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 مقدمة

باغخحتىازٍ ال زيتىية  ،خنمية المستى خدامة في  تى تج يليا تىايلؼة الؼلاز ذوزا حيويا في تحليق ال     

ساستىتى ية التىتىب ثيختىتى  ػل تىتىا الس ياستىتىاث الؼموميتىتىة لتىتىلاو  في مخخلتىتى  ا تىتىا ث الاكذ تىتىاذية ال  

ورلك متىتىن لتىتىول ثتىتىوةا الوػتىتىاء الؼلتىتىازي التىتىوسم   تىتىاس الحًيتىتىاث  ،والاجتماغيتىتىة والثلاةيتىتىة والحي يتىتىة

وثتىوةا الستى ن المخيتىوع ايي تستى خلحية ااجيتىاث مخخلتى   ،ساس ية والمراةق الؼموميةحخية ال  الخ 

 ةضتىو غتىن ذالا الاستىدثماز في مخخلتى  ا تىا ث الفوحيتىةث الاجتماغيتىة والمراةتىق الؼموميتىة، الفئا

ا  .1وال ياغية والس ياحية والخدماث وؿاُ

صدزث لتىول  ةاليظام الؼلازي بالمـرة غرف مجموػة من الخطوزاث الدشريؼية ػبر الزمن،   

 2:24ؾشتىت يوهيتىو  23سلسلة من اللواهين اجرسُا الظِتىا الشرتىي  المتى زد في الؼشرين اللرن 

حتىتىداج ع يوهيتىتىو ادتىتىدذ للدشرتىتىي 23تختىتىاز  ذز والظِتىتىا الشرتىتىي  ال تىتىا ظِتىتىا الخحفتىتىيع الؼلتىتىازي، با 

وثؼتىديوث مستىت اا اللتىواهين المطحق ػتى  الؼلتىازاث ادفظتىة ومتىا غتىزسٍ متىن مراستى يم ثطحيليتىة 

 المخؼللة بالؼلاز.

ولؼل ما ح لت ػليتىَ تتىوذنا التىاا متىن مراكتىز مذلدمتىة في الؼوكتىاث الاكذ تىاذية الدوليتىة    

 وصتىتىا م تىتىا خ ،لِاذةتىتىة في  تىتى تج ا تىتىا ثستىتى خلدلية اليؼختىتىبر  تىتىق م ستىتى حا لخحليتىتىق الطموحتىتىاث الم 

                                                 
1
ىَغرب اهٌ ٍْاظرج وطُْح فٍ ٍىضىع اىطُاضح اىؼقارَح ىيذوىح ودورها فٍ اىرَُْح الاقرظادَح والاجرَاػُح ، ذقرَر ذرمُثٍ حىه واقغ قطاع اىؼقار تا 

 .3ص  ،5102ػْاطر اىرشخُض ،دجْثر 
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ا في ة ر كاهوني مذطوز مواكة للخطلؼاث الخنموية ،ويامن لوس خلراز والطمب هيٌتىةالؼمراهية  جراسُ    

 .  2الس ياحية وما الى رلك من مجا ث وال مان في جميع ا ا ث سواء ال ياغية او الخجازية او

ازيتىة ويتىمان الامتىن يتىح  وث تىفية المل يتىة الؼلوػليَ يم تىن اللتىول ان ثتىدلل الدو  في مجتىال 

من لول السِر ػ  تح ين المل ية الؼلازية وثيظيم وثيسا ثداولِا واهخلالِا ،بمتىا الؼلازي اساسي 

ي فل اس خلراز المؼاموث الؼلازية وحماية حلوق المتىوك وب اتىاة االتىوق الؼيًيتىة ،ويؼتىزس الثلتىة 

 وا ئتمان الؼلازيين .

من الؼلازي اهمية بالـة في مجال المؼاموث الؼلازية ،لما للؼلاز من حضتىوز وي دسي مويوع الا

 واسن في اايات الاكذ اذية والاجتماغية .

)المححتىر وسًذولى مؼالجة المويوع غن طريق ثلسمَ الى مدحثين اساستى يين س يص تى       

الاستىدثماز في حتىين  للخطرق ل ا الضماناث اللاهوهية لخحليق الامن الؼلازي واهؼكاسَ ػ  (الاول

تخول ذون تحليق الامتىن لرصد اا الاكراُاث اللاهوهية والواكية الب  )المححر الثاني(س يص   

 الؼلازي ككل .

 

  

                                                 
2
"اىْذوج اىىطُْح فٍ ٍىضىع الاٍِ اىؼقارٌ  طفحح  52اىثىػساوٌ "اىضَاّاخ اىقاّىُّح ىلأٍِ اىؼقارٌ" ٍقاه ٍْشىر تذفاذر ٍحنَح اىْقض ػذد اىحطِ  

313. 
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من العق اري  ة لتحقيق الأ: الضمانات الق انوني المبحث الاول
 على الاستثمار  وانعكاسه

 

را كان الؼلتىتىاز يؼتىتىد ال زيتىتىية ال ساستىتى ية التىتىب ثيطلتىتىق م تىتىا مخخلتىتى  المشتىتىازيع الؼموميتىتىة في     ا 

مخخلتىتى  اللطاػتىتىاث الاكذ تىتىاذية والاجتماغيتىتىة والستىتى ياحية وكتىتى،ا الؼمراهيتىتىة، متىتىن ثتىتىوةا ال وغيتىتىة 

كامتىتىة المشرتىتىوػاث والحيتىتىاياث الخحخيتىتىة المِيتتىتىة للمجتىتىال، ويؼختىتىبر  الؼلازيتىتىة الرتىتىوزية   حتىتىداج وا 

خطلحاث الؼامة بالًس حة للملحتمع المـربي ومن ال ولوياث وال ساس ياث التىب تستىؼ  الس ن من الم 

الفرذ ا لى تحليلِا، ةا ن اس خلراز المل ية الؼلازية ويمان ما يرذ ػل ا متىن مؼتىاموث، يؼتىد ب ستىاش 

، ةال من الؼلازي يؼخبر ػتىامو ب ساستى يا في اسذُتىاز وحنميتىة استىدثماز الؼلتىاز  رٍ ال من الؼلازي وجوُ

 مة في ذالا مللية الاكتراض الحيي  وااد من ب سمة الس ن.وب لية مه

يلك كرست الدو  كدزا ا ػ  المس خوى الدشريؼي ثس  ا مجموػة متىن اللواػتىد اللاهوهيتىة التىب 

من  ب نها ب ن جساير وثواكة الخحو ث الب يؼرةِتىا المـتىرة في ُتى،ا اللطتىاعق كاللتىواهين الؼلازيتىة 

المخؼلتىتىق تيظتىتىام المل يتىتىة المشتىتىتركة للؼلتىتىازاث المحًيتىتىة، وكتىتى،ا كتىتىاهون  29.11المتمتىتىثلة في اللتىتىاهون ز  

 المخؼلق بالخلحزءاث الؼلازية. 1:.36، ثم كاهون 1:.23الخؼما ز  

مع ثؼدذ ال هظمة الؼلازية بالمـرة س يؼمل لو حاطة به،ا المويوعق ػتى  ذزاستىة م متىن ذوز 

ال هظمة الؼلازية الخلليدية في تحليتىق ال متىن الؼلتىازي )المطلتىة ال ول(، ا لى  اهتىة ذوز ال هظمتىة 

 .تحليق ُ،ا ال من )المطلة الثاني(الؼلازية الخاصة الجديدت في 
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 من الؼلازيتحليق ال  ؼلازية الخلليدية في ذوز الاهظمة ال: ولالمطلة ال  
 

متىن الؼلتىازي متىن لتىول هظتىام مل ػ  تيان اا يليتىاث تحليتىق ال  من لول ُ،ا المطلة س يؼ

 (.)الفلرت الثاهيةوفي اطاز مدوهة االوق الؼيًية  ،(ولىالفلرت ال  )الخحفيع الؼلازي 

  دور ظهير التحفيظ العقاري ولىالفقرة ال : 
 

 2:26يوهيتىو  3ثم تؼتىد رلك ظِتىا  2:24الخحفيع الؼلتىازي بالمـتىرة ستى ية  تم اصداز كاهون

را كان الاول يؼمتىل ػتى   ايي حدذ في مضموهَ الدشريع ايي تسري ػ  الؼلتىازاث ادفظتىة ةتىا 

اكراز وثوييح المسطرت الب بموجبها ي حح للؼلاز اسما وويؼية كاهوهية ةتىان اللتىاهون الثتىاني ملتىد 

 . 3وطحيؼة الدشريع ايي تسري ػليَ الى تحديد مفِوم الؼلاز

مما جؼل المـرة تسؼ  الى اهخلال كتىاهون الخحفتىيع الؼلتىازي متىن صتىوزثَ ااياسيتىة الى صتىوزت 

 .ت الحياء وتحليق الخنمية الشاملةحنموية في اطاز اػاذ

يدستى ية و      يلؼة هظام الخحفيع الؼلازي ذوزا اساستىا وب ولويتىة في اوشتىاء ازيتىية كاهوهيتىة وُ

 ية الؼلازية ،تم تىن متىالك الؼلتىاز وكتى،ا بات المخؼتىاملين مؼتىَ بمتىا ة تىا م سستىة اللتىرض صلحة للمل 

لوطمئيان ػ  الويؼية اللاهوهيتىة لِتى،ا الؼلتىاز  يتىر ان الرستىوم الؼلازيتىة جشتىكل في حتىد را تىا 

ذليل كاةيا وكاطؼا اق المل ية واالوق الؼيًية والخحموث الؼلازية المخؼللة بالؼلاز ومن تم ةِتى ي 

 .4طلع الكل ج يفية سِلة ػ  الويؼية اللاهوهية والماذية للؼلازث

                                                 
 – 5100ؼوح ، طث83.13و 00.11ٍحَذ ٍحثىتٍ، أضاضُاخ فٍ ّظاً اىرحفُع اىؼقارٌ واىحقوى  اىؼُُْوح اىؼقارَوح وفوم اىَطوراذاخ اىرشورَؼُح ىيقواّىُ رقوٌ  3

 . 3، ص اىَؼارف اىاذَذجٍطثؼح 
4
،طثؼح  ٍحَذ ىثِ اىحاض اىطيٍَ " ضُاضح اىرحفُع اىؼقارٌ تاىَغرب تُِ الاشهار اىؼقارٌ واىرحفُع الاجرَاػٍ والاقرظادٌ ،ٍْشىراخ ػناظ ،اىرتاط  

 .503، اىظفحح  5115ٍاٌ 
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الب تحلق الامن الؼلازي ايي يؼختىبر استى خلراز  5وػليَ ،يم ن ان هخطرق ل ا المزايا والمحاذئ

 المل ية الؼلازية من اا يلياثَ :

  مددب  الخطِا المس حق للؼلاز ادفع من االوق والخكالي  الـا مصرخ بها لتىول

مسطرت الخحفتىيع متىع ثب ستىيسم زق غلتىازي تشتىكل ُويتىة الؼلتىاز وي تىون نهائيتىا وؿتىا كاتتىل 

 للطؼن . 

  َيح  الويؼية الماذية للؼلاز غتىن طريتىق تحديتىدٍ تدكتىة وتيتىان حتىدوذٍ ومستىاحذ

 لازي له.ومش تموثَ من لول ويع الخ ميم الؼ

  كتىتىراز الا تىتىر الاوشتىتىاب واللتىتىوت الثحوثيتىتىة لِتىتىا المضتىتىمية مدتىتىدب  الؼلييتىتىة في الخلييتىتىداث وا 

 .االوق المليدت  بالخلاذم الم سةبالسجوث الؼلازية وػدم كاتلية 

 الويتىؼية الؼلازيتىة للؼلتىاز متىن  ،ؼلتىازي ارا متىا تم تحييٌتىَ باستى تمرازيؼ سم التىرق ال

الخؼريتى  بمتىالك الؼلتىاز واالتىوق الؼيًيتىة التىوازذت ػليتىَ  الياحيخين اللاهوهية والماذية متىن حيتىر

زئتىتىة ػتىتى  حتىتىدوذٍ ومستىتىاحذَ وتب اتىتىاة ُتىتى،ٍ االتىتىوق وثتىتىواز  وشتىتىوتا وكتىتى،ا الخـتىتىااث الطا

 .ومش تموثَ

  َا ِاز الخصرةاث الوازذت ػ  الؼلاز بما يم تىن اييتىع متىن الاطتىوع ػتى  ويتىؼيخ

 االيلية.

                                                 
5
اىرَُْح الاقرظادَح والاجرَاػُح ، ذقرَر ذرمُثٍ حىه واقغ قطاع اىؼقار تاىَغرب اهٌ ٍْاظرج وطُْح فٍ ٍىضىع اىطُاضح اىؼقارَح ىيذوىح ودورها فٍ   

 .2،ص 5102ػْاطر اىرشخُض ،دجْثر 
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 ثتىتىداول المل يتىتىة الؼلازيتىتىة واللتىتىوت ا ئتماهيتىتىة ال دتىتىات للؼلتىتىاز تفضتىتىل الضتىتىماناث  جستىتىِيل

 الؼيًية الب حرذ ػليَ.

ان م ُ،ٍ المزايا والمحاذئ الب يلوم ػل تىا هظتىام الخحفتىيع الؼلتىازي يؼتىل مٌتىَ اليتىة لضتىمان 

ذما تىتىا في الد وزت الامتىتىن الؼلتىتىازي كتىتىما يؼختىتىبر ةتىتىاػو اساستىتى يا في حعتىتىين المل يتىتىة الؼلازيتىتىة وا 

الاكذ اذية لما يولدٍ الؼلاز ادفع من طمب هيٌة في هفوش المخؼاملين وجؼله كاػتىدت صتىلحة جشتىلحع 

 .  ئتمان والاسدثمازا 

 الفقرة الثانية : دور مدونة الحقوق العينية 
 

اكتىد هيتىة المشرتىع ال تىاذكة في ويتىع استىسم كاهوهيتىة   19.:4مدوهة االوق الؼيًيتىة  ن صدوزا  

ثطحق ػ  الؼلازاث سواء كاهت محفظة او ؿا محفظة والمؼتىاموث الجازيتىة ػل تىا حيتىر  تىاء في 

الفلرت الاولى " جسري ملذضياث ُ،ا اللاهون ػ  المل ية الؼلازية واالوق الؼيًية مالم ثخؼتىازض 

الخاصة بالؼلاز "ةالـايتىة متىن المدوهتىة المتى،كوزت ُتىو تحليتىق كتىاهون موحتىد مذكامتىل  مع الدشريؼاث

 .يظم االوق الؼيًية المرثحطة بهايطحق ػ  الؼلازاث ادفظة والـا محفظة وي 

ومن ُيا يم ن اللول ان ُ،ٍ الخطوت  د ايجاتية   ذماح الؼلازاث ؿا محفظة او الب هي     

اللاهوهيتىتىة المًشتىتىوذت في مجتىتىال الخرتىتىدير جتىتىرق كواػتىتىدُا اللاهوهيتىتىة في طتىتىوز الخحفتىتىيع في الدوزت 
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ورلك متىتىن ا تىتىل يتىتىاوس صتىتىؼوباث مذؼتىتىدذت التىتىب ثؼركتىتىل ملتىتىل اللضتىتىاء  6الالزاميتىتىة في الخطحيتىتىق

 وثؼ   بملحِوذاث ثوحيدٍ الب من  انها ُدم اسسم اس خلراز المل ية الؼلازية.

ثلتىة للمتىواطيين والمستىدعرين في الؼلتىاز كما اهَ من تين اا اُداف ُ،ٍ المدوهة ُو اػاذت ال     

ؿا ادفع ومحو رلك الاغخلاذ السائد بان ُ،ا اليتىوع متىن الؼلتىازاث مشتىوة بالمياسػتىاث وػتىدم 

ذما تىَ في المؼتىاموث الؼلازيتىة ومواكحتىة الا تىكال  الاس خلراز و يئ الي وص اللاهوهيتىة ال فتىيلة با 

ػاذت اليظر في ا ئتمان الؼلازي لل ح ول ػ  اللروض تواستىطخَ ،با  يتىاةة الى الجديد للخؼاكد وا 

ان ا تراط زسمية الؼلوذ في الخصرةاث الؼلازية من  اهَ اللضاء ػ  اسذواجية ادرزاث ولخلتىق 

ؾيتىاز  جو من الثلة وا ئتمان لدى المخؼتىاملين وحمايتىة حلتىوق الاطتىراف الؼوكتىاث الخوزيليتىة والا

 .وذالا مس ولية محرز الؼلد

ف الضؼي  في الؼوكة الخؼاكدية متىن تؼتىا الشرتىوط الخؼستىفية التىب لاصة حماية الطر      

تخل بمحدب  الخواسن الؼلدي والطرف الضؼي  ؿالحا ما ي ون المشتري او المتى جر ورلك في اطتىاز 

و ث من  انها اايلتىو  ذون تحليتىق الامتىن الؼلتىازي ذالمؼاموث الؼلازية ، ر ان ُ،ٍ الاخ 

 وال من اللاهوني.

 رووزت ك وى في اايات الؼملية واليومية لأ ةراذ لما ي مٌَ من يماهة وحماية ةالخوزيق تشكل 

للحلوق والم الح ػ  ان ُ،ٍ الروزت ث ل مداُا ارا ما التى،نا تؼتىين الاغخحتىاز حفاظتىَ ػتى  

 تامين المل ية الؼلازية واالوق المرثحطة بها .

                                                 
6
"اىْذوج اىىطُْح فٍ ٍىضىع الاٍِ اىؼقارٌ   52اىحطِ اىثىػساوٌ، "اىضَاّاخ اىقاّىُّح ىلأٍِ اىؼقارٌ" ٍقاه ٍْشىر تذفاذر ٍحنَح اىْقض ػذد   

 .305طفحح 
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 ذوز ال هظمة الؼلازية الخاصة في تحليق ال من الؼلازي : المطلة الثاني
 

ب ذث ب سمة الس ن الب اجذاحت المـرة ا لى ظِوز ب ويتىاع ملراهيتىة   ثواكتىة زؾحتىاث الدو  

المـرتية ااديثة في غصرهة كطاغِا الس   وموا ة تحتىدياث اللتىرن الؼشرتىين الاتىء ايي ذةتىع 

الخؼما داو  حل ال سمة ةاتختى، ثتىدللِا ُتى،ا ػتىدت ُ،ٍ ال لات ا لى الخدلل في كطاع ا  سكان و 

ب  كال سواء ػ  المس خوى التىواكؼي متىن لتىول جتىرامي ملليتىة لختىوةا المحتىاني ب و ػتى  المستى خوى 

 الدشريؼي من لول سن اللواهين غلازي ثدٌاسة ولخكل البرامي.

الضتىتىماناث التىتىب ا لى  (ال ولى الفلتىتىرت) فيخطتىتىرق ه ثين متىتىن ُيتىتىا ازثب ييتىتىا ثلستىتى يم المطلتىتىة ا لى ةلتىتىر 

ازيتىة ا لى ذوز اللتىواهين الؼل (الثاهيتىة الفلتىرت)تيتى  ص تى  الدزاستىة في  ، اءث بها كواهين الخؼمتىا

   .من الؼلازيالخاصة الجديدت في تحليق ال  

 دور قوانين التعميرالفقرة الولى :  
 

ن الخصفي  من ب سمة الس ن يلذضي اغتماذ س ياسة للخؼما راث ب تؼاذ مخخلفة حراغي  من  ة ا 

مذطلحتىتىاث ال ةتىتىراذ المةايتىتىدت في مجتىتىال الستىتى جه وتحتىتىرص متىتىن  تىتىة ب ختىتىرى ػتىتى  ثيظتىتىيم المتىتىدن 

ومتىتىن  تىتىب نها ، يا جماليتىتىة ووظيفيتىتىة محتىتىدذت مستىتى حلاوالخلحمؼتىتىاث الؼمراهيتىتىة با ستىتىدٌاذ ا لى مؼتىتىا

 7الاس خجاتة ا لى مذطلحاث مكانها.

ز جمتىلة متىن لؼمراني ةاصتىدربي تدٌظيم ا ال اوفي ُ،ا الس ياق كان طحيؼيا ب ن يهتم المشرع المـ

المخؼلتىق تخ تىيي  ال تًيتىة والطتىرق والخ تىاميم  :2:2ب جريتىل  :2الي وص اللاهوهية ويؼخبر ظِتىا 
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ان الحمايتىة يتىيظم و ثوس يع هطاكِتىا ب ول جشرتىيع ثم ويتىؼَ متىن طتىرف ستىلط المويوػة لتهيئة المدن

 .8ا ال الؼمراني

تىو  الظِتىا الشرتىي  ال تىاذز في وثم ثؼديل ُ،ا الظِا تدشريع  ديد في مجتىال الخؼمتىا ب   وُ

، وكتى،ا ت في اهدشتىاز مةايتىد لدوز ال تىفيحب ن ُتى،ٍ الظِتىا ر كتىد ستىاهم ا  ،  2:63س يو يول  41

 الخلحمؼاث الـا الوئلة بالمواطن تدل ب ن ثيظم ا ال الؼمراني.

المخؼلتىق  :23.1كواهين الخؼمتىا ااديثتىة اللتىاهون ز   َكز ياوسٍ وثدا المشرع ال مر ايي حاول

 ءاث الؼلازية وا موػاث الس ٌية وثلس يم الؼلازي.المخؼلق بالخلحز  1:.36للاهون ز  بالخؼما وا

والمحتىتىاذئ  وال ُتىتىدافباغتىتىتماذ مخططتىتىاث ثوج يتىتىة تختىتى  لـايتىتىة  1:.23وُ تىتى،ا اُتىتىتم اللتىتىاهون  

، ويتىتم بموجبهتىا زق ا  طتىاز الؼتىام للخلحمتىع  الؼمتىراني  هيةالؼامة ال ساس ية لخنمية الخلحمؼاث السكا

كتىد غتىزس  1:.23وبهتى،ا يم تىن اللتىول ب ن كتىاهون الخؼمتىا ز   9وتحديد غياصر ثطوزٍ ال ساستى ية.

 كواهين الخؼما الساتلة بملذضياث  ديدت ثواكة مس خلزماث النمو السريع للتمدن من لول :

  الوثائتىتىق الخؼمتىتىا متىتىن  تىتىة وثخستىتى ي  تحليتىتىق المروهتىتىة الرتىتىوزية للخطحيتىتىق الستىتىليم

 اجراءاث ويؼِا والم اذكة ػل ا من  ة ثاهية .

  تحليتىتىق ال ُتىتىداف المزذو تىتىة والتىتىب يمتىتىع تتىتىين الجِتىتىوذ المؼمازيتىتىة وستىتىومة الحيتىتىاء

 10وجوذثَ.

 .ويع ال ساش اللاهوني لمخط  ثوجيَ التهيئة الؼمراهية 
                                                 

 02 - 02ص  5103اىطثؼح  38.18ادرَص اىفاخىرٌ ، اىحقى  اىؼُُْح وفم ٌ  -8
 08ٍايح الأٍلاك ، ٍرجغ ضاتم، ص  -9

 02ادرَص فاخىرٌ ، ً ش ، ص  -10



 

العقاري ودوره في ثحقيق الاستثمار منال   

 

  

11 

 .11ويع هظام سجري ب كثر ةؼالية 

الؼلازية هي ال ذات المياستى حة الخحفتىيع متىن ب سمتىة الستى ن وثيفيتى، ب ُتىداف  اثئولما كاهت الخلحز 

وثائق الخؼما ةتىا ن المشرتىع المـتىربي متىن ب  تىل يتىمان تح تىيم ب خطتىاء في النمتىو اارتىي ػتى  م 

المخؼلق بالخلحزئتىة الؼلازيتىة ورلك لخجتىاوس زـتىراث اللتىواهين  1:.36مس خوياثَ كد ب صدز كاهون ز  

 وؿا كاهوهية من لول اغتماذ س ياسة وكائية حتمثل في ما يلي:ومحازتة الخلحزئاث الؼلازية 

 قثوس يع مفِوم الخلحزئاث الؼلازية وثلس يم الؼلازاث 

 قءاث  ر ملفاث الخلحزئاث الؼلازيةتحديد اجرا 

 قالللحوء ا  لزامي يوي الاخذ اص من المِيدسين المخخ ين 

  ػاذت ُيتة  قالخلحزئاث الؼلازي الـا كاهوهيةا 

 قبالؼلوباث ػ  مخال  ملذضياثَ جشديد 

 12ثوةا جسِيوث  دية للملحزئ الؼلازي لخلحِيز ا ـال الخلحزئة. 

  الفقرة الثانية : دور القوانين العقارية الجدًدة الخاصة 
 

با تىتىال المخؼلتىتىق بالمل يتىتىة المشتىتىتركة هديجتىتىة حزايتىتىد النمتىتىو الستىتىكاني  2:57هتىتىوهبر  27صتىتىدز ظِتىتىا 

المـتىتىربي وؿتىتىوء ال زاضر اارتىتىية ممتىتىا ب ةتىتىرس غتىتىن رلك اغتىتىتماذ  اارتىتىي ويتىتىؼ  ذلتىتىل المتىتىواطن

الس ن الاكذ اذي ايي وشب  ػوكاث جواز  ديدت وؿتىا مب لوةتىة حتىتهم ت تىؼوتة ثؼتىاتسر ال  ت 

                                                 
 08ٍايح الأٍلاك ً ش ص  -11
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ا   ب ن ُ،ا اللاهون تدوزٍ لم يتم ن من ا  حاطتىة  ،للواػد ويوات  المل ية المشتركةوػدم احترام ا

،ا زاجع  موػتىة متىن الؼيتىوة  ا ُ،ا اليوع من الس نبجميع ال ؼوباث والمشام الب يطرحه وُ

 السلحياث الب  اتخَ. و

ال متىن وت،لك كان  سما ػ  المشرتىع المـتىربي ويتىع كتىاهون  ديتىد يتىيظم المل يتىة المشتىتركة محتى

تحكمتىت في صتىدوزٍ مجموػتىة متىن  ايي 29.11، ت دوز كتىاهون 2:57لوله سد زـراث كاهون 

 الاغخحازاث م ا ما ُو كاهون اكذ اذي واجتماغي مساُما ت،  في  ل ب سمة الس ن.

 وملوما يم ن الا ازت ا لى تؼا الخطوط الؼريضة لِ،ا اللاهون م ا:

 َقثوس يع هطاق ثطحيل  

 ق ياهَ ػ  الؼلازاث كي  ما كان هوغِا 

 لزامية ويع هظام لكل مل ية مشتركة    قا 

  تلتىتىاء ػتىتى  حتىتىق ال ةضتىتىلية ايي كان ملتىتىرزاث في الظِتىتىا الستىتىاتق متىتىع تحديتىتىد ا  

 شروط ثطحيلَ من طرف الموك المشتركين.

ُو وجوذ ثوزيتىق جميتىع الخصرتىةاث التىوازذت ػتى   29.11والمس خجد ال جرس ايي  اء تَ كاهون 

ا   متىن ، نورلك تحتىت طتىائلة التىحطو، المل ية المشتركة في محتىرز زسمتىي ب و محتىرز ثاتتىت الختىاز 

 13طرف مه  يًتمي ا لى مهية كاهوهية ومٌظمة يخولِا اللاهون تحرير الؼلوذ.
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لتىون لخحريتىر ُتى،ٍ  ووسدش  من رلك ب ن المشرع المـربي كد ييق من ةئتىة ال  تىصاص المُ 

طاز المل ية المشتركة وت،لك ي ون المشرع  الخصرةاث وفي رلك حماية لأ  صاص المخؼاملين في ا 

التىتىب ثخؼتىتىرض كثتىتىا متىتىن ال  تىتىصاص وثؼريتىتىِم  ثخوغحتىتىاال د ال ثتىتىا متىتىن المـتىتىربي ػتىتى  ويتىتىع حتىتى

 لؼملياث الي ة والاحذيال.

وا  يجاز المفضي ا لى تملك الؼلتىاز متىن ب  تىل الخصفيتى  متىن ب سمتىة الستى ن التىب يؼرةِتىا المـتىرة 

با  يجتىاز المفضيتى  المخؼلتىق 62.11وتم ين روي الدلل ادتىدوذ ػتى  تمتىلك الستى ن صتىدز كتىاهون 

لتملك الؼلاز مذوخيا من رلك يماناث مشلحؼة لطرفي الؼلد وهي يتىماناث   تخخلتى  غتىن ثتىلك 

تىا المشرتىع المـتىربي في كتىاهون  المخؼلتىق بالمل يتىة المشتىتركة لاصتىة متىا ُتىو متىرثح   29.11الب ب كرُ

 تخوزيق ُ،ٍ الؼلوذ.

جتىراء ثلييتىد  ومن ب ا ما ب كرٍ المشرتىع متىن يتىماناث للم تىتري في ُتى،ا ا  طتىاز ب ن م ٌتىَ متىن ا 

يتىداع وستىصة متىن الؼلتىد  را ثؼلتىق ال متىر تؼلتىاز محفتىع ب و ا  الاحذياطي ػ  غلد الحيع الاتختىداب ا 

 بالسجل الخاص ل ذاتة ادكمة الاتخدائية تدا رت موكع الؼلاز متج ثؼلق ال مر تؼلاز ؿا محفع.

لزاميتىة ثضتىم  ا 62.11ويحل  ب ا ملذضياث  اء تَ كتىاهون  لؼلتىد بمرجتىع غلتىد ثي ي تىَ ػتى  ا 

 14الخب مين المبرم من كدل الحائع لخوةا هوع من الضمان الوق الم تري.
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طاز ُ،ا اللاهون لم يـفل م الح الحائع  ير ثحل  مل ية الؼلتىاز تيتىدٍ و   المشرع المـربي في ا 

جرام غلد الحيع ال اب وسداذ كاةة العن تحت طتىائلة المطالحتىة ت  فستى  ثًذلل للم تري المخؼلق تؼد ا 

 الؼلد.

ومن ُيا يخضح ليا بجوء ب ن المشرع المـربي كد وةق تين م الح الم تري والحتىائع بهتىدف حتىل 

ب سمة الس ن وتم ين روي الدلل اددوذ من ح ول ػ  س ن  ئق ةكان ت،لك وستى يلة ةؼتىا  

 .لدسويق الرصيد الس   ا مد ػ  مس خوى تؼا المدن
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انعكاسه  ري و تحقيق الأمن العق االمبحث الثاني: إكراهات  
 على الاستثمار

 

ي شتىتى  جشتىتىصي  واكتىتىع ثتىتىدتا كطتىتىاع الؼلتىتىاز بالمـتىتىرة، في ازثحاطتىتىَ با ستىتىدثماز بمصخلتىتى     

يلياثَ، غن جملة من الاخذو ث وا  كراُاث الب من  ب نها ب ن ثث  الؼلاز غن الليام توظيفذَ 

زصتىدُا ػتى  جمتىلة متىتىن  كراُتىاث التىتىب ب م تىنالاستىدثمازية بالفؼاليتىة واليجاػتىة المطلتىوتين، وهي ا   

كراُتىاث كتىاهون الخحفتىيع الؼلتىازي  )مطلتىة ب ول(ُو ما سًذطرق له من لتىول و  ،المس خوياث ا 

مظتىتىاُر الل تىتىوز في اللتىتىواهين  للرتىتىدير)المطلتىتىة الثتىتىاني ( ،ػ  ان ص تىتى  س ياستىتىة الخؼمتىتىاو 

 .الؼلازية الجديدت واهؼكاسِا ػ  تحليق ال من الؼلازي

 

كراُاث كاهون الخحفيع الؼلازي و المطلة ال ول:   س ياسة الخؼماا 
 

يؼرف المـتىرة تًيتىة غلازيتىة مركحتىة ومؼلتىدت نايتىة غتىن ثتىدالل مجموػتىة متىن الؼوامتىل الخازيخيتىة 

ا. وكد هخي غن ُ،ٍ الويؼية ثيوع في ال هظمتىة اللاهوهيتىة المتى طرت  والاجتماغية والاكذ اذية وؿاُ

والاختىذو ث والليتىوذ التىب ثؼيتىق ث تىفية الويتىؼية للؼلاز، مما ب ةرس تدوزٍ جملة من ا  كراُتىاث 

 .اللاهوهية والماذية للؼلاز وثيظيم ثداوله واس خؼماله

ويخؼلق ال مر بجملة متىن الاختىذو ث و المؼوكتىاث ستىواء المرثحطتىة تلتىاهون الخحفتىيع الؼلتىازي 

 )الفلرت الثاهية (. رثحطة ثس ياسة الخؼماب و الم ولى(ال  فلرت ال)
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 المعوقات المرثبطة بنظام التحفيظ العقاري  : الفقرة الولى 
 

از يؼطيتىَ استىما وز تىا وغيتىوانا يؼخبر هظام الخحفيع الؼلتىازي المـتىربي بمثاتتىة و ذت  ديتىدت للؼلتى

حدازياث ثسجل الخحفيع الؼلازي، و ذت ثلطع ػوكذَ بالماضر و ثؼطيَ هلطة تدايتىة اهطتىوق و  ا 

لـتىاء باستى خثٌاء حلوق غيًية و تحمتىوث غلازيتىة مذوا تىدت بالؼلتىاز،  و يؼتىله نهائيتىا ؿتىا كاتتىل لو 

، ا   ب ن المستىطرت المخحؼتىة حاليتىا 15حا ث مؼيية س  ا المشرع المـتىربي حمايتىة للمتىلك الؼتىام لتىلاو 

ذازي كتى،لك صتىؼوباث  بالمـرة ح ذيفِا ػدت مؼيلاث و صؼوباث م تىا متىا ُتىو ثلتى  و متىا ُتىو ا 

 .ثؼيق ثؼميم هظام الخحفيع الؼلازي

 :المؼيلاث الخلٌية

 ػدم الةام الوكا  بمواغيد الخرديد. 

 ثؼدذ ااا ث المؼلدت لحؼا الملفاث الموزوزة 

  خلحيتىة الضتىـ  المةايتىد ػتى  كلة الموازذ الخشرية و المؼداث اللو يسدي ية ال فتىيلة ت

16الوكا 

. 

  الويتىتىؼية الؼلازيتىتىة ذالتىتىل المتىتىدن التىتىب ي تىتىؼة الخؼتىتىرف ػل تىتىا لؼتىتىدم وجتىتىوذ  تىتىل

 .ُيدسي مذكامل
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 :ا  ذازيةالمؼيلاث 

ا جستى خـرق وكذتىا طتىويو و ب ن نهيظام الخحفيع الؼلازي بالمـرة كو ل حتمثل في المسطرت ا  ذازية 

موا تها كضائيا يزيد من ملتىر ُتى،ٍ المستىطرت، ُتى،ا با  يتىاةة ا لى اجستىام الخؼريتىاث ج ثتىا متىن 

ةظِتىوز مذؼريتىين يطتىالحون ، ستىلحا ػتى  ثب ستىيسم الرستىوم الؼلازيتىةالسلحياث و ُو ما يتىيؼ سم 

مكاهيتىة  طتىا  ب متىد المستىطرت و ا   لوق لهم ػ  الؼلاز مويوع مطلة الخحفتىيع ب متىر يتى ذي ا لى ا 

تىتىا ال صتىتىل ا لى المتىتىرحلة اللضتىتىائية م ُتىتى،ا يؼطتىتىل الِتىتىدف ، هللِتىتىا متىتىن المتىتىرحلة ا  ذازيتىتىة باغخحازُ

و ثب سيسم التىرق الؼلتىازي للؼلتىاز مويتىوع مطلتىة الخحفتىيع ، حيتىر 17ال ساسي المخوخى ب   وُ

 .خفاذت مٌَ باغخحازٍ الس يد الوحيد للمل ية ايي ي دسة االحية المطللةيدس جه ل احدَ الاس  

 :مؼيلاث ثؼميم هظام الخحفيع الؼلازي

 ق18الطاتع الاخذيازي للخحفيع و ل الموك بمزايا الخحفيع 

 ازثفاع كلفة الخحفيع باليظر لللدزت الشرائية للمواطيينق 

  المشام المرثحطة بمستىطرت الخحفتىيع في الميتىاطق الشمالية)ا  تىكالية الرستىوم

 الخليفية(ق
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 11-00اىَرؼيم تاىرحفُع اىؼقارٌ اىَؼذه و اىَرٌَ تَىجة قاّىُ  0803غشد  05ٍِ ظهُر  2اىفظو  
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  ػدم تحيين الش ح ة الجيوذيزية الوطيية الب لم ثؼد كاذزت ػ  ويع ث تىاميم

 تىتىاملة ومحييتىتىة  متىتىوع حتىتىراة الممل تىتىة، وػتىتىدم ثتىتىوةر الممل تىتىة ػتىتى   تىتىل المستىتىح الؼلتىتىازي 

 .ا اللاهوهية كما ُو مؼمول تَ في الدول المخلدمةالشمولي ييع ال زاضر باخذوف ب هظمته

 الفقرة الثانية: المعوقات المرثبطة بسياسة التعمير 
 

حكمتىتىن ا  كراُتىتىاث والمشتىتىام التىتىب يطرحهتىتىا الؼلتىتىاز، في ازثحاطتىتىَ بالخؼمتىتىا والخصطتىتىي  الؼمتىتىراني 

ػتىتىداذ التىتىتراة، ب ساستىتىا في ثؼلتىتىد الملذضتىتىياث اللاهوهيتىتىة وثؼتىتىدذ ال هظمتىتىة الؼلازيتىتىة ويتىتىؼ  وستىتى حة  وا 

 .ال زاضر ادفظة وػدم تحيين الخريطة الؼلازية

ر ثؼختىبر  را كاهت الي وص اللاهوهيتىة المخؼللتىة بالخؼمتىا ثؼتىا اُتمامتىا بالـتىا للمستىب   الؼلازيتىة، ا  ةا 

الخؼما وس يلة ةؼتىا  لخ تىفية المشتىام الؼلازيتىة الؼاللتىة، ا   ب ن ثوكؼتىاث وثائتىق الخؼمتىا ناذزا متىا 

 .والخلس يماث الؼلازية تؼين الاغخحاز ثب ل، واكع اليظام الؼلازي

كراُاث المسجلة و   :المرثحطة ثس ياسة الخؼماومن ب ا ا  

  ثؼدذ الي وص اللاهوهية الم طرت  ال الخؼما والخصطي  الؼمراني، وػتىدم موءمتىة

 ق19الحؼا م ا للمؼطياث الاكذ اذية والاجتماغية الجديدت
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 .5103ّىّثر  03، ٍْشىر تارَذج أخثارّا ترارَخ 00083حاٍُذ أػرور، "ٍؼُقاخ اىرحفُع اىؼقارٌ تاىَغرب" ٍقاه ػذد   
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  ثؼتىتىدذ الفتىتىاػلين الم سستىتىاثيين في مجتىتىال الخؼمتىتىا والخصطتىتىي  الؼمتىتىراني، وثتىتىدالل

اخذ اصا م ب حيانا في ؾياة الخًس يق والالخلائية، وػدم وجوذ زؤيتىة ووليتىة واستىتراثيلحية 

ػداذ التراةق  في مجال الخصطي  الؼمراني وا 

 ت ء مسطرت ا  اس واغتماذ وثائق الخؼماق 

 لتهيئتىتىة ا اليتىتىة وغتىتىن مواكحتىتىة الديياميتىتىة اارتىتىية، عجتىتىز وثائتىتىق الخؼمتىتىا غتىتىن ثتىتىدتا ا

 واستراثيلحياث الخنمية الاجتماغية والاكذ اذيةق

  يؼ  ومحدوذية ثنزيل ملذضتىياث وثائتىق الخؼمتىا ػتى  ب زض الواكتىع، بمتىا في رلك

ا  تىتىاس الحًيتىتىاث الخحخيتىتىة والخلحِتىتىيزاث والمراةتىتىق الؼموميتىتىة راث الطتىتىاتع ا  ذازي والاكذ تىتىاذي 

 والاجتماغيق

 الؼتىدا  الؼلازيتىة في وثائتىق الخؼمتىا في مجتىال تخ تىي  ال زاضر للخلحِتىيزاث  ؾياة

والمراةق الؼمومية والطرق والمساحاث الخراء، وسوء ثوسيع الليمة المضاةة الياجمة غتىن ةتىذح 

 الؼلازاث

  ،استىتى خنزاف الؼلتىتىاز الؼمتىتىومي لخلحيتىتىة حاجيتىتىاث المشتىتىازيع الخنمويتىتىة )المتىتىدن الجديتىتىدت

يل ااري، ا  لس ن الاجتماغي، في ؾياة يديد الاحذياطي الؼلازي للاو قمشازيع الخبُ 

 ػدم يح  مسطرت مٌح الاس خثٌاءاث في مجال الخؼماق 
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  جتىتىراء تخ تىتىي  مٌتىتىاطق لوحذيتىتىاطي الؼلتىتىازي باغخحتىتىازٍ ا  جتىتىراء يتىتىؼ  ثفؼيتىتىل ا 

الوحيد، في مجال ثدتا الؼلاز، ايي ثتىي  ػليتىَ وثائتىق الخؼمتىا اااليتىة، وايي يهتىدف ا لى 

  المياطق اللاتلة للخؼما ومراكدتهتىا متىن لتىول ا خضتىاع مٌتىاطق حساستىة للمراكدتىة اافاظ ػ

ا واس خ مال مٌظوز  ي تها  ق20والخب مل في اهخظاز ثوةر ظروف يِيُز

  يؼ  ةؼالية ثدلل الدو  في مجال يح  السوق الؼلازيتىة، وػتىدم  اػتىة اليظتىام

 ة.المِيئ ازية،  س يما في المياطقالريبي في موا ة المضازتة الؼل

  صؼوتة ثتىدتا حتىا  الشتى ياع تتىين المتىوك يتى ذي في كثتىا متىن ال حيتىان ا لى يميتىد

تىا ب و تيؼِتىا، يضتىاف ا لى  اس خؼمال ال زاضر لؼدم ح ول ا ثفاق تين موكِا بخ تىوص يِيُز

را كاهتىتىت مـطتىات توزيلتىة الخؼمتىتىا،  رلك استى خرا  اللستىمة اللضتىائية ثشتىتىب ن ال متىوك المشتىاػة ا 

 للخلحزئة الب ثخطلة ح ول ا ثفاق تين الموكقحير ح ون كاتلة ةل  

  يميد ال زاضر ثسخة المضازتة الؼلازيتىة،  ستى يما ال زاضر الموجتىوذت ذالتىل المتىدن

وااوارو، مما ي رش الللحوء ا لى الضواحي ك د ا  اس المشازيع الؼمراهية ويؼمتىق بالختىالي متىن 

 .ظاُرت التمدذ ااري
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الاجرَاػُح" ذقرَر ذرمُثٍ حىه واقغ قطاع اىؼقار تاىَغرب  اىَْاظرج اىىطُْح ذحد ٍىضىع"اىطُاضح اىؼقارَح ىيذوىح و دورها فٍ اىرَُْح الاقرظادَح و 
 .5102أهٌ ػْاطر اىرشخُض، دجْثر 



 

العقاري ودوره في ثحقيق الاستثمار منال   

 

  

21 

 اللواهين الؼلازية الجديدت واهؼكاسِا ػ  تحليق ال من الؼلازي: مظاُر الل وز في المطلة الثاني
 

ا ن ستىتىن المشرتىتىع المـتىتىربي اللتىتىواهين الؼلازيتىتىة الجديتىتىدت الخاصتىتىة  تىتىاءث بملحموػتىتىة متىتىن الضتىتىماناث 

طاز ُ،ٍ اللواهين وثشكل  اللاهوهية من ب  ل ا يجاذ هوع من الخواسن تين المخؼاكدين والمخؼاملين في ا 

متىن ال ُتىداف ال ساستى ية الاختىرى متىن تي تىا حتىل ب سمتىة الستى ن لاص من ب  ل تحليق مجموػة 

واس خلراز المل ية الؼلازية ويتىمان متىا يتىرذ ػل تىا متىن مؼتىاموث ورلك غتىن طريتىق تحليتىق ال متىن 

 .ز الاسدثمازاث في ا ال الؼلازيالؼلازي ايي يؼخبر ػامو ب ساس يا في اسذُا

 ب ن تحليق ثلك ال ُداف لم يخلو من صؼوباث ناجمة غن اللواهين الؼلازية الجديدت هفسِا. ا   

  الإكراهات القانونية والواقعية المرثبطة بالقوانين العقارية الجدًدة  : الولىالفقرة 
 

ن اللواهين الؼلازية الب س  ا المشرع المـربي غرف ثطحيلِا الؼديد من الؼراكيتىل ةدتىالرم متىن  ا 

ا ِوذ الدشريؼي الِام ا   ب ن ُ،ٍ الترساهة اللاهوهية   حزال ثدسم بملحموػة من الاخذو ث التىب 

صرتىتى غيتحليتىتىق ال متىتىن الؼلتىتىازي وثتىتىوةا ثتىتى  ر ستىتىلحا غتىتىن استىتى خلراز المل يتىتىة الؼلازيتىتىة في ستىتىخيل 

 الاطمئيان.

طاز  ويب تي في ملدمة ُ،ٍ الؼراكيل مسب   ثوزيق الؼلوذ الم طرت لؼوكة ال طراف المخؼاكدت في ا 

وكتى،ا  23.217المؼتىدل والمتىتمم باللتىاهون  29.11هظام المل ية المشتركة الميظم بملذضى اللتىاهون ز  

 23.218م بملذضىتى اللتىاهون الميظم لحيع الؼلاز في طوز الا تىاس المؼتىدل والمتىتم 55.11اللاهون ز  

 المخؼلق با  يجاز المفضي ا لى تملك الؼلاز. 62.11واللاهون  ز  
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 ير يخضح من لول كتىراءت مذب هيتىة لمتىواذ ُتى،ٍ اللتىواهين ب ن المشرتىع المـتىربي حصرتى الجِتىاث 

لة لخوزيق ُ،ٍ المؼاموث في الموزلين والؼدول واللضاء تياء ػ  ب حتىكام كضتىائية ا يتىاةة ا لى  المُ 

امين الملدولين للتراةع ب مام محكمة التىيلا و الميتمتىين ا لى مهيتىة مٌظمتىة كتىاهونا وادتىامين ال تىاذزت اد

 .21ثشب نهم  ئحة س يوية غن وسير الؼدل تخولهم صوحية  تحرير ُ،ٍ الؼلوذ

ب هتىَ كان ػتى  المشرتىع الختىدلل تتىي  صرأ متىن ب  تىل تحديتىد الفئتىة ب و  22ويرى ب حتىد الفلِتىاء

ا وسيتىر الؼتىدل باليظتىر  الفئاث المخول لِا ُ،ا ااق ذون حرك الحاة مفذتىوخ لوئحتىة التىب ي تىدزُ

س ياذٍ لفئتىة مذص  تىة تحتىي  تظِتىا ر و ا تىر  ل ون ثوزيق ُ،ٍ الخصرةاث ب مر مؼلد تس خلزم ا 

ُ،ٍ اللواهين من ب  تىل المستىاهمة في استى خلراز المؼتىاموث الؼلازيتىة وتحليتىق الامتىن الؼلتىازي غتىن 

 ة الؼلازية.طريق ثوةا غيصر الامان في المل ي

تب ن كيام المشرع المـربي بالتميتىيز تتىين ادتىاميين   23س خار محمد لايال  با  ياةة ا لى رلك يرى 

متىام ب  دتىاميين ؿتىا الملدتىولين للتراةتىع (  واا لسم لأ ػ )محكمة التىيلا حاليتىاالملدولين للتراةع ب مام 

ساش ب  ؿا مديية ػ  ا لسم الاػ  ةيما يخ  تحرير الؼلوذ الؼرةية المخؼللة به،ٍ اللواهين مسا  

 .ومبرز كاهوني

تىل ثللائيتىة الليتىام بهتى،ٍ المِمتىة وتتىدون حتىرخي  ب متىا  ةادامين الملدولين ب مام ا لسم ال ػ  مُ 

متىن رلك يجتىة ب ن ي تىون مليتىد ادامين الـا ملدول لتراةع ب مام ا لتىسم الاػتى   تىتج تستى خفيد 

                                                 
اىَرؼيم تثُغ اىؼقار فٍ طىر  00.11ٍِ اىقاّىُ رقٌ  3-203اىَرؼيم تاىَينُح اىَشررمح اىؼقاراخ اىَثُْح واىفظو  03.11ٍِ اىقاّىُ رقٌ  05اىفظو  -21

 َاار اىَفضٍ إىً ذَيل اىؼقار.ىَرؼيم تالإا 20.11ٍِ اىقاّىُ رقٌ  0واىَادج  011.05اّىُ رقٌ الاّااز اىَؼذه واىَرٌَ تَقرضً اىق
 51ص  5101إدرَص اىفاخىرٌ اىطنِ فٍ ظو اىرشرَؼاخ اىؼقارَح اىخاطح، ٍقاه ٍْشىر تَايح الأٍلاك، اىؼذد اىطاتغ اىطْح  -22
 033 - 031َينُح  اىَشررمح وتاىؼقاراخ فٍ طىر ىلاّااز، ّذوُ اىؼقار والإضناُ ص ٍحَذ خُرٌ ، اىاهاخ اىَؤهيح ىرحرَر اىؼقىد اىَرؼيقح تاى -23
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ا وسيتىر الؼتىدل ،متىع الؼتى   لين والميتمين ا لى مهية مٌظمة كاهونا الب ي دزُ توئحة ال  صاص المُ 

 .3114ان الوئحة المؼيية لم ث دز ولو لمرت واحدت مٌ، س ية 

من اللاهون المتىيظم لمِيتىة ادامتىات لهتىم صتىوحية تحريتىر الؼلتىوذ الؼرةيتىة كتىيفما  41و سة الماذت 

 كاهت هوغِا .

وػليَ ةِ،ا الملذضى الوازذ في اللواهين الؼلازية الجديتىدت تخحريتىر مثتىل ُتى،ٍ الخصرتىةاث مختىال  

و ما من  ب هَ ب ن ي ون ماذت النزاع في ُ،ٍ المؼاموث وثضتىازة  41للماذت  من كاهون ادامات وُ

 الؼلازية. الاجتهاذاث اللضائية ثشب نها ايي كد ي ذي   محال ا لى ػدم اس خلراز المل ية

طتىاز اللتىواهين الؼلازيتىة  كما يتىدز ا   تىازت ا لى ب ن المشرتىع المـتىربي ب حتىاط ملليتىاث الخؼاكتىد في ا 

الجديدت بملحموػة من الضماناث ةؼ  مس خوى تيع الؼلاز في طوز الا اس مثو كتىام تفتىرض اجتىرام 

الاكستىاط المخفتىق غلد الحيع ػ  مرحلخين غلد اتخداب ب و  ثم غلتىد تيتىع نهتىاب تؼتىد ستىداذ كاةتىة 

ػل ا ،ةا ن ُ،ا الامر يجؼل المس خفيد من الؼلاز مالك مفتىترض   متىالك حليلتىي ممتىا دتىول ذون 

ثوةر غيصر الثحاث واللوت والاطمئيان في المل ية الؼلازية زم ما يوةرٍ الختىب مين متىن يتىماناث في 

 .24ُ،ا ا  طاز

طا يجاز المفضي ا لى تملك الؼلتىاز ةالمشرتىع المـتىربي اتختى، المخؼلق با    62.11ز اللاهون ز  وفي ا 

جتىرام الؼلتىد ػتى  متىرحلخين  لزامتىَ ا  هفسم ال ي في كاهون تيع الؼلتىاز في طتىوز الا تىاس متىن لتىول ا 

                                                 
واىقىاػذ اىؼاٍح ٍقاه ٍْشىر ضَِ أشغاه ىيْذوج  00.11ٍظطفً حرُرٍ، تؼض اىضَاّاخ ىَطرىي اىؼقار فٍ طىر الاّااز ػيً ضىء اىقاّىُ  -24

آ ودتيىً اىذراضاخ اىؼيُا اىَؼَقح فٍ قاّىُ اىؼقىد واىؼقار تنيُح اىحقى  جاٍؼح ٍحَذ اىىطُْح اىَْظَح ٍِ طرف وحذذٍ اىثحس واىرنىَِ ىُْو اىذمرىر
 05ذحد إػذاد وذْطُم اىذمرىر إدرَص اىقفاخىرٌ ٍطثح دار اىْشر اىاطىر ص  5112ٍارش  51 – 08الأوه تىجذج حىه اىؼقار والاضرصَار 
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تىا ستىومة كرائيتىة ا لى  ر تستى تمر الم تىتري في ب ذاء ال كستىاط الشتىِرية باغخحازُ ول ن تطريلة ب خرى ا 

حتىق الاستى حلية في الاكذيتىاء تب ذائتىَ لمحلتىؽ محتىدذ  حين حلول تاز  الخياز حير ي تىون  للم تىتري

مس حلا ا   ب ن الا كال المثاز في ُ،ا ال دذ وايي يتى ذي ا يتىؼاف يتىماناث ُتى،ا اللتىاهون ُتىو 

ػدم ب حلية الم تري في استر اع ال كساط المدةوػة مس حلا كاملة في حا  عجتىزٍ  ػتى  الاستى تمراز 

جرام غلتىد تيتىع ال تىاب  في الؼوكاث الخؼاكدية وا 
ممتىا دتىول مؼتىَ ػتىدم استى خلراز المل يتىة الؼلازيتىة  25

 وسوء ثداولِا واس خؼمالِا .

المخؼلتىتىق بالمل يتىتىة المشتىتىتركة للؼلتىتىازاث المحًيتىتىة ةلتىتىد للتىتىي ػتىتىدت  29.11وةتىتىيما يخؼلتىتىق باللتىتىاهون ز  

لمتىام الدكيتىق بهتى،ٍ  غراكيل ساهمت في غركلة اُداةتىَ الاكذ تىاذية والاجتماغيتىة وحتىرثح  تؼتىدم ا  

، ل تىن 26 الموك مع ُ،ا اليوع الجديد من الس ن والؼوكاث  الب ثيلحم غيَاللواهين وػدم ثب ك 

 ثنزيل سليم ػ  مس خوى الواكع .   23.217هب مل ان يتم  الخنزيل السليم لملذضياث كاهون 

 المرثبطة بإدماج العقار غير محفظ المسطرية والمشاكل الفقرة الثانية : الاكراهات   

اادير ػ  ب ا الاكراُاث اللاهوهية والواكؼية الب جشتىكل ػتىاثق س يؼمل في ُ،ٍ الفلرت ػ  

 دول ذون تحليق الاس خلراز الوسم المل ية الؼلازية كؼيصر ب ساسي لضمان الامن الؼلازي.

ثم س يص تى  المسطرية وا  ذازيتىة ، شاماا الم للردير ػ   (ب و )وػليَ س يلسم  ا لى    

ذماح الؼلتىاز ؿتىا ادفتىع واهؼكاستىِا ػتى  تحليتىق الاستى خلراز للمل يتىة  (ثاهيا) المشام المرثحطة با 

 الؼلازية ويمان الامن الؼلاز 
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 : الاكراهات المسطرية والإدارية -أولا

من تين اا الاكراُاث المسطرية وا  ذازية المسجلة بخ تىوص الامتىن الؼلتىازي واستى خلراز 

 المل ية الؼلازية :

  ذازت ػ  اموك الخواص ،مما تشكل مستىاش اس تمراز حا ث الاغخداء لو 

  ق المل ية المضمون بملذضى الدس خوز .

  سوء ثدتا النزاػاث الؼلازية ،وؾياة كضاء مذص تى  للحتىر في النزاػتىاث

 ،الامر ايي ي ذي الى طول امد الحر في اللضايا الؼلازية.

  كطاع الؼلاز .يؼ  ح وين الموازذ الخشرية الؼاملة في 

  ت ء مسطرت ىزع المل ية من ا ل الميفؼة الؼامة وثؼلد اجراءا ا ،مما ي ذي

الى ػتىدم تم تىتىين الموكتىتىين المنزوػتىتىة مل يتىتهم متىتىن ثؼتىتىويا  يتىتىع وػتىاذل وةؼتىتىال غتىتىن ىتىتىزع 

 مل يتهم .

 . يؼ  الخبرت الب ثلوم بها اللجان الاذازية للخلييم 

 :المشاكل المرتبطة بإدماج للعقار العقار غير محفظ -ثانيا
  يخف  ػ  ب حد مدى ب همية الامن الؼلازي من الياحية الاكذ اذي ومستىاهمة في مخططتىاث 

 الخنمية وجشلحيع الاسدثمازاث.
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وػليَ ،سؼت الدو  المـرتية ا لى ياوس مجموػة من المشام المرثحطتىة تختىوةا الرصتىيد الؼلتىازي 

ذما َ في الس ياسة الخنمويةغن طريق ثؼحئة ا لرصيد الؼلازي ؿا محفع وا 
27. 

و ما يخضتىح  ليتىا متىن لتىول ه تىوص اللتىواهين الؼلازيتىة الجديتىدت الخاصتىة متىن اللتىاهون ز   وُ

تىع المـتىتىربي هتىتى 62.11و  55.11و  29.11 ػتىتى  ان ملذضتىتىياث ُتىتى،ٍ اللتىتىواهين جشتىتىمل   ةالمشرتى

 الؼلازاث ادفظة وؿا ادفع.

الب ب كدم ػل ا المشرع المـربي اصطدمت بملحموػة متىن المؼيلتىاث اللاهوهيتىة ا   ب ن ُ،ٍ الخطوت 

 والواكؼية الب يم ن ان وشملِا ةيما يلي:

  َذمتىتىاح الؼلتىتىاز ؿتىتىا محفتىتىع ثخؼتىتىازض متىتىع الخو تىتىة الؼتىتىام ايي ثيتىتىاذي تتىتى ا ن مستىتىب   ا 

ػتى   الجِاث الرسمية والمتمثل في مددب  ثؼمتىيم هظتىام الخحفتىيع الؼلتىازي لمتىاله متىن ب ثاز ايجاتيتىة

 المس خوى الاكذ اذي والاجتماغي.

  ُشا ة الويؼية اللاهوهية والماذية للؼلازاث ؿا ادفع ةالؼلوذ الؼرةية التىب يؼتمتىد

زحاث حق المل ية   ثخوةر في ؿالة الاحيان ػ  المؼلوماث المدكق   متىن الياحيتىة  ػل ا   

 وذ والمش تموث .اللاهوهية و  من الياحية الطحوؾراةية من حير المساحة وااد

  ػدم اس خلراز الويؼية اللاهوهية والماذية وك،ا الخصرةاث الب ثلتىع ػتى  ُتى،ا اليتىوع

 من الؼلازاث مما يجؼلِا مفذوحة للنزاػاث ثشكل م ث  ويؼرض االوق ؿالحا للضياع.
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  َػدم ا  ِاز االوق الؼيًية الوازذت ػتى  ُتى،ٍ الؼلتىازاث الامتىر ايي ي تىؼة مؼتى

ثددتىتىع الويتىتىؼية اللاهوهيتىتىة لِتىتى،ٍ الؼلتىتىازاث ومؼرةتىتىة موكِتىتىا االيلتىتىين  في كثتىتىا متىتىن الاحيتىتىان

 وب ااة االوق الؼيًية  الوازذت ػل ا.

 .ؾياة  ة محدذت لخليد الخحموث الؼلازية الوازذت ػ  الؼلازاث ؿا محفظة 

  يؼ  س يداث ازحاث مل ية ُتى،ٍ الؼلتىازاث وبات االتىوق الؼيًيتىة التىوازذت ػل تىا

 المخؼللة بها وك،ا طول الفترت الزمٌية للحت ة ا.وثؼدذ المياسػاث 

ا ن ُ،ٍ المؼيلاث والاكراُاث الب ثؼترى الؼلازاث ؿتىا محفظتىة يجؼتىل جتىزء كحتىا متىن الوػتىاء 

الؼلازي لازح الدوزت الاكذ اذية يا ب ضح  متىن التىوسم ػتى  المشرتىع المـتىربي ايجتىاذ مجموػتىة متىن 

اش ان تحليق الامن الؼلازي ب صحح متىن ال وليتىاث االول اللاهوهية لخجاوس ُ،ٍ المشام ػ  ب س

 هطوق المشروػاث الاكذ اذية والاجتماغية وػ  اغخحاز ان ُ،ا الالا لن دلق ا   توجتىوذ 

 .28زصيد غلازي مس خلر وثاتت ولالي من النزاػاث

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

                                                 
ْاطر ٍْاظرج وطُْح "اىطُاضح اىؼقارَح ىيذوىح ودورها اىرَُْح الاقرظادَح والاجرَاػُح " ذقرَر ذرمُثٍ حىه واقغ قطاع اىؼقار تاىَغرب أهٌ ػ -28
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 خاتمة
 

لميظمتىة الؼلازيتىة بالمـتىرة وفي الخخام يم ن اللول ان بالرم من تحتىدير الترستىاهة اللاهوهيتىة ل    

الى ان واكع كطاع الؼلاز تحوذنا يؼاني متىن مجموػتىة متىن الاختىذو ث والاكراُتىاث التىب   حتىزال 

ثؼيق ايطوع الؼلاز تدوزٍ في الخنميتىة والاستىدثماز ستىواء ػتى  مستى خوى يتىح  الحًيتىة الؼلازيتىة 

 .وى اس خؼماله وثؼح ذَة او ػ  مس خوتامين الوػاء الؼلازي وث فية وغيخَ اللاهوهية والماذي

وػليَ وزغيا للم الح الؼامة والخاصة في يمان حماية االوق وهظرا لمتىا اضحتى  ػليتىَ امتىر      

ثدتا المن من ُيتة وتحدير وتح ين لما اصحح ػليَ الامر من جسازع نحو الوصول الى تحليق 

 الاُداف ثش تج الوسائل .

ة كا ة    اض م ما يم تىن ان يدسرتى  ،اهوهيةلميظومة الؼلازية تضوات  كيخؼين احاطة ايا  

 .خلر ػ  مضامين الجزئياث الدكيلةلك ج ي حسم كاهوني تس  رال ا من اس خـول ؿا مشروع و 
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 لائحة المراجع
 :ال ذة ب و :

  واىحقووى  اىؼُُْووح اىؼقارَووح وفووم  اىرحفووُع اىؼقووارٌ ّظوواً ضاضووُاخ فووٍأٍحثووىتٍ، ٍحَووذ

  ٍطثؼح اىَؼارف اىاذَذج. – 5100، طثؼح 83.13و 00.11اىَطراذاخ اىرشرَؼُح ىيقاّىُ رقٌ 

  توووِ اىحووواض اىطووويٍَ " ضُاضوووح اىرحفوووُع اىؼقوووارٌ تووواىَغرب توووُِ الاشوووهار اىؼقوووارٌ ٍحَوووذ

 .5115ناظ ،اىرتاط ،طثؼح ٍاٌ " ،ٍْشىراخ ػواىرحفُع الاجرَاػٍ والاقرظادٌ

 5103اىطثؼح  38.18رَص اىفاخىرٌ ، اىحقى  اىؼُُْح وفم ٌ دا. 

  ٌ11.00ػثذ اىنرٌَ شهثىُ، "اىشافٍ فٍ شرح قاّىُ اىرحفُع اىؼقارٌ اىاذَذ"  . رق 

 واليدواث: ثاهيا: الملا ث

 ٌارٌ" ٍقوواه ٍْشووىر تووذفاذر ٍحنَووح ٍووِ اىؼقوو، "اىضووَاّاخ اىقاّىُّووح ىلأاىحطووِ اىثووىػساو

   ".ٍِ اىؼقارٌ"اىْذوج اىىطُْح فٍ ٍىضىع الأ 52 قض ػذداىْ

  ٍْشوىر تارَوذج 00083حاٍُذ أػرور، "ٍؼُقاخ اىرحفُع اىؼقوارٌ تواىَغرب" ٍقواه ػوذد ،

 .5103ّىّثر  03أخثارّا ترارَخ 

  إدرَووص اىفوواخىرٌ اىطوونِ فووٍ ظووو اىرشوورَؼاخ اىؼقارَووح اىخاطووح، ٍقوواه ٍْشووىر تَايووح

 5101الأٍلاك، اىؼذد اىطاتغ اىطْح 

 ٌوتاىؼقواراخ فوٍ  ، اىاهاخ اىَؤهيح ىرحرَر اىؼقىد اىَرؼيقوح تاىَينُوح  اىَشوررمحٍحَذ خُر

 .اىؼقار والإضناُ طىر ىلإّااز، ّذوج

  ٍُظطفً حرُرٍ، تؼض اىضوَاّاخ ىَطورىي اىؼقوار فوٍ طوىر الاّاواز ػيوً ضوىء اىقواّى

طوورف وحووذذٍ  واىقىاػووذ اىؼاٍووح ٍقوواه ٍْشووىر ضووَِ أشووغاه ىيْووذوج اىىطُْووح اىَْظَووح ٍووِ 00.11

اىثحس واىرنىَِ ىُْوو اىوذمرىرآ ودتيوىً اىذراضواخ اىؼيُوا اىَؼَقوح فوٍ قواّىُ اىؼقوىد واىؼقوار تنيُوح 

د إػوذاد ذحو 5112ٍوارش  51 – 08اىحقى  جاٍؼح ٍحَذ الأوه تىجذج حوىه اىؼقوار والاضورصَار 

 ح دار اىْشر اىاطىرؼفاخىرٌ ٍطثوذْطُم اىذمرىر إدرَص اى

 5101طاتغ ٍايح الأٍلاك اىؼذد اى 
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  ٍْوواظرج وطُْووح فووٍ ٍىضووىع اىطُاضووح اىؼقارَووح ىيذوىووح ودورهووا فووٍ اىرَُْووح الاقرظووادَح

والاجرَاػُح ، ذقرَر ذرمُثوٍ حوىه واقوغ قطواع اىؼقوار تواىَغرب اهوٌ ػْاطور اىرشوخُض ،دجْثور 

5102. 
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