاف لررد القيد من التصرؼ لا يعطي الحق في التعويض عن الرقبة خلاؿ مدة الدنع المحددة في 

  .73 سنوات كما أشارت  إلذ ذلك إدارية البيضاء  10
 الذين تم شموؿ أراضيهم بآثار تصميم التهيئة الدطالبة بالتعويض عن ؾكما أنو لغوز للملا

الحرماف من حق الانتفاع ك أف يطالبوا بالتعويض عن حرمانهم من استغلاؿ عقارىم على الوجو 
الأكمل  ، كيكوف طلب التعويض عن ملكية العقار سابق لأكانو ماداـ لد يتم برقيق الغرض الدرصود 

 . سنوات10لو العقار بحسب التصميم داخل  أجل 
إلا أف الرقابة القضائية اليوـ لا تنصب فقط على الخواص، بل بستد أيضا إلذ الأنشطة الإدارية 

 ،غتَ أنو يتعتُ الإشارة في ىذا الصدد أنو عندما ينتهي مفعوؿ تصميم 74الدخالفة لتصاميم التهيئة
التهيئة الدصادؽ كيستًد أصحاب العقارات حرية التصرؼ ، في عقاراتهم مع ذلك يبقوا مقيدين في 

 .حالة استعمالذا بالأغراض الدخصصة لذا كفقا لتصميم التهيئة 
فقد يتعرضوف لبعض العراقيل خاصة عند مطالبتهم ببعض التًاخيص، إذ يظل تصميم توجيو 

  العمرانية أك التصميم الدديرم سارم الدفعوؿ ،كونو لػدد السياسة العامة للتعمتَ على الددل ةالتهيئ
الطويل كالدتوسط  ،كقد تكوف ىناؾ إجراءات تعديلية للتصميم الدصادؽ عليو سابقا، لذا فإنو من 

باب الإنصاؼ أف تكوف حقوؽ الدلاؾ مصانة باللجوء إلذ القضاء كعلاقة بنفس الدوضوع تثور 
 .إشكالية  التعويض كفق قانوف التعمتَ كقانوف نزع الدلكية من  أجل الدنفعة العامة 

  
 لؼضع 81.7فإذا كاف التعويض في إطار قانوف نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة رقم   

 منو ، فاف الإشكاؿ يثور في حالة الاعتداء الدادم على عقارات 20لضوابط لزددة في الفصل 
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 30الخواص دكف سلوؾ الدساطر الدنصوص في قانوف التعمتَ الذم بريل عليو في بعض موادىا  الدادة 
 .على قانوف نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة أك سلوكها بشكل معيب 

 عدد 2000\9\27كىكذا نصت المحكمة الإدارية بوجدة في حكمها بتاريخ 
 بأف عدـ احتًاـ الإدارة نازعة الدلكية لأجل السنتتُ الدنصوص عليهما في الفصلتُ 2000\149
  ابتداء من تاريخ نشر مرسوـ نزع الدلكية من اجل الدنفعة العامة 81.7 من القانوف رقم  18ك 17

 .لرفع الدعول كتقدلؽها في شكل مقاؿ مضاد لغعلها غتَ مقبولة 
كىكذا ،إذا لد تباشر الإدارة مسطرة نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة كفقا للقانوف رقم  

 أك إذا  بدأت في مباشرة ىذه الإجراءات ثم بزلفت عن الدضي فيها قدما كإلذ النهاية ،تكوف 81.7
في كضعية الاعتداء الدادم ، كأف تكوف قامت بالإعلاف عن الدنفعة العامة، بنشر الدرسوـ في الجريدة  
ثم توانت أك تقاعست في استكماؿ باقي الإجراءات ؛كالتعليق كاللصق كالإشهار كالبحث الإدارم 

كالتقييد بصكوؾ المحافظة العقارية ،إذا كاف العقار لزفظا آك التقييد لدل كتابة الضبط بالمحكمة 
 .لدرسوـ نزع الدلكية كالتقييم من طرؼ اللجنة الإدارية للتقييم 

 من القانوف رقم  13 إلذ 1 كغتَ ذلك من الإجراءات الإدارية الدنصوص عليها بالفصوؿ من 
 الدنظم لنزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة كالاحتلاؿ الدؤقت  ، كذلك بالرغم من تصميم 81.7

التهيئة الدصادؽ عليو ينص على كوف القطعة الأرضية الدراد البناء فيها كالتشييد ىي لسصصة مثلا 
لدؤسسة تعليمية تقوـ كزارة التًبية الوطنية بتشييدىا دكف سلوؾ إجراءات نزع الدلكية الإدارية الدنصوص 

   فتكوف 81.7 من قانوف نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة رقم 13 إلذ 1عليها بالفصوؿ من 
 .كالحالة ىاتو الوزارة الدذكورة في حالة اعتداء مادم 

لذا ، فانو يتعتُ التمييز بتُ حالتي الدسؤكلية الإدارية  كالاعتداء الدادم من جهة ، كحالة نزع 
الدلكية من أجل الدنفعة العامة طبقا للقانوف كحالة نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة طبقا للقانوف    

 .  كالكل في إطار تصميم التهيئة كآلية لتفعيل قانوف التعمتَ 
   فالدسؤكلية الإدارية تقتضي، إثبات سند التملك من طرؼ الددعي ككاقعة الاعتداء الدادم 
التي لغوز إثباتها بجميع كسائل الإثبات باعتبارىا كاقعة مادية ، كلػكم للمالك بالتعويض بالقيمة 
التجارية السائدة أثناء تقديم الدعول ،ككذا التعويض عن الحرماف من الاستغلاؿ إلذ غاية إقامة 

الدنشاة العمومية  كيكوف التعويض شاملا لجميع الأضرار شريطة أف يتقدـ الددعي بدقاؿ الدطالبة بذلك 
 . الدنظم للرسوـ القضائية في المجاؿ الددني 1984مؤدل عنو الرسم القضائي طبقا لدرسوـ 
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في حتُ أف الدعول الرامية إلذ نقل الدلكية في إطار مسطرة نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة ، 
تكوف فيها الإدارة ىي الددعية  كتكوف الدعول معفاة مؤقتا من أداء الرسم القضائي كعندما تباشر 
الجهة الإدارية النازعة مسطرة نزع الدلكية كفقا للإجراءات السالفة الذكر، فإنها بسارس احد امتيازات 

السلطة العامة ، الدتمثلة في البيع الجبرم لحق ملكية الدنزكعة ملكيتو مقابل التعويض الدقتًح من طرؼ 
اللجنة الإدارية للتقييم التي غالبا ما تكوف موالية للإدارة الجهة النازعة  كلا يكوف للمنزكعة ملكيتو في 

إطار ىذه الدعول سول الحق في الدنازعة في التعويض الدقتًح كالدطالبة بتعويض عادؿ طبقا للفصل 
 . من نفس القانوف 20

يلاحظ من خلاؿ ىذا التمييز أف تصميم التهيئة، يكوف سارم الدفعوؿ في ىذه الحالة الأختَة 
لزكما ، في حتُ أنو في حالة الاعتداء الدادم قد يكوف تصميم التهيئة سارم الدفعوؿ كقد لا يكوف 

 . كذلك 
 ما ىو إلا 81.7إف مباشرة إجراءات نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة طبقا للقانوف رقم  

تطبيق للإطار القانوني الرامي إلذ تفعيل تصميم التهيئة على ارض الواقع من الناحية التنظيم في إطار 
 من قانوف التعمتَ بريل على مقتضيات قانوف نزع الدلكية 30قواعد استعماؿ السطح ، كلعل الدادة 

  .75من اجل الدنفعة العامة الدشار إليو 
لشا يدؿ على التًابط الواضح فيما بتُ القانونتُ ، إذ أف الذم يقع عمليا أف أصحاب الدلك  

يعمدكف إلذ رفع دعاكل ضد الإدارة  في إطار الاعتداء الدادم كالدسؤكلية الإدارية، فتقوـ آنذاؾ الإدارة 
 ، يهدؼ إلذ نقل ملكية القطعة الأرضية الدطلوب ةبتقديم طلب مضاد في إطار تصميم التهيئ
 من قانوف التعمتَ الدتعلق بالدسالعة المجانية بالنسبة 37التعويض عنها مع تفعيل مقتضيات الفصل 

 .للبقع الأرضية التي تصبح لراكرة للطرؽ العامة
 فالقضاء الإدارم في ىذه الحالة يطبق نظرية الدوازنة بتُ الدصلحة العامة كالخاصة ، فيعتبر أف 

الإدارة في كضعية الاعتداء الدادم كيعوض الدنزكعة ملكيتو تعويضا كاملا بالقيمة التجارية للعقار 
 . قواعد الدسالعة المجانية لثبوت الاعتداء الدادم على العقار ؽالحالية ، كلا يطب

 سبيل الدثاؿ موقع الإعدادية، فيكفي ىذا كلؽكن الشركع لفإذا كاف تصميم التهيئة قد عتُ عل
مباشرة كفي ىذا الإطار ينبغي التساؤؿ عن إمكانية تعديل مقتضياتو كما لو كأف ينص على إحداث 

                                                 
 

، مقالة منشورة بالمجلة الدغربية للإدارة المحلية كالتنمية "  على تطبيق قانوف التعمتَ في قرارات كأحكاـ القضاء الإدارم ةالدنازعات الدتًتب: " لزمد الأعرج    ـ  هاعغ 88
 .64 الصفحة 2007 سنة 74عدد 
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إعدادية في مكاف معتُ فهل لغوز ابزاذ مقرر لإعلاف الدنفعة العامة في إطار قانوف نزع الدلكية رقم    
 لتغيتَ الدؤسسة التعليمية بدستشفى أك غتَه ؟ 81.7

لا نعتقد ذلك ؛ لأنو حتى  لؽكن التعديل لغب احتًاـ الدسطرة القانونية الواجبة التطبيق لتعديل 
تصميم التهيئة كلا علاقة لذا بقانوف نزع الدلكية،  كىو نفس الابذاه الذم اقره قانوف نزع الدلكية 

الفرنسي عندما نص على عدـ جواز إعلاف عملية ما من الدنفعة العامة إذا كانت لسالفة لتصميم 
 ما لد يتضمن البحث الذم تم إعلاف الدنفعة العامة بدوجبو  تغيتَ p.u. sاستعماؿ الأراضي  

 .التصميم كشريطة  ابزاذ مقرر الإعلاف بنفس الكيفية التي يتم بها ابزاذ التصميم
 ابزاذ مقرر إعلاف الدنفعة العامة في إطار قانوف نزع الدلكية رغم فإلا أنو في بعض الحالات لؽك

كجود التصميم ، فلقد رأينا أف ملاؾ الأراضي الدخصصة للمشاريع الدبينة في الفقرة الرابعة من الفصل 
 سنوات من تاريخ 10الثامن يستًدكف حرية التصرؼ في أراضيهم إذا لد يصدر مقرر التخلي خلاؿ 

 .الدصادقة على التصميم 
:  فعلى فرض أنو لد يتم بالفعل ،كلد لؽكن الدلاؾ من ىذا الاستًداد بالفعل خلاؿ تلك الددة 

 عفانو  لؽكن للإدارة من جديد استصدار مقرر إعلاف الدنفعة العامة بالكيفية التي ينص عليها قانوف نز
 في التصميم كأصبح افي شأف الدشركع الذم كاف مقرر 81.7 الدلكية من أجل الدنفعة العامة رقم 

لػق لأصحاب الأراضي التي كانت لسصصة لو استًداد حرية التصرؼ فيها ماداـ لد يصدر مقرر 
 سنوات كما ىو مبتُ أعلاه ، كما أنو من الدمكن ابزاذ 10التخلي خلاؿ الددة المحددة قانونيا أم 

مشركع مقرر نزع الدلكية لبناء مستوصف بدؿ إعدادية من أىم الدقتًحات مع الاحتفاظ في جميع 
 .الأحواؿ للملاؾ في حقهم في التعويض عن أملاكهم 
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 خاتمة
بالرغم من الالغابيات التي أتى بها تصميم التهيئة، فيما يتعلق بتنظيم المجاؿ التًابي داخل 

الحواضر ، إلا أنو تعتًضو عدة صعوبات على مستول التطبيق،  كىذه الدعوقات مرتبطة بالجوانب 
الدالية ،كضعف الديزانيات الجماعية  كعدـ كفاية الوسائل الدادية  للمصالح الخارجية ، لالصاز بذهيزات 

كضعف مداخيل الأفراد كخاصة الطبقة : التعمتَ  كمرتبطة كذلك بالجوانب الاجتماعية كالاقتصادية 
الدتوسطة ،التي لا تعكس تطور الدستول الدعيشي كغياب القركض البنكية كالائتمانية التي تشجع على 

 .  البناء من طرؼ الشرلػة العامة للمجتمع في سياؽ مواجهة مدف الصفيح
كما أف ىذه الدعوقات مرتبطة أيضا بالجوانب العقارية ،حيث يوجد ضعف في الوعاء العقارم 

العمومي ك سيطرة التضخم العقارم لدل فئة قليلة من الدنعشتُ العقاريتُ الذين يستأثركف  بأغلى 
الأراضي داخل الحواضر كيضاربوف في تفويتها ،لشا يكوف لو الأثر السلبي على التداكؿ العقارم كبرلرة 

الصاز التجهيزات كالسياسة العقارية ، إف مدكنة التعمتَ التي يعاد صياغتها إلذ حد الآف لا بد أف 
   أخدا بعتُ الاعتبار إعادة ىيكلة الدناطق الناقصة من حيث 90.12تستحضر معوقات قانوف 

التجهيز  كمناطق البناء العشوائي  ك تعميم رخص البناء على جميع التًاب الوطتٍ بل كحتى في 
 .الغابات كالسواحل حفاظا على الدلك العمومي 

ىناؾ عدـ انسجاـ بتُ قانوف التعمتَ كالدقتضيات الزجرية الواردة فيو كالتي لا تطبق بشكل 
 :صارـ إذ أف السياسة الجنائية في لراؿ جرائم الدباني متعثرة في بلادنا للمعوقات الآتية 
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   ضعف الأثر الردعي للعقوبات الدرتبطة بجرائم التعمتَ  كتعدد الدتدخلتُ في ىذا المجاؿ إذ تم 
 القركية  ةتسجيل تناقض بتُ صرامة قانوف التعمتَ  كتشوه المجاؿ الحضرم نتيجة اتساع نسبة الذجر

 .كالنمو الدلؽوغرافي 
  إضافة إلذ إشكالية تعدد الدتدخلتُ في ميداف التعمتَ  كتداخل الاختصاصات ، كلحل ىذه 

 ، كلتشجيع الأبنية  كترتيبها كفق لزاكر paradoxeالإشكالية كالتي ىي مفارقة بتُ النص كالواقع 
لزددة كأىدافها من الدفركض مراعاة تنائيو الأىداؼ تصحيح كتقويم الاختلالات المجالية  كالاجتماعية 

 :بالسرعة كالنجاعة الدطلوبتتُ 
   
 
  

  يتعتُ أيضا مراجعة موقف القضاء من الاعتداء الدادم  كنزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة 
إف القضاء الدغربي يتخذ تدابتَ لزددة فيما يتعلق باستعماؿ الأراضي من طرؼ الدكلة أك 

الذيئات الإدارية التابعة لذا كلؼتلف الأمر فيما إذا كانت الإدارة تستعمل الأرض كعقارات الخواص في 
إطار الشرعية  أـ أنها تستولر على عقاراتهم دكف احتًاـ الدساطر القانونية الواجبة الإتباع فتكوف 

 .آنذاؾ في حالة الاعتداء الدادم على عقاراتهم 
  ضركرة إحداث مصلحة بالمحاكم الدختصة تتعلق بقضاء التعمتَ للبت في لسالفات

 التعمتَ بطريقة استعجاليو ؛
 إحداث قضاء جماعي بالنسبة لدخالفات البناء البسيطة  ؛ 
  إدخاؿ مفهوـ تسوية الوضعية من طرؼ الدخالف بقياـ بأداء صائر أك إتاكة لفائدة

 صندكؽ الجماعة مع تبياف الوثائق الواجب استدراكها  قبل الإحالة على القضاء ؛
 إسناد مهمة ضبط الدخالفات كزجر الدخالفتُ إلذ الوكالات الحضرية ؛ 
  فيما لػص بذريم الدخالفات في ميداف التعمتَ مع 04.04تفعيل مضامتُ القانوف 

برديد مسؤكليات جميع الدتدخلتُ كفي ىذا المجاؿ لابد من توحيد جهة التفتيش كالدراقبة 
كضبط المحالفات بدؿ إسناد الاختصاص إلذ عدة جهات كما ىو الشأف حاليا لشا 

 سيؤدم إلذ اتكاء البعض على البعض الأخر؛
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  إسناد الإدارة الدكلفة بالتعمتَ مهمة الدراقبة برت إشراؼ السيد العامل مع تزكيدىا
 بالوسائل الدادية كالبشرية الكافية؛ 

  خلق لجنة بركيم خاصة للحسم في حالة النزاع أك عدـ التوافق بتُ المجلس الجماعي
 كالإدارة كالدواطنتُ بخصوص بعض مضامتُ كمقتضيات التعمتَ ؛ 

  إمكانية إعادة النظر في كثيقة التعمتَ كبربتُ مضامينها في كل مناسبة ترل الإدارة ألعية
ذلك إلزاـ الدهندس الدعمارم بدتابعة الدشاريع كإشراكو في الدصادقة على مطابقة ىذه 

 الدشاريع لتصميم التهيئة ؛
 

  
 الفاعلتُ كالتخطيط المحكم لبناء لزلات منفتحة على التنافسية الجهوية ةبرفيز كتعبئ 

كالدكلية في أفق  مواعيد التجارة الدكلية، كرفع الحواجز الجمركية كموانعها ككأنها 
مؤسسات فوؽ القانوف جهة برديات العولدة دكف إغفاؿ الحفاظ على الذوية الوطنية 

 كإبراز الخصوصيات الجهوية كالمحلية ؛
 الدعوة إلذ الدقاربة التشاركية في ميداف التعمتَ  كاعتماد الحكامة الحضرية ؛ 
 تعميم كثائق التعمتَ على جميع التًاب الوطتٍ ؛ 
  توجيو مضامتُ الددكنة لخدمة التنمية البشرية  كلزاربة الفقر كإنعاش الاستثمار كآلية

 لاستتباب سياسة القرب ؛
  يتعتُ عدـ الاكتفاء بالإجراءات التقنية الذندسية كالقانونية لكوف تصميم التهيئة ينبغي

ألا يكوف بدعزؿ عن مواد معرفية أحرل كالجغرافيا كالسوسيولوجيا   كلغب الأخذ كما 
 .في فرنسا بالدعيار السكاني  لا  الدعيار الإدارم في برديد فضاءات التعمتَ 

 ، كالتي ينبغي بذاكزىا ، 90.12كمن الاكراىات التي افرزىا قانوف التعمتَ الدعموؿ بو حاليا   
أف ىناؾ في غالب الأحياف أثار سلبية أبانت على ضياع الكثتَ من الأراضي الدخصصة للمنفعة 

العامة ،عند انتهاء صلاحية تصميم التهيئة  دكف الصازىا  كعن ضعف الإمكانيات الدادية للجماعات 
المحلية لتعويض الأملاؾ الدنتزعة ، كبرقيق توقعات تصاميم التهيئة كعدـ احتًاـ توقعات كمضامتُ 
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جعل التهيئة كثائق التعمتَ من طرؼ بعض الدؤسسات العمومية  كعدـ التزامها بدسطرة البناء 
 .التفاكضية إلزامية بالنسبة لإعادة ىيكلة السكن الناقص التجهيز كتكليف 

كالدقصود بالتفاكض أم تفاكض الإدارة مع الدلاؾ حوؿ مسالة الاقتناء بالدراضاة من طرؼ 
 زالإدارة الدكلفة بالتعمتَ بالإشراؼ على التهيئة التفاكضية بدسالعة الشركات الدختصة في المجاؿ في الصا

 . نكتفي بهذا القدر كالله كلر التوفيق مالتهيئة التفاكضية،  من أجل التجديد الحضر
 
 
  
 

 
 

 لائحة  لأىم المراجع المعتمدة

 

 القوانين :  أولا 
  2006مدكنة العقار كالتعمتَ لسنة.   
 15 .31.92 الدغربي الصادر بتنفيذه الظهتَ الشريف رقم 90.12قانوف التعمتَ رقم 

 . 
  1986القانوف الفرنسي للتعمتَ دالوز. 
  81.7قانوف نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة  كالاحتلاؿ الدؤقت  رقم.   
  25 بتنفيذ  القانوف رقم 1992-6-17 الصادر في 921-7الظهتَ الشريف رقم 

 .      الدتعلق بالتجزئات كالمجموعات السكنية 90.
  الدتعلق بوجوب تعليل القرارات الإدارية الصادر بتنفيذه الظهتَ 03 .01القانوف  رقم 

  .2002 .6. 23 بتاريخ 1 .2الشريف رقم  
  2007مشركع مدكنة التعمتَ لسنة.  
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  الصادر في 2 .92 .832 الدتعلق بالتعمتَ رقم   90.12ا لدرسوـ التطبيقي لقانوف 
  .1993 .10  .20 بتاريخ 4125 ج ر عدد  14-10-1993

 أىم المؤلفات:  ثانيا 
o الشركة الدغربية "  التعمتَ بتُ الدركزية كاللامركزية  "  عبد الرحمان البكريوي

 .  1993للطباعة كالنشر الرباط 
o نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة الأسس القانونية    " محمد الكشبور

   1989مطبعة النجاح الجديدة  الدار البيضاء " كالجوانب الإدارية كالقضائية  
o 200 الذ 190صفحات من "  الوسيط في القضاء الإدارم  " عاطف البنا  

o  مطبعة النجاح "  السياسة العقارية في ميداف التعمتَ كالسكتٌ" الهادي مقداد
 .الجديدة البيضاء 

o دراسة مقارنة الكتاب " مبادئ القانوف الإدارم " محمد سليمان الطماوي
 .1973الثالث أمواؿ الإدارة العامة كامتيازاتها دار الفكر العربي القاىرة

o الدرجع العملي في الاجتهاد القضائي الإدارم  " إبراىيم زعيم الماسي "
 . 1996مطبعة النجاح الجديدة البيضاء 

o منشورات " تطبيقات الدعول الإدارية في القانوف الدغربي   " عبد الله حداد ،
  .1999عكاظ الرباط 

o في القانوف العاـ " القيود الواردة على حق الدلكية  " عبد العزيز بن جلون
 .  الدغربي 

o 1989مطبعة عباد السنة " قانوف التعمتَ بالدغرب  " عبد الله المكينسي       
 .منشورات الدعهد 

o الطبعة الأكلذ " لزاضرات في إعداد التًاب الوطتٍ كالتعمتَ  " الحاج شكرة
  .2003مطبعة دار القلم الرباط  السنة  2003

o الإشكاليات القانونية كالواقعية في اختصاص   " محمد المنتصر الداودي
  دار القلم للطباعة كالنشر كالتوزيع  2005الطبعة الأكلذ " القضاء الإدارم  
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o  دراسة مقارنة   "  القضاء الإدارم كرقابتو على أعماؿ الإدارة "ثورية العيوني
 . دار النشر الجسور   كجدة 2005الطبعة الأكلذ ، السنة  

o مطبعة الأمنية ، "   الدليل العملي في تدبتَ أراضي الجموع  " محمد شوراق
  .2009الرباط الطبعة الأكلذ، السنة 

o اللجنة الإدارية لتقييم أملاؾ الدكلة كالجماعات المحلية   " محمد بوجيدة
 .1995سلسلة الدرشد الإدارم مطبعة النجاح الجديدة " كىيئاتها 

o دكر القاضي الجنائي في حل منازعات التعمتَ   " نور الدين عسري
  .2008دار القلم للطباعة كالنشر كالتوزيع "  كالتجزئات

o إشكالية التوفيق بتُ التنمية كالمحافظة على البيئة   " عبد المجيد السملالي "
  .2002،  دار القلم  ،  الطبعة الأكلذ مارس

     
o الطبعة " إعداد التًاب الوطتٍ  كالتعمتَ  " احمد اعجون والمصطفى معمر

 .الأكلذ   مركز النسخ سجلماسة مكناس 
 

 الندواة: ثالثا 
 من إعداد  " السياسات الحضرية الدغاربية"  ،برت عنواف ء    الندكة الدنعقدة بالبيضا

 .الجمعية الدغربية للعلوـ الإدارية 
     ندكة النظاـ , " كثائق التعمتَ بتُ النظرية كالتطبيق  "عبد الرحمان البكريوي

 المجلة الدغربية للقانوف كالاقتصاد  1986العقارم كالإنعاش العقارم كالتعمتَ مارس 
 .1986 كلية الحقوؽ البيضاء 12كالتنمية العدد 

  أشغاؿ اليوـ الدراسي حوؿ التعمتَ كإشكالاتو الدنظم بالمحكمة الإدارية بفاس يوـ
  .2001ابريل 6
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o  المراجع بالفرنسية 
 
  DROIT de lurbanisme COUTEAU   PIERRE SOLER          

 - EL Houssaine Serhane; le contentieux administratif de 

pleine juridiction en droit public marocain; thèse- bordeaux 

1989. 
 - M'Hammed Lafrouji; code foncier et d'urbanisme 

incluant les dernières modifications; 1ère édition 2006 
Code de l'urbanisme 7ème édition; Dalloz 1992.  

 - Forel(J.C.); sur les pouvoirs de l'état dans le domaine 

de l'urbanisme;RA n°220 juillet-août 1984; P.359. 
 - Etude du schéma région à l'aménagement au territoire 

de la région de Rabat –salé Zemmour Zaer; rapport 

d'établissement; version définitive novembre 2007. 
 

o  العناوين الاليكترونية 
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http/www.marocurba.gov.ma 

 

www.tgr.gov.ma/rubrique espace patrimoine et plan 

comptable de l'état 
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