
 

  

 دراسات محكمة  
    

  ب�ن  المراك��ي ا�حضري  التوسع

 ءومسطرةالاستثنا القانو�ي التدب�� 

   ذ.عبد العز�ز عبد الصادق
 جامعة محمد ا�خامس، الر�اط

  ذة. سناء زعي�ي
 أ�ادير بن زهر، جامعة ا

 

 
 

2021  دیسمبر  05     

 

 

 



 القانو�ي التدب��  ب�ن المراك��ي ا�حضري  التوسع 

 ومسطرةالاستثناء 
 

 
2021  دیسمبر  05   

 
2 الصفحة     

 الم�خص: 

القرن   منتصف  منذ  المغرب  و�إحداث   20دخل  ا�حضر�ة،  المدارات  بتوسع  تم��ت  سريعة،  تمدن  مرحلة 

التمدين من   انتقل معدل  الهامشية، حيث  با�جالات  ، و�لغت 2004و  1971ماب�ن     %55.1إ��    %35أحياء ك��ى 

 مليون �سمة.  33.8ذي وصل إ�� من مجموع  عدد س�ان المغرب ال  %60، نحو 2014ساكنة المدن سنة 

و�عد مراكش من ا�حواضر ال�ي لا تخرج عن نطاق هذه الظاهرة، فقد عرفت هذه العاصمة ا�جهو�ة نموا  

وقد   بامتياز.  جهو�ا  م��و�ولا  أ�حت  حيث  والديمغرا��،  الاقتصادي  النمو  تأث��  تحت  متسارعة  بوت��ة  حضر�ا 

الس�ا�ي   وال��ايد  الديمغرا��  النمو  الطلب ارتبط  وارتفاع  العمرا�ي،  الزحف  نتيجة  المدينة  ع�� هوامش  بالامتداد 

لسمع��ا   نظرا  المدينة،  ع��  التوافد  �سب  ارتفاع  إ��  إضافة  السياحية،  الصناعية  المنشآت  وتطور  السكن،  ع�� 

 الدولية. 

تركز  بفعل  المهاجر�ن  لاستقطاب  رئيسيا  قطبا  �عت��  فإ��ا  كب��،  حضري  كتجمع  المدينة  لوضعية  و�النظر 

أ�شطة ا�خدمات ��ا، إضافة للأ�شطة الصناعية، حيث شهدت �� السنوات الأخ��ة إقامة مجموعة من المشاريع  

استثم جلب   �� ساهم  الذي  والسيا��  العقاري  ا�جال   �� خاصة  وجهة الاستثمار�ة،  مراكش  باعتبار  هامة  ارات 

مفضلة للسياح الأورو�ي�ن بالدرجة الأو��. وهو ما جعلها مدينة مهيمنة ع�� تركز الأ�شطة الاقتصادية وا�خدماتية 

ا�عكس  الذي  الأمر  والبيحضر�ة.  القرو�ة  ال�جرة  ولتيارات  للس�ان  جاذبا  قطبا  فأصبحت  با�جهة.  والاستثمارات 

بوت��ة سريعة و�� جميع الاتجاهات، وأفرز أزمة عقار�ة و�غي��ا �� مرفولوجية المدينة ع�� توسع ا�جال ا�حضري  

و�ني��ا، ما أخضعها لضرورة ن�ج تدب�� حضري ناجع ومستدام للوعاء العقاري، إلا أن واقع ارتفاع الطلب العقاري 

 1جنة الاستثناء.�� ظلّ المضار�ة ب�ن المنعش�ن والفاعل�ن، جعل التوسع ا�حضري رهينا بقرارات �

 التخطيط ا�حضري  -مسطرة الاستثناء -التدب�� ا�حضري  -التوسع ا�حضري   -مراكشال�لمات المفاتيح: 

 

 

 

 

 

 
 2010یولیوز   06بتاریخ  10098/31و 3020-27و 622و 254المذكرات الوزاریة المنظمة للتعمیر الاستثنائي   -1
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 مقدمـــة 

يتطور  أن  يجب  ال�ي  الأساسية  الاختيارات  وتحديد  الأرض،  استعمالات  تنظيم  إ��  ا�جال  تخطيط  ��دف 

التعم��، من تصاميم ومخططات ��يئة، تأخذ �� ا�حسبان الطا�ع و�توسع ع�� أساسها مجال مع�ن ع�� آليات  

التدب��  أما  ومستقبليا.  آنيا  والاقتصادية  والسوسيوثقافية  ا�جالية  المستو�ات  ع��  المدينة  لأ�عاد  المتشعب 

المع�� ع  ا�حاجيات  لتلبية  يومي، واتخاذ قرارات  العمرانية �ش�ل  التطورات  إدارة  إ��  للمجال ف��مي  ��ا ا�حضري 

�ل  ب�ن  وتوفيق  لتنسيق  وفقا  والتعم��،  للبناء  التنظيمية  والضوابط  ا�حضري  التخطيط  آليات  باح��ام 

 القطاعات والمؤسسات الفاعلة �� ميدان التعم�� من منتخب�ن وتقني�ن و�دار��ن... 

و�قلقد   ا�حا��،  القرن  أوائل   �� الاستثناء  مسطرة  بروز  بالمغرب  التعم��  تدب��  ص��ورة  ��ذه  أفرزت  صد 

المصادق  التعم��  وثائق  ومضام�ن  بمقتضيات  الال��ام  أو  التقيّد  دون  الاستثمار�ة  للمشاريع  ال��خيص  المقار�ة 

إقامة  أو  الاقتصادي،  للسكن  مخصّصة  بمناطق  للضيافة  دور  و�شييد  مثلا:بإقامة  السماح  يتم  حيث  عل��ا، 

 2ميم ومخططات ال��يئة.مشاريع سياحية ع�� مناطق فلاحية؛ أي ما �شار إليھ �� تصا

ا�حضري   ا�جال  تدب��  أزمة  أفرزت  حاليا،  مراكش  �عرفھ  الذي  العمرا�ي  التوسع  وت��ة  ارتفاع   ظل  و�� 

للمدينة  ا�حضاري  والطا�ع  المستدامة،  التنمية  مبادئ  ��ديد   �� رئيسيا  متباينة، ش�لت عاملا  تناقضات عمرانية 

الذي ش�ل عام التوسع  با�� المدن المغر�ية. هذا  �� تدهور مجموعة من م�ونات والذي ظل يم��ها عن  لا أساسيا 

ا�جال البيئي سواء داخل المدينة أو ا�جال ا�حيط ��ا، من خلال الضغط الممارس ع�� ا�جال من طرف عمليات 

أدى إ�� �عض التجاوزات   10098/31أجزاء كب��ة من ا�جال الأخضر، فتطبيق الدور�ة    تقتطع  البناء والمشاريع ال�ي

المضار�ات فلاحية    نتيجة  مؤهلات  ذات  وأخرى  العمومية  للمرافق  مخصصة  بأرا�ىي  المشاريع  و�قامة  العقار�ة 

 فما هو واقع حال التوسع ا�حضري بمراكش ب�ن التدب�� ومسطرة الاستثناء؟  3ك��ى.

 ولمعا�جة هذا الطرح الإش�ا�� نف��ض:

 تھ،التوسع ا�حضري لمدينة مراكش مرّ بمراحل تثبت فعالية التدب�� ونجاع  -

 استنفذ التوسع ا�حضري الوعاء العقاري بفعل مسطرة الاستثناء،  -

 .مسطرة الاستثناء لم تراع مبادئ الاستدامة �� التدب�� والتخطيط ا�حضر��ن -

 
2-  ) ھلال  المجید  التفعیل،  2012عبد  وأفق  الحال  واقع  المدینة  سیاسة  الاستثنائي:  التعمیر  وتأثیر  الواقع  إكراھات  بین  العمراني  التخطیط  أدوات  فعالیة   :(

 294یز والطبع، فاس، ص  منشورات الملتقى الثقافي لمدینة صفرو، الدورة السادسة والعشرون،  تنسیق الزرھوني محمد والبقصي محمد، الشركة العامة للتجھ 
): واقع التعمیر الاستثنائي والمجلس الاقتصادي والاجتماعي والبیئي، مجلة القانون والأعمال. الصادرة عن مختبر البحث: قانون  2018المھدي المتوكل (  -3

 .   http://www.droitetentreprise.comوجدة، الموقع الالكتروني:    -الأعمال، جامعة محمد الأول  

http://www.droitetentreprise.com/


 القانو�ي التدب��  ب�ن المراك��ي ا�حضري  التوسع 

 ومسطرةالاستثناء 
 

 
2021  دیسمبر  05   

 
4 الصفحة     

I.  تدب�� التوسع ا�حضري المراك��ي �� ظل التمدين السريع 

حيث  من  الوظيفية  و�نيتھ  ا�جالية،  رقعتھ  توسيع   �� مراكش  صوب  القرو�ة  ال�جرة  تيارات  ساهمت 

الأ�شطة المزاولة بھ. فع�� المستوى ا�جا��، اقتصرت الأ�عاد المساحية للمدينة قبل ف��ة ا�حماية ع�� ا�حّ�� ا�جا��  

مت لأفواج  ملاذا  القديمة  المدينة  ش�لت  حيث  السور،  داخل  حجم الواقع  تزايد  إ��  أدى  ما  المهاجر�ن،  من  والية 

 مركز المدينة، وارتفاع كثافتھ الس�انية، فظهرت كيانات �عم��ية خارج أسوار المدينة. 

 ـ من المدينة العتيقة إ�� المدينة الأورو�ية 1

السو  وخارج  القديمة،  المدينة  داخل  المرّاكشية  الساكنة  حصر  الفر�سية  الاستعمار�ة  السلطات  ر حاولت 

 ��
ّ
ولممث المعمّر�ن  من  الأجانب  لاستقرار  مجا��  �إطار  (جل��)  الأور�ية  المدينة  إ�شاء  تم  حيث  الغرب،  جهة  من 

الفر�سية، ا�حماية  التغلغل    4سلطات  عامل  جرّاء  أسوارها  خارج  مراكش  مدينة  توسع  لبنات  أو��  لتتش�ل 

 الاستعماري �� ضوا�� المدينة من جهة، وع�� إشرافھ ع�� تدب�� سياس��ا ا�حضر�ة من جهة أخرى.

طالت تبعات ا�حضور الأجن�ي بالمدينة قضايا هي�لة ا�جال ا�حضري المراك��ي، �ش�ل �ستوعب مستجدات 

 1913،5ي�� سلطات ا�حماية، حيث اعتمدت ع�� سياسة استعمار�ة بإقامة ال�� الأور�ي (جل��) منذ  خضوعها لتس 

فلسفة   مع  تماشيا  والسيا�ىي،  الاقتصادي  الثقل  ذات  المغر�ية  المدن  با��   �� عليھ  أقدمت  ما  غرار  ع��  وذلك 

ووقوفا عند قياس   ھ (ال�� الأور�ي).تأسيسالتعم��ية، رغم عدم إشرافھ المباشر ع��    6بروست"المهندس المعماري "

قدرة المدينة ع�� إنتاج السكن، موازاة مع إم�انية مقارنتھ بالطلب الم��اكم عل��ا �� حّ��ها ا�جا�� ا�حدّد، و�جزها  

 عن التحكم �� اختلال التوازن ب�ن حجم الطلب والعرض.  

آ ب�ن  الممتدة  الف��ة  لعدد الأسر خلال  نموا  )،  2014-2004خر محطت�ن إحصائيت�ن(شهد ا�جال ا�حضري 

أسرة، رغم ما تتضمنھ من تراجع لعدد الأسر ع�� صعيد مقاطعة   47591حيث �ش�� الأرقام إ�� ز�ادة عامة تقدر بـ  

 مراكش المدينة وعمالة المشور القصبة، �� هذا السياق نقارن ما تم إنتاجھ من وحدات سكنية. 

 

 

 

 
4- SEBTI, M. COURBAGE, Y. FESTY, P. KURZAC-SOUAL, A. (2009) :Gens de Marrakech. Géo-démographie de la 
ville Rouge, Paris, Ined, Cahier, n° 164, p : 21 
5-AIMEL, G. Le Guéliz – Marrakech, France – MAROC, N° 3, Comité des foires du Maroc, Mars, 1919, P : 60 

6- H. Prost  وازى حضوره الحمایة الفرنسیة ، 
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اقع إنتاج الوحدات السكني1جدول رقم   2014و   2004ة بمراكش ب�ن : و

المساحة غ�� المبنية  

 2014خلال سنة 

الوحدات 

السكنية الفارغة  

 2013خلال سنة 

الوحدات السكنية  

  2004المنجزة فيما ب�ن 

 2013و 

 

 المقاطعات 

 العدد  %  العدد  %  العدد  % 

 �ل�� 40418 28,5 32623 49,3 408 16,32

 المنارة 79808 56,3 23762 35,9 310 12,4

 المدينة 1025 0,7 2865 4,3 - -

 س.ي.ب.ع  10400 7,3 1038 1,5 - -

 النخيل  9684 6,8 5393 8,1 1723 68,92

 ع. المشور  332 0,2 462 0,6 - -

 ا�جموع  667 141 100,0 66143 100 2500 100

Source : RGPH 2014 et Haut -commissariat au plan, Direction Régionale Marrakech- Tensift - Al 

Haouz, évolution de la répartition spatiale de la population dans la ville de Marrakech, 2013. 

،  2013و  2004لعل ما �س���� الاهتمام �� هذا المقام هو م�انة ما تم إحداثھ من وحدات سكنية فيما ب�ن  

عدد الأسر خلال نفس الف��ة، فقد وصل مجموع ما تم �شييده من وحدات سكنية وال�ي تتجاوز الز�ادة الإجمالية ل

% م��ا، 84وحدة، يتباين توزيعها من مقاطعة لأخرى، حيث حظيت مقاطعتا جل�� والمنارة بأك�� من    141667إ��  

ال الضوا��  نحو  المدينة  صعيد  ع��  التمدين  حركة  باتجاهات  التباين  هذا  ع��  الاستدلال  يمكن  غر�ية كما 

 وا�جنو�ية بالدرجة الأو��.  

وت��ة  سرعة  تضع  مراكش،  داخل  البناء  حركة  اتجاهات  صعيد  ع��  �ستفاد  أن  يمكن  عما  النظر  و�غض 

عات الدراسات المرتبطة بالاحتياجات المستقبلية ع�� ا�حك،  
ّ
التعم�� ال�ي عرف��ا المدينة خلال العقد الما�ىي توق

اقت بكث�� تزايد عدد الأسر. ووقوفا عند عدد الوحدات السكنية الفارغة، وتوزيعها  فدينامية البناء داخل المدينة ف

رقم   با�جدول  الواردة  المدينة،  مقاطعات  ب��اب 1ع��  ت��كز  الفارغة  السكنية  الوحدات  نصف  أن  ��جيل  تم   ،

يناهز بما  جل��  بـحوا��    32623مقاطعة  المنارة  مقاطعة  تل��ا  يوازي  36وحدة،  ما  وهو  سكنية   %23762  وحدة 

ناجمة عن   أ��ا ليست أزمة سكنية  الطلب ا�ح��، أي  لبنية  المنجز لا �ستجيب  فارغة. و�التا��، فالمنتوج السك�ي 
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الشرائية  القدرة  محدودية   �� متجسدة  اجتماعية  أزمة  اعتبارها  يمكن  ما  بقدر  الكم،  حيث  من  البناء   �� �جز 

ال�ي من شأ��ا تحر�ك الطلب، وال�ي ُ�ستع�ىى ع�� معظمها اقتناء  للساكنة، نقصد هنا الفئات الاجتماعية ا�حلية  

من   بدعم  البنكية  المؤسسات  طرف  من  المبذولة  ا�جهودات  رغم  السكن،  لقروض  الولوج  لصعو�ة  نظرا  سكن 

 الدولة. 

العقار�ة، فقيم   المضار�ات  أيضا، هو عامل  للمدينة  ا�حضري  با�جال  السكن  انحصار سوق  يفسر  ما  إن 

للمنعش�ن  بالنسبة  الأول  الاستثمار  العقار  مجال  من  تجعل  السيا��  لإشعاعها  بالنظر  بالمدينة  المرتفعة  العقار 

ال إم�انيات  ا�جودة  حيث  من  يفوق  عرض  تقديم  خلال  من  وذلك  محدودة  العقار��ن،  ا�حلية  الاجتماعية  فئات 

الدخل، ع�� اعتبار أن السكن متوسط الوضع والرا�� يبقى أك�� ر�حا من غ��ه، و�لما ا�سعت الفجوة الزمنية ب�ن  

 زمن البناء والبيع إلا وارتفعت الأسعار.   

الفارغة فحسب، بل ��م  أيضا  أو   ولا تقتصر مظاهر المضار�ات العقار�ة ع�� الوحدات السكنية  مستوى 

تل��ا   1700م�انة ما تحتو�ھ مقاطعات المدينة من الأرا��ي الفارغة، �� مقدم��ا مقاطعة النخيل بأك�� من   هكتار 

بحوا��   والمنارة،  جل��  مقاطعة  من  و400�ل  للأو��،  إطار   300هكتار   �� إما  تدخل  أراض  غال��ا   �� و��  للثانية، 

ئة، أو عقارات تا�عة للملك ا�خاص للدولة، لك��ا تلتقي �� الرفع من  مشاريع معلقة الإنجاز تضمن��ا تصاميم ال��ي

 احتقان ا�جال ا�حضري، ومن ثمة حاجتھ �جالات حيو�ة جديدة.  

�ش�ل عام يتم�� سوق السكن �� مراكش بخصوصيات متفرّدة، من خلال عدم خضوعھ للمنطق المتعارف 

عليھ عادة، والقائم ع�� عنصري العرض والطلب، بل يتسم �عدم التجا�س جراء الهوة ا�حاصلة ب�ن بنية العرض 

قول أن معظم العرض السك�ي وهشاشة الفئات الاجتماعية، وال�ي من المف��ض أن تحرك الطلب، ومن ثم يمكن ال

صوب  واقتصاديا  اجتماعيا  القادر�ن  غ��  هروب   �� الوضع  هذا  مساهمة  و�التا��،  للمراكشي�ن.  ليس  بمراكش 

مصراعيھ  ع��  الباب  فتح  حيث  للسكن.  للولوج  وتطلعا��م  إم�انيا��م  ب�ن  الا��جام  عن  بحثا  المدينة  ضوا�� 

ولي� السكن،  لإنتاج  المدينة  ضوا��  ذات لاستغلال  ا�جالات  لهذه  الوظيفي  التحول  مظاهر  من  مظهرا  ذلك  ون 

 الوظيفة الفلاحية �� الأصل.

 ـ التوسع ع�� حساب ا�جال الضاحوي 2

إ��   مراكش  عمالة  لساكنة  السنوي  النمو  معدل  ا�جهوي  2.2وصل  المعدل  عن  مرتفعة  �سبة  و��   ،%

 %1.1بإقليم الصو�رة و  %0.4نو�ا ضعيفا تراوح ب�ن  والوط�ي، بخلاف الم�ونات الأخرى ل�جهة، وال�ي عرفت نموا س

سابقا  إل��ا  المشار  النسبة  نفس  �عرف  مراكش  مدينة  أن  فنجد  ا�حضر�ة  المراكز  يخص  فيما  أما  ا�حوز.  بإقليم 
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، �� �ل من شيشاوة وقلعة السراغنة، �� ح�ن نجد أن المراكز ا�حضر�ة با�حوز %3,3بالصو�رة، و % 42,)، و2.2%(

ف��ا   إ��  وصلت  الس�ا�ي  النمو  حضر�ة، %4.5�سبة  مراكز  إ��  القرو�ة  المناطق  �عض  تحول  إ��  هذا  ويعزى   ،

ا�حيط  �جّل  بالمقابل  مراكش.  نحو  القرو�ة  ال�جرة  عامل  إ��  إضافة  ا�حضري،  للمدار  المستمر  والتوسع 

 7بالمدينة.  ، لأنھ �عت�� مجالا حيو�ا لمراكش، و�ستقر فيھ ساكنة معظمها مرتبط%2.1الضاحوي لها 

�عرف مراكش تركزا س�انيا كب��ا ولها قوة استقطاب لعدد كب�� من ساكنة ا�جهة، بحكم احتضا��ا لعدد  

 من الأ�شطة غ�� الفلاحية والاستثمارات، ما جعلها قبلة لعدد من الوافدين عل��ا خلال العقود الأخ��ة. 

 : هيمنة التوسع ا�حضري لمدن ا�جهة ع�� ضواح��ا 1ا�خر�طة رقم 

 

 )، بتصرف 2015المصدر: الو�الة ا�حضر�ة بمراكش (يونيو 

عرفت حركة التعم�� بمراكش �� العشر�ن سنة الأخ��ة نموا سريعا وم��ايدا فاق بكث�� النمو العمرا�ي الذي  

الظاهرة   القرن. وترجع هذه  بداية   �� وانتشار  عرفتھ  العقار�ة،  القرو�ة، والمضار�ة  ال�جرة  �جموعة من الأسباب: 

 الإقامات الثانو�ة، والرغبة �� تملك أك�� من سكن من طرف الملاك ا�حضر��ن.

اتجاه    �� وا�حة  بصورة  توسعت  السكنية  الكتلة  أن  نلاحظ  لمراكش،  العمرا�ي  الامتداد   �� قليلا  بالتمعن 

�� الضاحية الغر�ية محيطا يخضع لغزو مختلف أنواع السكن ا�حضري، �عد   فوجدت  8ا�جنوب والغرب خاصة، 

 
(الحوز) منشورات كلیة العلوم القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة مراكش، سلسلة الندوات   –تانسیفت    –أحمد بلاوي، الاختلالات والتفاوتات، جھة مراكش    -7

 .  33، ص  2002مراكش،  L’imprimerie Chatar، مطبعة  17والأیام الدراسیة، عدد 
  –بوبكراوي، الجفاف وعلاقتھ بنمو الدواویر الھامشیة بمدینة مراكش، مجلة دراسات مجالیة، جھة مراكش  احمد الحلایسي، حسن المباركي، حسن   -8

 . 91.، ص:  2007مراكش، ماي    -الحوز، منشورات كلیة الآداب والعلوم الإنسانیة  -تانسیفت
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منذ  وخاصة  العشر�ن،  القرن  من  الأخ��ين  العقدين  غاية  إ��  القروي  للسكن  واسعا  انتشارا  �عرف  ظلت  أن 

(المس��ة   ا�حضري  للسكن  م�حوظا  توسعا  شهدت  حيث  الميسورة 2و  1الثمانينات  الفئات  لسكن  مواز  �ش�ل   ،(

 ).3س��ة (الم

بجماعة  السكن  دخل  المراك��ي،  ا�حضري  المدار  طرف  من  الغر�ي  الضاحوي  للمجال  الاحتواء  هذا  و�زاء 

الوسط   �� المستعملة  المواد  بنفس  مبنية  إ�� ظهور وحدات سكنية  ��ا  أف�ىى  التحولات  �� مسلسل من  "سعادة" 

  9أصبح مندمجا ضمن السكن ا�حضري،ا�حضري، ولا �ع�ي هذا التحول أن السكن القروي بمجموع م�وناتھ قد  

ع��  الأخ��ة  هذه  قدرة  ومدى  ا�جالات،  لهذه  مراكش  اكتساح  بمدى  مرتبطة  لانتقائية  خضوعھ  �ع�ي  ما  بقدر 

 -2المس��ة  –مسايرة هذا الاكتساح، حيث أصبحنا عاجز�ن عن تمي�� حدود الضاحية الغر�ية مع المدار ا�حضري  

، فالمشهد العام لهذه المنطقة يجعلنا 8م  إلا �عد تجاوزنا مسافة خمسة كيلوم��ات ع�� طول الطر�ق الوطنية رق

تراب  ع��  حضر�ة  سكنية  تجزئات  وجود  إ��  يرجع  ذلك   �� والسبب  ا�حضري.  المدار  داخل  زلنا  ما  أننا  �عتقد 

 ضاحوي �الآفاق وأبواب مراكش.

ح و�� إطار ا�جهودات المتواصلة من أجل تلبية حاجيات الس�ان المتنامية �� ميدان السكن �ختلف الشرائ

لتطورات   �ستجيب  السكنية  المنجزات  من  العديد  ميلاد  الضاحوي  ا�جال  من  الأجزاء  �عض  عرفت  الاجتماعية، 

الاجتما��   السكن  أنماط  مختلف  تضم  سكنية  تجزئات  عدة  إ�شاء  تم  حيث  والعمرا�ي،  الديموغرا��  النمو 

و�� �� الأصل أرا��ي ملك خاص، تم   فقد تم �شييد تجزئة (طارق) ال�ي �� التسعينات،  10والتجاري  والاقتصادي.

تخصيصها للفيلات، ع�� مساحة ستة هكتارات، مقسمة ع�� اثنت�ن وأر�ع�ن بقعة عقار�ة، تم إنجازها من طرف 

باستثناء   التجه��ات  جميع  ع��  تتوفر  تجزئة  و��  سابقا)،  والتجه��  للبناء  ا�جهو�ة  (المؤسسة  العمران  مؤسسة 

لتجزئة بميلاد تجزئات سكنية أخرى، كتجزئة الآفاق ع�� مساحة تصل إ��  قنوات الصرف الص��. سمحت هذه ا

�سع�ن هكتارا، وذلك �� إطار المشاريع ال�ي قامت ��ا وزارة الإس�ان �حار�ة السكن غ�� اللائق، وقد تم إنجازها ع��  

يتجاوز   بمبلغ ما�� لا  بقعة مخصصة   1603مليون درهم، تضم    5.1شطر�ن: الأول فوق مساحة خمس�ن هكتارا 

و�ضم   هكتارا  أر�ع�ن  مساحة  ع��  والثا�ي  تم   16للسكن،  حيث  والاقتصادية،  الاجتماعية  بالمرافق  خاصة  بقعة 

إ��   ب�لفة    1296إنجاز مدرسة تضم عشرة أقسام بمرافقها الضرور�ة فوق مساحة تصل  مليون   3.2م��ا مر�عا، 

بج تجه��ه  مع  مرافقھ  بجميع  �سو�ا  مركزا  �شمل  كما  بمبلغ  درهم،  المعدات  إ��    1001000ميع  بالإضافة  درهم، 

 
عین الشق،   –بیضاء. منشورات الاتحاد الجغرافي، فرع الدار البیضاء  شویكي، السكن غیر اللائق: المفاھیم والدلالات، السكن غیر اللائق بالدار ال   المصطفى  -9

 ، بتصرف. 20-19، ص: 2004،الدار البیضاء، Eurx-impressionمطبعة 
الآدا  -10 كیة  الجغرافیا،  في  الإجازة  لنیل  بحث  سعادة،  حالة  مراكش،  لمدینة  الغربي  الضاحوي  المجال  تحولات  نشیط،  سكینة  المھداوي،  والللانجاة  علوم ب 

 . 75، ص: 2005،  -مراكش–الإنسانیة، جامعة القاضي عیاض 
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درهم. والغلاف الما�� ا�خصص للشطر الثا�ي ك�ل هو   7727852.5محطة المعا�جة وال�ي وصلت �لفة إ�شا��ا إ��  

مليون درهم، ساهمت ف��ا   42.9%من الت�لفة الإجمالية للمشروع وال�ي تصل إ��  88.11مليون درهم، و�مثل    37.8

بنسب مقابل  45.4ة  الدولة  ب�ن  %31.64،  فيما  مساهم��ا  قيمة  حددت  حيث  المس��دفة  الأسر  من   %85000  

 11درهم حسب موقع وحجم �ل بقعة.  13000و

 : التوسع ا�حضري ع�� حساب ا�جالات الضاحو�ة ـ مراكش  ـ2خر�طة رقم 

 

 )، بتصرف2015المصدر: المصدر: الو�الة ا�حضر�ة بمراكش (يونيو 

الملاحظ، أنھ �� السنوات الأخ��ة دخلت ع�� ضوا�� مراكش جملة من التأث��ات ساهمت �ش�ل كب�� ��  من  

تطور السكن ا�حضري ��ا، ومن ثمة بروزها كقطب ضاحوي �ستأثر باهتمام الفاعل�ن والمنعش�ن العقار��ن، فإ��  

نضمت مؤخرا مجموعة الض�� لتقوم جانب مؤسسة العمران ال�ي �ان لها السبق �� إنتاج ا�جموعات السكنية، ا

بأ�خم مشروع سك�ي تحت اسم أبواب مراكش، دون �سيان المشاريع التجار�ة والمتمثلة �� المركز التجاري مرجان 

 التا�ع لمؤسسة "أونا"، إضافة لمؤسسة المدينة ا�حمراء صاحبة تجزئة دار السلام. 2

 

 

 
 . 2017نونبر  30ـ   29ـ مصلحة التعمیر والتخطیط، مؤسسة العمران ـ مراكش، بتاریخ   11
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 اق.: مجموعة مساكن قيد البناء بتجزئة الآف1لوحة رقم 

 

 2008المصدر: التقاط �خ��ي 

رقم   الوطنية  الطر�ق  يم�ن  والصوجيطا8وع��  الصوديا  أرا�ىي  ع��  و�الضبط  ا�خاص   12،  للملك  التا�عة 

هكتار، ضمّ    300للدولة، أقيم مشروع "أبواب مراكش"، وهو اس��دف إنجاز منطقة حضر�ة �املة ع�� مساحة  

وحدة سكنية خاصة بالفيلات الاقتصادية، بالإضافة إ��   400بقعة أرضية لبناء فيلات راقية و  900ا�جزء الأول  

سكن متوسط، ثم   3500سكن اجتما�� والقسم الآخر لإنتاج    14000عمارات من أر�ع طوابق، قسم م��ا لإنتاج  

 13وحدة سكنية.   40000المساحات ا�خضراء. ويس��دف ا�جزء الثا�ي التجه��ات المرافقة، و�� ا�جمل سيتم توف�� 

 : التجزئة السكنية أبواب مراكش2لوحة 

 

    2011المصدر: التقاط �خ��ي، 

أو ما �عرف بمرجان    2لتجزئة أبواب مراكش، نجد المركز التجاري مرجان  وغ�� �عيد عن الموقع ا�خصص  

رقم ا�جدول  (انظر  هكتارات  �سع  مساحة  ع��  الممتد  استغلالها  2المس��ة،  يتم  للدولة،  ا�خاص  للملك  التا�عة   ،(

 نة.اعتمادا ع�� عقدة كراء ب�ن المؤسسة الأم "أونا" وا�جماعة القرو�ة سعادة وذلك لمدة �سع و�سع�ن س

 

 

 ) SOGETA ) وشركة تسییر الأراضي الفلاحیة (سوجیطا/SODEAشركة التنمیة الفلاحیة (صودیا /  -12
 2017نوفمبر   30مراكش، مجموعة الضحى، مراكش. بتاریخ أبواب    –ـ عن مكتب المبیعات 13
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 - 2مرجان  -: المم��ات التقنية للمركز التجاري 2ا�جدول رقم 

 المرحلة الثانية  المرحة الأو�� 

 2008 2006 تار�خ الافتتاح

 14800 6300 2مساحة المبيعات ب م

 2200 1100 2مساحة الأروقة ا�خاصة بالسلع ب م 

 9 9 مساحة المركز بالهكتار 

 250 140 احتساب العقار الاستثمار بمليون درهم دون 

 2017آسفي"  نوفم��  -المصدر: قسم التعم�� "ولاية مراكش

مرحلت�ن: ع��  التجاري  المركز  هذا  إنجاز  تم  خدماتھ   وقد  تقديم  و�داية  المركز  افتتاح  إثر  ان��ت  الأو��، 

، واس��دفت إضافة أروقة تجار�ة خاصة بالملا�س والزرا�ي والأثاث  2008. والثانية، سنة  2006للمواطن�ن وذلك سنة  

 م�انا. 2150لمار�ات بارزة وطنيا وعالميا، وتوسيع المرآب ليشمل 

 : المركز التجاري مرجان المس��ة. 3لوحة 

 

 ). 2008ر: بحث ميدا�ي �خ��ي (نون��المصد

بحوا��   المركز  هذا  لإ�شاء  خصص  الذي  الما��  المبلغ  توف��    390.000000و�قدر  ع��  قادر  أنھ  كما  درهم، 

" بالضاحية الغر�ية لمراكش،  2% م��ا عبارة عن توظيف مباشر. وع�� العموم، "فمرجان  50منصب شغل،    1400

سو  قو�ة  دينامية  خلق  ع��  أحدث  عمل  الاجتما��،  المستوى  فع��  الاقتصادي.  أو  الاجتما��  المستوى  ع��  اء 

حول  فقد  اقتصاديا،  أما  والقر�بة،  ا�جاورة  بالدواو�ر  القاطن�ن  الس�ان  عيش  وأسلوب  نمط    �� �غي��ا  المشروع 

"أسوفيد كمشروع  السياحية  أو  التجار�ة  الاقتصادية  المشاريع  من  العديد  �جذب  مجال  إ��  بالطر�ق المنطقة    "

 .202الإقليمية 
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إن تأقلم الضاحية مع متطلبات سوق السكن ال�ي تتحكم �� توسعها و�� �ش�لها مع مدينة مراكش، جعل  

العديد من الملاك�ن والمضار��ن العقار��ن يتحولون إ�� منتفع�ن من البقع الأرضية ال�ي �شيد فوقها دواو�ر السكن 

هذه الضاحية إ�� منعش�ن عقار��ن مختص�ن �� إنتاج و�سو�ق هذا النوع العشوائي. كما تحول العديد من س�ان  

انتشر �سرعة كب��ة وأصبح ظاهرة فرضت نفسها �شدة ع�� السلطات ا�حلية، وال�ي تنوعت   الذي  من السكن، 

 تدخلا��ا حسب الأولو�ة لك��ا ظلت تدخلات انتقائية �عتمد ع�� إعادة الإدماج والهي�لة. 

 ا�حركة العمرانية ل�جهة ـ مراكش ضمن  3

عرفت جهة مراكش أسفي حركة عمرانية ملفتة للانتباه خلال السن�ن الأخ��ة، خاصة بمجالا��ا ا�حضر�ة،  

من خلال عدة مؤشرات، م��ا رخص البناء  حوظ، و�مكن معرفة ذلك  وال�ي تأ�ي �� مقدم��ا مدينة مراكش �ش�ل م�

 ية.العقار�ة، والمساحات المبنالمسلمة، والرسوم 

رخصة بناء، بمساحة   4037طفرة نوعية �� حركية العمران با�جهة، إذ تم �سليم    2006وقد �جلت سنة  

، وقد �ان توزيع هذه الرخص ع�� مستوى ا�جهة متباينا، بحيث �ان لعمالة مراكش ف��ا 2م  1151416مبنية بلغت  

و%  49 و  24.7%،  السراغنة،  و  %15.1بقلعة  ثم    %6.7بالصو�رة،  ا�حوز.   %4.5�شيشاوة،  هذا   14بإقليم  ل 
ّ
ومث

ر    استغلالا قو�ا 
ّ
مسكن ع�� صعيد ا�جهة، �انت لمدينة مراكش من ذلك حصة الأسد،    6400للمجال ا�حضري، وف

، ستعرف تراجعا �� عدد هذه الرخص ويعزى  2009وذلك ارتباطا �عدد الرخص المسلمة فوق ترا��ا، إلا أن سنة  

ما  م��ا  متعددة،  اعتبارات  إ��  داخ��   ذلك  هو  ما  وم��ا  العالمية،  الاقتصادية  �الأزمة  خارجية  �عوامل  مرتبط  هو 

 و�تمثل �� استفحال المضار�ة العقار�ة وال�ي �سببت �� ارتفاع أثمنة العقار، و�التا�� أصبح الإقبال عليھ صعبا.

ن حيث عدد رخص يأ�ي �� المرتبة الأو�� م  الدار المغر�يةوحسب تصنيف البنايات المنجزة يتب�ن أن صنف  

رخص  �سبة  وصلت  الاتجاه،  هذا  و��  المتوقعة،  القيمة  وكذلك  المبنية  المساحات  أو  المغطاة  المساحات  أو  البناء 

من مجموع الرخص المسلمة ع�� مستوى ا�جهة، يأ�ي �عدها صنف البنايات الصناعية    %88البناء المرتبطة بھ إ��  

 . %0.2، و�� الأخ�� نجد البنايات الإدار�ة بنسبة %1.5العمارات بنسبة ، ثم %3.7، والفيلات ب%5.5والتجار�ة ب  

بل  الوحيد،  السبيل  اعتباره  يمكن  با�جهة، لا  العمرانية  الدينامية  البناء كمؤشر لمعرفة  اعتماد رخص  إن 

فمدينة مراكش  هناك ظاهرة السكن العشوائي أو غ�� القانو�ي، الذي يتم بناؤه دون ا�حصول ع�� رخصة البناء،  

سن�ي   ب�ن  فما  سريع،  �ش�ل  الدواو�ر  عدد  تزايد  عرفت  العدد  1970و  1960مثلا،  �ان  ومن    93،  -1970دوارا، 

 
 .2009الحوز، مراكش،    -تانسیفت  -المندوبیة السامیة للتخطیط ، المدیریة الجھویة مراكش  -14
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دوارا جديدا، لأن هذه الف��ة شهدت التحاق مجال قروي   44، برز  1998إ��  1982تضاعف هذا العدد، ومن    1980

أسرة،   17124دوارا تقطن ��ا    178حاليا بمدينة مراكش  كب��، متمثل �� منطقة النخيل، بالمدار ا�حضري. وتوجد  

أغل��ا بمقاطعة النخيل والمنارة، ال��يء الذي ساهم �� تنوع الأش�ال العمرانية بالمدينة، وجعلها تت�ون من النسيج 

 العمرا�ي القديم، والدواو�ر الهامشية والأحياء الراقية، والتجزئات السكنية ... 

II اقع حال أزمة الوع  اء العقاري وتفعيل مسطرة الاستثناءـ و

 ـ السياق الوط�ي العام لمسطرة الاستثناء 1

الس�ان  عدد  يتضاعف  سوف  القادمة  القليلة  العقود  فخلال  الطرق،  مف��ق  عند  اليوم  العالم  يقف 

عن   يز�د  ما  أن  بالذكر  وا�جدير  العالم.  س�ان  �سبة  أر�اع  ثلاثة  حوا��  إ��  ليصلوا  البيئ %60ا�حضر��ن  ة  من 

بحلول،   ا�حضر��ن،  الس�ان  من  ا�جديدة  النسبة  تلك  لاحتواء  �عد.  2030المطلو�ة  �شييدها  يتم  والبيئة   15لم 

الديمغرا��  النمو  عن  الناتج  ا�حضري  بالنمو  المتسم  العالمي  السياق  هذا  عن  تخرج  لم  المغر�ية  للمدن  ا�حضر�ة 

عل��ا  حتم  ما  ا�حضر�ة،  مجالا��ا  داخل  الموجود  العقاري  وعاءها  �ستن�ف  المدن  جعلت  الوضعية  هذه  وال�جرة. 

بني خ�خل  الذي  ال��يء  وأحوازها،  هوامشها  نحو  ارتفاع التوسع  وضعي��ا  تأزم  من  زاد  ال�ي  المدن،  ومرفولوجية  ة 

 المضار�ة العقار�ة. 

حوا��   يمثل  �ان  إذ  العشر�ن،  القرن  أوائل   �� ضعيفا  المغرب   �� التمدين  معدل  تفرض   %  8�ان  أن  قبل 

  29  ) من2014-1960الإدارة الاستعمار�ة سيطر��ا ع�� البلاد، ثم انتقلت �سبة التمدن �� غضون خمس�ن سنة (

أك�� من    % النسبة  %  60إ��  السامية   2030�� أفق    %  70، ور�ما تفوق  للمندو�ية  الرسمية  بحسب الإسقاطات 

أك�� من   �� المغرب  الك��ى  السبع  �عادل    %41للتخطيط. و�مثل س�ان المدن  من مجموع الس�ان ا�حضر��ن، ما 

 2014.16من مجموع الس�ان لسنة  25%

رت ُالإدارة �� كث�� من الأحيان و�� خضم التناسل السريع للوح
ُ
دات السكنية والتجمعات العمرانية، اضْط

إ�� منح �عض الاستثناءات �� مجال التعم�� خارج الإطار القانو�ي، الأمر الذي �ش�� إليھ �لٌّ من الدور�ة الوزار�ة 

إنتاج   1994.17وأخرى سنة    1973الصادرة سنة   �� كث�� من ا�حالات،  للتعم�� دون    وقد حاولت الإدارة،  مجال 

يتم  التكييف،  مبدأ  ع��  قائم  عمرا�ي  تدب��  خلال  من  وذلك  العمل،  ��ا  ا�جاري  التنظيمية  بالمقتضيات  د  التقيُّ

 
الموئل)    -15 (برنامج  البشریة  للمستوطنات  المتحدة  الأمم  برنامج  جدید،  حضري  نموذج  نحو  نحتاجھا،  التي  انظر  2016المدن   ،

www.worldurbancampaign.org 
 56، ص 2016،  5/ 18عبد الرحمن رشیق: السیاسة العمرانیة والعلاقات الاجتماعیة في المغرب: مجلة عمران، العدد   -16

 .  5): تقریر حول دراسة التأثیرات المترتبة عن الاستثناءات في مجال التعمیر، ص  2014تصادي والاجتماعي والبیئي( المجلس الاق -17
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الأحياء  إعادة هي�لة  �� مجال  العمومية  السلطات  بذل��ا  ال�ي  با�جهود  التذك�� هنا  ا�ح��. و�جدر  المستوى  ع�� 

 18ب��ا عمرانيا مبنيا ع�� الاستثناء، دون التصر�ح بذلك. غ�� المنظمة، وال�ي اعتمدت ضمنيا تد

والتجه��ات  المساكن  و�الة  إشارة  رهن  الموضوعة  الأرا�ىي  قيمة  ارتفاع  إ��  الاستثناء  مسطرة  صدور  أدى 

العسكر�ة، وخاصة ثكنات سابقة تا�عة للقوات المس�حة الملكية ال�ي استفادت من �غي�� للتنطيق لتصبح مناطق 

صَة لمرافق عمومية ومساحات خضراء وارتفاقات. إضافة إ�� ذلك، سكنية كثيف ة �عد أن �انت �� معظمها مخصَّ

نت الدور�ة المش��كة ب�ن وزارة الداخلية والوزارة الم�لفة بالإس�ان رقم  
ّ

من    1995يونيو    12د بتار�خ    352/337مك

 19ألف سكن. 200ناء �سليم رخص استثنائية للمشاريع الداخلة �� إطار ال��نامج الوط�ي لب

ظل   �� جديدة  مذكرات  أصدر  بل  المذ�ورة،  المذكرة  عند  يقف  لم  التعم��  قانون   �� المغر�ي  المشرع  لكن 

استن�اف  إش�الية  ح�حلة  إ��  سيؤدي  القانو�ي  الإجراء  هذا  بأن  منھ  إيمانا  المدن  عرفتھ  الذي  السريع  التوسع 

كمراكش،   الك��ى  المدن   �� خاصة  العقاري،  أخرى، ف الوعاء  دور�ات  ثلاث  السابقة  الدور�ة  أعقاب   ��   صدرت 

الاقتصادية    2010و  2003و  2001خلال سنوات   للمتطلبات  ا�جالية والاستجابة  الدينامية  نوع من  ��دف بث 

 20والاجتماعية.

المغرب  �� العمرا�ي  ا�جال  تنظيم  والاقتصادية   إن  الاجتماعية  الظرفية  لتقلبات  عُرضة  دائما  ظل 

�� اعتماد مقار�ة  ال�ي لا �سعف  المعيبة  ا�حلول ا�جزئية وردود الأفعال  �� سياق  ليندرج الاستثناء  والسياسية، 

 رصينة للمسألة العمرانية. وقد أصبح التدخل العمومي أشبھ ما ي�ون �عملية تقديم مسكنات مؤقتة، �� محاولة

 21للتصدي للاختلالات والاستجابة لبعض ا�حاجيات المست�جلة. 

 2013و 2003ـ ا�حصيلة الوطنية لتطبيق مسطرة الاستثناء خلال الف��ة ما ب�ن  2

ب�ن   ما  جهو�ا  تفاوتا  نجد  الاستثناء،  مسطرة  عمل  مراجعة  عند  تطبيق .  2013و  2003وقوفا  ف��ة  ففي 

تثناءات ا�حاصلة ع�� ال��خيص �� مجال التعم�� بوت��ة سريعة، حيث ، تزايدت الاس2003الدور�ة الصادرة سنة  

مَة، أثناء دراس��ا ل    %  59وافقت ال�جنة ا�ختصة ع��   مشروعا    128مشروعا، بمعدل    9256من الطلبات المقدَّ

مة ل� حصول شهر�ا. كما ��جل غياب الر�ط ب�ن الدينامية العمرانية والاقتصادية ل�جهات وعدد الطلبات المقدَّ

 
 - نفس المرجع والصفحة18

 نفس المرجع والصفحة -19
الإصلاحات القانونیة. وقد برّر اللجوء إلى إعمال ھذه المرجع السابق، وقد أشار لما یلي: وھي دوریات اعتبُرت في حینھا مؤقتة وانتقالیة في انتظار إجراء  -20

التعمیر للمرونة واتسامھا بالتصلب والصرامة في سیاق اقتصادي واجتماعي دائب الحركة والتطور، وعجزھا عن إدما ج الحاجیات المسطرة، بافتقار وثائق 
 سة الملفات المعروضة على أنظار الإدارة، مع تسریع وتیرة معالجتھا. في درا  أكبر  الطارئة سواء للسكان أو المستثمرین، مما استوجب توفیر مرونة 

 . 6تقریر المجلس الاقتصادي والاجتماعي والبیئي. ص   -21
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ب��ا��ا، كما أن إعمال هذه المسطرة يظل �� جزء كب�� منھ رهينا بدرجة اقتناع المسؤول�ن  ع�� رخص الاستثناء 

 22ا�حلي�ن بنجاع��ا.

إ��  بالمقابل   ال�جنة  نفس  لدن  من  المدروسة  المشاريع   �� انخفاضا  بمعدل    3966نلاحظ   99مشروعا، 

�عادل   لما  المبدئية  الموافقة  منحت  حيث  شهر�ا،  بنسبة    2175مشروعا  الف��ة %  55مشروعا،  خلال  وذلك   ،

 حّ�� التنفيذ.   2010، المواز�ة لدخول الدور�ة الصادرة سنة  2013إ��  2010الممتدة من 

  55إ��  %  59، وتراجعت �سبة الموافقة المبدئية من  99إ��    128ذا انخفض عدد الملفات المدروسة من  وهك

الصادرة سنة  % الدور�ة  ��ا  أتت  ال�ي  بالقيود  ا�خصوص،  الانخفاض، ع�� وجھ  ر ذلك  يُفسَّ فيما 2010. وقد   ،

طبيعة المشاريع ال�ي يمكن    يخص معاي�� قبول طلبات ا�حصول ع�� رخص الاستثناء �� مجال التعم��، وخاصة

العمومية  المرافق  ع��  وا�حافظة  الاستثناء،  طلب  صاحب  ع��  الاستفادة  وحصر  ذلك،  من  �ستفيد  أن 

 23الريّ، إ�خ.والمساحات ا�خضراء وطرق ال��يئة ودوائر 

ومراكش   والقنيطرة  وفاس  وتطوان  وأ�ادير  والر�اط  طنجة  من  �ل   �� الاستثناء  مسطرة  ومكناس  وهمت 

مجموعة من المشاريع ال�ي مرت ع�� ال�جن ا�جهو�ة ا�ختصة، حيث   24ووجدة وآسفي والدار البيضاء وسلا وتازة، 

من الملفات %  36، أي ما �عادل  2013و  2010مشروعا �� الف��ة ب�ن    1322، و2009و  2003ب�ن سن�ي    3209بلغت  

المشاريع �سب  ووصلت  المدّة.  هذه  خلال  وطنيا  مَة  ب�ن(  المقدَّ ما  المبدئية  الموافقة  ع��  )  2009و  2003ا�حاصلة 

 )، وهو ما ي��ز دينامية المدن الك��ى ا�حتضنة لأهم الأ�شطة الاقتصادية. 2013و 2010ب�ن ( %63، و68%

، 2013وح�ى أواخر سنة    2003مارس    4��    3020/37وهكذا، فمنذ تطبيق الدور�ة الوزار�ة المش��كة رقم   

  25مشروع سنو�ا،  110مشروعا، أي بمعدل    13222بدراسة طلبات الرخص الاستثنائية تلقت    فإن ال�جنة الم�لفة

الموافقة ع��   تأجيل    1450طلبا، وتم رفض    7578حيث تمت  تم  ال�جنة   1492�� ح�ن  إ�� قرارات  طلب استنادا 

بالاستث المتعلقة  المعطيات  حجم  إدراك  أجل  ومن  الاستثناء.  ع��  ا�حصول  بطلبات  والم�ان  المتعلقة  الزمان   �� ناء 

كشف تقر�ر ا�جلس الاقتصادي والاجتما�� والبيئي عن واقع ال�جوء إ�� مسطرة الاستثناء خلال ف��ت�ن زمنيت�ن  

 
 ـ نفسھ.  22
 . 7المرجع السابق ص  -23
 وھي مدن تعتمد نظام وحدة المدینة.  -24
والاجتماعي والبیئي، مجلة القانون والأعمال، مختبر البحث: قانون الأعمال، جامعة الحسن  ـ المھدي المتوكل، واقع التعمیر الاستثنائي والمجلس الاقتصادي  25

 بتصرف  .)www.droitentreprise.orgالأول. موقع إلكتروني ( 

http://www.droitentreprise.org/
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-2010وكذلك الف��ة ( 3020/27) و�� الف��ة ال�ي �انت مؤطرة بمقت�ىى الدور�ة رقم 2009-2003مختلفت�ن وهما (

 2010.26يوليوز  6بتار�خ  10096/31�ة رقم ) و�� الف��ة ال�ي أطر��ا الدور 2013

من أبرز المعطيات ال�ي جاء ��ا التقر�ر المذ�ور، أن إعمال هذه المسطرة تخضع إ�� الظروف ا�حلية وموقف  

أن   إ��  التقر�ر  خلص  بحيث  المملكة،  جهات  مختلف  مع  بالمقارنة  وذلك  المسطرة،  نجاعة  من  ا�حلي�ن  المسؤول�ن 

لل ا�جغرا��  بالهيمنة التوزيع  حظيت  العقار�ة  المشاريع  أن  كما  ل�جهة،  الاقتصادي  الوزن  مع  يناسب  لا  مشاريع 

بنسبة   استأثرت  ب�ن    55بحيث  الممتدة  الف��ة   �� أنھ  غ��  المائة،  المشاريع    2010/2013��  �سبة  انخفضت 

ا27العقار�ة،  الدور�ة  أن  ع��  يدل  ما  وهو  والصناعية،  السياحية  المشاريع  �سبة  لفائدة  رقم ،  المش��كة  لوزار�ة 

وضعت مجموعة من القيود ع�� المشاريع ال�ي يمكن أن �ستفيد من الاستثناء ��    2010الصادرة سنة    10098/31

 مجال التعم��، لك��ا �� المقابل منحت للوا�� صلاحيات واسعة �� تحديد طبيعة ونوعية الاستثناء.

، متبوعة بالمشاريع السياحية % 25مومية وا�خاصة �سبة الع ، �جلت المرافق2009و  2003وخلال الف��ة ما ب�ن 

 28. 24%)، و�جل القطاعان المنتِجان لل��وة، وهما السياحة والصناعة، �سبة %9) والصناعية (% 11(

III-   ارتبطت مرونة مسطرة الاستثناء �� مراكش بمحدودية التخطيط العمرا�ي 

 مراكش ب�ن مطرقة منح الرخص وسندان اح��ام قانون التعم��  -1

الديمغرا��،  وال��ايد  العمرا�ي  التوسع  ره�ن  بل  الصدفة،  وليد  بمراكش  الاستثناء  مسطرة  تطبيق  يكن  لم 

�ش�ل الظه�� الفلا�� للساكنة ا�حضر�ة. فاستن�اف الوعاء العقاري والطلب وغزو الهوامش الفلاحية ال�ي �انت  

الم��ايد ع�� العقار السك�ي والسيا�� بالمدنية دفع ا�جهات المعنية إ�� تطبيق هذا الإجراء الإداري قصد ا�خروج من  

 خرى.الوضعية المتأزمة ال�ي أدت إ�� نفاذ الوعاء �ش�ل سريع منظم أحيانا وعشوائي أحيانا أ

المرتبطة  الإجمالية  للأرقام  كّ�ي  تقييم  ع��  التعم��  مجال   �� الاستثناء  لمسطرة  حصيلة  وضع  عملية  تقوم 

بالمشاريع المستفيدة من هذه المسطرة، وع�� حصر الإنتاج المتوقع للمجال وحجم الاستثمارات، إضافة إ�� تحليل 

 لها.طبيعة هذه المشاريع، وأسباب استفاد��ا من الاستثناء ومآ

ـــنسبة  �ـــ� معظـــم المـــدن المغر�يـــة،  2016عـــام  %4.6لقـــد قـــدّر بنـــك المغـــرب �ـــ� تقر�ـــره تطـــوّر أســـعار العقـــارات بـ

�ـــ� الأرا�ـــ�ي المعـــدة للبنـــاء  %6�ـــ� الفـــيلات و %7�ـــ� أســـعار الم�اتـــب وا�حـــال التجار�ـــة، و % 8.6وتراوحـــت الز�ـــادة بـــ�ن 

 
الدكتو26 لنیل  أطروحة  بالمغرب"،  المجالیة  والتنمیة  "التعمیر  العلمي،  رضوان  والاقتصادیة  ـ  القانونیة  العلوم  كلیة  السیاسیة،  والعلوم  العام  القانون  في  راه 

 . بتصرف. 106.، ص  2015-2014والاجتماعیة سلا، جامعة محمد الخامس، الرباط السنة الجامعیة  
ات، كلیة العلوم القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة، عبد الله العلوي، "إشكالیة اتخاذ القرار في مجال التعمیر"، رسالة لنیل دبلوم الماستر، قانون المنازع  -27

 . 181، ص 2012-2011جامعة مولاي إسماعیل، مكناس السنة الجامعیة  
 . 7تقریر المجلس الاقتصادي والاجتماعي والبیئي. ص    -28
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المدينة �عود إ�� بدايــة الألفيــة ليصــل إ�ــ� أع�ــ� مســتو�اتھ خلالــھ �� الشقـــق”. غ�� أن تزايد الطلب العقاري ��   %4.7و

حيــــث تزايــــدت الوحــــدات الســــكنية، وتــــم فــــتح أوراش ســــياحية وتجار�ــــة جديــــدة داخــــل  2013و 2010الف�ــــ�ة مــــا بــــ�ن 

 ا�جال ا�حضري.

 2013و 2010ة بمراكش ما ب�ن �: المشاريع العقار 3ا�جدول رقم 

 2013 2012 2011 2010 المشاريع العقار�ة

 79 56 187 157 عدد الملفات 

 53 (%22) 27 (%30) 56 (%15) 23 المشاريع المقبولة 

 2017المصدر الو�الة ا�حضر�ة مراكش، مص�حة الدراسات، 

للدولة  التا�ع  العقاري  الرصيد  حيث  من  العيون  جهة  �عد  وطنيا  الثانية  المرتبة  أسفي  مراكش  جهة  تحتل 

حوا��  %17بنسبة   للدولة  العقاري  الرصيد  إجما��  و�بلغ  با�خطط 1.703.677،  م�جلة  افتتاحية  بقيمة  هكتارا 

بحوا��   تقدر  للدولة  درهم،   567ا�حاس�ي  يفتح   29مليار  ا�جهة  تحتضنھ  الذي  العقاري  الرصيد  من  النسبة  هذه 

ت ومراكز  فندقية،  ووحدات  سكنية،  تجمعات  من  الك��ى  العقار�ة  المشاريع  مشاريع  أمام  و��  وعداها،  جار�ة، 

حدود   فإ��  الهكتارات،  �عشرات  تقدر  أرضية  و�قع  عقارات  العقار�ة    2010تتطلب  المشاريع  طلبات  عدد  وصل 

مشروعا بنسبة   23مشروعا عقار�ا ب�ن ما هو سيا�� وسك�ي وتجاري، لم يقبل م��ا سوى    157بمدينة مراكش إ��  

المشار   2011و�� سنة    %  15 عدد طلبات  م��ا    187يع  بلغ  قبلت  حجم %  30بنسبة    56مشروعا  تراجع  أن  غ��   ،

سنة   أدى  للسكن  المعدة  العقارات  ع��  الطلب  وارتفاع  العقار  أثمان  وتزايد  عدد   2012الاستثمارات  تراجع  إ�� 

حيث بلغ   2013، لتنتعش هذه النسبة سنة  %  22مشروع فقط بنسبة    27طلبا قبل م��ا    56طلبات المشاريع إ��  

ا المق��حة  عدد  م��ا    79لمشاريع  قبل  بالمدينة،   53مشروعا  جديد  من  العقار  قطاع  أ�عش  الذي  ال��يء  مشروعا، 

 .2011وأسهم �� توف�� مناصب شغل عديدة �عد أن عرفت تراجعا سنة 

 

 

 

 

 
 - قانون المالیة لسنة 292016



 القانو�ي التدب��  ب�ن المراك��ي ا�حضري  التوسع 

 ومسطرةالاستثناء 
 

 
2021  دیسمبر  05   

 
18 الصفحة     

�قامة ا�جموعات السكنية بمدنية مراكش4ا�جدول رقم   : تطور طلبات رخص البناء و

 السنة  2010 2011 2012 2013

 عدد الطلبات 3603 3718 3829 1988

 الطلبات المقبولة  3185 3313 3326 1928

 2017المصدر: الو�الة ا�حضر�ة لمراكش، 

ا�جموعات  و�قامة  البناء  رخص  طلبات  عدد  تزايد  مراكش  مدينة  داخل  المشاريع  طلبات  عدد  تزايد  مع 

المدنية. والملاحظ  السكنية ا�خصصة للسكن الاقتصادي والاجتما��   المهاجر�ن نحو  نتيجة توافد عدد كب�� من 

أنھ بالرغم من فتح مدينة جديدة "تامنصورت" �� وجھ التعم��، إلا أن عدد طلبات الرخص داخل مدينة مراكش  

المدينة. فخلال سنة   العقاري داخل  الرصيد  ما �سفر استن�اف  تزايد مستمر وهو   �� بلغ عدد طلبات    2010ظل 

الب مجموعھ  رخص  ما  المدينة  داخل  السكنية  ا�جموعات  و�قامة  م��ا    3603ناء  قبل  رخصة  طلبا،    3185طلب 

قيمة  من  والرفع  الشغل  مناصب  توف��  مجال   �� المفتوحة  والأوراش  المشاريع  حققتھ  الذي  الكب��  للنجاح  ونظرا 

ص البناء اتجهت إ�� رفع عددها ، فإن السلطات ا�حلية وا�جهات المعنية بمنح رخ وحجم مداخيل ا�جلس ا�جما�� 

ع�� التوا��، و��جل هنا أنھ ع�� الرغم من الأزمة الاقتصادية ال�ي عرفها   3326و  3313إ��    2012و  2011سن�ي  

، فإن قطاع العقار بالمدينة لم يتأثر �ش�ل كب�� رغم 2008العالم خلال هذه الف��ة وال�ي بدأت تداعيا��ا منذ سنة  

  1928قبل م��ا    1988تراجع عدد طلبات الرخص إ��     2013فدين ع�� المدينة. لكن سنة  تراجع عدد السياح الوا

، ويعزى هذا ال��اجع إ�� أسباب عدة م��ا تراجع  المشاريع والأوراش المرتبطة بالقطاع %45بنسبة تراجع وصلت إ��  

 و�قامة التجمعات السكنية.ادي السيا��، وارتفاع أسعار العقار الموجھ للسكن الاجتما�� والاقتص 

و�� ظل هذا الطلب الكب�� ع�� رخص البناء و�قامة المشاريع السكنية، يطرح التساؤل التا��: إ�� أي مدى يتم  

�� منح الرخص داخل مدينة مراكش، خاصة المادة   التعم��  ال��يئة   25اح��ام مدونة  ال�ي تو�ح أن تصميم  م��ا 

 30يحدد ضوابط استعمال الأرا��ي؟ 

المتتبع �حجم المشاريع السكنية والسياحية ال�ي فتحت بالمدينة يلاحظ أن التوسع العمرا�ي الذي �شهده    إن

المادة   حد سواء لاح��ام مقتضيات  ع��  والمنعش�ن  للمسؤول�ن  أي مجال  ي��ك  المتعلقة   25لم  التعم��  من مدونة 

إ�� تفعيل أح�ام الفصل ا�خامس من    باستعمالات الأرا��ي وتحديد الارتفاقات، خاصة أن ا�جلس ا�جما��  �جأ 

 
 من مشروع مدونة التعمیر  24المادة   -30
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المتعلقة بالضم ا�حضري، قصد توف�� وعاء    251إ��    249مدونة التعم�� المتعلقة بال��يئة ا�حضر�ة خاصة المادة  

الضم  تفعيل  وتم  ا�حضري،  المدار  داخل  الواقع  العقاري  ا�خزون  استن�اف  تم  أن  �عد  للتعم��،  قابل  عقاري 

ال ا�جالات   �� قصد ا�حضري  ا�حضري  الضم  عملية  تطبيق  أن  غ��  الهناء...)  دوار  ايطي،  (ع�ن  للمدينة  هامشية 

توف�� رصيد عقاري �اف وقابل للتعم�� لم يحل إش�الية الاستن�اف السريع للعقار للمعد للسكن، وهذا  ما فرض 

 تفعيل مسطرة الاستثناء داخل المدينة. 

 تدب�� الاستثناء والإنتاج ا�جا�� محدودية التخطيط العمرا�ي ومرونة  -2

والاجتما��  الاقتصادي  التصميم  إطار   �� السبعينات  بداية  منذ  المغرب   �� العمرانية  السياسة  بدأت 

) بطيئا  1977—1973ا�خما��ي  الدولة  تدخل  �ان  المالية،  المصادر  وضعف  والكفاءة،  التجر�ة  قلة  إ��  ونظرا   .(

فلم ا�حدود،  الدخل  ذات  الاجتماعية  للفئات  سكنية  برامج  إعداد  ع��  شامل   و�قتصر  تصميم  بلورة  تحصل 

، ولأول مرة رهانا سياسيا  1981للمدن ع�� المدى القر�ب أو المتوسط أو البعيد. لكن أصبحت المدينة فجأة �� سنة 

كب��ا، حيث تم��ت هذه السنة بالتمردات الاجتماعية �عد دعوة النقابات إ�� الإضراب العام الذي أثار جوا متوترا 

 وسطة والصغ��ة. داخل المدن الكب��ة والمت

و�عود ا�جذور الأساسية لن�ج سياسة التخطيط �ش�لها الفع�� إ�� ف��ة ا�حماية ع�� يد المهندس المعماري 

هن�ي بروست، غ�� أن النمو ا�حضري الذي عرفھ المغرب وضعف فعالية أدوات التخطيط العمرا�ي جعل المدينة 

است التوسع  هذا  وعشوائي،  عفوي  �ش�ل  تتوسع  المدارات  المغر�ية  داخل  للسكن  المعد  العقاري  الرصيد  ن�ف 

 ا�حضر�ة فتوسعت بذلك المدن ع�� حساب هوامشها وأحوازها الفلاحية. 

المذكرة  إصدار  ع��  بالمغرب  المدينة  سياسة  أج��ت  العمرا�ي)  التخطيط  (محدودية  الوضعية  هذه  إن 

 �� المرونة  ببعض  جاءت  وال�ي  التعم��،  مجال   �� بالاستثناء  العقار�ة    ا�خاصة  الأزمة  تجاوز  قصد  التعم��  مجال 

سنة من جهة، ومن جهة أخرى �و��ا مدينة غنية بالارتفاقات   20لمراكش ال�ي عرفت نموا حضر�ا سريعا �� أقل من  

 العامة وا�خاصة. لهذا فمسطرة الاستثناء جاءت لعدة اعتبارات م��ا: 

صرامة �� سياق اقتصادي واجتما�� دائم ا�حركة والتطور، افتقار وثائق التعم�� للمرونة وا�سامها بالتصلب وال  -

 و�جزها عن إدماج ا�حاجيات الطارئة للساكنة وا�حيف العقاري والفرص الاستثمار�ة، 

هيئة   - وجود  وعدم  الاستثمار،  ع��  ا�حفزة  والإجراءات  القواعد  وا�عدام  الاستثمار�ة،  المشاريع  تأط��  غياب 

�ن من قرارا��ا، من أجل تذليل العقبات ال�ي تحول دون تنفيذ المشاريع الاستثمار�ة  للتحكيم ب�ن الإدارة والمتظلم
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المتع��ة، والرفض الم���� لأي مشروع واقع �� قطاع لا �شملھ وثائق التعم��، والتعقيدات ال�ي تتسم ��ا التشريعات 

 31المتعلقة بالبناء �� الوسط القروي. 

ة الاستثناء مجموعة من الأهداف ع�� المستوى التدب�� ا�حضري  حققت هذه المرونة ال�ي جاءت ��ا مسطر 

داخل مدينة مراكش، م��ا توف�� رصيد عقاري إضا�� موجھ للتعم��، ثم رفع قيمة الاستثمارات �� مجال العقار  

ب�ن   الف��ة الممتدة  يناهز  2013إ��    2003خلال  إ�� ما  بة هكتارا بنس  9462، حيث ارتفع الإنتاج المتوقع للمجال 

من مجموع الإنتاج ا�جا�� داخل المدن الك��ى المستفيدة من المسطرة، غ�� أنھ تجدر الإشارة إ�� أن المشاريع 29%

المستفيدة من الاستثناء ليست �لها مشاريع جديدة تقع �� مناطق جديدة للتعم��، بل هناك مشاريع ��م �علية 

العمرانية، الوضعيات  لبعض  �سو�ة  أو  القائمة  ببعض   المبا�ي  ا�خاصة  التنظيمية  الأح�ام  لبعض  مراجعة  أو 

 المشاريع المنجزة سلفا. 

الف��ة   خلال  الاستثمارات  وحجم  قيمة  رفع   �� الاستثناء  مسطرة  تطبيق  ساهم  الاقتصادي  المستوى  ع�� 

الوط�ي    2013و  2003 المستوى  بلغ حجمها ع��  ل�حصول   583حيث  الموافقة  نالت  ال�ي  المشاريع  مليار درهم من 

المالية سنة    32ع�� الاستثناء، بالأزمة  تأثر  الذي  الوط�ي  ،  2008هذا ا�حجم ش�ل منطلقا هاما لإ�عاش الاقتصاد 

ع�� المستوى ا�جا�� ا�جهوي لمراكش، فل�ون مدينة مراكش �� الأك�� استفادة من مسطرة الاستثناء، فقد حققت 

 ).1قة بمقت�ىى مسطرة الاستثناء. (المبيان رقم مبالغ استثمار�ة هامة عن طر�ق المشاريع ال�ي نالت المواف

افقة الاستثناء ما ب�ن 1المبيان رقم   2013-2003: مبلغ الاستثمارات الناتجة عن المشاريع ال�ي حصلت ع�� مو

 بمراكش

 

 2017الو�الة ا�حضر�ة لمراكش  المصدر الإحصائي:

 
 22تقریر المجلس الاقتصادي والاجتماعي والبیئي ، ص.  -31
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�عد مدينة مراكش أحد الأحواض الوطنية الأك�� انتعاشا �� مجال الشغل والسكن، حيث تحتضن ساكنة  

بــ   ال��ايد 2014�سمة حسب إحصاء    1330468هامة تقدر  الوط�ي، هذا  المليونية ع�� المستوى  ، و�عد من المدن 

مخ جهات  من  القرو�ة  ال�جرة  وعن  المدينة  لساكنة  الطبي��  ال��ايد  عن  هذه  ناتج  جذب.  مجال  بذلك  ف�ي  تلفة 

شغل   ومناصب  عقاري  وعاء  توف��  عل��ا  يفرض  ما  وسكن،  �شغيل  حوض  م��ا  جعلت  الديمغرافية  الوضعية 

للاستجابة للطلب الم��ايد، بالإضافة إ�� تلبية حاجيات القطاع السيا�� من الأرا�ىي لإقامة بنية سياحية تتلاءم 

دينة ضال��ا �� توف�� هذا الرصيد العقاري ومناصب الشغل إلا �� مسطرة  وطبيعة المدينة السياحية. ولم تجد الم 

الاستثناء،   ع��  حصلت  ال�ي  المشاريع  الاستثمارات  عن  ناتجة  هامة  مبالغ  وفرت  ال�ي  مبالغ  حيث  الاستثناء  بلغت 

الف��ة   خلال  المدينة  عل��ا  حصلت  ال�ي  يناهز    2013و  2003الاستثمارات  موزعة    1114321ما  ف��ة درهما،  ع�� 

الأو�� 2013-2010و  2003-2009 الف��ة   �� بلغت  حيث  إ��    100000،  الثانية  الف��ة   �� وتراجعت    14321درهم 

ال�ي م��ت   المالية والاقتصادية  البناء، الأزمة  ناتج عن الأسباب السالفة الذكر (تراجع رخص  ال��اجع  درهما، هذا 

 العالم). 

IVال المراك��يـ تقييم أثار ا�حصيلة الكمية ع�� ا�ج 

 تحليل ا�حصيلة الكمية للمشاريع المستفيدة من الاستثناء بمراكش -1

فتحت،  ال�ي  العقار�ة  المشاريع  عدد  ب��ايد  الس�انية،  الوحدات  و�قامة  البناء  رخص  طلبات  تزايد    يرتبط 

المشاريع المقدمة ل�حصول ع�� الاستثناء ع�� المستوى الوط�ي وحصة جهة مراكش تا�سيفت ا�حوز (سابقا)   و�عدد

 : 2010إ��  2003م��ا خلال الف��ة ما ب�ن 

: معا�جة طلبات ا�حصول ع�� الاستثناء �� مجال التعم�� �� ا�جماعة ا�حضر�ة لمراكش خلال 5ا�جدول رقم

 2013-2010و 2009-2003الف��ت�ن 

2010-2013 2003-2009 

الموافقة 

 المبدئية 
 ا�جموع  تأجيل البث الرفض

الموافقة 

 المبدئية 
 ا�جموع  تأجيل البث الرفض

 % العدد  % العدد  % العدد 
458 

 % العدد  % العدد  % العدد 
1361 

250 55 208 45 0 0 612 45 608 45 141 7 

 2014والاجتما�� والبيئي، نون�� المصدر: ا�جلس الاقتصادي 
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البيضاء، فخلال  تل��ا مدينة  ثم  ال�ي استفادت من مسطرة الاستثناء  الك��ى  �� مقدمة المدن  تـأ�ي مراكش 

ب�ن   ما  مجموعھ    2009و  2003الف��ة  ما  معا�جة  داخل   1361تمت  الاستثناء  من  الاستفادة  ع��  حصول  طلب 

طلبا، جاءت هذه الرخص المصادق عل��ا تلبية ل��ايد   608طلبا وتم رفض    612ا�جماعة ا�حضر�ة لمراكش قبل م��ا  

الطلب ع�� السكن بنوعيھ الاقتصادي والاجتما��، وفتح المشاريع الاقتصادية الك��ى بالمدينة خلال هذه الف��ة 

لسياحية. لكن خلال الف��ة من المركبات التجار�ة �المركب التجاري المزار، وتزايد المشاريع المتعلقة بتطو�ر البنية ا

ب�ن   إ��    2013و  2010ما  م��ا    458تراجع عدد طلبات ا�حصول ع�� الاستثناء  ،  208طلبا ورفض    250طلبا قبل 

المستوى  ع��  بل  والوط�ي  ا�ح��  المستوى  ع��  فقط  ليس  العقار  مجال  عرفها  ال�ي  الأزمة  إ��  ال��اجع  هذا  يرجع 

وال�ي �انت لها ا�ع�اسات سلبية كب��ة   2008صادية ال�ي شهدها العالم ابتداء من  العالمي بفعل الأزمة المالية والاقت

عام. �ش�ل  والتعم��  السياحة  قطاع  نحو  الموجهة  الأجنبية  الاستثمارات  مجال   �� ال�خم   خاصة  العدد  و�فسر 

بالضغو  مراكش   �� التعم��  وثائق  ع��  المتوفرة  غ��  المناطق   �� الاستثناء  ع��  ا�حصول  يمارسها  لطلبات  ال�ي  ط 

المنعشون العقار�ون الباحثون عن الفرص العقار�ة �� هذه المناطق ا�حيطة بالمدينة. و�عددت أسباب هذا ال��اجع 

 الكب�� إن ع�� المستوى الوط�ي أو ا�جهوي: 

سنة    - الصادرة  الدور�ة  ��ا  أتت  ال�ي  �2010القيود  الاستثناء  ع��  ا�حصول  طلبات  قبول  معاي��  يخص  فيما   ،  �

طلب  صاحب  ع��  الاستفادة  وحصر  ذلك،  من  �ستفيد  أن  يمكن  ال�ي  المشاريع  طبيعة  وخاصة  التعم��،  مجال 

 33الاستثناء، وا�حافظة ع�� المرافق العمومية والمساحات ا�خضراء، وطرق ال��يئة ودوائر الري،

الأثر ع��    - ما أحدث  العالمي،  المستوى  الاقتصادية ع��  الأ�شطة  وانكماش  والصناعة تباطؤ  السياحة  قطاعات 

 والسكن،

 رد فعل مسؤو�� �عض ا�جهات تجاه مسطرة الاستثناء �� مجال التعم��، -

وتجدر الإشارة إ�� أن هذا الإجراء بالرغم من طا�عھ الوط�ي وا�جهوي، فلم �ستفد منھ �ش�ل كب�� إلا المدن 

 ضاء الأك�� تفعيلا لهذه المسطرة. الك��ى ال�ي �عتمد نظام وحدة المدينة، وتبقى مدينة مراكش والبي

مساطر  تبسيط   �� أسهمت  قد  الاستثناء  مشاريع  طر�ق  عن  ا�جال  إنتاج  عمليات  �انت  إذا  وعموما، 

ع�� تدب��   ا�حصول ع�� الرخص المتعلقة ��ذه المشاريع، و�سريع وت��ة دراسة الملفات المعروضة، فإن ا�ع�اسا��ا

شمول لرؤ�ة  تفتقد  بأ��ا  تو��  و�التا��  ا�جال،  المرحلية  وا�حلول  الظروف  صبغة  عل��ا  �غلب  أي  المدى،  �عيدة  ية 

 
33 عة الحسن  المتوكل، واقع التعمیر الاستثنائي والمجلس الاقتصادي والاجتماعي والبیئي، مجلة القانون والأعمال، مختبر البحث: قانون الأعمال، جامـ المھدي 

موقع إلكتروني (  الأول. www.droitentreprise.org(. بتصرف    

http://www.droitentreprise.org/
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هدر  إ��  و�ؤدي  الاستثنائية،  التحو�لات  ع��  التعم�� من محتواها  وثائق  الأحيان  �� �عض  وتفرغ  الارتجال،  طا�ع  

 34ا�جهد واستن�اف الموارد �� انجاز العديد من الدراسات والتصاميم.

 الاستثناء وغياب مبادئ الاستدامةحضور  -2

  �� الاستثناءات  �جنة  العقار�ة    2003،35مارس    10اعتمدت  التجزئات  و�حداث  البناء  مشاريع  لت�جيع 

من   شكلا  قر�ب  عهد  ح�ى  الاستثناء  ل 
ّ
وش� عالية.  حمولة  ذات  استثمار�ة  ملفات  لصا�ح  السكنية،  وا�جموعات 

 مع قلة �جوء تدب��نا ا�حضري إ�� مراجعة وتحي�ن وثائق التعم��. أش�ال التدب�� والذي أخذ �� التطور، خاصة

سنة   إلا  إلغا��ا  يتم  لم  ال�ي  الاستثناء  مسطرة  عيو��ا-  2010،36وسمحت  من    -رغم  عدد  ت�حيح   ��

ل��ى   تكن  لم  استثمار�ة  مشاريع  وضعية  �سو�ة   �� وساهمت  ا�حضر�ة،  ال��يئة  تصاميم   �� الموجودة  الاختلالات 

ها. إلا أن منح الاستثناءات يمكن أن يفرز �� �عض الأحيان نتائج سلبية ع�� مستوى المشهد ا�حضري،  النور لولا 

�الز�ادة �� كثافة الأ��جة ا�حضر�ة دون الأخذ �ع�ن الاعتبار معيار ا�جالات ا�خضراء وا�خصائص �� التجه��ات  

خصصة لها كما حدث �حديقة ر�اض لعروس  ا�جماعية والساحات العمومية، من جراء استعمال مغاير للأوعية ا�

سنة   سيارات  لموقف  تحو�لها  تم  من  2010ال�ي  لھ  وما  والاي�ولو��  التار���  ال��اث  بقيمة  المساس  إ��  إضافة   ،

من   ل�حد  وتنظيما  ضبطا  ا�حالات  من  العديد   �� الاستثناء  ش�ل  فقد  المقابل،  و��  البيئة،  ع��  سلبية  تأث��ات 

 ثائق التعم��. التجاوزات الميدانية لو 

 : �عض المساحات ال�ي شمل��ا مسطرة الاستثناء6جدول رقم 

رمز  

المساحة 

حسب 

تصميم  

 ال��يئة 

 شروط التفو�ت صاحب المشروع المشروع العنوان 

V .14* 

تاركة 

مقاطعة 

 لمنارة 

عملية 

ر�اض  

 3جوهر 

 مؤسسة العمران

��يئة المساحات 

ا�خضراء �شراكة 

 ا�جما��مع ا�جلس 

 
 ، مرجع سابق.2012ـ عبد المجید ھلال،34
 . 2017الوكالة الحضریة لمراكش، مصلحة الدراسات،   -35
 . 2010فبرایر  24الأربعاء  جریدة أصداء، قرار جريء لوزارة الداخلیة یلغي لجنة الاستثناء،   -36
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CV .30* 

زنقة  

سيدي  

سوسان 

ح�ى باب  

الدباغ 

 المدينة 

بناء إدارة  

ومركز  

 للت�و�ن

غرفة الصناعة 

 التقليدية

جزء من المشروع 

يخصص 

للمساحات  

ا�خضراء حسب 

 تصميم المدينة 

EV * 

تاركة 

مقاطعة 

 المنارة 

فندق  

 فخم 

شركة أطلس 

hospitality 
 بدون 

EV * 

طر�ق 

الصو�رة 

مقاطعة 

 المنارة 

دار  

ا�جمعيات 

والمبادرات  

 ا�حلية

 بدون  ا�جلس ا�جما��

EV * 

تجزئة  

�سلطانت  

2 

مقطعة  

 سيبع 
 بدون  مؤسسة العمران

---- 

كدية 

لعبيد دوار 

 السراغنة 

تجزئة  

 الن�هة

 Magicشركة 

système 

منح مساحة خضراء 

 مجانا للمدينة 

 2010ا�حضر�ة مراكش ـ معطيات المصدر: قسم البيئة والتعم��، ا�جماعة 

ا�حضر��ن   والتدب��  التخطيط   �� يكمن  لا  مراكش  بمدينة  ا�خضراء  المساحات  تواجهھ  الذي  المش�ل  إن 

تحو�ل   وعاء   �� تصب  وال�ي  الاستثناء  مسطرة  تضعها  ال�ي  بالعراقيل  ليصطدم  يتجاوزهما  و�نما  المستدام�ن، 

غ  ذلك   �� مستعملة  ك��ى  سياحية  ومشاريع  سكنية،  تجزئات  إ��  ا�خضراء  فحجم  ا�جالات  العامة.  المنفعة  طاء 

من   مساح��ا  بلغت  النخيل  بواحة  ا�خضراء  ا�جالات  حساب  ع��  أنجزت  ال�ي  غاية    2003المشاريع  ما    2007إ�� 
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مارس    25وهو رقم مختل ل�ون واحة النخيل مجالا طبيعيا محميا قانونيا بواسطة ظه��    هكتارا،  1681.46يقارب  

التو 1929 بفعل  للتدهور  معرضا  وأصبح  كب��ا  .  تراجعا  الواحة  مساحة  �عرف  أن  المؤسف  ومن  العمرا�ي،  سع 

حيث نجد أن أك��    37بصفة عادية أو ع�� مسطرة الاستثناء.  الإنجاز  لصا�ح المشاريع ال�ي أنجزت ولازالت �� طور 

انتشارا  %  93من   نجد  النخيل  لمقاطعة  ا�حا��  ال��يئة  تصميم  إ��  و�الرجوع  سياحية  طبيعة  ذات  لهذه  ��  كب��ا 

 المشاريع داخل ا�جالات الممنوعة من التعم�� �عد الموافقة عل��ا من لدن �جنة الاستثناء. 

نظرا لما سبق، وتبعا للأهمية ال�ي يلع��ا القطاع السيا�� �� مراكش، مثلت الواحة مجالا للامتداد السيا�� 

والوح الاستجمام،  ومراكز  ال�خمة  السياحية  المركبات  ع��  والقرى  المعتمد  والر�اضات،  الفندقية،  دات 

 السياحية...، وعرفت مرّاكش ك�ل اجتياحا كب��ا للتوسع ا�حضري مقابل تراجع مساحا��ا ا�خضراء. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
المتعلقة    2010یولیوز    6بتاریخ    10098-31 ـ نظرا للوضع الذي تسببت فیھ رخص الاستثناء، عمدت السلطات العمومیة إلى إصدار دوریة مشتركة عدد37

اخلیة والتعمیر غایتھا تحصین مسطرة الاستثناءات من  بشروط استفادة مشاریع الاستثمار من الاستثناء في میدان التعمیر بین السلطتین الحكومیتین المكلفتین بالد
 كل التجاوزات والاختلالات وذلك عبر تنصیصھا على نوعیة المشاریع التي یمكن أن تكون محل مسطرة الاستثناء في مجال التعمیر. 
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 خاتمة 

و�عيق   والبيئية،  والاجتماعية  الاقتصادية  القطاعات  جميع  تمس  هي�لية،  مشا�ل  عدة  من  مراكش  �عا�ي 

للتدخلات   تأث��ات تنمي��ا �ش�ل جعلها غ�� قابلة  ال�ي �انت ع�� ش�ل مشاريع ضعيفة ا�جدوى، ولها  القطاعية، 

سلبية كما هو حال قرارات الاستثناء. و�دل ذلك، ف�ي �� حاجة إ�� إس��اتيجية تنمو�ة مت�املة ومندمجة، �عتمد 

التعاقدية، ومن أبرز هذه المشا�ل ما هو مرتبط بالأ�شطة الاقتصادية، وحرك  التشاركية  التمدين  ع�� المقار�ة  ة 

 و�عض الظواهر الاجتماعية. 

�عت�� المشا�ل البيئية من ب�ن أهم التحديات ال�ي تواجهها مراكش، وال�ي ارتبط أغل��ا بالنمو الديمغرا�� وما 

واكبھ من توسع عمرا�ي، والاختلالات ال�ي خلف��ا مسطرة الاستثناء، و�التا�� تزايد الضغط ع�� ا�جال �ش�ل غ��  

ال�� فيھ،  المساحات  متحكم  تراجع  أمام  المستدامة  التنمية  مبادئ  تطبيق  ع��  سلبية  آثار  لھ  ست�ون  الذي  يء 

ا�جال  تخض��  بأهمية  الو��  غياب  أمام  خاصّة  الاستثناء،  طر�ق  عن  أخرى  بمشاريع  و�عو�ضها  ا�خضراء 

ت، مما يصعّب ا�حضري، و�عدد شرائح ا�جتمع وعدم تجا�سها، وتد�ي مستوى الثقافة البيئية لدى �عض الفئا

توحيد ا�خطاب ل�حفاظ ع�� هذه المساحات. وقد نتج عن ذلك كث�� من السلو�ات ا�خاطئة ال�ي تؤثر ع�� المظهر  

العام لمراكش (مدينة التسعة قرون) وال�ي تحتضن أعظم المآثر ا�حضار�ة للمغرب، وتؤرخ لأك�� الف��ات إشراقا �� 

 تار�خھ المديد. 
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 المراجع 

الاخ بلاوي،  مراكش  أحمد  جهة  والتفاوتات،  القانونية   –تا�سيفت    –تلالات  العلوم  �لية  منشورات  (ا�حوز) 

الدراسية، عدد   الندوات والأيام    L’imprimerie Chatar، مطبعة    17والاقتصادية والاجتماعية مراكش، سلسلة 

 مراكش. 

او�ر الهامشية بمدينة مراكش،  أحمد ا�حلا���ي،  حسن المبار�ي، وحسن بو�كراوي: ا�جفاف وعلاقتھ بنمو الدو   -

 . 2007ا�حوز، ماي  -تا�سيفت–دراسات مجالية، جهة مراكش 

 .2016، 18/5عبد الرحمن رشيق: السياسة العمرانية والعلاقات الاجتماعية �� المغرب: مجلة عمران، العدد   -

الواقــــع وتـــــأث�� التعم�ــــ� الاســـــتثنائي: ): فعاليــــة أدوات التخطـــــيط العمرا�ــــي بــــ�ن إكراهـــــات 2012عبــــد ا�جيــــد هـــــلال ( -

سياســة المدينــة واقــع ا�حــال وأفــق التفعيــل، منشــورات الملتقــى الثقــا�� لمدينــة صــفرو، الــدورة السادســة والعشــرون،  

 تنسيق الزرهو�ي محمد والبق��ي محمد، الشركة العامة للتجه�� والطبع، فاس.

ت، السكن غ�� اللائق بالدار البيضاء، الاتحاد ا�جغرا��،  المصطفى شو��ي، السكن غ�� اللائق: المفاهيم والدلالا   -

 .Eurx-impression، 2004، -ع�ن الشق–منشورات فرع الدار البيضاء 

لنيل    - بحث  سعادة،  حالة  مراكش،  لمدينة  الغر�ي  الضاحوي  ا�جال  تحولات  �شيط،  وسكينة  المهداوي  للانجاة 

 .2005،  -مراكش–�سانية، جامعة القا��ي عياض الإجازة �� ا�جغرافيا، كية الآداب والعلوم الإ

ـ المهدي المتو�ل، واقع التعم�� الاستثنائي وا�جلس الاقتصادي والاجتما�� والبيئي، مجلة القانون والأعمال، مخت��  

 .)www.droitentreprise.orgالبحث: قانون الأعمال، جامعة ا�حسن الأول. موقع إلك��و�ي (

والعلوم  العام  القانون   �� الدكتوراه  لنيل  أطروحة  بالمغرب"،  ا�جالية  والتنمية  "التعم��   ، العل�ي  رضوان  ـ 

السياسية، �لية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية سلا، جامعة محمد ا�خامس، الر�اط السنة ا�جامعية 

2014-2015 . 

العلوي   - �لية   عبد الله  المنازعات،  الماس��، قانون  دبلوم  لنيل  التعم��"، رسالة  �� مجال  القرار  اتخاذ  "إش�الية   ،

 .2012-2011العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة مولاي إسماعيل، مكناس السنة ا�جامعية 

الموئل)،   - (برنامج  البشر�ة  للمستوطنات  المتحدة  الأمم  برنامج  جديد،  حضري  نموذج  نحو  نحتاجها،  ال�ي  المدن 

 www.worldurbancampaign.org، انظر  2016

   31//10098و 3020-27و 622و 254المذكرات الوزار�ة المنظمة للتعم�� الاستثنائي   -

http://www.droitentreprise.org/
http://www.worldurbancampaign.org/
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): تقر�ر حول دراسة التأث��ات الم��تبة عن الاستثناءات �� مجال 2014ا�جلس الاقتصادي والاجتما�� والبيئي( -

 التعم��. 

 .2016قانون المالية لسنة  -

 .الو�الة ا�حضر�ة، مص�حة الدراسات، مراكش -

 .ا�حوز" -تا�سيفت  -قسم التعم�� "ولاية مراكش -

 .ا�حوز، مراكش -تا�سيفت  -السامية للتخطيط ، المدير�ة ا�جهو�ة مراكشالمندو�ية  -

 .2010قسم البيئة والتعم��، ا�جماعة ا�حضر�ة مراكش ـ معطيات  -

 .2010ف��اير  24جر�دة أصداء، قرار جريء لوزارة الداخلية يل�� �جنة الاستثناء، الأر�عاء  -

- SEBTI, M. COURBAGE, Y. FESTY, P. KURZAC-SOUAL, A. (2009) :Gens de Marrakech. Géo-

démographie de la ville Rouge, Paris, Ined, Cahier, n° 164. AIMEL, G. Le Guéliz – Marrakech, France 

– MAROC, N° 3, Comité des foires du Maroc, Mars, 1919, 

- RGPH2014. 

- Haut -commissariat au plan, Direction Régionale Marrakech- Tensift - Al Haouz, évolution de la 

répartition spatiale de la population dans la ville de Marrakech 2013. 
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