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تكتسي سياسة إعداد التراب الأهمية البالغة، بل والدعامة الأساسية لتحقيق التنمية           

، من خـلال الاسـتغلال العقلانـي        1المستدامة والشاملة بمختلف مكوناتها ومرتكزاتها    

الـشروط  إذ تعتبر في هذا الصدد بمثابة سياسة عمومية تـسعى إلـى خلـق               . للمجال

الموضوعية لتنمية متوازنة للمجال الجغرافي للدولة عبر التخفيف من الفوارق الجهوية           

 وضبط النمو الديمغرافي والهجرة القرويـة المكثفـة ،     الاستثماراته  يوالتحكم  في توج   

لى المجالات الحضرية كالتوسع العمراني العشوائي،      عوكذا التقليص من آثارها السلبية      

  . الحضري والقرويين بين المجال2ار إرساء توازن شمولي ومعقلنوكل ذلك في إط

والتعمير هنا له ارتباطه القوي بإعداد التراب، حيث يعتبر من ضـمن الأدوات             

المركزية والأساسية لتنفيذ السياسات العمومة على المستوى المحلي، إذ يفيد فـي هـذا              

 ـ "  J.M.Auby &R.Ducos-Aderالصدد حسب  راءات التقنيـة  مجموعة من الإج

اسـق  والقانونية والاقتصادية والاجتماعية التي يجب أن تعمل علـى تحقيـق نمـو متن             

فـن  "  أيضا بأنه    Jaquignonعرفه    ي، كما   "ومنسجم، عقلاني وإنساني للكثل العمرانية    

تهيئة المدن أو بالأحرى علم المدن أو علـم الكثـل العمرانيـة التـي تظهـر تكـاملا        

 فقـد   Gaston، أمـا    3" إما للسكن أو للعمل أو التبادل الإجتماعي       واستمرارية، والمعدة 

                                                 
    العدالة الاجتماعية -: والمتمثلة في  1

  النجاعة الاقتصادية -
الحفاظ على الثروات الطبيعية كمرتكز رئيسي يستحضر الجانب الأخلاقي والزمني للأجيال  -

 .القادمة
 19  ص،1988 النجاح الجديدة مطبعة"  غربأضواء على قضايا التعمير والسكنى بالم"  محمد السنوسي معنى 2

مطبعة النجاح الجديدة، " السياسة العقارية في ميدان التعمير والسكنى" الهادي مقداد وردا هذين التعريفين عند 3
 .18-17، ص 2000الطبعة الأولى 
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مجمـوع القواعـد    "  بأنه Larousse، ويعرفه معجم    "1علما وفنا وفلسفة أيضا   " اعتبره  

  "القانونية التي تسمح للسلطات العمومية بمراقبة واستعمال المجال في الوسط الحضري

التعميـر جعلـت بعـض      إن هذا التعدد في المفاهيم التي تعرضت لمـصطلح          

علمـا وفنـا     " مفهوما جامعا فهو يـشكل     يعتبرونه بمفهومه الحديث والواسع      2الباحثين

فـي عـدة ميـادين      وقانونا وسياسة من السياسات العامة التي توظف قـصد التـدخل            

  ."مترابطة

فهو علم لأنه ينبني على ضوابط ومعايير وقواعد تقنية نابعـة مـن المنظـور               

  .مواصفاتوأشكال ه من الهندسي وما تتطلب

وهو فن لارتباطه بعمليات الإبداع والابتكار حيث الحاجة الملحة فـي ضـرورة     

  .استحضار الجانب الجمالي في تشييد العمران

ويعتبر قانونا نظرا لمستوى التأطير التشريعي له ،عبر وضع قواعـد قانونيـة             

  .وتنظيمية تهدف إلى تنظيم هذا القطاع الحيوي

 وسيلة يـتم وضـعها      ، بل  ليس غاية في حد ذاته     تبر سياسة كونه  وأخيرا فهو يع  

  .لتحقيق عدة أهداف تخدم التنمية الاقتصادية والاجتماعية والعمرانية

  

  

  

  

                                                 
امعة الجزء الأول كلية الحقوق، ج" محاضرات في قانون التعمير " عبد الإله المكينسيورد هذا التعريف عند  1

 .3:  ، ص 1981-1980محمد الخامس، الرباط 
 مساهمة في دراسة المجال الحضري –دور سياسة التعمير في تنمية وتنظيم المجال الحضري " حيمود المختار 2

 ، جامعة الحسن الثاني–أطروحة لنيل الدكتوراه في الحقوق " –المغربي نموذج عمالة بن مسيك سيدي عثمان 
 .14:  ص،2001-2000البيضاء  
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مجمـوع المقتـضيات    " ومنه واستجماعا لما سبق يمكن القول بأن التعمير هو          

يـد والمحكـم،   والضوابط القانونية والفنية والتشاركية المستحضرة لمنطق التدبير الج      

 البـشرية، وذلـك   - المستوطنات-والهادف إلى تحقيق نمو متناسق ورشيد للتجمعات   

  . " بين البيئة والعمران1عبر تحقيق نوع من التوافق

 لا يهتم بتنظيم المجال فحسب بل يتجاوز ذلك إلى الاهتمـام            - التعمير –فهو هنا   

تكمل بعضها البعض نظـرا  مجموعة من الأهداف التي     إلى تحقيق  عبر السعي ،  بتوسعه

  :لترابطها الوظيفي، والتي يمكن تلخيصها في الآتي

 القائمة على استحضار الجانب الوظيفي لتنظـيم المجـال،          :الأهداف الاجتماعية 

 الحياة في إطار إنساني ملائم من الناحية الـصحية،          ،حيث تخويل السكان بكل شرائحهم    

لات بالتجهيزات الأساسية ومـن ثمـة       وفي ظروف بيئية مرضية عبر تجهيز هذه المجا       

  . المساهمة في تقليص الفوارق الاجتماعية وتحقيق العدالة الاجتماعية

 والتي تأخذ تمظهرات متعددة، لكن يمكن ذكر بعضها فـي           :الأهداف الاقتصادية 

 تضمن التوزيـع المتـوازن      ةء وثائق تعميري  اكون أن الحياة الإقتصادية تحتاج إلى إرس      

صادية والصناعية، وفي هذا السياق فإن سياسة التعمير تسعى إلى تـوفير            للأنشطة الاقت 

البنية التحتية لهذه الأنشطة من تجهيزات أساسية ومرافق وخلق مناطق صناعية قـادرة             

  .على استقطاب رؤوس الأموال وتنمية وتشجيع الاستثمارات

 المركزيـة   ربة الأمنية تعتبر من ضمن المقاربـات      ا إذ أن المق   :الأهداف الأمنية 

 أو إطار عام تلعـب      2 نسق شمولي  باعتبارهاالتي ترتكز عليها سياسة التعمير، فالمدينة       

                                                 
  :إذ أن منظومة التوافق هنا تستحضر عنصرين رئيسين 1
  

الذي يمثل الهدف والوسيلة، فمن أجله توظف كل الإمكانيات وبه تتحقق كل السياسات : الإنسان  -
  .والخطط ووسائل التنمية

 .آفاقهلمجتمع وتوسع والتي تعتبر مجال نشاط ا: الارض أو الوعاء العقاري  -
2 Robert Savy«  Le Droit de l’Urbanisme » Collection Thémis,1er Edition Paris  1981 , 
p :20  
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 للمقاربة الصحية في    صلات والماء الصالح للشرب، والمجسدة    فيه شبكات الطرق والموا   

 الارتباط الوظيفي لمجموع الأهـداف       دورا أمنيا وبالتالي تحقيق نوع من      ،ميدان التعمير 

 .الأهداف الأمنيةالسابقة مع 

 حتى يظهر المجال بمظهر أكثر تنسيقا وتنظيما، ومـن       :وأخير الأهداف الجمالية  

  .تم التعبير عن ثقافة مجتمعية معينة 

غير أن المفارقة هنا  تكمن في أن هناك اختلاف في مقاربة التعمير بين الـدول                

 ومن تـم    ،دول الغربية المتقدمة والمتخلفة، فإذا كان ينظر له كعامل منظم ومهيكل في ال          

اعتباره كعملية وقائية ومستقبلية أيضا، فإنه في الدول النامية لا يعدو أن يكون عمليـة               

 تنظـيم تعتبـر     على أن سياسة التعمير في الحالة الأولى       في هذا دلالة  و. علاجية وقائية 

ء مـن   يم كل ما تم إنجازه سوا     ظ لوضع قائم، وبالتالي إعادة تن     تسويةوفي الثانية تعتبر    

، والمغرب كدولة نامية لا يخرج عن هذا الإطار في النظر إلى ميـدان              1 من بعد  وقبل أ 

  .التعمير كمخرج لأزمات قائمة، وليس كمقاربة وعملية وقائية استباقية

 -تبرز من كون أن اتساع وتيرة التوسـع العمرانـي         إن أهمية الموضوع    ومنه ف 

 وتعقـد مـشاكل المدينـة       –ز تجلياتهـا    باعتباره أحد مكونات الظاهرة العمرانية وأبر     

الح التـي تـؤطر ميـدان       المغربية وتزايد حدة التحديات التي تواجهها وتضارب المص       

 بـل   ،القطاع  هذا  أمور أصبحت تستوجب ليس فقط وضع ضوابط قانونية تنظم         التعمير،

يتطلب إحداث هياكل مؤسساتية تستطيع بلورة مجمـوع الأهـداف          أصبح   الأمر   أننجد  

  .  المشاكل العمرانية وتسويةرة ومن تم تجاوزالمسط

 تجاوز مجموع هذه المشاكل والصعوبات سواء فـي بعـدها القـانوني           الرغبة في  إن  

 إحـداث مؤسـسات     إلى السلطات العمومية ، ستضطر   2والتنظيمي أو في بعدها النوعي    
                                                 

رسالة لنيل دبلوم " دور الدولة والجماعات المحلية في ميدان التعمير إشكالية توزيع الاختصاص"  حسن أمرير 1
 .2-1: ص1999-1998 السنة الجامعية ، جامعة القاضي عياض مراكش،الدراسات العليا في القانون العام

من قبيل الفشل الذريع للجهات المسؤولة والموكولة إليها مهام التعمير منذ حصول المغرب على الاستقلال والذي  2
=    تبقى أهم صوره تغليب الهاجس الأمني واعتباره مقاربة مركزية ورئيسية في التعامل مع الأزمة العمرانية، الأمر
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مؤسـسات عموميـة تتمتـع       وهـي    ، الوكالات الحـضرية   اسمعمومية أطلق عليها    

وصـاية الدولـة الماليـة      تخضع ل ووالمالي،   الإداريية المعنوية والاستقلال    خصبالش

حيث تعتبـر   ،   1يشمل نطاق اختصاصها عمالة أو عدة عمالات أو أقاليم        والإدارية، إذ   

  .في هذا الصدد كأول تجديد نوعي في البنية الإدارية المشرفة على قطاع التعمير محليا

هو إعادة التوازن والنظام إلـى      لمؤسسات   الهدف من إحداث هذا النوع من ا       إن

 عبر تأطيره وضمان التحكم فيه وتوطيد أهدافه المـسطرة فـي وثـائق              ،ميدان التعمير 

 وكذا إعادة الهيكلـة والتنظـيم والتنميـة المنـسجمة           التوجيهية منها، التعمير خصوصا   

  .للتجمعات السكنية 

 أن ميـدان التعميـر      إن أهمية الموضوع الذي نحن بصدد تناوله تنبع كذلك من         

يشكل مجالا خصبا لتضارب المصالح، ومن تم استيعاب مجموع هذه المـصالح عبـر              

  .تحقيق التوازنات

 تلتقي فيه مجمـوع هـذه المـصالح          مركزي الوكالات الحضرية تعتبر كميدان   ف

  :المتضاربة والمتشعبة بحيث نجد 

 .الملاك العقاريين الذين لا يهدفون إلا إلى تحقيق الربح     ���

 .الطبقات الفقيرة والتي لا تبحث سوى عن إطار ملائم للعيش الكريم   ���

السلطات العمومية التي تعتبر فوق الهيئتين باعتبارها تهدف إلـى تحقيـق               ���

 . التوازن بينها والاستقرار الذي يعد ضرورة لكل تنمية مستدامة

                                                                                                                                                    
 والتمظهرات الشائبة التي كانت لها عواقب تمثلت في الاضطرابات الذي ستنتج عنه مجموعة من الإختلالات=

 . وكذلك فاس في مطلع التسعينات 1981الاجتماعية كما هو الأمر في أحداث البيضاء في 

معتبـر  ) 1993 سبتمبر 10 (1414 من ربيع الأول     22 صادر في    1.93.51 من  الظهير الشريف رقم       1المادة   1
 ث الوكالات الحضريةبمثابة قانون يتعلق بإحدا
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 المحليـة   كما تنبع أهمية الوكالات الحضرية من كونها تعتبر مساعدا تقنيا للجماعـات           

  .قطاع التعمير محلياوكذا عموم المتدخلين العموميين والخواص في 

مـن  " الجيل الثـاني  " إن المغرب اليوم يعيش في مجال التعمير تجربة ما يعرف ب             

الوكالات الحضرية التي بدأت تعمم تدريجيا على مختلف الجهات بعد أن بـرهن عـن               

وهو . 11984ية للدار البيضاء في سنة      نجاحه مع أول تجربة من خلال الوكالة الحضر       

نجاح جاء رغم وجود مجموعة من الصعوبات التي كانت تعيق عمل هذه المؤسـسات              

، وكذا بسبب عوامـل     2من قبيل ضعف الاندماج بشكل مباشر وفعال في بيئتها المحلية         

موضوعية ارتبطت بصعوبة تفهم شركائها لطبيعة المهام الموكولـة إليهـا خـصوصا             

    .  المحليةالجماعات

 للدراسـة حيـث     عاختيارنا لهذه المؤسسة العمومية كموضو     من هذا المنطلق إذن يأتي    

 كنموذج للدراسة نظرا لأهمية المؤسسة فـي البنـاء          3اخترنا الوكالة الحضرية لسطات   

 الدور المنوط بها والموكول إليها على المستوى         لأهمية المؤسساتي اللامركزي ، وكذلك   

  . ميدان التعمير في إدارةالمحلي

    وقد كان لهذا الاختيار دوافع أحدهما موضوعي يتمثل فـي أن دراسـة موضـوع               

ينبع مـن   " -حالة الوكالة الحضرية لسطات   -الوكالات الحضرية وتدبير ميدان التعمير      "

 ظلت  والمسؤولة عن تدبيره  حول ميدان التعمير والمؤسسات الفاعلةتكون أن الدراسا

 ـ    رة مـن طـرف الجغـرافيين وأصـحاب التخصـصات التقنيـة            لفترة طويلة محتك

 ولوج هذا الميدان فقد قاموا به فـي إطـار           ا، أما القانونيين الذين حاولو    )كالمهندسين(

 نظـرا لإغفـال زاويـة       "الجمود"القانون الإداري الشيء الذي جعلها تتصف بنوع من         

                                                 
1Mohammed Dreyef  : « Urbanisme et droit de l’urbanisme au Maroc », Edition la Porte 
1993 , page 328.  

 . الوسط المؤسساتي والمهني والاجتماعي 2

  ).1997 أكتوبر30 (1413 صادر في جمادى الأولى 2-97-361المرسوم رقم  المحدثة بمقتضى 3
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هذا الموضوع، حيث    وهو معطى أفرز صعوبة منهجية في تعاملنا مع          .العلوم الإدارية 

أن جل هذه الدراسات التي وقفنا عليها لم تخرج عن الطبيعة التقنية والمـسطرية فـي                

تناولها لميدان التعمير، ومن تم غياب المقاربة المندمجة المرتكزة على توظيف حقـول             

  . معرفية أخرى تسعف في التحليل والنقد وطرح الحلول البديلة في إطارها العام

فع الذاتي لاختيارنا هذا فهو الميل أكثر للبحـث الميـداني والرغبـة فـي                   أما الدا 

الاحتكاك أكثر بواقع الإدارة المغربية بغية الاستفادة والتعلم خصوصا في إطار انفتـاح             

  .إداري-الجامعة على محيطها السوسيو

تحتل مكانة بارزة في هذا الأساس فإننا نعتقد أن دراسة هذا الموضوع وعلى   

 فإن مقاربة موضوع الوكالات الحضرية وتدبير ير العلمي والأكاديمي، وبالتاليلتفكا

، يتطلب التفكير عبر عدة مستويات، - حالة الوكالة الحضرية لسطات-ميدان التعمير

خصوصا أن الأمر يرتبط بمجالين اثنين، مجال نظري ويتعلق بحجم الدور المنوط 

ي ميدان التعمير إضافة إلى طبيعة العلاقات بالوكالات الحضرية في تدبيرها وتدخلها ف

التي تجمعها مع مختلف الفرقاء المحليين والذين يتدخلون بشكل أو بآخر في إحدى 

، ومجال تطبيقي ميداني )التدبير العمراني/ التخطيط العمراني( مستويات التعمير 

صياغة ومنه يمكن يتضمن دراسة حالة معينة وهي حالة الوكالة الحضرية لسطات ، 

  : التالية مجموع هذه المستويات في التساؤلات 

إلى أي حد استطاعت وتستطيع الوكالات الحضرية النجاح في تدبير ناجع    ���

 لميدان التعمير على المستوى المحلي؟

هل في إحداث الوكالات الحضرية كمؤسسات عمومية تشتغل على    ���

 لها في التعامل مع المستوى المحلي دلالة على فشل البنيات الإدارية السابقة

 ميدان التعمير؟

 الجديدة على مستوى أهم وطبيعة الأدوار الموكولة لهذه البنياتماهي    ���

 ؟التخطيط والتدبير العمرانيين
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 مع مختلف الفاعلين في الميدان  عن الإطار العلائقي لهذه المؤسساتماذا   ���

  على المستوى المحلي؟

 صاء أم التكامل؟ الإق: وما هي السمة المؤطرة لهذه العلاقات    ���

هل من قيمة مضافة استطاعت أن تحققها الوكالة الحضرية لسطات في    ���

باعتبارها (؟ 1 على مستوى جهة الشاوية ورديغةميدان التعميرل هاتدبير

 )نموذج للدراسة

 أم أن طابع المحدودية ظل هو المؤطر لهذه البنية؟    ���

 ما هي أهم وأبرز تجليات هذه الإكراهات والحدود؟   ���

يمكن أن  - خصوصا مع مشروع مدونة التعمير–ن رؤية بديلة وهل م   ���

 تساهم في كسب رهان الحكامة العمرانية؟

بلور من خلال تالأكيد أن الإجابة على مجموع هذه التساؤلات، وتلك التي ست    

الخوض في تحليل الموضوع تقتضي أن نتناول بالدرس والتحليل عدد من القضايا 

ستجلاء المحددات القانونية والتنظيمية وأيضا المؤسساتية لميدان المترابطة فيما بينها لا

الة التعمير من خلال الوقوف على تجربة الوكالة الحضرية لسطات كنموذج لدراسة الح

  .التي سنتناولها في هذا البحث

    وعليه فإن دراسة من هذا القبيل تستوجب استحضار مجموعة من المناهج قصد 

حول الوكالات الحضرية وتدخلاتها في ميدان التعمير، وهو صياغة مقاربة علمية 

  : معطى سيجعلنا نعمد إلى توظيف مجموعة من المناهج أبرزها

ترجع تسمية هذه الاتجاهات إلى استخدامها لمفهومي  : المنهج البنائي الوظيفي �

ي، ائن العضوالبناء والوظيفة في فهم المجتمع وتحليله من خلال مقارنته وتشبيهه بالك

 العلاقات الاجتماعية المتباينة التي تتكامل وتنسق من خلال ويقصد بالبناء مجموع

                                                 
 . ابن سليمان– خريبكة -سطات :  أنها تشمل الأقاليم الثلاث المكونة لجهة الشاوية ورديغة وهي على اعتبار 1
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. 1الأدوار الاجتماعية، فيما يقصد بالوظيفة ذلك الدور الذي يسهم به الجزء في الكل

من هذا المنطلق فإن دراسة الوكالات الحضرية كبناء يقوم بمجموعة من الوظائف 

ه انطلاقا من المنهج البنائي الوظيفي، والوظيفة هنا ليس والأدوار، يستلزم التعامل مع

بمفهومها الضيق والتقليدي الذي يحيل على الاختصاص من وجهة نظر قانونية، بقدر 

ما تحيل إلى الدور الذي يعني الاستعانة بحقول معرفية أخرى كالتاريخ والاقتصاد 

 .  2والسوسيولوجيا، وبالتالي فهم أعمق لما تطرحه الإشكالية

إن أهم صفات منهج دراسة الحالة هو التعمق في بحث : 3منهج دراسة الحالة �

الحالة المدروسة، سواء كانت فردا أم أسرة أم تنظيما اجتماعيا، وتتبع وضعيتها منذ 

نشوئها مرورا بمراحل تطورها، فهو لا يقتصر على جمع المعلومات وتصنيفها بل 

المعلومات، ومنهج دراسة الحالة يستعين يتابع الحالة في مختلف مراحلها ويحلل 

 من هنا ارتأينا إلى .4 غير ذلكوبأدوات البحث المختلفة من ملاحظة ومقابلة 

الاستعانة بأدوات هذا المنهج في دراستنا هذه مقتنعين من أن  اعتماده يفيد في 

 .الإحاطة بأبعاد الموضوع بشكل حقيقي ودقيق ومفصل

عفنا في تحليل المعطيات الرقمية التي سيتم والذي سيس:  الإحصائيالمقترب �

الحصول عليها، ومن تم تحليلها تحليلا علميا يمكن من خلاله إعطاء صورة حقيقية 

                                                 
، سلسلة عالم المعرفة، منشورات المجلس الوطني  "اتجاهات في النظرية الاجتماعية "عبد الباسط عبد المعطي  1

  .104، ص 1981، الكويت 44للثقافة والفنون والأدب، العدد 
إن الضرورة المنهجية هنا ستملي علينا تجاوز الطرح الكلاسيكي من قبيل الوقوف على طريقة تسيير وبالتالي ف 2

ووسائل عمل والتنظيم الإداري لهذه المؤسسة،  وكذلك سنتجاوز هنا النقاش الفقهي الذي أثير في طبيعة هذه 
دوار علها تسعفنا في الإجابة عن المؤسسة في هل هي إدارية أم إقتصادية ؟ وطنية أم محلية؟ والتركيز على الأ

 . المركزية  لهذا البحثةالإشكالي
 نشير في هذا الصدد أن الآراء قد تباينت حول الموقع الذي تحتله دراسة الحالة بين مناهج البحث، حيث رفض  3

من منطلق أن بعض الكتاب اعتبار دراسة الحالة منهجا قائما بذاته، بل تعاملوا معها كأداة لجمع المعلومات فقط 
الحالة تستخدم كوسيلة لجمع البيانات في دراسة استطلاعية، أو وضعية، وليس هناك ما يمنع استخدام دراسة الحالة 
في مناهج أخرى أيضا، وفي هذا الإطار يتساءل أرمان كوفيليه، هل منهج دراسة الحالة يستطيع أن يقودنا إلى 

، يؤكدان على أن دراسة Good and Hatغير أن جود وهات . قرار، وإلى تفسير مرض للأحداث الاجتماعية
الحالة ليس أداة لجمع البيانات وإنما هو منهج يقوم أساسا على دراسة الوحدات الاجتماعية بصفتها الكلية، هذا ويبقى 

   أنظر في هذا الصدد .الاتجاه يميل إلى اعتبار دراسة الحالة منهج قائم بذاته
، شركة بابل للطباعة والنشر والتوزيع، الرباط، "لعلمي وتطبيقاته في العلوم الاجتماعيةالمنهج ا: "إبراهيم أبراش

  163، ص 1999
  .164ص  م س    إبراهيم أبراش 4
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وموضوعية للنتائج المحصل عليها، وعبر ذلك كله الإجابة عن فعالية أو عدم فعالية 

 .الوكالات الحضرية في تدبيرها لميدان التعمير

  :اول تناول هذا الموضوع وفق التصميم التاليانطلاقا من كل ذلك سنح

تجديد نوعي في البنية الإدارية الوكالات الحضرية ك:الفـصل الأول

  المكلفة بالتعمير على المستوى المحلي

  والطموحات الوكالات الحضرية بين الــواقع:الفـصل الثاني

  - دراسة حالة الوكالة الحضرية لسطات -       
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لمؤسـسة للفعـل    تعتبر قضايا التعمير اليوم من بين الإشكاليات الإستراتيجية ا                

إحدى الركائز الأساسية التي تقوم عليها التنمية عمومـا         ك ها أصبح ينظر إلي   إذ ،التنموي

  .  على وجه الخصوص1والتنمية العمرانية

ة، بقدر ما تمثـل تلـك العمليـة         والتنمية هنا ليست بالعملية العفوية أو التلقائي         

الإرادية المستندة إلى التدبير الجيد والقائم على التخطيط والتنظـيم والتنفيـذ والمتابعـة         

، وعلى وجه   2 بشرية  وطاقات  مالية  لابد لها كذلك من وسائل     - التنمية –والرقابة، والتي   

اقع ض الو  قادرة على بلورة مختلف الاستراتيجيات على أر        مؤسساتية الخصوص هياكل 

  . كسب الرهانات المسطرة والمأمولةومن تم

من هنا جاءت الوكالات الحضرية كضرورة ملحة،تفرض نفـسها للنهـوض              

 ،تداء، والوطنية الشاملة انتهـاء     للتنمية المحلية اب   ا وداعم اعبر جعله دافع  بقطاع التعمير   

  .تجاوز مختلف الاختلالات التي كان يعرفها هذا القطاعمن تم و

 سنحاول أن نتناول في هذا الفصل أهـم الاختـصاصات           هذاانطلاقا من كل       

 خصوصا على مستوى التخطـيط والتـدبير        لهذه البنية، والأدوار التي حددها المشرع     

 العمرانيين باعتبارهما محددين رئيسيين لتأسيس تنمية عمرانية قائمة علـى الانـسجام           

لات الحضرية أدوات مؤسـساتية للفعـل       وباعتبار الوكا  ،)الأولالمبحث  (محليا المجالي

فمن المؤكد قيام علاقـات تفاعليـة بينهـا و          ،  - المحلي – المستوى    هذا العمومي على 

نظـر   ال ، حيـث اخـتلاف وجهـات      مجموعة من الفرقاء والمتدخلين في ميدان التعمير      

                                                 
 تلك العملية الهادفة إلى معالجة وتجاوز القضايا القائمة والملحة لقطاع العمران فـي              ،يقصد بالتنمية العمرانية هنا    1

ي تتعارض والمعايير الفنية والقيم المعمارية حيث الهدف هو تجسيد الأصالة العمرانيـة             المجتمع، خصوصا تلك الت   
 - ثقافيـا  -طبيعيا(وتأكيد الهوية المعمارية للمجتمع عبر إيجاد الوسائل اللازمة للتوافق والتكيف مع البيئة المحيطة              

  : للاستزادة أكثر يمكن الرجوع إلى ) اياقتصاد- تكنولوجيا-تاريخيا
  منـشورات    2006 -4مجلة عالم الفكر العدد     " العمارة الخضراء والتنمية العمرانية المستدامة     " مهران هشام علي  

 .230-215:  الكويت ص–المجلس الوطني للثقافة والفنون والآداب 
وب على اعتبار أن التنمية العمرانية تحتاج إلى خبرات بشرية رفيعة ومرهفة الحس والملمس الفني، وتتسم بأسـل                 2

إداري مميز ومرن ومتطور، وخاصة في الإجراءات التطبيقية والمتابعة للأعمال العمرانية، مما يتيح معه مجموعة               
 ويحقق منظومة متجانسة تتسم بالاستمرار بين المجـال بعناصـره           ،)وظيفيا وجماليا (من عناصر الجدب العمراني     

 .  المتشابكة، والإنسان بطموحاته وإبداعاته المتدفقة



 – ا��آ
�� ا������ ���
ت   �
��-   ����� ���ان ا������� و ا��آ
	ت ا�����

 - 14 -

هـؤلاء  مجمـوع    الصحيح ضمن    التموضع ضرورة   والرؤى وأيضا المصالح، ومن تم    

  ).المبحث الثاني(  والتشاور لا الإقصاءقعلى التنسي وظيفة تكاملية قائمة عبر الفاعلين

  

أ�ـ� و�ـ
دات �ـ
��       :ا	ولا����  

ان ا������� � ا�'آ%$ت ا#"! � 

 إن رصد الأدوار التي يمكن أن تلعبها الوكالات الحضرية في ميـدان التعميـر             

  : ، لا يمكن الوقوف عليها إلا عبر محورين أساسينمحليا

وما يمثله مـن رهانـات إسـتراتيجية تحمـل             الأول وهو التخطيط العمراني   

 وعبـره تحقيـق     ، المجـال  رمجموعة من التصورات النظرية الهادفة إلى تنظيم وتأطي       

عديها التقديري والتنظيمي النافذ    التنمية المستدامة والشاملة من خلال وثائق التعمير في ب        

 مالية وبشرية وتقنية قادرة علـى صـنع وبلـورة           وما تتطلبه هذه الوثائق من إمكانيات     

  ).المطلب الأول( تعميرية مخططات الرهانات المجتمعية في شكل

التـي   والمحور الثاني الذي يتجسد مع التدبير العمراني باعتباره الأداة الأساسية         

 التي تـم تـسطيرها فـي التخطـيط          "النظرية  "يتم عبرها تفعيل البرامج والتصورات      

العامـة  ( وهي مرحلة معقدة نظرا لتـداخل وتـضارب المـصالح عبرهـا            العمراني،

، ولكونها كذلك هي المحدد والمعيار الأساسي لتقييم نجاح أو فشل أية سياسة             )والخاصة

  .)المطلب الثاني(تعميرية من خلال وثائق التعمير 
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ة التدخل فـي التخطـيط      ة التدخل فـي التخطـيط      ة التدخل فـي التخطـيط      ة التدخل فـي التخطـيط      اعلياعلياعلياعليالوكالات الحضرية وف  الوكالات الحضرية وف  الوكالات الحضرية وف  الوكالات الحضرية وف      ::::المطلب الأول المطلب الأول المطلب الأول المطلب الأول 

        العمراني العمراني العمراني العمراني 

كيد أن التحكم في المجال من أجل تنظيمه وتوجيه توسعه وتحديـد التوجهـات              الأ

 فـي    بذلك العامة لتأطيره، يفترض وجود سند أو إطار قانوني تعتمد عليه الإدارة المكلفة           

 من قانون التعمير كإطار     اوالنابعة أساس   التخطيطية والهادفة لتنظيم المجال،    1كل تدخلاتها 

اقع بالتوفر على الوسائل القانونيـة المحـددة لآليـات التـدخل            تنظيمي يسمح لها في الو    

  .العمومي في مجال التخطيط

والتخطيط بوجه عام يفيد التدبير الرامي لمواجهة المستقبل بخطط منظمة سـلفا            

التنبـؤ  "   بأنـه  Henri Fayolلتحقيق أهداف محدودة أو كما يعرفه هنـري فـايول   

   .2" لهوالاستعدادبالمستقبل 

 باعتبـاره  ، يبقى كأحد أبرز أوجه وأنواع التخطيطالتخطيط العمرانـي  فإنمنه  و

تدخل الإدارة    " حيث يفيد في هذا الصدد     ،3يشكل العنصر الأساسي في الإدارة العمرانية     

بأدوات منهجية ووثائق مرجعية لتنظيم اسـتعمال المجـال وتقنـين أو تحديـد هـذا                

منها قصد تحقيق تكامل بـين      فة لكل    وتخصيص وظي  تعمال لكل منطقة من مناطقه    الاس

 وبناء عليه نعتقد أنه لرصد      .4"سجام أطرافه وبالتالي حسن تنظيمه وتعميره      وان أجزائه

 ،)الفرع الثـاني  (حجم ومستوى تدخل الوكالات الحضرية في مجال التخطيط العمراني          

 التعميـر  والذي تعتبر وثائق     ،ينبغي الوقوف أولا على أدوات وآليات التخطيط العمراني       

  ). الفرع الأول( أهم مرتكزاته من

                                                 
1    Abdelmajid  BENJELON  « La Planification Urbaine : Une Mission Impossible ? »  
Politiques Urbaines au Maghreb, colloque organisé par l’Association Marocaine des 
Sciences  Administratif, imprimerie Najah al Jadida – Casablanca  1994. P : 14. 

  161:  ص  1980 الطبعة الأولى،القاهرة، دار الفكر العربي ،"مبادئ علم الإدارة العامة"  الطماويمحمد سليمان 2
3  Moujid RAHAL “ L’Agence Urbaine de Casa Blanca”, Mémoire de cycle supérieure, 
E.N.A.P -1988. page : 40.  

 الـدار البيـضاء  الطبعـة        ،مطبعة النجاح الجديدة  " ةالتعمير بين المركزية واللامركزي    " عبد الرحمان البكريوي   4
  . 33:  ص،1993الأولى
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  ا��3
ت ا����12 ��0/��. ا����ا-, : ا�*�ع ا)ول

هامة لبلورة تخطيط عمرانـي     ال ئق التعمير بمثابة الآليات والأدوات    تعتبر وثا     

 بـين  عند تناولنا لوثـائق التعميـر  ،في هذا الصدد  التمييزنايمكن ، حيث 1منسجم وفعال 

الاستراتيجي على مـستوى التخطـيط        تقديري كتجسيد فعلي للتخطيط     وثيقة التعمير ال  

 حيث تحديد الاختيارات والتوجهات العامة للتهيئة والتي تتجسد مع المخطـط            ،العمراني

ثم وثائق التعمير التنظيمي النافذ والـذي يمكـن   .)فقرة أولى(التوجيهي للتهيئة العمرانية  

ي على اعتبار أنـه يقـوم بالتحديـد الـدقيق           تسميته في هذا الصدد بالتخطيط الإجرائ     

  ).  فقرة ثانية(رافق العمومية التي سيتم إنجازهالاستعمال الأراضي والتجهيزات والم

�ة ��ي  و$#��:ا"و� ا��&'�    ا�)(�#� ا�)

يعتبر التعمير التقديري بمثابة توجهات عامة وتصورات مستقبلية لما سيـصبح         

توسط والبعيد، حيث المميز لهذا النوع من التعمير كونـه          عليه المجال، على الأمدين الم    

يهتم بشكل أساسي بوضع الخطوط العامة لتهيئة المجال وتبيان التجهيـزات الأساسـية             

 وعليه فإن هذا النوع من التعميـر يبقـى ذو غايـة             ،الكبرى التي سيتم انجازها بداخله    

   . سنة25 توقعية وتقديرية نظرا للمدة التي يهتم بها والمحددة في

 يبقى حديث النـشأة  – التقديري –وتبقى الإشارة إلى أن هذا النوع من التعمير      

 على اعتبار أن سلطات الحماية كانـت تهـتم أكثـر بـالتعمير              ،2المغربيةفي التجربة   

بهدف تحقيق أهدافها الاستعمارية التي رسـمها       –التنظيمي ذو الطبيعة الآنية والمباشرة      

عدم الاهتمام بالجانب التقديري الذي     من تم    و -3التعمير والإسكان مهندسوها في مجالي    

                                                 
 العليا المعمقة في القانون     ترسالة لنيل دبلوم الدراسا   "  نموذج طنجة : وثائق التعمير والممارسة     " محمد بنيعيش   1

 .113:  ص 2002/2003 ، جامعة محمد الخامس الرباط أكدال ، وحدة التكوين والبحث في العقار والإسكان،العام 
2: A.MKINSI  «  le droit  marocaine de l’urbanisme » Presses de l’imprimerie Abtal, Rabat 
1989.p : 25-26. 

   كالمهندسين بروست و إيكوشار 3
 مجلـة الثقافـة     ،ملف خاص عن فن المعمار بالمغرب اليـوم       " التعمير في المغرب     " محمد بلمحجوب :      أنظر

 . 112/113:  منشورات وزارة الثقافة  ص 2007 فبراير 31-30ية عدد المغرب
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يعتمد على التخطيط المستقبلي والشمولي في معالجة المشاكل باستثناء المدن الرئيـسية            

و 1914 انطلاقا من ظهيـري      ،التي كان يتعامل معها بنوع من الإستراتيجية التعميرية       

إلى انعدام التـوازن الجغرافـي بـين        أدى   وهو الأمر الذي     ، المتعلقين بالتعمير  1952

 الـذي سـيجد نفـسه       - المغرب –هذا الأخير   . 1مختلف المناطق في مغرب الاستقلال    

مضطرا لتدارك الأمر عبر ضرورة خلق أدوات وآليات جديدة ترتكـز علـى النظـرة               

إفراز المخطط التـوجيهي للتهيئـة      من تم   ية في التعامل مع ميدان التعمير و      الإستراتيج

  .التوجيهي/ التقديري سيعتبر التجسيد الفعلي للتعمير الذي، 2مرانيةالع

   ماهي أهم أهداف وآثار هذه الوثيقة على المجال المحلي ؟ : وعليه 

        : مفهوم وأهداف المخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية -1

 ، تطبق على  3 تعميرية ذات طابع توجيهي    ةيعتبر المخطط التوجيهي بمثابة وثيق      

 تستوجب تنميتها أن تكون محل دراسة إجمالية نظرا لحجم الترابط القائم            4رقعة أرضية 

  .5بين مكوناتها في المجالات الاقتصادية والتجارية والاجتماعية

أن  ف عليها عند تناولنا للمخطط التوجيهي هوويمكن الوق ملاحظة  أهم  غير أن

وط أو معـايير تـستوجبها مـسطرة     المتعلق بالتعمير، لم يحدد أي شر      90-12القانون  

                                                 
 .125-124: م س، ص الهادي مقداد 1
نجد أن المشرع المغربي حاول إقرار هذه الوثيقة التي اقتبست الكثيـر مـن قـانون التعميـر الفرنـسي لـسنة                       2

 اسم التصاميم المديريـة     1981/1985ي  فأطلق عليها اسم التصاميم المديرية ثم أطلق عليها التصميم الخماس         1967
 المتعلق بتهيئة ولاية الدار البيـضاء اسـم التـصاميم التوجيهيـة للتهيئـة      1984للتهيئة الحضرية ثم سماها قانون    
  . اسم المخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية1992الحضرية، ليطلق عليها قانون 

أشغال ندوة العمران في الوطن العربي بين       "  راني بالمغرب   تطور أدوات التخطيط العم    " عبد العالي القور  :  أنظر
  . 247/248/249 ص 2003 مطبعة النجاح الجديدة ،التخطيط والتشريع والإدارة

 .125: س ص.الهادي مقداد م:     كذلك 
رارات  والتوجيهات هنا هي عبارة عن ق      ،على اعتبار أن المخطط التوجيهي يعتبر الموجه لباقي التصاميم الأخرى          3

 وهي ليست بالقرارات التنظيمية العادية ذات الطبيعـة التقليديـة نظـرا             ،تخطيطية عامة للأمدين المتوسط والبعيد    
    .للمساحة الكبيرة  التي تسري عليها وعمومية مقتضياتها

                      R.Cristini «  Droit de l’Urbanisme » Edition Economica, Paris 1985 
  35: م س ص  : عبد الرحمان البكريويند ورد ع

 ، مركز محدد أوعدة مراكز محددة، الرقعة الأرضية هنا يمكن أن تشمل المجال الجغرافي لجماعة حضرية أو أكثر4
 .جماعة قروية أو أكثر

 . المتعلق بالتعمير 90-12 من القانون 25 المادة  5
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وضع هذا المخطط بل أعطى المشرع للإدارة المغربية المكلفة بالتعمير سلطة تقديريـة             

 نصت علـى أن المخطـط       90-12من القانون   2 حيث نجد أن المادة      1في اتخاذ القرار  

 برقعة أرضية تستوجب تنميتها أن تكون محل دراسـة إجماليـة بـسب            ..."يطبق على 

 بالمعيـار على عكس التجربة الفرنـسية التـي تأخـذ          .." .ائم بين مكوناتها  الترابط الق 

 والذي يتمثل في أن المشرع يلزم تزويد المدن التـي يفـوق عـدد          )العددي( الإحصائي

 يترك للإدارة الفرنسية هامش السلطة      ، في حين   نسمة بمخطط توجيهي   10.000سكانها  

 لا يصل عدد سكانها إلى العدد المطلـوب         التقديرية فيما يتعلق بالتجمعات السكنية التي     

  .2 تزويدها بمثل هذا المخططلكن عملية تنميتها تتطلب

   :بينوفيما يتعلق بأهداف المخطط فهي تتوزع   

والمتمثل في تنسيق أعمال التهيئة التي يقوم بها جميع المتـدخلين             :الهدف العام 

ة والهيئات التـي تحـصل علـى        بما فيهم الدولة والجماعات المحلية والمؤسسات العام      

  .3مساعدات أو مساهمات مالية من الدولة والجماعات المحلية

والذي نجد أن المخطط يتبنى عبره نمط خاص بالنسبة للمجال            :الخاصالهدف  

  .مستقبلاالمدروس بهدف تجاوز مختلف المشاكل الممكن أن تحدث 

  : هذا الهدف الذي تبقى أهم محاوره في 

                                                 
 حر يتركه القانون لرجل الإدارة في اتخاذ القرارات المناسبة فـي   إن الحديث عن السلطة التقديرية باعتبارها تقييم     1

 - بهدف تطبيق القواعد القانونية، يجعلنا نتساءل هنا عن مدى قدرة القيادة الإدارية المكلفة بالتعمير              ،الوقت المناسب 
ارة المركزيـة ولـيس     على اعتبار أن الإدارة التي لها صلاحية المبادرة في إنجاز هذه الوثيقة التعميرية هـي الإد               

 باعتبارها سـلطة وظيفيـة لهـا    ، في استغلال وتفعيل هذا الهامش المتروك  لها بشكل ايجابي         -الوكالات الحضرية 
القدرة على اتخاذ القرارات انطلاقا من تملكها لمجموع من المهارات كمهارة التـشخيص التـي تـستوجب تحديـد                

خذ بعين الاعتبار كل إمكانات التوسع العمراني حتى لا تنتج معطيـات            الأمن تم   الاحتياجات المجالية المحلية بدقة و    
السلطة التقديرية   " محمد مصطفى حسن   للتوسع أكثر يمكن الرجوع      .مجالية غير سليمة يصعب التحكم فيها مستقبلا      

  .54 /55:  ص1977دار النهضة العربية القاهرة الطبعة الأولى " في القرارات الإدارية 
منشورات صدى التـضامن مطبعـة النجـاح        " مبادئ التدبير والتواصل داخل الإدارة       " د السكتاوي محم:   كذلك  

   2003الجديدة البيضاء الطبعة الأولى
 .29-28:    ص 

2   H. LENA :  « La Commune face à la Politique Foncière » édition Berger-Levrault, 
Paris 1984.  p : 46  

 .90-12/ن  -, ا���+3 ا���دة 3
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 التهيئة التي يتطلبها تحقيق تنمية متناسقة على الصعيدين         تحديد اختيارات  ����

  .الاقتصادي والاجتماعي للرقعة الأرضية المعنية

اح بالقيام بعمليات عمرانية     تاريخ السم   و تحديد المناطق العمرانية الجديدة    ����

 .فيها

تحديد الأغراض العامة المخصصة لهـا الأراضـي وتعيـين المنـاطق          ����

كنية وكثافتها، وكذا المنـاطق الـصناعية والـسياحية         والغابوية والس الزراعية  

  .والتجارية

  .تحديد المناطق والمساحات الخضراء الرئيسية ����

  .تحديد التجهيزات الكبرى ����

      ..تحديد القطاعات التي يجب القيام بإعادة هيكلتها أو تجديدها أو بهما معا ����

    مضمون وآثار المخطط التوجيهي-2

دد بشكل عام التوجهـات الأساسـية لتهيئـة المجـال           إن المخطط التوجيهي يح   

 وهو بذلك ذو طبيعة تقديرية حيث يهتم بالأسـاس          ، سنة 25العمراني المحلي على مدى     

، وكذا تنـسيق عمليـات      برسم التطورات المستقبلية على المدى البعيد للنسيج العمراني       

و قيـود أو ارتفاقـات   التهيئة بالمناطق المراد تنميتها وهو هنا لا يضع قواعد محـددة أ       

  .معينة على أراضي معينة

 تتعلق باستعمال الأراضي وتحديد المنـاطق وتقـارير         1فهو يحتوي على خرائط   

تقديمية لهذه الخرائط، تلخص مختلف الدراسات القطاعية التي يـتم إعـدادها ضـمن              

  : ونعتقد أن الهدف من ذلك يكمن في. 2مشروع المخطط 

                                                 
 . 90-12 من القانون 5المادة  1
 .129:   م س ص الهادي مقداد 2
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يعمل المخططون فـي إطارهـا أثنـاء          عامة يجب أن   إستراتيجيةوضع   ����

وضعهم لمختلف مشاريع التهيئة والتعمير سواء على مستوى التعمير التنظيمي          

  .أو التعمير العملياتي

تنظيم استعمال الأراضي في إطار من التكامل بين المناطق والحـرص            ����

 . على التنسيق بين كافة المتدخلين في هذا المجال

 - هـذه الأخيـرة  ،تجاه الغيـر  فهو ينتج آثاره     على المخطط 1وبمجرد المصادقة   

 التي تتوزع ما بين ضرورة احترام المؤسسات العمومية لمقتـضيات المخطـط             -الآثار

وكذا التعمير العملياتي أثناء التدبير العمراني، وأخيرا التعمير التنظيمي النافذ من خلال            

   .والنمو تصاميم التنطيق والتهيئة

 من الباحثين في    ةتوجيهي خلقت نقاشا حادا بين مجموع     ويبدو أن آثار المخطط ال    

 المخطـط   فقـد  إذا   ثمـة من  س من ذلك، و   مسألة طبيعتها هل هي ملزمة؟ أم على العك       

 الإلزام وعبره ضرورة التقيد بأحكامه فإنه سيفقد قوته وجدواه خصوصا إذا مـا              ةصبغ

ذلك الأمر إذا مـا      ك ،استحضرنا طبيعة مجال التعمير كميدان لتضارب والتقاء المصالح       

عـدم  من تـم     ملزمة فإن الأمر سيضفي عليه صبغة الجمود و        اعتبرنا أن كل مقتضياته   

السماح بالأخذ بعين الاعتبار بالتطورات الطبيعية والضرورية التي قـد تحـدث فـي              

  .2المستقبل

 سـنجد أن المـشرع المغربـي        90-12 من القانون    9نا  المادة    وإذا ما استقرأ  

وهـو  " أن تتقيد بأحكام المخطط   .... على الدولة والجماعات المحلية    يجب" استعمل لفظ 

 فـي توجهـه   فإن المشرع المغربيمن تم بذلك يستعمل لفظة الأمر التي تفيد الوجوب و     

 وهـو بـذلك لـم يـساير بعـض           ، أضفى صبغة إلزامية على مقتضيات المخطط      اهذ

فيمـا يخـص آثـار      التشريعات المقارنة كالتشريع الفرنسي الذي وقف موقفـا مرنـا           
                                                 

 . المصادقة ها تكون بمقتضى مرسوم وزاري1
 .49:   م س ص ع البكريوي 2
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الأمر الذي قد يطرح    ،1"توجيه وتنسق   " المخططات التوجيهية من خلال استعماله ألفاظ       

  .ة العمرانية تنفيذ المخططات التوجيهية للتهيئمجموعة من الإشكالات العملية أثناء

وإذا كان هذا على مستوى التعمير التقديري عبر المخطـط التـوجيهي للتهيئـة              

د في حقيقة الأمر الأداة التي تعتبر صلة الوصل بين سياسة إعـداد             العمرانية الذي يجس  

  . 2التراب وسياسة التعمير عبر التخطيط العمراني المحلي

   فماذا عن وثائق التعمير التنظيمي النافذ ؟ باعتبارها آليات تتغيى التحكم فـي             

 استعمال السطح بناء على رؤية وظيفية لتنظيم المجال ؟ 

�ة ا��0+# �   و$�56 ا�)(�#� ا�)�4#�3 ا���12 : �ا��

، تلك الوثائق التعميرية التي يتم      يقصد بالتعمير التنظيمي كمقابل للتعمير التقديري     

 والتي تتميز بالتفصيل والوضوح والدقة اللازمة       ،استعمالها من أجل التخطيط العمراني    

م المواطنـون    حقوق والتزامات الأفراد ملاك الأراضي ولكي يعل       لكي تظهر من خلالها   

   .3زبالتجهيزات والمرافق العامة التي سيتم انجازها وأين ستنج

ضـع التوجهـات العامـة      ووالتعمير التنظيمي يتمم التعمير التقـديري الـذي         

والمستقبلية على الأمدين المتوسط والبعيد، بل نجد أن التعمير التقديري يكاد لا يكون له              

ن وثائقه تمكن من إنتاج مجال عمراني منسجم        مفعول بدون تعمير تنظيمي على اعتبار أ      

  . 4والأهداف المرسومة في المخططات التوجيهية

                                                 
 .49:  م س ص ع البكريوي 1

2  :  R. Savy op.cit , p : 72.   
3 : Mustapha Khattabi «  l’Urbanisme et les documents d’Urbanisme en droit 
Marocaine » REMALD, Etudes, sep/oct. 2000 N° 34 , p : 60-69. 

 .30ص  م س  حيمود المختار 4
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 .1هذا وتتجلى أهم وثائق التعمير التنظيمي في تصاميم التنطيق والتهيئة والنمـو           

غير أن أهم ملاحظة يمكن تسجيلها على مستوى المنظومة القانونيـة المنظمـة لهـذه               

 القـانون   نطيق وتصميم التهيئة المنظمة بمقتضى    ن تصميم الت  يز بي ي أن هناك تم   ،الوثائق

تـصميم    عكـس  ، المتعلق بالتعمير حيث الاقتصار فقط على المجال الحضري        12-90

 وهو  ، المتعلق بتنمية الكثل العمرانية القروية     1960 يونيو   25خضع لظهير   يالنمو الذي   

ي يذهب فيه المـشرع نحـو        في حقيقة الأمر على اعتبار أنه في الوقت الذ         منتقدتوجه  

مـن خـلال    -تجميع الترسانة القانونية المنظمة للجماعات القاعدية الحضرية والقروية         

 ،ى هذا الفصل وهو فصل غير مبرر       نجد أن قوانين التعمير أبقت عل      -الميثاق الجماعي 

ل القـروي   حيث وإن كانت هناك من خصوصيات تفرض نوع من التعامل مع المجـا            

 كان من المفترض أن يقوم المشرع بتجميع الـنص القـانوني مـع              ،بشيء من المرونة  

 تمييزية وشروط موضوعية تبين حالات اللجوء لكل وثيقـة بنـاءا علـى              وضع معايير 

    عليه ماهي أبرز خصائص كل وثيقة؟   و.قروي/ بيعة المجال حضريط

يعتبر هذا التصميم بمثابة وثيقـة مـن وثـائق التعميـر              : تصميم التنطيق  -1

لتنظيمي التي يتم اللجوء إليها قصد تطبيقها أثناء المرحلة الانتقالية الواقعة بين تـاريخ              ا

 على الوثيقة التقديرية، أي المخطط التوجيهي وتاريخ الانتهـاء مـن إعـداد              ةدقاصمال

   .الوثيقة التنظيمية أي تصميم التهيئة

                                                 
   هناك تساؤل مركزي يطرح حول قرارات تخطيط الطرق العامة، هل هي وثائق تعميرية أم لا ؟ 1

مير في الفصل الرابع من البـاب           نجد أن المشرع المغربي قد اعتبرها وثيقة تعميرية حين ضمنها في وثائق التع            
  . المتعلق بالتعمير وخص لها نفس المراحل التي تمر منها هذه الوثائق90-12الثاني من القانون 

 لا ترقى إلا مستوى وثيقـة تعميريـة      – قرارات التخطيط    –وهو توجه يبقى منتقد في حقيقة الأمر، حيث نرى أنها           
  بيـد المجـالس      -المحلـي " التـشريع "  تدخل ضمن صناعة     -تنظيمي  بقدر ماهي إلا إمكانية تشريعية ذات طابع        

 أو حينمـا تكـون هـذه        ،الجماعية في بعض المناطق الحضرية والقروية التي لا يوجد بها تصميم تهيئة أو تنميـة              
التصاميم قيد الدراسة إذ من خلالها يمكن لهؤلاء الرؤساء إحداث أو تعديل أو حذف الطرقات والساحات ومواقـف                  

   .سياراتال
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ي أنها بمثابـة    أ. 1ولهذا فأغلب الباحثين يعتبرونها بأنها وثيقة ذات وضع خاص        

الذي يمكن أن يحدث مابين المـصادقة علـى        ،2إجراء وقائي الهدف منه هو سد الفراغ      

فيمـا يتعلـق    و.المخطط التوجيهي والمصادقة على تصميم التهيئة لمدة أقصاها سـنتان         

، وعلى خلاف تصميم التهيئة الذي يتعرض لمختلـف جوانـب           بمحتوى تصميم التنطيق  

  فإن تـصميم التنطيـق     -كما سنرى في النقطة الموالية    - معينة   التنمية العمرانية لمنطقة  

تخصيص مختلف المناطق للأغراض    "... يقتصر على تحديد المناطق حيث يعمل على        

، ةتجاريـة، سـياحي     سـكنية، صـناعية،    التي يجب أن تستعمل لها بصورة أساسـية       

 وكـذا تحديـد     وكذلك تحديد المناطق التي يحظر فيها البناء بجميع أنواعـه،         ...زراعية

المناطق التي يجب فيها التأجيل بالبث في الطلبات التي ترمي إلى الحصول علـى إذن               

وفيمـا  .3"للقيام بداخلها بتجزئة وإحداث مجموعة سكنية واستصدار ترخيص للبناء فيها         

يتعلق بالآثار فإنه بمجرد المصادقة على مشروع تصميم التنطيق يلتزم أصحاب مشاريع            

يع البناء بمختلف القطاعات السكنية والتجاريـة والـسياحية وغيرهـا           التجزئات ومشار 

  ...باحترام الاستعمالات التي يحددها التصميم للأراضي

يعتبر تصميم التهيئة بمثابـة وثيقـة تعميريـة تنظيميـة            4 تصميم التهيئة    – 2

 خـاص، والـتحكم فـي التوسـع العمرانـي           لتستهدف تخطيط المجال الحضري بشك    

                                                 
" تعدد المتدخلين في ميدان التعمير وانعكاساته على التخطيط والتدبير العمراني بالمغرب             " عبد الرحمان البكريوي   1

 . 308: ص  م سندوة العمران في الوطن العربي    
       .وهو فراغ يمكن أن يستغله المضاربون العقاريون بصفة خاصة وملاك الأراضي بصفة عامة 2

"  تدخل الوكالة  الحضرية في مجال السكن غير اللائق في جهة الغرب شراردة بني حسن  " إلهام المراغيظر أن    
 جامعة محمـد الخـامس      ،رسالة لنيل دبلوم الدراسات العليا المعمقة في القانون العام في العقار والتعمير والإسكان              

  .68 ص 2003-2002 الرباط –أكدال 
 .90-12ن  من القانو13 المادة 3
والتبرير في ذلك   " مخطط" ويفضلون استعمال مصطلح    " تصميم"  نجد أن هناك بعض الباحثين يتحفظون على اسم          4

هو أن مصطلح مخطط أعم وأشمل كونه يتكون من التصميم الذي يشمل رسوم بيانية، وكذلك من ضابط أو نظـام                    
 مقبول ومنطقي خصوصا إذا ما رجعنـا إلـى نـص    وهما معا يكونان ما يعرف بمخطط التهيئة وهو تبرير نعتقده   

  . التي ذهبت في نفس الاتجاه90-12 من القانون 20المادة 
 . 83: م س ص ." .التعمير بين " البكريوي. ع:         أنظر 
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 فهو بمثابة الوثيقة التي تترجم عمليا توجهات        .1حضرية والقروية بشكل عام   للجماعات ال 

لتهيئة العمرانية على أرض الواقع، وكذا تحديد الإجراءات التنظيمية         ل يالمخطط التوجيه 

  . المتعلقة بعمليات التعمير وكيفية استعمال الأراضي الحضرية

ل وثيقة تعميرية نص عليهـا      هذا وتبقى الإشارة إلى أن تصميم التهيئة يعتبر كأو        

 ضمن أول قـانون تنظيمـي لأعمـال         العمراني،التشريع المغربي في مجال التخطيط      

 ارتباط بالأهداف العامـة للدولـة، إذ         لهذا نجد أن له    .19142التعمير والذي صدر في     

 القنوات الرئيسية التي تحقق الدولة من خلالهـا أهـدافها           زيعتبر في هذا الصدد من أبر     

سية، حيث التحكم في توسيع المدن نظرا لثقلها في التوازنات السياسية والاجتماعية            السيا

  . 3للبلاد 

 وأحد قنوات الـضبط الإداري فقـد        ،فإذا كان المجال يشكل رهانا بالنسبة للدولة      

أصبح إنتاج المجال الحضري مرتبطا بتدخل السلطة السياسية ظاهريا من اجل احتـرام             

في ميدان التعمير، وباطنيا للأولية المكتسبة من طرف الاعتبارات         القوانين المعمول بها    

سلطة السياسية، ولا يجب أن يفهم مـن        ل وبالتالي فلا مناص من خضوعه ل      ،الاجتماعية

هذا انحصار الاعتبارات في الجوانب الأمنية بل يجب إدراكها في شموليتها المتمثلة في             

ا للمجال من دور في البناء الاقتـصادي        مختلف أوجه وتشعبات الوضع القائم، وذلك لم      

وعليه فـإذا   .  وهذا ما يبرر أهمية تصميم التهيئة بالنسبة للدولة        .4والاجتماعي والثقافي 

كان المجال يشكل الحقل السياسي المفضل أي حقل بلورة الرهانات فإن تحقيـق هـذه               

   .لتهيئةالرهانات يبقى رهينا بتوفر اختيارات مضبوطة ومعقلنة في إطار تصميم ا

                                                 
 يمكن وضع تصميم التهيئة بالنسبة للجماعات القروية التي تكتسي صبغة خاصة سياحية أو صـناعية أو منجميـة                1

   90-12 من القانون 18 المادة .توجب نموها العمراني المرتقب تهيئة تخضع لرقابة إداريةوالتي يس
 .137:  م س ص الهادي مقداد 2

3  Naciri Mohamed « Politique Urbaine et Politiques d’Habitat au Maroc Incertitudes 
d’une Stratégie in : Politiques Urbaines dans le  Mode Arabe » Edition Maison de l’oient , 
Lyon , France1984 p 71. 

أطرحة لنيل دكتوراه الدولة فـي الجغرافيـة   " إنتاج وهيكلة المجال الحضري بالدار البيضاء " مصطفى الشويكي  4
  .  480:  ص 1994 أكدال –الحضرية، كلية الآداب والعلوم  الإنسانية، جامعة محمد الخامس الرباط 
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 لمدة  المحلي    تصميم التهيئة الذي تسري فاعليته على المجال       1 وتبقى أهم أهداف  

  : سنوات في 10

 سواء في بعده الآني كالمناطق الـسكنية والـصناعية والتجاريـة            : التنطيق/ أ

والسياحية والغابوية، أو في بعده المستقبلي من خلال تحديده للمناطق المفتوحة للعمران            

 خاصة الأحيـاء    ،قبل، وكذا المناطق التي تستوجب تهيئتها نظام قانوني خاص        في المست 

   .)90-12 من القانون 19 من المادة 13البند (العشوائية 

رسـم التـصميم للطـرق       من خلال    : تخطيط الطرق والساحات العمومية     / ب

و الأزقة  العمومية الموجودة داخل المدينة وتلك التي يقرر إحداثها سواء منها الشوارع أ           

  أو الممرات

 وغيرها كما يبين الشوارع الرئيسية التي تربط المدينة بـالطرق الموجـودة أو             

  . 2المقرر إحداثها والتي تربطها أو سوف تربطها بالمدن القريبة أو البعيدة

حيث التنصيص : المواقع المخصصة للتجهيزات العامة والمرافق العموميـة    / ج

ومية التي تحتاجها المنطقة التي يغطيها بالنظر إلى وثيرة         على التجهيزات والمرافق العم   

توسع تلك المنطقة وتعميرها، وبالنظر أيضا إلى النمـو الـديمغرافي الـذي ستـشهده               

  .مستقبلا

                                                 
  90-12من القانون  19المادة 1
 .111: م س ص .." .التعمير بين " ع البكريوي 2
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التكاليف الموضوعة لتحقيق المنفعـة     " والتي تعتبر بمثابة    : ارتفاقات التعمير / د

حيـث تخطـيط    لف مناطق المدينة    العامة وتتحملها الأراضي حسب موقعها داخل مخت      

    . 1وهي ارتفاقات مقررة للمنفعة العامة" وتنظيم هذه الأخيرة

  :جلى في نوعين من الآثار تأما آثار تصميم التهيئة فت

 حيث يلزمهم القيام باتخاذ جميع التدابير اللازمـة         الأشخاص العموميين تجاه   ����

 مجموعة مـن التـدابير      تخاذايجب  من تم   ، و 2لتنفيذ واحترام أحكام تصميم التهيئة    

    .كوقف تسليم الرخص المرتبطة بالتعمير العملياتيالاحتياطية 

   .3لترخيص الإدارياحيث مراقبة مبادرات الخواص بواسطة الخواص تجاه  ����

م المجـال  ظوعليه إذا كان هذا على مستوى تصميم التهيئة كوثيقة تعميريـة تـن      

  مية للمجال في بعده القروي ؟ نظيتالحضري، فماذا عن تصميم النمو كآلية 

لعـالم القـروي، يعتبـر      انظرا لضعف الحركة العمرانية في      : تصميم النمو / 3

تصميم النمو بمثابة الوثيقة التعميرية التي تنظم هذه المناطق القروية، حيـث أن هـذه               

إذ نجـد   .  المتعلق بتنمية الكتل العمرانية    1960يونيو  25المناطق ظلت خاضعة لظهير     

لمشرع كان يهدف من وراءه تبسيط مسطرة التخطيط العمراني لتهيئة هذه المناطق،            أن ا 

  .  مع السكان بسبب ضعف التعمير في هذا النوع من المجالوليونة التعامل

   ونجد أن المشرع المغربي كان غامضا في عدم تحديده لمجال تطبيق تصميم            

هي تلك المناطق التي تخـرج      " ةالتنمية بشكل واضح من خلال اعتباره للمناطق القروي       

                                                 
 غيـر  ،  تنص على مبدأ عدم التعويض عن ارتفاقات التعمير    90-12 من القانون    84 تجدر الإشارة إلى أن المادة       1

والصحة أنها ليست مطلقة على اعتبار أن عدم التعويض محصور بالنسبة للارتفاقات التي تستجيب لمقتضيات الأمن     
والمتطلبات الجمالية، أما إذا كانت هذه الارتفاقات سينتج عنها مساس بحقوق مكتسبة من شأنها أن تحدث تغيير فـي      
الحالة التي كانت عليها أو إحداث ضرر مباشر مادي محقق فإن الأمر يتطلب تعويضا بحكم قضائي في حالة عـدم                    

المجلة "  الارتفاقات القانونية في مجال التعمير " محمد قصريلى  للتوسع أكثر يمكن الرجوع إ     .اتفاق من يعنيه الأمر   
 . 12: ص، البيضاء–  مطبعة النجاح الجديدة 2007  /6-5المغربية للمنازعات القانونية عدد مزدوج 

 .90-12 من القانون 31 المادة 2
 .141:  م س ص الهادي  مقداد 3
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عن مجال تطبيق تصميم التهيئة، وتركه للإدارة السلطة التقديريـة فـي تحديـد هـذه                

وتبقى أبرز أهداف تصميم التنمية، في تحديده للمناطق القرويـة المخصـصة            ".المناطق

 التعمير وكـذا    ارتفاقاتللسكن وإحداث المنشآت الفلاحية، التجارية و الصناعية وإقرار         

  .1تخطيط الطرق الرئيسية للسير

تبقى الإشارة إلى أن تصميم التنمية يقوم بتقسيم المناطق حسب الأنشطة التي            كما  

يعرفها المجال القروي إذ أن المناطق السكنية تحتل أهمية كبرى داخل الكتل العمرانيـة              

  . ويينالقروية، وهذا يرجع لكون هذه الأخيرة تستقطب أكبر عدد ممكن من السكان القر

 على تصميم التنمية تصبح مقتضياته سارية المفعول        2وبالتالي وبمجرد الموافقة    

  اتجاه

حيث أن قرار الموافقة يعتبر بمثابـة إعـلان عـن           . 3العموميين والخواص  الأشخاص

  .4المنفعة العامة لمدة عشر سنوات،  يمكن تجديده بعد بحث عمومي يدوم شهرا واحدا

ان هذا على مستوى الآليات التقنية والنظرية للتخطـيط         وختاما لما سبق، وإذا ك    

فـأين  . العمراني من خلال وثائق التعمير سواء في بعدها التوجيهي أو التنظيمي النافـذ            

             يتجلى دور الوكالات الحضرية على مستوى هذه الوثائق؟ 

  

  

  

                                                 
  .143:  م س صالهادي مقداد 1
   بقرار من وزير الداخلية  الموافقة هنا تكون2
  .1960 يونيو 25 من ظهير 3 المادة 3
 بالنسبة للأشخاص العموميين فهم ملزمين بالسهر على احترام مقتضيات التعمير وتنفيذ توجيهاته، حيـث أنـه لا                  4

. نجازهـا يمكن إنجاز الأشغال العمومية أو المرافق المختلفة دون التأكد من ملائمتها لأحكام المخطط والترخيص بإ              
أما بالنسبة للخواص فهم ملزمين كذلك بضرورة الحصول على ترخيص مسبق من أجل إنجـاز مـشاريع البنـاء                   

  .   1960 من ظهير 7/10أنظر المادتين . والتجزئات
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  ,-
 ا��آ44
	ت ا������44 449, �448
ل ا��/��44.    �67�44ت:ا�*�44ع ا�445

   ا����ا-,

الأكيد أن جميع القرارات التي يتم اتخاذها بالخصوص فـي ميـدان التخطـيط              

 تقوم وتعتمد على دراسات ووثائق يتم وضعها بـشكل          بل إنها ،  1العمراني ليست تلقائية  

 يدخل ضمن صلاحيات الوكالات الحضرية التي تحظى بدور أساسـي           هامسبق، وإعداد 

ع قد اعترف لها بممارسة مجموعة من       في مجال التخطيط العمراني حيث نجد أن المشر       

 أي تدخل الوكالات الحضرية في مجال       -وطبيعة هذا التدخل  الصلاحيات غير أن حجم     

يختلف بحسب طبيعة الوثيقة التعميرية، ذلك أنه في الوقت الـذي            –التخطيط العمراني   

أعطى فيه المشرع للوكالة الحضرية دور محدود علـى مـستوى التعميـر التـوجيهي      

، فإنها في المقابل تتمتع بصلاحيات واسـعة علـى مـستوى التعميـر              )قرة الأولى الف(

  .)الفقرة الثانية(التنظيمي النافذ 

77�ة ا"و�77 �ا���D77ه�� 3772 إ
77'اد ا��77AB@ ا�)77/?#39 آ�ؤ&�77 إ;77)�ا:#
#� �)9#�778   : ا��

   3EFل ا���
  ا��

انية تعـود   إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة العمر    في   مبادرةالإذا كانت صلاحية    

 2إلى الوزارة المكلفة بالتعمير، استنادا إلى مقتضيات المادة الثالثة من المرسوم التطبيقي           

يتم إعداد مشروع المخطـط     "  المتعلق بالتعمير، والتي تنص على أنه        90-12للقانون  

التوجيهي للتهيئة العمرانية بمسعى من السلطة الحكومية المكلفة بالتعمير وبمـساعدة           

 إلا أن هذا لا ينفـي       ،"اعات المعنية والمجموعات الحضرية في حالة وجودها      من الجم 

دخل أجهزة أخرى في هذه المسطرة كما هو الحال بالنسبة للوكالة الحضرية التي تتمتع              ت

                                                 
 .154:  ص م س " دور الدولة والجماعات المحلية في ميدان التعمير إشكالية توزيع الاختصاص " حسن أمرير 1
-90لتطبيق القانون رقـم   ) 1993 أكتوبر   14 (1414 من ربيع الآخر     27 صادر في    2-92-832م    مرسوم  رق   2

 . المتعلق بالتعمير12
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مستوى مسطرة إعداد المخطـط التـوجيهي للتهيئـة      على   الاختصاصاتبمجموعة من   

  .العمرانية

جعلها ت المفوضة لها في ميدان التعمير،ت     افهي تتوفر على جملة من الاختصاص     

بالنسبة لجميع التدخلات فـي ميـدان       تفرض نفسها كوحدة لا يمكن التقليل من أهميتها         

 من بين الاختـصاصات     ن، إذ أ  1التخطيط العمراني داخل الفضاء الجغرافي الذي تغطيه      

  الموكولة للوكالات الحضرية

طات التوجيهيـة المتعلقـة بالتهيئـة       القيام بالدراسات اللازمة لإعداد المخط     " 

 فالوكالات الحضرية أنيطـت بهـا       "2الحضرية ومتابعة تنفيذ التوجيهات المحددة فيها       

لتهيئة العمرانيـة   ل الدراسات التمهيدية اللازمة لإعداد المخططات التوجيهية        مهمة إعداد 

 ـ            ر عنهـا   التي تدخل في نطاق اختصاصها،وتأتي أهمية هذا الدور من الحاجة التي عب

 من أنه   ، المتعلق بالتهيئة الحضرية والقروية    1970 مشروع قانون الإطار لسنة      واضعو

يتعين الاستناد في إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية على دراسات أولية تـسند             

 . 3مهمة إنجازها إلى فرق متعددة الاختصاصات

مكلفة بالتعمير على هذا    وأمام الضعف الذي كانت تعاني منه السلطة الحكومية ال        

 كان يتم اللجوء لإعداد مثل هذه الدراسـات إلـى مكاتـب             ، حيث المستوى فيما مضى  

  إذ ،4الدراسات الخاصة، لكن وبعد إحداث الوكالات الحضرية فإن الوضع اختلف كثيرا          

 ـ  – القيام بالدراسات –أسندت هذه المهمة     ا  للوكالات الحضرية في حـال وجودهـا كم

 والدراسة هنا تتناول مختلف الجوانب التي تهم المجـال          .هير المحدث لها  يستفاد من الظ  

                                                 
 .154:  م س  ص حسن أمرير 1
 صادر  1.93.51 من الظهير المعتبر بمثابة قانون  والمتعلق بإحداث الوكالات الحضرية رقم             3 من المادة    1 البند   2

  1993 سبتمبر 10 موافق 1414 ربيع الأول عام 22في 
3 Saïd EL Hebil « Agence Urbaine d’Agadir , Emergence d’un nouvel acteur en matière 
d’urbanisme »mémoire de cycle supérieur INAU 2001, page 106. 

 جامعـة   ،قانون العام رسالة لنيل دبلوم الدراسات العليا المعمقة في ال       " الوكالة الحضرية لبني ملال    " حاجي محمد   4
 . 62 ص 2003-2002 السنة الجامعية ، أكدال الرباط -محمد الخامس
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المحلي من الناحية الديمغرافية والاقتصادية والاجتماعية والعقارية والتجهيزات الأساسية         

مجال المدينـة المدروسـة     قات الاقتصادية الموجودة بين     والمرافق العامة وكذلك العلا   

هذا الشكل تقتضي جمع معلومات ومعطيـات متنوعـة   فهي بمن تم   و.1والمدن المجاورة 

 القيام بذلك على المستويين المركزي      2ومحددة الأمر الذي يستدعي من الوكالة الحضرية      

 . 3والمحلي وحتى على مستوى السكان

كما تتدخل الوكالات الحضرية في مسطرة إعداد مشروع المخطط التوجيهي من           

 من المرسوم   4ة بهذه العملية، إذ تنص المادة       عض الأجهزة المعني  خلال عضويتها في ب   

تحـدث برئاسـة الـسلطة الحكوميـة     "  المتعلق بالتعمير أنه 12-90التطبيقي للقانون  

يهـا  لالمكلفة بالتعمير أو ممثلها لجنة مركزية لمتابعة إعداد المخطط التوجيهي، يعهد إ 

 "جيهي المذكور   وتال بحث وتوجيه الدراسات المنجزة في مختلف مراحل إعداد المخطط        

  .حيث تضم هذه اللجنة من بين أعضاءها مدير الوكالة الحضرية في حالة وجودها

في مناقشة وبحث  مركزياوكالات الحضرية تلعب دورا وبناء عليه وإذا كانت ال

 تـم  لماذا   :ومتابعة إعداد المخططات التوجيهية داخل نطاقها، فإن التساؤل المطروح هو         

يتي الإعداد ومتابعة تنفيذ المخططات التوجيهيـة، مـن دون أن      في عمل  هااختصار دور 

في مجـال    تقزيم دورها    ثمة في وضع هذا المخطط؟ ومن       4تكون لها صلاحية المبادرة   

                                                 
 .38: م س ص ." .التعمير بين" ع البكريوي 1
يجب على الإدارات والمؤسسات العمومية لأجل إعداد       "  من المرسوم التطبيقي عل أنه       3 من المادة    2تنص الفقرة    2

 السلطة الحكومية المكلفة بالتعمير الوثائق المتعلقة بمـشاريع التجهيـز ذات            مشروع المخطط التوجيهي أن تبلغ إلى     
حيث الوكالة الحضرية تبقى مـن ضـمن        .المنفعة الوطنية أو الجهوية المراد إنجازها في نطاق المخطط التوجيهي         

 ..المؤسسات العامة المكلفة بهذا الأمر
3 Circulaire n°221DUA/DPU le 15 juin 1995 relative au SDAU. Etude, Instruction, 
Approbation et suivi de réalisation.  

 مـن القـانون     6 تبقى الإشارة إلى أن بعض الباحثين يؤكدون على أن المقصود بالإدارة التي تنص عليها المادة                  4
 ـ     18  هي الوكالة الحضرية من خلال الاعتماد على تفسير المادة            90-12  12-90انون  من المرسوم التطبيقـي للق

 وهـو   ،الذي ينص على أن المقصود بالإدارة هي الوزارة المكلفة بالتعمير أو الوكالة الحضرية في حال وجودهـا                
تفسير نعتقده غير موفق على اعتبار أن المشرع في تنصيصه على أن المقصود بالإدارة هي الوكالات الحضرية في        

 أي بتصميم التهيئة دون المخطـط التـوجيهي   12-90انون  من الق22و  21حال وجودها ربطه فقط بنص المادتين       
الذي تبقى صلاحية اتخاذ قرار المبادرة فيه من اختصاص السلطة الحكومية المكلفة بالتعمير دون غيرها أي الوزارة 

  .المكلفة
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التعمير التوجيهي حيث الحضور القوي للمركز فـي اتخـاذ قـرار المبـادرة بـشأن                

  .المخططات التوجيهية

مبـررات  ال وبالإضـافة إلـى    على أنه  إن الإجابة عن هذا التساؤل تجعلنا نؤكد      

 في كون أن هذا النوع من الوثـائق يبقـى مكلـف             -إلى حد ما  - مقنعةالموضوعية و ال

 ـ -1ويفوق القدرات المادية للفاعل المحلي في ميدان التعميـر     الوكـالات  ت سـواء كان

 حضور البعد السياسي فـي ميـدان        ، فإن هذا لا ينفي    -الحضرية أو الجماعات المحلية   

ير الذي يبقى له ارتباط قوي بإعداد التراب حيث المجال يدخل بصفة عامة ضمن              التعم

، وبالتالي فميدان التعمير يشكل رهانا مـن        2منطق الاحتواء والمراقبة من طرف الدولة     

الرهانات الأساسية للسلطة السياسية حيث الهدف هو الـتحكم فـي المجـال ورصـد               

  . 3تحولاته

نجد أن  من تم   قة تعميرية ذات طابع استراتيجي، و     ثيفالمخطط التوجيهي يعتبر كو   

تحاول من خلالها تنفيذ سياساتها العامة على المستوى المحلي، وهو          السلطات المركزية   

 وحتى المصادقة علـى     4معطى جوهري يبرر انفراد السلطات المركزية بتصور وإعداد       

  .هذه الوثيقة التوجيهية لباقي وثائق التعمير الأخرى

طبيعة تدخل الوكالة الحضرية على مستوى هذه الوثيقة يبقى غيـر           وعليه فإن   

محفز، إذ أن المبادرة والمصادقة مركزية ودور الوكالات الحضرية يبقـى استـشاري             

 الدور بالنسبة لهذه المؤسسات     لاحية التقرير، الأمر الذي يحد من نجاعة      فقط دون ص  

  .على مستوى التعمير التقديري

                                                 
فيـذ   مساهمة في فهم بعض الصعوبات التي تعيـق تن         –المدينة بين طموح المخطط وضغوط الواقع        " محمد مداد  1

 . 198:  ص2001- 4 العدد ، منشورات مجلة كلية الآداب والعلوم الإنسانية بني ملال-وثائق التعمير
2  Ali Sedjari «La Fi n du Pouvoir d’Etat  Vérité ou Illusion »In la revanche du territoire , 
Edition L’Hermann , 1997 page 37.    


��#�    ا�7'ار ا�I#7��   " مصطفى الـشويكي    3-/�7 ;/;#7Kر��
7#, ا�5�7   –-��7/رات آE#�7 اOداب وا�(7E/م ا�D7+L+#�       " ء - 
 .   485: ، ص 1996ا�IA(� ا"و�  

 من خلال وجود اللجنة المركزية التي تتولى المتابعة والتنسيق والتشاور في إعداد مشاريع المخططات التوجيهية 4
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التدخل على مستوى المخطط التوجيهي فما هـو        حدودية   ومنه إذا كانت هناك م    

      مستوى التدخل على مستوى وثائق التعمير التنظيمي النافذ ؟  

77�ة ا��0+�77# �77EK/رة و$56�77 ا�)(�77#� ا�)�4#�377 آT77دوات إ?�ا�77#6 �)��77#, ا��
�77ل        :  ا��

 3EFا��  

 على عكس وثيقة التعمير التقديري، نجد أن الوكـالات الحـضرية تلعـب دورا             

 والذي يجسد أهمية التدخل اللامركزي لهـذه        ،متميزا في وثائق التعمير التنظيمي النافذ     

المؤسسة من حيث المبادرة والإشراف على إعداد مشاريع تصاميم التهيئة والتنمية وكذا            

  .  مشاريع تصاميم التنطيق في حالة إعدادها بطريقة منفردة

 مـن المـادة     3و2 خلال البندين    ويمكن رصد المرتكز القانوني لهذا التدخل من      

  : ر المحدث للوكالات الحضرية حيثيالثالثة من الظه

  ...: تتولى الوكالة الحضرية في نطاق اختصاصها " 

 مشاريع التهيئة المرتبطة بتحقيق الأهـداف التـي ترمـي إليهـا              برمجة – 2

  .المخططات التوجيهية

مية خصوصا خرائط    مشاريع وثائق التعمير المقررة بنصوص تنظي      تحضير -3

  ....." .التنطيق ومخططات التهيئة ومخططات التنمية

ماهي طبيعة وحجم هذا التدخل على مستوى كل وثيقة من وثائق التعمير            من تم   و

  التنظيمي النافذ؟

  على مستوى تصميم التنطيق   - أ

تحضير مشاريع وثائق التعمير المقـررة بنـصوص        " تقوم الوكالة الحضرية ب   

 حيث تبدأ عملية وضع مشروع تصميم التنطيـق         ،..."رائط التنطيق تنظيمية خصوصا خ  

 ـالـذي    من طرف الوكالة الحضرية بإنجاز تقرير تمهيدي للمجـال المحلـي           يغطيه س
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، ويكون الهدف منه فهم وتحليل العوامل خاصة منها الاجتماعية والاقتـصادية            التصميم

تقرير التمهيـدي الجوانـب     التي تؤثر على المدينة وتفسر نموها حيث تتناول دراسة ال         

  : 1التالية

 ـ  التطور الـديمغرافي   ،التطور التاريخي لاستعمال الأرض وشرح احتلالها      ع م

 على مـستوى    ملوضعية حالة المساكن الموجودة، وتوزيع السكان حسب مداخيله       كشف  

الأحياء، وكذا وصف الأنشطة المتوفرة وتقدير نسبة البطالة إلى جانب تحديـد منـاطق              

ثـم بيـان التجهيـزات الاجتماعيـة        .  والأحيـاء  الأنـشطة والتعريف بمراكز   التشغيل  

ي والاقتصادية الحالية وكيفية توزيعها داخل فضاء المدينة مع الإشارة إلى الخصاص الذ           

الإشارة إلى عراقيل التنميـة الحـضرية أو المـشاكل          تشكو منه التجهيزات الأساسية و    

   .الخاصة التي تعوقها أو تواجهها

 على مختلف هذه الدراسات التمهيدية تقوم الوكالة الحـضرية بوضـع            ادواعتما

مشروع تصميم التنطيق، وذلك من خلال تحديد تنطيق لمختلف المجـالات المـشمولة             

بمشروع التصميم، حيث تحدد المناطق المخصصة لمختلف الأغراض التـي يجـب أن             

  .تستعمل لها

 علـى اللجنـة     2 بعرضـه  وبعد وضع مشروع التنطيق تقوم الوكالة الحـضرية       

توجه بعـد    و ،للتعمير التي تقوم بإبداء اقتراحاتها وملاحظاتها حول المشروع         3المحلية

                                                 
:  فـاس ص   ،1997 مطبعة انفوبرانـت     ،الوطني والتعمير محاضرات في إعداد التراب      : عبد السلام المصباحي    1

69. 
 . من المرسوم التطبيقي له12 وكذا المادة . المتعلق بالتعمير12-90 من القانون 15لمادة  ا 2
  :  المتعلق بالتعمير من90-12 من المرسوم التطبيقي للقانون 5تتألف هذه اللجنة حسب المادة :  3

  الوالي أو العامل رئيسا  -
  اللجنة التقنية المعنية التابعة للعمالة أو الإقليم أعضاء -
 رؤساء مجالس الجماعات المعنية  -
 رؤساء الغرف المهنية  -

 كما يتولى رئيس اللجنة .هذا ويمكن أن يدعو رئيس اللجنة المحلية للمشاركة في أعمالها كل شخص يكون أهلا لذلك         
  .إعداد جدول أعمالها

  .كرتارية اللجنة في حال وجودهاوالوكالة الحضرية هي من تتولى س
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 - الوكالة الحضرية  – ذلك موجز عن أعمالها إلى مدير الوكالة الحضرية، هذه الأخيرة         

 التوصل إليـه عنـد      تمالتي تقوم عند الاقتضاء بتعديل مشروع تصميم التنطيق وفق ما           

لتتم بعد ذلك إحالة مشروع تصميم التنطيـق         .ة الملاحظات التي أبدتها هذه اللجنة     دراس

في صورته الجديدة إلى السلطة الحكومية المكلفة بالتعمير قصد الموافقة عليـه بقـرار              

  .  1ينشر في الجريدة الرسمية

 :التهيئةعلى مستوى تصميم -ب

يـتم وضـع    "  على أنـه      المتعلق بالتعمير  12-90 من القانون    23تنص المادة   

ويراد بالإدارة هنـا الـوزارة المكلفـة        ..." مشروع تصميم التهيئة بمبادرة من الإدارة     

  .2بالتعمير أو الوكالة الحضرية بحسب الحالة

 ـليست مجرد أداة يـتم إعـدادها فـوق طاو         " وعليه وبما أن تصاميم التهيئة       ة ل

 هدفـه تحقيـق     3مـستقبلي المهندس المعماري أو غيره من المختصين بل هي مشروع          

 فضلا عن حسن استعمال المجال وتخطـيط العمـران           والاجتماعية، ةالتنمية الاقتصادي 

والتجهيزات المتنوعة، فإن عملية الإعداد تستوجب أولا فهم المجال المعني بهذه الوثيقة،            

لهذا تتولى الوكالة الحضرية إجراء دراسات متعددة الاختصاصات يمكن تصنيفها إلـى            

   : 4 مستوياتثلاث

                                                 
 عمليا وباستثناء الوكالة الحضرية للدار البيضاء التي قامت بإعداد تصاميم التنطيق خلال الفترة مـا بـين ينـاير                    1

 تطبيقا لتوجهات المخطط التوجيهي فإن باقي الوكالات الحضرية لم تقم  بإعـداد مثـل هـذه                  1985 وماي   1984
جع إلى أن السلطات العمومية عملت في  سنوات ما بعد المخطـط التـوجيهي للـدار                 التصاميم والسبب في ذلك را    

 لم تعد ضرورة    من تم    و ، إعدادها تمالبيضاء على دمج تصاميم التنطيق ضمن توجهات المخططات التوجيهية التي           
  .التوجيهيإلى إعداد مثل هذه الوثائق مادام أن الهدف الذي أحدثت من أجله يتم تحقيقه من خلال المخطط 

Rahal Moujid.Op..Cit. ,p : 94 et suivant.   
 .90-12 من المرسوم التطبيقي للقانون 18 المادة 2
رسالة لنيل دبلـوم الدراسـات العليـا        "   في مجال التعمير بين التعدد والفعالية      يالإطار المؤسسات  " خديجة عوج  3

 23ص    ،2002/2003 السنة الجامعيـة     ،شق الدار البيضاء  المعمقة في القانون العام  جامعة الحسن الثاني، عين ال         
   .وما بعدها

رسالة لنيل دبلوم الدراسـات العليـا       " تصميم التهيئة بين الإدارة المكلفة بالتعمير والمجالس الجماعية       " منير الروي 4
 .23: ص2002/2003 الرباط السنة الجامعية ، جامعة محمد الخامس أكدال،المعمقة في القانون العام
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توخى التعرف علـى الخـصائص الديمغرافيـة         اقتصادية ت  -دراسات سوسيو + 

نية بالتصميم، وكذلك الخصائص السوسيو اقتصادية للسكان بالإضافة إلـى          عللمنطقة الم 

  .تحديد الأنشطة الاقتصادية الأساسية التي تتميز بها المنطقة

رقعة المعنيـة   للطبيعية ل دراسات مجالية هادفة إلى التعرف على الخصائص ا       + 

  . التي تميز الدينامية الحضرية التي تعرفهاصبالتصميم وكذلك الخصائ

 العقـار،   ، البيئـة  ، التجهيزات ،دراسات قطاعية تهم عدة مجالات مثل السكن      + 

      .1ةالمناطق المخصصة للأنشطة الاقتصادي

 إلـى   بالموازاة مع ذلك، تبعث الوكالات الحضرية رسالة مـشفوعة بخريطـة          

المصالح الإدارية والهيئات المعنية للحصول علـى المعلومـات المتعلقـة بالاحتيـاط             

ه لكل منها في إطار التصميم، كما يتعين أن يتضمن جـواب       ص الواجب تخصي  2العقاري

. 3هذه الهيئات كذلك برنامج الانجازات التي يجب القيام بها في الخمس السنوات الموالية            

كالة الحضرية من تحديد برنامج العمليات التي يجب القيام بها          وتمكن هذه المعطيات الو   

  .في الخمس سنوات الموالية

نادا إلى مختلف هذه الدراسات والمعطيات تعمل الوكالة الحـضرية علـى            تواس

 يجب أن يكون محل اتفاق شامل على المستوى المحلـي وعلـى              إجمالي طوضع مخط 

                                                 
 نجد أن مسألة الدراسات تطرح أكثر من إشكال  خصوصا في جانبها المالي والبـشري إذ أن أغلـب الوكـالات                      1

الحضرية تفتقد إلى الإمكانات المالية والبشرية التي تجعلها غير قادرة على القيام بمثل هذه الدراسات الأمـر الـذي          
لخاصة، حيث تقوم في هذا الصدد بصياغة الشروط الخاصة يجعلها في كثير من الأحيان تلجأ إلى مكاتب الدراسات ا   

بالصفقة المتعلقة بمشروع الوثيقة  وتحدد المبلغ المالي المناسب لإعداده كما تتابع مختلف مراحل الإعداد بدءا بنشر                 
  طلب العروض   وتلقي طلبات المشاركة في العرض الذي تقوم بدراسة جوانبه

وكل ذلك وفق الشروط المحددة في الـصفقة        . إثرها يعلن عن مكتب الدراسات الفائز        التقنية والمالية والتي على     
  . المتعلق بتصميم التهيئة 1994 يناير17م ق الصادر بتاريخ /م ت ه م / 005النموذجية المرفقة بالمنشور 

 من الفصل الثاني مـن      سنحاول أن نتناول إشكالية العقار ودوره في إنجاح تنفيذ وثائق التعمير في المبحث الثاني              2
 .هذا البحث

 يشترط ضـرورة تقـديم الأعـضاء        005يبدو أن هناك غموض غير مفهوم حول هذه النقطة حيث أن المنشور              3
التساؤل المطروح هـو مـا      من تم    يكون محل اتفاق  شامل على المستوى المحلي و         ، سنوات 5لبرنامج التهيئة لمدة    

 . سـنوات 10لضبط ؟ علما أن آثار تصميم التهيئة تستمر في السريان لمدة  سنوات با5السبب وراء تحديد المدة في      
 . 17: منير الروي  م س ص 
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جيات على المدى القصير والمتوسط والبعيد،      أساس هذا المخطط الإجمالي يتم تقدير الحا      

 .1وذلك من خلال المقارنة بين الحاجيات النظرية والحالة الواقعية

،  من طرف الوكالة الحضرية    2هذا وبعد تحديد مشروع تصميم التهيئة وضابطته      

 قصد استشارتها، حيـث تمكـن هـذه         3يتم توجيهه إلى اللجنة المحلية المكلفة بالتعمير      

 الحصول على رأي جميع الإدارات العمومية والمؤسسات المهنيـة المعنيـة            لية من مالع

 لتقوم الوكالة الحضرية بعد ذلك بتوجيه المـشروع إلـى       .حول ما ينص عليه المشروع    

المجالس المحلية المعنية تحث إشراف العامل للقيام بالمسطرة القانونية المتعلقة بالبحـث         

ك إلى الوكالة الحضرية قصد إدخـال التعـديلات         العمومي، لتتم إعادة المشروع بعد ذل     

   .4والمقترحات اللازمة على التصميم وضابطته

الملف المتعلق بمـشروع    وبعد التعديلات النهائية تقوم الوكالة الحضرية بتوجيه        

تصميم التهيئة إلى الوزارة المكلفة بالتعمير من أجل مسطرة الموافقة عليـه بمقتـضى              

  . 5الرسميةمرسوم ينشر في الجريدة 

 تطرح في حقيقة الأمر أكثر من نقاش، علـى          -المصادقة–مسطرة  ال  هذه ولعل

لأولى يتم إعداده  بطاقات ومجهـودات محليـة         اعتبار أن تصميم التهيئة ومنذ مراحله ا      

 في حين تبقـى صـلاحية المـصادقة عليهـا           ،تدعم سلطات اللامركزية وعدم التركيز    

 حيث كان من الأولى إعطاء      جموعة من الباحثين   منتقد من طرف م     نجده  توجه ،مركزية

                                                 
1 Dreyef (M) : « Urbanisme et droit de l’urbanisme.. » op. cit., p 228. 

ال المعنـي   المقصود بالضابطة هنا مجموع الوثائق التنظيمية المرافقة لمشروع التصميم، والتي تحدد تنطيق المج             2
 .. السياحية،بالدراسة حيث المناطق السكنية، الصناعية

اللجنة "  ينص على أن     ،12 المتعلق بتصميم التهيئة في تناقض بشأن هذه النقطة، ففي الصفحة            005 وقع المنشور    3
 المنشور   من نفس  5تعقد اجتماعاتها بطلب من مدير الوكالة الحضرية أو مندوب التعمير حسب الحالة، وفي الملحق               

  يقول أن اللجنة تجتمع بطلب من رئيسها
 .)الوالي أو العامل (
 المجالس المحلية مطالبة بإبداء آراءها في نص المشروع في أجل شهرين كحد أقصى وإلا اعتبر سكوتها بأنها لا                   4

  .تملك أي اقتراحات
 .  90-12 من القانون 24   أنظر المادة 

 . المتعلق بالتعمير 90-12للقانون  من المرسوم التطبيقي 26 المادة 5
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،كمـا هـو    1صلاحية المصادقة للوالي على اعتبار أنه الأقرب للمجال والواقع المحلي         

    .2الحال في التجربة التونسية حيث أن صلاحية المصادقة هي من اختصاص الوالي

  : على مستوى تصميم النمو-ج

لتعمير، خاصة علـى المـستوى      على الرغم من المستجدات التي عرفها قطاع ا       

. نظم لتصميم النمو بقي وفيا للظروف التي أحاطت صـدوره         مالمؤسساتي فإن النص ال   

ومن هذه المستجدات الاختصاصات المعترف بها للوكالة الحضرية فيما يخص إعـداد            

هذه الوثائق حيث أصبحت تتولى تحضير مشاريع وثائق التعمير المقـررة بنـصوص             

ويمكن رصد تـدخل الوكالـة      ميم النمو في نطاق اختصاصها،      تنظيمية خصوصا تصا  

  :3 على مستوى هذا النوع من الوثائق عبر ثلاث مراحلةالحضري

 حيث تبتدئ الوكالة الحضرية في دراسة التقرير الأولـي          : المرحلة الأولى      

 بتنسيق مع المديرية الجهوية للإسكان والتعمير، وكذا قسم التعميـر بالعمالـة وإبـداء             

الملاحظات الأساسية التي يجب على مكتب الدراسات أخذها بعين الاعتبار، حيث نجـد             

  :  أن هذا التقرير الأولي يتضمن

  . بالمركز المدروس داخل محيطهالمتعلقةالإشكالية  ����

المنهجية المعتمدة في الدراسة والمتعلقة بمختلف المهمات وتتـابع مختلـف            ����

  .مراحلها

                                                 
مـشروع   " أشغال اليوم الدراسي حول   " 04/04التعمير في المغرب بين القانون ومشروع القانون         "أحمد المالكي :  1

 ،منشورات مركز الدراسـات القانونيـة المدنيـة والعقاريـة    "  المتعلق بالسكنى والتعمير04/04القانون الجديد رقم    

   110: ص،2005وطنية مراكش، الطبعة الأولى المطبعة والوراقة ال
للتوسع أكثـر   " مثال التهيئة العمرانية  "  على مستوى التسمية في التجربة التونسية يطلق على تصميم التهيئة إسم               2

منشورات المطبعة الرسمية للجمهورية التونسية     " التعمير في القانون التونسي       " صالح بوسطعة يمكن الرجوع إلى    
 .120-87الصفحات مابين . 1999

نـونبر  17 الموافق ل 1401محرم  9 بتاريخ   .م إ ت  / م ج م  /222-1257/4 وذلك انطلاقا من الدورية الوزارية        3
1980.  
 التنصيص في ديباجتها على أن هذه الدورية تأتي في إطار سياسة اللامركزية وعدم التمركز الهادف لتنمية                 تموالتي  

  .فعيلا لدور الوكالات الحضرية بصفتها أدوات فعالة في هذا المجالالتدبير الجهوي والمحلي وت
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  .ت المزمع القيام بها في هذا الإطار وكذا التقصياالأبحاثمختلف  ����

  . البحث والرسائل الموجهة إلى مختلف الإداراتنماذج من جذاذات ����

 بعد موافقتها واقتناعها بهذا التقريـر المبـدئي بتـسلم           الوكالة الحضرية ثم تقوم   

 من توصله برسالة    ابتداء أربعة أشهر    ى في أجل لا يتعد    كتقرير تحليلي وخلاصي، وذل   

  . في هذا الشأن

  :ومن بين ما يتضمن هذا التقرير

  .تدقيق الإشكالية المقدمة في التقرير الأولي مع تقديم حلول مناسبة لها ����

 المقترحة والمعتمـدة    تئايبرمجة مدققة متعلقة بمختلف القطاعات والتهي      ����

على الاحتياجات الخاصة بالجماعة القروية، المتعلقـة بالـسكن والتجهيـزات           

 ...) ية والمرافقالبنيات التحت( الأساسية

 مع ممثلي العمالـة والممثلـين   تشاوريبعد ذلك تقوم الوكالة الحضرية باجتماع       

المحليين عن وزارة الفلاحة، التنمية القروية ووزارة التجهيز، وممثلين عـن المجلـس             

الجماعي وكذلك كل الجهات والمصالح الضرورية حيث يتم دراسـة التقريـر وإبـداء              

كي يتم تهيئ الصيغ المناسبة للمركز، ليسفر الاجتمـاع علـى           الملاحظات الضرورية ل  

إنجاز محضر تسجل فيه الملاحظات المبداة من طرف اللجنة، لتقوم بعد ذلـك الوكالـة               

الحضرية بدراسة دقيقة من الناحية التقنية والقانونية لصيغ التهيئة وذلك لبلورة الـصيغة   

  . 1النهائية

يقوم مدير الوكالة الحضرية بإمضاء النـسخة       في هذه المرحلة     :المرحلة الثانية 

الأصلية للصيغة النهائية لتصميم التنمية المعدل ليوجهه إلى مصالح العمالة مقابل وصل            

كما يراسل مدير الوكالة رئـيس المجلـس        .  إيداع يقوم بإمضائه مستلم الوثيقة الأصلية     

                                                 
 نـونبر  17 الموافـق  1401 محرم 09م إ ت و بتاريخ  / م ج م  /222-1257/4 من الدورية الوزارية     4الصفحة   1

  4: ص.1980
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ل العمرانيـة القرويـة     الجماعي ومطالبته بالعمل على تعجيل مسطرة الموافقة على الكت        

  .المعنية وفقا للمقتضيات التي يتضمنها التصميم

تتوصل الوكالة الحضرية في هذه المرحلة بـالملف القـانوني           :المرحلة الثالثة 

للمصادقة عليه، حيث تتم مرة أخرى دراسته بطريقة متأنية ومستوفية للشروط التقنيـة             

ل يحتوي على موافقـة الممثـل المحلـي         ، مع التأكد بأن قرار العام     والقانونية اللازمة 

  . لوزارة الفلاحة ورأي الممثل المحلي لوزارة التجهيز

وبعد تهيئ ملف المصادقة من طرف الوكالة الحضرية تتم إعادة إرسـاله إلـى              

ويقوم بدوره بإرساله إلى وزير الداخلية للمصادقة عليه        عامل الإقليم قصد الموافقة عليه      

    . من هذه الإرسالية للوكالة الحضرية قصد الإخبارمع مطالبته بإرسال نسخة

 الحضرية في مجـال التخطـيط        وإذا كان دور الوكالات    ،وبناءا على كل ما تقدم    

 محدودية التدخل على مستوى وضع الاستراتيجيات المجاليـة       العمراني يتراوح ما بين     

 مكنتهـا مـن     فإنها بالمقابل منحت صلاحيات مهمـة      المحلية الذي يبقى شأنا مركزيا،    

التدخل في وثائق التعمير التنظيمي النافذ بشكل إيجابي يجسد لامركزيـة تـدخل هـذه               

فأين يتجلى دورها علـى     .المؤسسات في تدبير المجال المحلي من زاوية قوانين التعمير        

  التدبير العمراني باعتباره يشكل التجسيد العملي لوثائق التعمير؟مستوى 
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التـدبير  التـدبير  التـدبير  التـدبير       مهـام     مهـام     مهـام     مهـام    1111لات الحضرية وازدواجية  لات الحضرية وازدواجية  لات الحضرية وازدواجية  لات الحضرية وازدواجية  الوكاالوكاالوكاالوكا: : : : المطلب الثاني المطلب الثاني المطلب الثاني المطلب الثاني 

            العمرانيالعمرانيالعمرانيالعمراني

التدبير العمراني بمثابة الترجمة الفعلية والعملية للتخطيط العمراني، علـى          يعتبر  

اعتبار أنه إذا كان هذا الأخير يشكل ضرورة لضبط نمو المجال على المـدى القـصير      

انوني لجميع المتدخلين في    والبعيد من خلال وثائق التعمير التي تعتبر بمثابة المرجع الق         

 يهدف إلى حل المشاكل     ميدان التهيئة بحكم الضوابط المرافقة لها، فإن التدبير العمراني        

والانشغالات اليومية من خلال ترجمة مقتضيات التخطيط العمرانـي، حيـث الهـدف             

  . 2المركزي هو تنظيم المجال تنظيما متوازنا ومتناسقا

 جدا كونه يمتد ليشمل جميع مظاهر تنفيذ وثـائق          مفهوم التدبير العمراني واسع   و

 على اعتبار أنها هي المجسد الفعلي للسياسة المتبعـة فـي ميـدان التخطـيط                ،التعمير

العمراني على مستوى الميادين المرتبطة بتهيئة المجال وإعادة الهيكلـة والتـدخل فـي        

   .3ميدان السكنى ومحاربة أحياء الصفيح

إطـار شـمولي لـضبط      "  أنـه    هومه الواسع يحيل إلى   عمراني في مف  التدبير ال ف

  4"يرالتطورات العمرانية مع ضرورة الامتثال للضوابط التنظيمية للبناء والتعم

 ـ    "وفي مفهومه الضيق يعتبر بأنه      الإدارة مراقبـة    هعمل إداري تمارس بموجب

 مثابـة وسـيلة   وقائية لمطابقة بناية ما للقواعد العامة، حيث تكون فيها الرخـصة ب           

تلاحـظ  " acte" 5عتبر بمثابة فعـل   يسليم الرخص هنا    ت أي أن    "للشرطة العامة للتعمير  

                                                 
وظائف علـى    له أية حمولة سلبية بقدر ما أن الأمر يحيل إلى وجود نوعين من ال              تمصطلح الازدواجية هنا ليس    1

 . والذي يصطلح عليه كذلك  بالتعمير العملياتي نظرا لطابعه الإجرائي العملي- التدبير العمراني–هذا المستوى 
 . 1992.  23.22.21لجنة التعمير والبيئة، المناظرة الوطنية الخامسة للجماعات المحلية، الرباط   توصيات2
 .113:  ص2000أكتوبر - شتنبر34م م م إ م ت عدد" التعميرإشكالية توزيع الاختصاص في ميدان "حسن أمرير 3

4 François  PRIET «  Approfondissement de la Décentralisation de l’Urbanisme ou 
Recentralisation ? » Droit de l’aménagement de l’urbanisme et de l’Habitat, Edition 
Dalloz. Paris   2001 , page : 120-121       

" بعض مقومات استراتيجيات التعامل مع السكن العشوائي الصلب بالمغرب حـصيلة وآفـاق               " عبد العزيز الزين   5
 .63:  ص 1984رسالة لنيل دبلوم السلك العالي للمدرسة الوطنية للإدارة العمومية 
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الترخيص بها بـالنظر إلـى النـصوص    بموجبه الإدارة المكلفة أن تنفيذ الأشغال يمكن     

    .  المتعلقة بالتعمير

   هذا النوع من التعمير ؟  وآليات ماهي أهم تجليات:وبناء عليه

    الوكالات الحضرية في التدبير العمراني؟ هو حجم ومستوى تدخل وما


ت: )ولا�*�ع ا�:�-
;�� <=
   ا������ ا����ا-,  وو<

 المتعلـق   90-25 والقانون   ، المتعلق بالتعمير  90-12إن قراءة متمعنة للقانون     

 تجعلنا نقف على أهم آليات      بالتجزئات العقارية والمجموعات السكنية وتقسيم العقارات،       

، إذ تعتبر بمثابة أدوات يمكن من خلالها الـتحكم فـي حجـم النمـو                ياتيالتعمير العمل 

تم تحقيق الأهداف المسطرة في وثائق التعمير التقـديري والتنظيمـي    و من    ،1العمراني

، وكـذا التجزئـات     )أولـى  فقـرة ( حيث تتبلور هذه الآليات في رخص البنـاء          النافذ،

   .)ثانيةفقرة (والمجموعات السكنية والتقسيمات العقارية

�ة ا"و� �   2رUV ا���Iء : ا��

تعد أنشطة البناء من الأنشطة الأساسية التي تـساهم فـي ظهـور التجمعـات               

ولأجـل  . العمرانية، حيث أن السكن يحظى بأولوية في تخطيط كل فرد وكـل جماعـة     

تنظيم هذا النشاط كان لابد من إخضاعه للمقتضيات التشريعية الجاري بها العمـل فـي         

  .ياسة التعميرتنظيم س

فأهمية الرخصة تتجلى في كونها تعتبر إحدى وسائل تقييد حق الملكية العقاريـة             

وما تقتضيه من إخضاع هذا الحق للمراقبة المسبقة للبناء وعدم ممارسته إلا في نطـاق               

، بالإضافة إلى أن الغايـة مـن فـرض العمـل     3النصوص القانونية الجاري بها العمل 
                                                 

مجلـة  " التصرف في أزمـة   من أزمة في التصرف إلى      : تطور سياسة التهيئة الترابية والتعمير     "  محمد العجمي   1
 .34:، مركز النشر الجامعي ص1997العلوم القانونية والاقتصادية والتصرف بسوسة العدد الثاني ديسمبر 

 90-25 وليس ضمن القانون     90-12ما السبب في إدماج رخص البناء ضمن القانون         :  هناك تساؤل مركزي هو    2
 اني؟الذي تحدث عن مجموع الآليات العملية للتدبير العمر

 .21:  ص 2006دار النشر المغربية،الطبعة الأولى، " قراءة عملية في قوانين التعمير المغربية" ���� ��8��, 3
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 وفي الحـد مـن      ى رغبة المشرع في محاربة السكن العشوائي      بالرخص هو التعبير عل   

  . تفادي التعمير غير المنظمامتداده مستقبلا وكذا

نجده في البـاب الثالـث منـه         المتعلق بالتعمير    90-12وبالرجوع إلى القانون    

يتحدث في مواده العشر عن رخصة البناء ومقتضياتها دون أن          " الأبنية" والمعنون تحث   

 مقتضى قانوني يحدد لنا المقصود بالبناء والعمليات التي تدخل في إطـاره           يشير إلى أي  

على الرغم من تنصيصه على ضرورة التوفر على رخصة البناء قبل الشروع فيه، كما              

  . المتعلق بالتعمير12-90 من القانون  40تنص على ذلك المادة 

ن الفقـه قـد     ، فإ 1وإذا كان المشرع المغربي لم يعرف المقصود برخصة البناء        

اعتبرها بأنها ذلك الإذن الإداري المسبق اللازم للشروع في عملية البناء والذي يتم بعد              

. التأكد من قبل السلطات المختصة من مطابقة مشروع البناء للقوانين الجاري بها العمل            

عمـل تلاحـظ بموجبـه      "   عرف رخصة البناء بأنها       A.Latournorieكما أن الفقيه    

 المراد انجازها تستحق أن يرخص لها بالنظر إلى         الأشغالمية ما إذا كانت     السلطة العمو 

  ."النصوص المتعلقة بالتعمير

وسيلة تمنح للإدارة من أجـل العمـل علـى احتـرام كـل              " كذلك تعرف بأنها  

التشريعات المتعلقة بالتعمير حيث أن الإدارة لن ترخص سـوى بالبنايـات المطابقـة              

   2" طرق ومشاريع التجزئات المصادق عليهالتصميم التهيئة ولنظام ال

 وبناءا على هذه التعريفات يمكن أن نستخلص بأن رخصة البناء هـي سـلطة              

 الغاية منها مراقبة عمليات البناء قبل القيام بهـا للتأكـد مـن مـدى                ،الإدارةتتمتع بها   

 الحـصول   فهي إذن بمثابة إذن إداري مسبق يلزم       . بها العمل  ي  قتها للقوانين الجار  بمطا
                                                 

الإذن الإداري الهادف إلى إنشاء المباني الجديدة أي الاستحداث "  على عكس المشرع المصري الذي اعتبرها بمثابة1
إدارة " المشكلات العملية في جريمة البناء بدون ترخيص  " ��4 ا�4@��?  �
أورده « أو البدء في إقامة المبنى لأول مرة     

 .31:  ص1994المطبوعات الجامعية 
  ص    2000 الطبعة الثانية    ،الجزء الأول دار الجيل   " رخصة البناء   "   في مؤلفه     ����4�B�� �4ة    أورد هذه التعاريف      2

15-16.  
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وإذا كـان هـذا   .أراد الشروع في البنـاء ) معنوي/ طبيعي( عليه من طرف كل شخص 

  يتعلق بالمفهوم فماذا عن نطاق تطبيق رخص البناء ؟ 

 المتعلق بالتعمير تنص على أنـه يمنـع         90-12 من القانون    40نجد أن المادة    

ضرية والمراكز  القيام بالبناء دون الحصول على رخصة لمباشرة ذلك في الجماعات الح          

أجزاء من جماعات قروية يتم تعيين حدودها مـن طـرف           المحددة التي هي عبارة عن      

السلطة التنظيمية، وكذا داخل المناطق المحيطة بالجماعات الحضرية والمراكز المحددة          

كما يشمل المجال الترابـي  .أي داخل الأراضي القروية التي توجد بجوار تلك الجماعات 

خصة البناء كل أو بعض أراضي جماعة قروية أو جماعـات قرويـة             المعني بتطبيق ر  

 ويستوجب التطور المرتقب للعمـران      ،تكتسي صبغة خاصة سياسية وصناعية ومنجمية     

 الإدارة حيث يتم تحديد هذه المناطق من طـرف          الإداريةرقابة  ل وجوب إخضاعها ل   فيها

لعمالة أو الإقليم المعنـي     باقتراح من مجالس الجماعات المختصة أو باقتراح من عامل ا         

   1.إذا لم تتول هذه المجالس أمر ذلك بنفسها

حال إدخال تغييرات على المبـاني       ويجب الحصول على رخصة البناء كذلك في      

تتعلق بالعناصر المنـصوص عليهـا فـي        القيام بها   القائمة إذا كانت التغييرات المزمع      

  . الضوابط المعمول بها

 25 فإن الفصل السابع مـن ظهيـر         90-12لقانون  وإذا كان هذا على مستوى ا     

يمنـع فـي    "  ينص على ما يلي      2 المتعلق بتوسيع نطاق العمارات القروية     1960يونيو  

العمارات القروية المتوفرة على تصميم خاص بتوسيع نطاقها تـشييد أيـة بنايـة دون               

                                                 
1       �4��� C*�D44�ن    –  ا���Bغيـاب دار  2006-2005"   التراب الوطني والتعميـر  محاضرات في إعداد  "  أ���4 أ

 .236:  النشر  ص
 تحدد نطاق إلزامية رخصة البناء في الوسـط القـروي وشـروط             398 كما صدرت في هذا الشأن الدورية رقم         2

 تسليمها  



 – ا��آ
�� ا������ ���
ت   �
��-   ����� ���ان ا������� و ا��آ
	ت ا�����

 - 44 -

 ز ونمي 1).ويحاليا رئيس المجلس القر   (الحصول على إذن بالبناء تسلمه السلطة المحلية        

   : في الرخص بين

 2 الشروط المتطلبة قانونا   ة يستجمع طلب رخصة البناء كاف      إذ الرخص الصريحة 

 43، فتطبيقـا للمـادة   3 تسليم رخصة البناء يكون حقا لطالبها وليس امتيازا لهحيث إن  

تسلم رخصة البناء بعد التحقق من أن المبنى        "  التي تنص على أنه      90-12من القانون   

زمع إقامته تتوفر فيه الشروط التي تفرضها الأحكام التشريعية والتنظيمية الجاري بها            الم

  ."تصميم التهيئة.. .العمل خصوصا الأحكام الواردة في

  رؤسـاء المجـالس الجماعيـة بعـد        –وهكذا فإن الجهة المكلفة بمنح الرخص       

 م بعد أن يت   ةصخ هذه الر  م تسل - في حالة وجودها    أخذ رأي الوكالات الحضرية    ضرورة

المزمع إقامته لا يتعارض مع المقتضيات المنصوص عليها في         التحقق من أن المشروع     

النصوص التشريعية والتنظيمية بشكل عام وتصميم التهيئة على وجه الخصوص كمـا            

كمـا هـو وارد     " خصوصا الأحكام الواردة في تصميم التهيئة       " هو واضح من عبارة     

   . أعلاه

لغرض المخصصة له الأراضي غير محدد في تصميم التهيئـة   غير أنه إذا كان ا    

فإنه يمكن تسليم الرخصة شريطة أن يكون البناء المزمع القيام به ملائما لأحكام مخطط              

 أو مع الغرض الذي يصلح له فعلا القطاع المعني عنـد عـدم              ،توجيه التهيئة العمرانية  

  .4وجود هذا المخطط

، فإن رخصة البناء تعتبر     90-12القانون   من   48حسب المادة    الرخص الضمنية 

مسلمة بمرور شهرين من تاريخ إيداع الطلب، ويـشترط للحـصول علـى الرخـصة               
                                                 

المغربية المجلة  " سلطات  رؤساء مجالس الجماعات الحضرية والقروية في مجال التعمير العملياتي           "ا��4
ج 4F;�ة    1
  40:   ص2005-5 العدد ،للأنظمة القانونية والسياسية

من ضمن هذه الشروط الاستعانة بالمهندس المعماري الذي تعتبر الاستعانة به شرطا ضروريا للحـصول علـى                  2
 )90-12 من القانون 50المادة (رخصة البناء 

 .96:  م س ص منير الروي 3
 .ق بالتعمير المتعل90-12 من القانون 45 المادة  4
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ط التـي تتطلبهـا الأحكـام التـشريعية         والضمنية أن يكون الطلب مستوفيا لكافة الشر      

     .والتنظيمية وموافقا لمقتضيات تصميم التهيئة

 فماذا   قانونية،  وما تطرحه من إشكالات    وإذا كان هذا على مستوى رخصة البناء      

    عن باقي أدوات التعمير العملياتي الأخرى ؟ 

�ة ا��0+#�ا�
�ت ا��XD#�ا�)
�6Wت ا�(��ر&� :��/�
    و:�Y#D ا�(��رات وا��

إذا كان البناء يحيل إلى إنشاء المباني الجديدة أي الاستحداث أو البدء في إقامـة               

 والمجموعات السكنية والتقسيمات العقارية، تعتبر بمثابة       المبنى لأول مرة فإن التجزئات    

العمليات السابقة لعملية البناء، في إطار ما يسمى بعمليات التهيئة بحيث ولكـي تـصير        

وعليه يمكن تأطير هـذه     .  ومهيأة لذلك  1الأرض قابلة للبناء فإنه يجب أن تكون مجهزة       

عقارية والمجموعات السكنية،  وفـي      الفقرة وفق نقطتين نتناول في الأولى التجزئات ال       

  .الثانية تقسيم العقارات

  :2التجزئات العقارية والمجموعات السكنية-1

تقـسيم  "  هي كـل     90-25 من القانون    1تعتبر التجزئة العقارية بحسب المادة      

عقار من العقارات عن طريق البيع أو الإيجار أو القسمة إلى بقعتين أو أكثـر لتـشييد                 

 أو لغرض صناعي أو سياحي أو حرفي أو تجاري مهما كانـت مـساحة               مباني للسكنى 

مفهوم يجد تطبيقاته في المناطق التي       وهو ،"البقع التي يتكون منها العقار المراد تجزئته      

                                                 
 .216:   م س ص  محمد أجعون–المصطفى معمر   1
 إدراج المجموعات السكنية إلى جانب التجزئات العقارية، في هذه النقطة لكون المجموعات السكنية تطبـق  تم لقد   2

-25ون   من القـان   56عليها نفس المقتضيات المتعلقة بالتجزئات العقارية حيث تعتبر المجموعة السكنية وفق المادة             
تلك المباني الفردية أو الجماعية المعدة للسكن التي يشيدها بصورة متزامنة أو متتالية على بقعة أرضية واحدة                  " 90

  ".  مالك أو مالكو البقعة أو البقع المقامة عليها المباني،أو عدة بقع أرضية
ي نفس الوقت بـين البنـاء وأشـغال         فالفرق بين المجموعة السكنية والتجزئة  هو أن هذه الأخيرة تجمع ف           من تم   و

بينما التجزيء هو   .. .التجهيز، أي توفير بنيات تحتية ولا سيما قنوات الواد الحار والماء الصالح للشرب والكهرباء             
   .توفير التجهيزات أولا ثم يعقبها البناء ثانيا
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 وتكون الأراضي المراد تجزئتها محددة الأغراض من        1تغطيها وثيقة من وثائق التعمير    

  . قبل هذه الوثائق

ئر معينة، وهي الجماعات الحضرية والمراكز المحـددة        كما يطبق كذلك في دوا    

 أي تلك التـي يـنص       –  المذكورة الأغراضوالمناطق ذات الصبغة الخاصة، إذا كانت       

 غير محددة من جهة، وكانت التجزئـة        -عليها كل من تصميم التهيئة وتصميم التنطيق      

ة فيه في حال عدم     المراد إحداثها تتوافق مع الغرض الذي يصلح له فعلا القطاع الواقع          

  .2وجود مخطط توجيه التهيئة العمرانية من جهة ثانية

 والـذي يركـز فقـط علـى         3إلى جانب هذا التعريف العام للتجزئة العقاريـة       

، ) والغرض منه دون شرط المـساحة      ، العملية التي ينتج عنها التجزيء     طبيعة(عنصرين

 تعريف آخر للتجزئـة     ،90-25  من القانون  9 للبند الثاني من المادة      ا هناك طبق   أن نجد

 إلى عنصر طبيعة العملية العقارية المذكورة المنتجـة للتقـسيم، يجعـل             بالإضافةلأنه  

متفرقة أو نشاطات مرتبطة بالزراعة،     الغرض من هذا التقسيم متميزا وهو إقامة مساكن         

  تقل عنه أي بقعة من البقع الناتجة عـن         من جهة ويضيف شرط المساحة التي ينبغي ألا       

  .التقسيم وهي هكتار واحد

 المتعلق بتنمية الكثل العمرانية، أورد مفهوم       1960 يونيو   25كما نجد أن ظهير     

، فقط الاخـتلاف    90-25للتجزئة لا يقل وضوح عن التعريف المعطى لها في القانون           

دون (يكمن في أنه حدد العملية العقارية التي ينتج عنها التقـسيم فـي البيـع والإيجـار           

 2500أقل مـن  من جهة، ومن جهة ثانية اشترط أن تكون مساحة إحدى القطع            ) التقسيم

 بالإضافة إلى أن هـذا النـوع مـن          ، من الظهير المذكور   10، طبقا للفصل    تر مربع م

  .ارات القروية التي تتوفر على تصميم التنميةالتجزئة لا يطبق إلا في نطاق العق

                                                 
 .كالمخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية، وتصميم التهيئة وتصميم النمو 1
 .90-12 من القانون 10مادة  ال 2
مكتبـة دار الـسام للطباعـة    " - دراسة قانونيـة –الرقابة الإدارية البعدية للبناء والتجزيء    " بناصر المصطفاوي  3

 44.45.46:  ص2008 يناير ، الطبعة الأولى،والنشر
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تبط ارتباطا وثيقا بحـق الملكيـة،        وبناءا عليه، وإذا كان التجزيء حقا فرديا ير       

إلا أن هذا الحق ليس     ولأجل ذلك فإن مالك العقار يملك مبدئيا حق التصرف في ملكيته            

 قيد هـذه    90-25 حيث أن المشرع من خلال القانون        ،مطلقا إذا تعلق الأمر بالتجزيء    

ه  إذ تعتبر هـذ    ، إداري مسبق  1الحرية حينما ألزم المجزئين بوجوب الحصول على إذن       

الرخصة بمثابة الآلية التي تسمح للجهات المختصة في محاصرة البناء العشوائي وتفاديه            

 ،وخلق انسجام في اتساع العمران وتأمين التناسق بـين مختلـف التجمعـات الـسكنية              

والحفاظ على الطابع المعماري المنظم للمجال حتى تتماشى السياسة المطبقة في ميـدان             

  . 2الصحة والسكينةالسكن مع متطلبات الأمن و

وعموما إذا كانت التجزئة كأحد مستويات تدبير وتهيئة المجال، على اعتبـار أن             

أنها تعتبر كإطار مرجعي من خلال اتخاذ كل تجزئة مظهـر تركيبـة             دورها يكمن في    

 ينتقدون هذا   3فإننا نجد أن بعض الباحثين    . مجالية مختلفة عن محيطها ومتميزة بهيكلتها     

حيث المبادرة  " الرأسمالية"ت التدبير العمراني ويعتبرونه كامتداد للمرجعية       النوع من آليا  

الخاصة كطرف رئيسي في هيكلة وتدبير المجال، وبالتالي إخضاعه لقـوانين الـسوق             

فإن القطاع الخاص لا يشارك فقط في       من تم   وعبره المصالح المهيمنة داخل المجتمع، و     

  .4ته بواسطة هذا المجالالسلطة على المجال بل يعزز ويقوي سلط

هذا وإذا كان القطاع الخاص يلعب أدوارا  هامة في تهيئة المجال، فإننا نعتقد أن               

 على اعتبار أن الدولة اليوم وفي إطار التحـولات          ،جه هو الآخر منتقد   وإقصاءه يبقى ت  

العميقة التي طرأت على مستوى وظائفها، أصبحت غير قادرة لوحـدها علـى صـنع               

                                                 
 ن طرف المشرع  مصطلح إذن بدل ترخيص، والدلالة واحدة م90-25 في القانون لالملاحظ أن المشرع استعم 1
 ،2004منشورات عكاظ، الرباط ينـاير      " - دراسة قانونية وقضائية   –قطاع الإسكان في المغرب      " عبد االله حداد   2

 . 187: ص
في المدينة المغربيـة بـين   " الرهانات والميكانيزمات: تدبير المجال الحضري بالدار البيضاء   " المصطفى الشويكي  3

 –، منشورات كلية الآداب والعلوم الإنسانية بالربـاط، مطبعـة النجـاح الجديـدة               التدبير المحلي والتنظيم الجهوي   
 .  43-42:  ص2000 الطبعة الأولى، ،البيضاء

 . عبر تشكيل لوبيات للضغط والتأثير والاستفادة من الإعفاءات 4
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 بل لابد   صا في ميدان التعمير وما ترتبط به من مشاكل كالسكن العشوائي،           خصو التنمية

طلوب اليوم هـو إقامـة      منعتقد أن ال  من تم   لها من شركاء من بينهم القطاع الخاص، و       

يتم عبرها إعـادة توزيـع الأدوار وتحديـد         شراكة تعاقدية بين الدولة والقطاع الخاص       

وضع السياسات العامة في مجال التعمير       المسؤوليات وجعل القطاع الخاص مساهم في     

  . عبر تحديد واضح لحجم التدخلاتوليس فقط منفذا لهذه السياسات

 كل عملية عقارية تتميز بالخـصائص       يعتبر تقسيم العقار هو   :تقسيم العقارات -2

 : التالية

تقسيم عقار إلى بقعتين أو أكثر      كل بيع أو قسمة يكون هدفها أو يترتب عليها           ����

 . لإقامة بناء عليهار معدة غي

بيع عقار لعدة أشخاص على أن يكون شائعا بينهم يحـصل بموجبـه أحـد                ����

المشترين على نصيب شائع يقل عن المساحة الدنيا للبقع الأرضـية المنـصوص             

 . عليها في وثائق التعمير

م في حالة عدم التنصيص على الحد       2500نصيب شائع تكون مساحته دون       ����

 .  1وثائق التعميرالأدنى لمساحة البقع في 

هذا وتجدر الإشارة إلى أن التقسيم يكون في المناطق التي لا يباح البنـاء بهـا                

، غير  90-25 من القانون    60بمقتضى وثيقة من وثائق التعمير كما تقضي بذلك المادة          

أنه إذا وقع في عقار معد للبناء بمقتضى وثيقة من وثائق التعمير فإن المطلـوب هـو                 

  . التقسيم لأن هذا الأخير مرفوض في المناطق المعدة للبناءالتجزيء وليس 

قـانون  لا نص عليهـا ا    موإذا كانت هذه هي الآليات القانونية للتدبير العمراني ك        

 ـ          25-90 جانـب  ال ي، فأين تتجلى الأدوار العملية للوكالة الحضرية من خلالها سواء ف

                                                 
  25-90 من قانون58المادة 1
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 وثـائق   لال السهر على احترام   دراستها أو في الجانب المتعلق بمراقبتها من خ       بالمتعلق  

 التعمير؟  

 ,-

ه� ��7> ا��آ
	ت ا������4 49, ���4ان ا������4           : ا�*�ع ا�5I�

  ا����ا-,

 مـدة زمنيـة     إذا كانت وثائق التعمير تهدف إلى تخطيط المجال العمراني فـي          

ير معينة، فإن التدبير العمراني هو الآلية الكفيلة بتحقيق هذه الأهداف، وإذا كان هذا الأخ             

يعود إلى مجموعة من المصالح الإدارية المحلية، فإن هذا لاينفـي           - التدبير العمراني  –

الفقـرة  (تدخل الوكالة الحضرية في هذه العملية حيث دراسة الملفات وإبداء رأيها فيها             

  .  )الفقرة الثانية(، ثم مراقبة هذه الملفات سواء أثناء التنفيذ أو بعد الانتهاء منه)الأولى

��  :�Y#4 ا��
�ل ا��3EFوإ-�X+#�  درا;� ا��E��ت: ة ا"و� ا��

تمارس الوكالات الحضرية اختصاصاتها داخـل مجمـوع تـراب الجماعـات            

 مـن الظهيـر   3، حيث تـنص المـادة   الحضرية والقروية المتواجدة في منطقة نفوذها   

 إبـداء " المحدث للوكالات الحضرية على أن هذه الأخيرة تتولى في نطاق اختصاصها            

 الأراضـي وإقامـة المجموعـات     الرأي في جميع المشاريع المتعلقة بتقسيم وتجزئة

السكنية والمباني، وذلك داخل أجل أقصاه شهر ابتداء من توجيه تلك المشاريع إليهـا              

  ". الرأي الذي تبديه في ذلك ملزمامن قبل الجهات المختصة، ويكون

را متميزا علـى مـستوى      وهو معطى يوحي لنا بأن الوكالة الحضرية تلعب دو        

 إذ أن رأيها يلزم الجهـات   ،شقه المتعلق بالدراسة    خصوصا في  ملفات التعمير العملياتي  

  .المكلفة باحترامه سواء كان إيجابيا أو سلبيا

  ماهي المسطرة التي تتبعها الوكالات الحضرية في دراسة هذه الملفات؟من تم و
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صادرة عن الوكالات الحـضرية؟ أو             وماهي الطبيعة القانونية للقرارات ال    

الجهات المختصة بتسليم الرخص التعميرية تنـضبط وتتقيـد بـآراء            هل ىبعبارة أخر 

  الوكالات الحضرية ؟

  : مسطرة دراسة ملفات التدبير العمراني من طرف الوكالة الحضرية -1

إن الأساس القانوني الذي ترتكز عليه الوكالة الحـضرية فـي مجـال دراسـة               

م يتم التنصيص عليه بشكل صريح إلا من خلال المرسوم التطبيقي للقـانون             الملفات، ل 

 التي  2، وكذا بعض الدوريات والمناشير    190-25و المرسوم التطبيقي للقانون     ،12-90

حيـث  . حددت المسطرة التي تتبعها الوكالات الحضرية في دراسة الملفات المعروضة         

  : ساطر هذا الصدد التمييز بين نوعين من الميمكن في

                                                 
أن طلب الحصول على رخصة البناء، يجب أن  على 90-12 من المرسوم التطبيقي لقانون 32 حيث تنص المادة  1

 مراعاة الـصلاحيات  يعرض على المصالح الخارجية التابعة للسلطة الحكومية المكلفة بالتعمير لإبداء رأيها فيه مع              
  .  بموجب التشريع الجاري به العملالوكالة الحضريةالمسندة في هذا الميدان إلى 
 عرض كل مشروع تجزئـة أو       وجوب على   90-25طبيقي للقانون    من المرسوم الت   20و8في حين نصت المادتين     

تقسيم على المصالح الخارجية التابعة للسلطة الحكومية المكلفة بالتعمير أو السلطة الحكومية نفسها حـسب طبيعـة                 
يقع خارج دائرة اختـصاص الوكالـة        ولا يطلب ذلك الرأي في حالة إذا كان المشروع           ،المشاريع لاستطلاع رأيها  

داخـل النفـوذ     أنه في حال إذا كانت الأرض المراد تجزئتها أو تقسيمها واقعة             المخالفةمما يعني بمفهوم    .ريةالحض
    .، تحل هذه الأخيرة محل المصالح الخارجية المكلفة بالتعميرالترابي للوكالة الحضرية

  : تتمثل هذه الدوريات والمناشير في  2
 بشأن مسطرة دراسة طلبات رخص      1995 ماي   12لية بتاريخ    الصادرة عن وزير الداخ    222الدورية رقم    -

 .البناء وإحداث التجزئات العقارية والمجموعات السكنية وتقسيم العقارات
 المتعلقة بالمساطر المتبعة فـي دراسـات مـشاريع          1999 فبراير   12 الصادرة بتاريخ    254الدورية رقم    -

  الاستثمار    
 بشأن تبسيط مسالك ومساطر دراسـة       2000 أكتوبر   2 بتاريخ   2000/14منشور السيد الوزير الأول رقم       -

 .طلبات رخص البناء وإحداث التجزئات العقارية والمجموعات السكنية وتقسيم العقارات
 أكتـوبر   6 بتاريخ   2000/1500منشور السيد وزير إعداد التراب الوطني والتعمير والإسكان والبيئة رقم            -

سة طلبات رخص البناء وإحداث التجزئات العقارية والمجموعـات     بشأن تبسيط مسالك ومساطر درا     2000
 .السكنية وتقسيم العقارات

وهو أمر نعتقد أنه غير موفق لأن الإبقاء على تنظيم مساطر دراسة الملفات عن طريق الدوريات والمناشـير بـدل          
لنصوص ومدى إلزاميتها سـواء     النصوص التشريعية والتنظيمية سيطرح دائما تساؤلات حول القيمة القانونية لهذه ا          

بالنسبة للإدارة المعنية أو في مواجهة طالبي الرخص بالإضافة إلى أن القضاء في حالة نشوء نزاعات فهو لا يعتد                    
    .بالدوريات والمناشير
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" الـصغرى " حيث خصصت لها المشاريع العاديـة        : المسطرة السريعة   - أ

 : 1التي تضمو

والعمارات التي يساوي علوها أو يقل      ) فيلات(البنايات الفردية كالمباني     ����

ونصف أي بطابقين على الأكثر، وكذلك التغييـرات والتهييئـات           متر   11عن  

  .المدخلة عليها

لصناعة داخل في صنف الدرجة الثالثـة       بناء أو تهيئة محل للتجارة أو ا       ����

حة أو الـسكينة   المتعلق بالمؤسسات المضرة بالص1914حسب تصنيف ظهير  (

 علـى ألا    ) الميكانيكيـة والنجـارة    الإصلاحات كمشاغل   2ةأو الطمأنينة العام  

 . مترا5.5 متر مربع وعلوها 500تتجاوز مساحتها 

    .البنايات الموسمية أو المؤقتة ����

حيـث يمكـن    ،3والتي خصصت لها المشاريع الكبـرى     : اديةالمسطرة الع  -ب

  : فياختصارها

  التجزئات العقارية وتقسيمات الأراضي  ����

جميع البنايات المزمع إنجازها من لـدن أو لحـساب إدارة عموميـة أو               ����

 –دخل في إطارها المدارس العمومية      لية أو مؤسسة عمومية والتي ت     جماعة مح 

 . .. المقابر-المساجد–المستشفيات 

الفنادق، المدارس  (البنايات الخاصة المخصصة للعموم أو تستقبل العموم         ����

 ..).الخاصة

     .م5.5وعلوها  2م 500 البنايات التي تفوق مساحتها كل ����

                                                 
 .2000/1500 أنظر المنشور 1
 .317م س ص .." .تعدد المتدخلين في ميدان التعمير  " ع البكريوي 2
 .2000/1500 المنشور  من4 ملحق  3
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 فإن الوكالات الحضرية تلعب دورا هاما على مستوى هذه المساطر،         وبناء عليه   

كبرى (ه الملفات    بمنح الرخص ملزمة بضرورة عرض هذ      1ةحيث أن الجهات المختص   

  .على أنظار الوكالات الحضرية لإبداء آراءها) أو صغرى

هكذا وفيما يتعلق بالمشاريع العادية في إطار المسطرة السريعة، فإنه وبعد إيداع            

الملفات لدى الجماعة المعنية أي تلك التي سينجز المشروع بترابها، يتم تـشكيل لجنـة               

، وأن الاجتماع لن    3ا في حال وجود وثيقة تعميرية      تتولى الوكالة الحضرية أمانته    2محلية

يكون صحيحا إلا بحضور الوكالة الحضرية المعنية والتي يقتصر دورهـا فـي إبـداء            

 مشروع البناء للمقتضيات القانونيـة      مطابقةالرأي الذي يقتصر في هذه المسطرة على        

المعمول  لوثائق التعمير     والبناء، إضافة إلى مطابقته    والتنظيمية العامة المتعلقة بالتعمير   

  .بها

أما فيما يتعلق بالمشاريع الكبرى فإن الوكالة الحضرية هي من تتـولى رئاسـة              

 ابتداء من تاريخ تسلم     5 أيام 10 حيث دراسة الملفات داخل أجل لا يتعدى         4اللجنة المحلية 

ع الوكالة الحضرية لهذه الملفات، حيث أن الوكالة الحضرية تركز في دراستها للمشرو           

بالإضافة إلى احترام المقتضيات القانونية والتنظيميـة، ومطابقـة المـشاريع لوثـائق             

    . للمشروعمتطلب الجودة العمرانية 6التعمير

                                                 
  رؤساء المجالس الجماعية 1
   مهندس معماري يمثل الوكالة الحضرية -:  تتكون هذه اللجنة من2

  مستشار جماعي مسؤول عن مصلحة التصميم بمعية مهندس معماري يعمل بالجماعة  -
 =ممثل عن القسم التقني للعمالة أو الإقليم المعني -
         .دراسة المشروعممثلا عن كل مصلحة إدارية معنية ب -

 . أما في حال عدم وجود أية وثيقة تعميرية فإن الوكالة الحضرية هي من تتولى رئاسة هذه اللجنة 3
  : والتي تضم بالإضافة إلى أعضاء اللجنة المنصوص عليها بالنسبة لمسطرة المشاريع الصغرى 4

  ممثل الجهة مكلف بالتطهير وتوزيع الماء والكهرباء المعنية  -
 ممثل عن الوقاية المدنية  -
 ممثل الجهة المكلفة بالاتصالات السلكية واللاسلكية  -

 في حقيقة الأمر تطرح مسألة الآجال أكثر من إشكال يكمن في  هل المدة التي حددها المـشرع كافيـة لدراسـة           5
  ذات طبيعة تنموية؟المشاريع المطروحة من كل جوانبها التقنية والقانونية خصوصا المشاريع الكبرى التي تبقى

 المطابقة هنا لا تفيد التطبيق الجامد والصارم  لوثائق التعمير  بقدر ما توجد إمكانية تشريعية تمكـن الوكـالات                      6
  =  والمنظمة .الحضرية بالإضافة إلى جهات أخرى من الاستفادة من  استثناءات في ميدان التعمير 
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للوكالـة   "قويـا " التي نجد معهـا حـضورا        بالنسبة لمسطرة الدراسة  وإذا كان هذا    

لا بوجـود   الحضرية عبر رئاسة اللجنة المحلية أو عدم صحة اجتماع هـذه الأخيـرة إ             

فمـاهي طبيعـة الآراء الممنوحـة       .المطروح رأيها في المشروع     الحضرية لإعطاء الوكالة  

  ؟ للوكالات الحضرية في هذا الصدد

    الرأي المطابق كقوة قانونية في يد الوكالات الحضرية - 2   

 فقد أسند المشرع إلى الوكالات الحضرية صلاحية إبـداء          ،بالإضافة إلى ما تقدم   

 من الظهيـر    3 من المادة    4ي جميع المشاريع المعروضة عليها، حيث أن البند         الرأي ف 

إبداء الرأي في جميـع المـشاريع المتعلقـة         "  تقوم ب   أنها المحدث للوكالات الحضرية  

ويكون الرأي الذي تبديـه فـي     .. .بتقسيم وتجزئة الأراضي وإقامة المجموعات السكنية     

  " ذلك ملزما

 حيث أن هـذا الأخيـر يفيـد         ،1فر على رأي مطابق   فالوكالة الحضرية إذن تتو   

موافقة صاحب الرأي على مضمون القرار المعروض عليه والمزمع اتخاذه من قبـل              "

 فهي مرحلة سابقة على     ،، وتأتي الموافقة قبل صدور القرار     "السلطة المختصة بإصداره  

تم فإن الرأي الذي    ومن  .  إصدار هذا القرار   - قانونا –يستحيل  الإصدار وبدون هذه الموافقة     

متطلـب قانونـا ولا     بشأن المشاريع المعروضة عليها هو رأي       تبديه الوكالة الحضرية    

    .يصح الترخيص بدونه

وعليه نستنتج أن الوكالة الحضرية تحتل مكانة متميزة علـى مـستوى دراسـة              

الملفات، وهو معطى في حقيقة الأمر له أكثر من مبرر كون أن الوكـالات الحـضرية                

                                                                                                                                                    
 وعـن   27 عن وزير الداخلية  تحـث عـدد          2003 مارس   4تاريخ  المشتركة الصادرة ب    بمقتضى الدورية       = 

 بخصوص شروط استفادة المـشاريع      3020الوزير المنتدب لدى الوزير الأول المكلف بالإسكان والتعمير تحث عدد         
  :  يمكن الرجوع للتوسع أكثر إلى .الاستثمارية من استثناءات في ميدان التعمير

رسالة لنيل دبلوم الدراسات المعمقة في القانون العام، جامعة         " -دراسة مقارنة –التعمير الاستثنائي    " حسن فاطمي   
  .2005-2004 السنة الجامعة ،محمد الخامس الرباط أكدال

 دراسة قانونية لفاعلية قواعد الإجراء والشكل فـي القـرارات          –المساطر الإدارية غير القضائية      " محمد الأعرج  1
 . 123:  ص 47 العدد ،2003 –ة مؤلفات وأعمال جامعية، الطبعة الأولى  سلسل،م م م إ م ت" الإدارية 
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لمجموع مشاريع  فر على وسائل مالية وبشرية وتقنية تمكنها من القيام بدراسة معمقة            تتو

     .التدبير العمراني

إذا كان هذا على مستوى الدراسة فماذا عن المراقبة كوجه ثاني للتعمير            من تم    و

  العملياتي؟

�ة ا��0+#���آ� ا�(��ان �I@آ��ورة � ا���ا��I وا�))ZI :ا��[  3EFا��  

 Henry  لرقابة من زاوية علم الإدارة كما يعرفها بذلك فايول تعتبر ا

Fayol يسير وفقا للخطة  عمل يقوم على التحقق مما إذا كان كل شيء" بأنها

ن نواحي المرسومة والتعليمات الصادرة والقواعد المقررة، أما موضوعها فهو تبيا

 القول بأن الرقابة يمكنمن تم و."1 الخطأ من أجل تقويمها ومنع تكرارهاالضعف أو

  : تقوم على عنصرين

  . من درجة تحصيل الأهداف المتوخاةالتأكد ����

 عن الاختلالات التي تحول دون الحصول على الأهداف وتقويمها          الكشف ����

 .لمنعها من التكرار

 عبـر   2وفي ميدان التعمير نجد أن المشرع المغربي قد نظم حركـة العمـران            

وإذا كانـت   . حلة تتبع تنفيذ الرخص الممنوحة    مرحلة الترخيص المسبق، ومر   : مرحلتين

المرحلة الأولى وما تتطلبه من إجراءات وتدخلات من جانب السلطات المختصة، ومـا             

يترتب عنها من حقوق والتزامات لأصحاب الرخص والجهة المانحة مهمة جدا بالنسبة            

هـا تـسعى    فإن المرحلة الثانية لا تقل عنها أهمية على اعتبـار أن مـن خلال             . للجميع

السلطات المختصة إلى التأكد من أن جميع أوراش البناء والتجزيء تتوفر على الرخص             

المطلوبة في النطاق الموجب لها من جهة وأن المقتـضيات المنـصوص عليهـا فـي                
                                                 

مؤسسة المطبوعات الحديثة، القـاهرة،     " أصول الإدارة العامة   " إبراهيم عبد العزيز شيحا    ورد هذا التعريف عند       1
 . 415:  ص1977مصر 

 .قامة المجموعات السكنية المقصود بحركة العمران كل عمليات البناء والتجزيء وتقسيم العقارات وإ 2
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  مخالفـة تعـرض    الرخص الممنوحة تنفذ على أرض الواقع، وأن كل إخلال بذلك يعد          

  . 1 قضائية تتناسب مع نوع ومدى هذه المخالفةصاحبها إلى عقوبات زجرية إدارية أو

هذا وتجدر الإشارة إلى أن النطاق الترابي الذي تمارس فيـه الرقابـة يـشمل               

الأول يتعلق بنطاق تطبيق الرخص الواجبة لعمليات البناء والتجزيء والتقسيم،          : جانبين

 المرافـق  والآخر يتعلق بنطاق يحظر فيه البناء كالارتفاقات المقررة لمـصلحة بعـض    

  .2عام العمومية أو للمصلحة العامة بشكل

 من المـادة    5من خلال البند    والوكالة الحضرية تستمد تدخلها في مجال المراقبة        

مراقبة أعمال تقسيم وتجزئـة الأراضـي       "... : تقوم ب   من الظهير المحدث لها حيث     3

لك للتحقق مـن     وذ ،وإقامة المجموعات السكنية والمباني عندما تكون في طور الانجاز        

ولرخص التجزيء  ، لأحكام النصوص التشريعية والتنظيمية الجاري بها العمل       مطابقتها

وهكذا نجد أن    "أو التقسيم وإقامة المجموعات السكنية أو البناء المسلمة لأصحاب الشأن           

  :تدخل الوكالة الحضرية في ميدان الرقابة يتم عبر مستويين

تي تتمثل في مراقبة المشاريع التي هي في طور          وال :المراقبة الآنية للمشاريع  -أ

الانجاز، إذ ولتسهيل مهمة الوكالة الحضرية في القيام بهذا المستوى من المراقبة تحدث             

 تابعة لمدير الوكالة الحضرية يكلفـون بإثبـات المخالفـات للنـصوص             3هيئة محلفين 

 ـ    حيث تتولى هذه الهيئة    .التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالتعمير     ة القيام بدوريات ميداني

 هنا إلـى أن نظـام       الإشارة تبقى   ، إذ تكون في طور الانجاز    في مختلف الأوراش التي   

                                                 
  .7:  بناصر المصطفاوي م س ص 1
 .7: بناصر المصطفاوي م س ص 2
 تبقى الإشارة إلى أن هؤلاء المحلفين لا يمكنهم القيام بمأموريتهم إلا بعد أداءهم اليمين القانونية لتكتسب المحاضر                  3

 . سطرة الجنائية من قانون الم291المحررة من طرفهم الحجية المنصوص عليها في الفصل 
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 هي هؤلاء المحلفين المكلفين بالمعاينة، حيث يعتبر عملهم قاعدة          الأساسيةالزجر قاعدته   

    .1أو قضائي في مجال المراقبة كل تحرك إداري

 66مقتضيات المنصوص عليها في المـواد       وتتم مسطرة ضبط المخالفات وفق ال     

، حيث يقوم المأمور المكلف     90-12 من القانون    65و64 والمادتين   90-25من القانون   

 ، بـشأنها وص عليها في القانون بتحرير محضر     الذي عاين مخالفة من المخالفات المنص     

  حيث المطلـوب فـي هـذا       ،بذلك أقصر الآجال إلى الجهة المكلفة     يقوم بتوجيهه في  و

 يتسنى للـسلطة    ومضمونا حتى  شكلا   2لكافة الشروط المتطلبة  المحضر أن يكون مستوفيا     

   .3 والقضائية الاستعانة بهالإدارية

 ضبطها  تممصالح الوكالة الحضرية بتحديد طبيعة المخالفات التي        وبعد ذلك تقوم    

 تـم على ضوء المعلومات التـي      وعلى ضوء المقتضيات التشريعية والتنظيمية، حيث       

، وبعد ذلك يتـولى مـدير        المكلفين بمهمة ضبط المخالفات    الأشخاصجمعها من طرف    

الوكالة الحضرية توجيه نسخ من المحاضر إلى السلطات المختصة لاتخاذ قرار بشأنها            

وفق النصوص التشريعية والتنظيمية الجاري بها العمل، ويتعين أن توجه هذه المحاضر            

لملك وعامل العمالة أو الإقليم ثم رئيس المجلـس          إلى كل من وكيل ا     4في أقرب الآجال  

 إلى  نسخة والقضائية اللازمة كما توجه      الإدارية التدابير   اتخاذالجماعي المعني من أجل     

 وتتولى مصالح الوكالة الحضرية فيما بعد مباشرة اتـصالات          ،5المخالف قصد الإخبار  

                                                 
أشغال اليوم الدراسي  " 90-25 و   90-12المخالفات في ميدان البناء والتعمير على ضوء القانون         " أمحمد الهلالي    1

المنعقد مـن طـرف     -إشكالية البناء غير القانوني وزجر المخالفات المتعلقة بميدان التعمير والبناء         –حول موضوع   
 .2002 نونبر 41 بتاريخ سيدي قاسم/الوكالة الحضرية القنيطرة 

 .1994 مارس 28م ق بتاريخ /م ت ه/61 المنشور رقم  2
 في حقيقة الأمر مسألة المحاضر تطرح أكثر من إشكال على اعتبار أنها مازالت تشكل نقطة الضعف الأساسـية                    3

ينية للمأمورين حتى في نظام الزجر المعمول به نظرا لما يشوبها من عيوب، الامر الذي يستوجب القيام بدورات تكو  
  .يتمكنوا من التكييف الصحيح للمخالفات المرصودة

أقصر الآجال الأمر الذي جعل بعض الباحثين يقترحون تحديد الآجال رفعـا            "  نجد أن المشرع استعمل مصطلح        4
المغـرب  التعمير فـي    " أنظر في هذا الصدد أحمد المالكي     . بذلك لأي لبس تفاديا لأي تأويل يتجاوز مضمون النص        

 .11:م س ص .." .بين
  90-12 من القانون 65وكذا المادة  /  90-25 من القانون 66 المادة  5



 – ا��آ
�� ا������ ���
ت   �
��-   ����� ���ان ا������� و ا��آ
	ت ا�����

 - 57 -

م الملفـات المتعلقـة     دائمة مع السلطات المحلية والمصالح الجماعية مـن أجـل إتمـا           

     .بالمخالفات وتتبع الأحكام الصادرة عن المحاكم ومتابعة تنفيذها

آليـات أخـرى     تتوفر الوكالة الحضرية علـى       : للمشاريع البعديةالمراقبة  -ب 

تضمن لها مراقبة مختلف المنجزات التي يتم إحداثها من أجل التأكد من أنه قد روعيت               

لمنصوص عليها في النصوص التشريعية والتنظيميـة       لف المقتضيات ا  تفي إنجازها مخ  

الجاري بها العمل، ومدى مطابقتها للرخص المسلمة بغرض إنجازها، ومن هذه الآليات            

 من  55 المتعلقة برخص السكن وشواهد المطابقة حيث تنص المادة          نالمشاركة في اللجا  

انتهاء الأشغال فيـه    لمالك المبنى أن يستعمله بعد      لا يجوز   "  على أنه    90-12القانون  

إلا إذا حصل على رخصة السكن إن تعلق الأمر بعقار مخصص للسكن أو على شهادة               

وإذا كان اختـصاص    . "المطابقة إن تعق الأمر بعقار مخصص لغرض آخر غير السكن         

 فهو لا يمكن    تسليم رخص السكن وشواهد المطابقة يعود إلى رئيس المجلس الجماعي،           

لبناية المعنية حيث أن هذه العملية تتولاها اللجنـة         ا القيام بمعاينة    أن يقوم بذلك، إلا بعد    

، والتي تضم مـن     19941 يناير   10 بتاريخ   14المنصوص عليها في الدورية الوزارية      

  .بين أعضاءها ممثل عن الوكالة الحضرية

كما تتولى الوكالة الحضرية المشاركة في أشغال اللجان المكلفة بتـسلم أشـغال             

" جزئات سواء المؤقت أو النهائي، حيث تتيح هذه العمليـة التحقـق مـن أن                تجهيز الت 

 وفق مـا يـنص عليـه     إنجازهاتمأشغال التهيئة وإعداد الأرض والصرف الصحي قد       

 تضم ممثلي مختلف    3، وتتولى عملية التسلم لجنة    "2المشروع الذي صدر الإذن في شأنه     

                                                 
1  Circulaire Ministérielle n° 14/CAB du 10Janvier 1994 relative à l’Instauration d’une 
commission du permis d’habiter et certificat de conformité.   

 .90-25ن القانون  م23 المادة  2
 .90-25 من المرسوم التطبيقي للقانون 16 للتعرف على عضوية هذه اللجنة أنظر المادة  3
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لة الحضرية التي تلعـب دورا كبيـرا        المصالح التي لها علاقة بالموضوع، ومنها الوكا      

   . 1وأساسيا في تفعيل أشغالها وتوجيهها

 وعليه فإن الوكالة الحضرية تلعب دورا أساسيا في مجال المراقبة الإدارية فـي       

فهي هنـا ليـست    ، هذه المخالفات وتكييف خصوصا على مستوى رصد    ،ميدان التعمير 

إنما دورها يبتدئ وينتهي بالكشف     قوة عمومية وغير ذات سلطة لتوقيف أي مشروع، و        

 إلا أن التساؤل الذي يطـرح هـو مـدى الأخـذ             . 2عن المخالفات وتنبيه المعنيين بها    

 ؟ أم أن المنطـق      تفعيل المتابعات في حق المخالفين    من تم   بمحاضر الوكالة الحضرية و   

  السياسي يبقى هو المتحكم في الجهات المكلفة

  ؟  3متابعات بتحريك هذه ال)المجالس الجماعية(

مجالي ومنه إذا كان هذا على مستوى تدخل الوكالات الحضرية كبنية حديثة في             

 فماذا عن علاقاتها مع مختلف المتدخلين في ميدان التعمير          التخطيط والتدبير العمرانيين،  

  على المستوى المحلي؟ 

 

 

 

 

                                                 
 .78: م  س ص "   الوكالة الحضرية لبني ملال"  محمد حاجي 1
داد تقويم سياسة إع  " حدود مسؤولية الوكالة الحضرية في تدهور المجال الحضري بالدار البيضاء         "  عبد االله بوحيا      2

 .2002 يونيو 14 العدد،التراب والتعمير بالمغرب المجلة المغربية للتدقيق والتنمية
 إن ظاهرة تسييس ميدان التعمير لا تبدو منفصلة عن محدودية منظومة المراقبة، حيث التدبير العمراني يخـضع                   3

ة أكثر من خضوعه لمنطق المـصلحة  أحيانا لمنطق المصالح الانتخابية والسياسية والاعتبارات  الزبونية والمحسوبي    
 فالكثير من الوسائل والإمكانيات المتاحة أمام رؤساء المجالس الجماعية تبقـى            ،العامة التي تقتضيها التنمية المحلية    

 بشأن إيداع شكوى لدى وكيل الملك قصد المتابعة         90-12 من القانون    66غير مستغلة كما هو الحال بالنسبة للمادة        
منـشورات المجلـة    " إدارة التعمير وإكراهات الواقـع "  سعيد بولماني –ي هذا الشأن أحمد مالكي    راجع ف  .قضائيا

  .54: ص2007 /77-76المغربية للإدارة المحلية والتنمية، سلسلة دراسات عدد مزدوج 
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ا0/ــ%ر ا��-,+ــ) :ا���ــ� ا�*ــ%()
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�ـ
ان  1ـ�4   ا7ا�6ـ415% � � 
 ا�����

، أهمية تجد أساسها    1 من ميدان للنشاط البشري يفوق الإدارة أهمية       ثمةلعله ليس   

 تشكل البنية الهادفة إلى تحقيق نـوع مـن التـوازن والتوافـق         -أي الإدارة -في كونها 

 أو  ،والانسجام بين مجموعة من الأطراف والعلاقات سواء على المستوى الداخلي لهـا           

 هي مـستويات  و ،2الإدارةتوى الخارجي والمرتبط أساسا بالمحيط البيئي لهذه        على المس 

 فإن مهمة الإدارة هي في غايـة  ومن تم. عدة على أداءها بشكل مستمرتساهم بتأثيرات   

 ،الصعوبة والتعقيد نظرا لارتباطها بمجموعة من العلاقات التي قد تؤثر علـى أدائهـا             

فأهداف ورغبات هذه الأطراف تبـدو فـي كـل        . 3تها على الاستمرار والبقاء   وكذا قدر 

 والإدارة إزاء هذا الواقع تعمل على تحقيق التوازن         ،الظروف متباعدة ومتعارضة أحيانا   

   . بين أهدافها وأهداف هذه الأطراف

 الوكالة الحضرية كبنية إداريـة      4لهذه الاعتبارات سنحاول الوقوف على تموضع     

دراسة الجانب العلائقي لهـا مـع مجموعـة مـن           في النسق الإداري اللاّمركزي عبر      

   م تحديد طبيعة النظام العلائقي القائم بينهم؟المتدخلين في ميدان التعمير ومن ت

                                                 
د فتحي عمر   ترجمة محمو " -تحليل للوظائف والمهارات الإدارية   –مبادئ الإدارة    " هارولد كونتز وسيريل أودونل    1

نيويـورك  - بيـروت  ،و موريس تابري مراجعة علي عبد العال الجزء الأول، مؤسسة فرنكلين للطباعـة والنـشر              
 . 11: ص1977

  وكذا المجتمع ،)سواء العامة أو الخاصة(أي باقي البنيات الإدارية الأخرى  2
، 1996 الطبعة الأولى    ،ر والتوزيع بيروت  المؤسسة الجامعية للدراسات  والنش    " الإدارة عملية ونظام     " كامل بربر  3

 .23-9: ص
منشورات م م إ م ت العـدد        )" دراسة سوسيوقانونية وتحليلية  (الإدارة المغربية ومتطلبات التنمية      " عبد االله شنفار   4

   سلسلة مؤلفات 19
 .41:  ص،2000وأعمال جامعية 



 – ا��آ
�� ا������ ���
ت   �
��-   ����� ���ان ا������� و ا��آ
	ت ا�����

 - 60 -

1111علاقة الوكالات الحضرية بالجماعات المحليةعلاقة الوكالات الحضرية بالجماعات المحليةعلاقة الوكالات الحضرية بالجماعات المحليةعلاقة الوكالات الحضرية بالجماعات المحلية    ::::الأولالأولالأولالأولالمطلب المطلب المطلب المطلب 
        

إن أبرز سمة في العصر الحاضر في مجال إدارة الدول، الارتكاز على الجماعـات              

شمولي والعام، من خلال     مركزي في بلورة استراتيجيات التنمية في بعدها ال        المحلية كفاعل 

 محرك اقتصادي واجتماعي هام ومشارك أساسي في الاستثمارات من جهة أولى،          اعتبارها  

انطلاقا من هذه الاعتبـارات  . وكذلك كمتدخل مهم في بلورة التنمية العمرانية من جهة ثانية   

 مـع الوكـالات     لعلائقية التي تربط الجماعـات المحليـة      لى الطبيعة ا  سنحاول الوقوف ع  

، ثم بعد ذلك  إبراز حجم ومستوى التدخل الجماعي فـي ميـدان              )الفرع الأول (الحضرية  

التنمية التعمير خصوصا على مستوى التخطيط والتدبير العمرانيين كمحددين أساسيين لهذه           

  ).الفرع الثاني(العمرانية

 دار�� وا��ــ
���ا��ــ�K6 اJ: ا�*�ع ا)ول

تعتبر العلاقة الإدارية والمالية أولى مظاهر الإطـار العلائقـي بـين الوكـالات              

الحضرية والجماعات المحلية، حيث تتجلى هذه العلاقة من خلال حضور هذه الجماعات            

، إضافة إلى أنها تعتبر كمـساهم مـالي فـي           )فقرة أولى (في اجتماعات المجلس الإداري   

  ).فقرة ثانية( لات الحضريةمصادر تمويل الوكا

�ة ا"و� �
�ت ا: ا����
�&���EF#� 32 ا��
E[ اLداري �E/آ�\ت:�E#0#� ا��Fا�   

 تـم  ، إذ المرتكزات القانونية يمكن رصد هذا النوع من العلاقة عبر الوقوف على          

يتألف مجلـس   "  من الظهير المحدث للوكالات الحضرية على أنه         5 في المادة    التنصيص

  :  إلى ممثلي الدولة المحددة قائمتهم بمرسوم من بالإضافةوكالة إدارة ال

   والأقاليمرئيس أو رؤساء مجالس العمالات  ����

                                                 
كم القانون العام وتتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال  وحدات ترابية داخلة في ح    " تعتبر الجماعات المحلية بمثابة      1

للاستزادة والتوسع أكثر في موضـوع الجماعـات المحليـة يمكـن           " المالي وتنقسم إلى جماعات حضرية وقروية       
  . 120ص . 2006مطبعة تيسير الطبعة الأولى المغرب " التنظيم الإداري بالمغرب" الرجوع إلى سعيد جفري  
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 رؤساء مجالس الجماعات الحضرية ����

 ممثلي مجالس الجماعات القروية بنسبة ممثل لكل عشر جماعات قروية  ����

 لحضور اجتماعات المجلس رؤسـاء مجـالس        الإدارة مجلس   1ويدعو رئيس ... 

لجماعات القروية التي يعنيها أمر قضية مدرجة في جدول أعمال المجلس، وله أن يدعو              ا

  " أيضا للمشاركة في اجتماعاته أي شخص آخر يرى فائدة في الاستنارة برأيه

وعليه، وانطلاقا من المادة أعلاه يظهر أن الجماعات المحلية تعتبر أحد مكونـات             

 التي جاء بها    الإصلاحات من أهم    الأمرتبر هذا    للوكالات الحضرية، ويع   الإداريالمجلس  

، حيث التنصيص علـى تمثيليـة الجماعـات         1993 شتنبر   10المشرع في إطار ظهير     

   .2الإداريالحضرية والقروية ضمن تركيبة المجلس 

إلا أن أهم ملاحظة يمكن تسجيلها على مستوى المرتكـزات القانونيـة للعلاقـة              

تعامل بها المشرع مع تمثيلية الجماعات القرويـة، والتـي   الإدارية هي تلك الطريقة التي      

، وتركت مسألة تحديد هذه التمثيليـة       عشر جماعات قروية  تقضي بحضور ممثل عن كل      

، إضافة إلى إمكانية دعوة كل جماعة قرويـة للحـضور فـي             3للسلطة التقديرية للعامل  

ية مدرجـة فـي     اجتماعات المجلس من طرف رئيسه عندما تكون معنية بمسألة أو قـض           

  .4جدول أعمال المجلس

، ذلك أن المشرع في إطار      5وهو أمر يبقى منتقد من طرف مجموعة من الباحثين        

الظهير المحدث للوكالات الحضرية لم يتعامل مع هذه الجماعات بـنفس المنطـق الـذي         

                                                 
 مـن   3المـادة   (س الإداري هنا هو الوزير الأول أو السلطة الحكومية التي ينيبها عنه لهذا الغرض                رئيس المجل   1

 ) 1993المرسوم التطبيقي لظهير 
 المتعلق بالوكالة الحضرية للدار البيـضاء الـذي اختـزل           1984 أكتوبر   9  وهو أمر غير متاح في إطار ظهير          2

 .رة اختصاص هذه الوكالة في حضور ممثل عن المجموعة الحضريةتمثيلية المجالس الجماعية الداخلة ضمن دائ
3 El Hebil Saïd op, cit , p : 52.  

  . من الظهير المحدث للوكالات الحضرية5 المادة  4
رسـالة لنيـل دبلـوم      " - وكالة وجدة كنمـوذج    -الوكالات الحضرية بالمغرب   "  امحمد الهلالي  –أحمد المالكي     5

 .36: ، ص2000-1999قة في القانون العام، جامعة محمد الأول وجدة السنة الجامعية الدراسات العليا المعم
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 الذي لـم  78.001تعامل به مع الجماعات الحضرية وهو ما يخالف نص الميثاق الجماعي      

ين الجماعات القاعدية الحضرية والقروية في أي جانـب مـن جوانـب التنظـيم               يميز ب 

 والذي ينص على    1996 من الدستور المغربي لسنة      100والتسيير والمهام، وكذلك المادة     

والجماعات الحضرية والقروية ولا يمكن إحـداث       ....الجماعات المحلية بالمملكة هي   " أن

  ."أية جماعة محلية أخرى إلا بقانون

أما المسألة الثانية فترتبط بتمثيلية الجهة، إذ أنها غير ممثلة في توليفـة المجلـس               

الإداري، وهو توجه وإن كان له ما يبرره من الناحية التاريخية لحظـة خـروج الـنص                 

، إذ أن الجهة حينها لم ترق بعد إلى مستوى جماعـة            )1993(المنظم للوكالات الحضرية    

 الجهة إلى مرتبة جماعة محلية، نعتقد أنه كـان مـن            ءتقا ومع ار  1997، فإنه مع    2محلية

الضروري التنصيص على إمكانية حضور رؤساء الجهات ضمن اجتماعـات المجـالس            

  .الإدارية للوكالات الحضرية

وإذا كان الحضور المحلي في المجلس الإداري للوكالات الحضرية يـستند إلـى             

 هي مستوى هذا    التي يمكن الوقوف عليها،   الملاحظة الثانية   أسس ومرتكزات قانونية، فإن     

  باعتبارها نخب محلية توجد في مواقـع         ،3حيث القيادة الإدارية المحلية   الحضور المحلي   

 وما ينبغي أن تتوافر فيها مـن مواصـفات مهنيـة            ، داخل المجتمع المحلي   4إستراتيجية

 وكذا  ،هذه المجالس  تمكنها من الدفاع عن المصالح المحلية التي تمثلها          ،وسلوكية وفكرية 

التوفر على حد أدنى من الفهم والاستيعاب لمجال التعمير الذي يبقى المميز لـه طابعـه                

   .التقني المعقد

                                                 
 )2002 أكتوبر3 (1423 من رجب 25 صادر في 1.02.297 الظهير الشريف رقم  1
 . حيث الجماعات المحلية مختزلة حينها فقط في الجماعات القاعدية والجماعات الوسيطية 2
 .لجماعية المتمثلة في رؤساء المجالس ا 3
 36 ص 1997 -1مطابع إفريقيا الـشرق ط » إقصاء أم تكامل؟: المجتمع المدني والنخبة السياسية " حسن قرنفل   4

 .وما بعدها
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فحضور الرؤساء هو ليس بالحضور الثانوي أو الهامشي بقدر ما يجب أن يكـون              

  بحـسب الإداريحضورا نوعيا يتميز بالفعالية، لاعتبار أساسي ومركزي هو أن المجلس     

النص المنظم للوكالات الحضرية هو من يضع البرامج المتعلقة بالعمليات التقنية والمالية            

  ...1التي تباع بها الأراضي والقطع الأرضية والبناءاتوكذا الشروط 

كذلك من أهم العلاقات الإدارية بين الوكالات الحضرية والجماعات المحلية مسألة           

ها الوكالات الحضرية لفائدة الجماعات المحلية كما تنص        المساعدة الفنية والتقنية التي تقدم    

  :  حيث10و 9 في البندين 3على ذلك المادة 

  ...:  تتولى الوكالة الحضرية في نطاق اختصاصها   "

الاهتمام بمساعدة من الهيئات المنتخبة المعنيـة بتـشجيع إنـشاء وتطـوير              -9 

سير تنفيذ وثائق التعميـر     يقصد ت جمعيات الملاك بجعل الأطر الضرورية رهن إشارتها        

والسعي بوجه خاص لإحداث جمعيات نقابية تطبيقا للتشريع الجاري به العمل فـي هـذا               

 والحرص على متابعة العمليات التي تقوم بها هذه الجمعيات وذلك بتنـسيق مـع               ،الميدان

 .الهيئات المنتخبة المذكورة

 ـ      -10 ا يتعلـق بـالتعمير والتهيئـة        تقديم مساعدتها الفنية للجماعات المحلية فيم

  ."وللهيئات العامة والخاصة فيما تقوم به من أعمال التهيئة إذا ما طلبت ذلك

ومنه وإذا كان هذا على مستوى العلاقة الإدارية فماذا إذن عن العلاقة المالية بين              

  الوكالة الحضرية والمجالس الجماعية ؟

  

  

 

                                                 
 . من المرسوم التطبيقي للظهير المحدث للوكالات الحضرية3 المادة  1
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�ة ا��0+#���&�ا���Dه�� W#- ^&/�: 32ا+#�: ا���Fا�/آ�\ت ا�  

إن مجموع الاختصاصات والصلاحيات القانونية والإدارية والتنظيميـة المخولـة          

وكـذا المـوارد    للوكالات الحضرية، لا يمكن أن تستقيم إلا بمدى توفر الوسائل الماليـة             

 تعطي العمل أدوات تفعيله وانجازه ومحتواه الحقيقي والملموس، فـالموارد           يالبشرية الت 

 لنجاح أي منظمة في القيام بمهامها، إذ تعتبـر مـن            الأساسيبقى بمثابة المحرك    المالية ت 

   .1 المسطرة والمحددةالأهدافضمن المدخلات المهمة في الوصول إلى 

،  ميزانية الوكالات الحـضرية    في تمويل والفاعل المحلي يعتبر من بين المساهمين       

 على أن من بين موارد الوكالـة   من الظهير المحدث لهذه الأخيرة تنص     9حيث أن المادة    

 وكـذا الـسلفات     ،الحضرية، الإعانات والمساهمات التي تدفعها إليها الجماعات المحليـة        

الواجب إرجاعها والتي تحصل عليها الوكالة الحضرية مـن الدولـة والهيئـات العامـة               

  ...والخاصة

لإداريـة  وهو معطى يعتبر نتيجة طبيعية للدور الذي أصبحت تلعبه هذه الوحدات ا           

في تدبير الشؤون المحلية، وخاصة المجالس الجماعية التي تعاظم دورها بشكل كبير بعد             

 انطلاقـا مـن الميثـاق    ،الإصلاحات التي عرفتها الإدارة المحلية في التجربة المغربيـة        

 وما يحمله من رهانات     78.00 الجماعي الجديد    ق وانتهاء مع الميثا   1976الجماعي لسنة   

العميقة للمجتمع والدولـة    وهي إصلاحات تجسد حجم وواقع التحولات       . ولةالجماعة المقا 

والتي يبقى التعميـر أحـد      التركيز على الجماعات المحلية في لعب أدوار تنموية         من تم   و

  .مرتكزاتها

الـذي أصـبحت عليـه      - نجد أن من مستلزمات هذا الوضع الجديد         ،وبناءا عليه 

لمرتبطة بمختلف التدخلات التي تقوم بهـا سـواء          تحمل كل النفقات ا    -الجماعات المحلية 

كان ذلك بطريقة مباشرة أو غير مباشرة، والوكالة الحضرية وهي تقوم بتـدبير قطـاع               

                                                 
 .13 م س ص محمد السكتاوي  1
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التعمير فإنها تتولى ممارسة مجموعة من الاختصاصات نيابة عن الدولـة والجماعـات             

  .المحلية

فـي التجربـة    ة  التساؤل عن حجم هذه المساهمة؟ وهل الجماعات المحلي       من تم   و

 ما يمكنها من المساهمة في تدعيم       - خصوصا الذاتية  –المغربية تملك من الموارد المالية      

  تدخلات الوكالات الحضرية؟

لكن نجد أنه قبل الحديث عن التجربة المغربية يمكن الاستئناس بالتجربة الفرنسية،            

 عدد مـن    1 الفرنسية رلوكالات التعمي  بوضوح، إذ أن النظام القانوني       اوالتي يمكن رصده  

هـذه  ن طرف الجماعـات المحلية،    ضمن مصادر تمويل هذه الأخيرة الإعانات المقدمة م       

حصة الأسد فيما يخص تمويل نـشاطات هـذه الوكـالات فحـسب        التي تشكل   الإعانات  

الإحصائيات المتوفرة بلغت الإعانات المقدمة من طرف الجماعات المحلية وهيئاتها لفائدة           

   . 2 من مصادر تمويلها%64 حوالي 1997ر سنة وكالات التعمي

وفي التجربة المغربية وأمام أزمة الممارسة المالية الجماعية التي تتلخص بـصفة            

المتوفرة قصد تمويل   عامة في كونها تتسم بطابعي الضعف وعدم كفاية الأموال الجماعية           

ا تحقيـق تـوازن     مختلف حاجياتها الضرورية وأنشطتها المتنوعة بالشكل الذي يضمن له        

 نكاد نجد دارس أو مهتم بالجماعـات المحليـة بـالمغرب إلا              حيث لا  .3مالي لميزانياتها 

 في ميدان اللامركزية إذ أن انطـلاق  1976التي أحدثتها إصلاحات " الثورة" ويؤكد على  

 لا مركزية    من رؤية تحاول تركيب سياسة     الإصلاحاتالمشرع المغربي في إنجازه لهذه      

 حقيقي للجماعـات المحليـة      لاستقلالدماج عناصر إدارية ومادية مؤسسة بذلك       حقيقية بإ 

                                                 
 .بية تؤسس بمبادرة من الجماعات المحليةعمليا نجد أن وكالات التعمير في التجربة المغر 1

2 P.Hocreitère “ Droit de l’Urbanisme”  le Moniteur,  Edition Dalloz 2000. 
   .107 م س ص محمد حاجي                                أورده 

 المطبعـة   ،اعات المحلية سلسلة اللامركزية والجم  " الجماعات المحلية والممارسة المالية بالمغرب    " بنمير المهدي   3
 . 181 ص 1994 مراكش  الطبعة  الأولى ،والوراقة الوطنية
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 نواقص أدت إلى منزلقات     اعترتها والمالي، غير أن هذه المقاربة       الإداريعلى الصعيدين   

   . 1 سلبا على الجماعات المعنية بهذا التحولانعكستخطيرة 

لـسل التنميـة     للتـدخل فـي مس     فباقتصارها على إطلاق يد الجماعات المحليـة      

الاقتصادية بشكل واسع لم يكن معهودا من ذي قبل ومزامنة ذلك بإصلاحات شكلية مست              

د المالية سـيما    المالية المحلية دون ملامسة لب مشاكل الجماعات المحلية ألا وهي الموار          

 أمور ساهمت في انحسار المقاربة التركيبية التـي وجهـت تحـولات             الذاتية منها، كلها  

 أنه عوض أن تكون منطلق تأسيس استقلال مالي محلي قوي وتابت كانـت              ، حيث 1976

سبب تأزيم المالية المحلية بإفرازها لعجز دائم لم تجد معها الجماعات المحلية بـدا مـن                

  .2إعادة صياغة مفهوم الاستقلال المالي من موارد قارة مع حرية التصرف فيها

المحلية من خـلال القـانون الجديـد        بل نجد أن الإصلاح الجديد المتعلق بالمالية        

 سار على نفس المنوال على الرغم من المستجدات التي أتى بها، وهـو معطـى                06/47

 مادام أنه لم يمس عمق الإشكال وهو إعطاء         3جعل بعض الباحثين يصفه بمتاهة الإصلاح     

م بالمهـام   الجماعات المحلية عناصر القوة الممثلة في الموارد المالية التي تمكنها من القيا           

الملقاة عليها لأن التكريس الفعلي لمجموع الاختصاصات الموكولة إليها يبقى رهين بمدى            

الشيء الذي يجعلنا نجيز توصيف التجربـة        ،4ا على الموارد اللازمة والضرورية    توفره

 دون  الإداريـة المتوفرة على الاختصاصات    " العرجاء"اللامركزية المغربية باللامركزية    

 حتـى   محلـي الجبائي  النظام  ال ضرورة إعادة تأسيس     ،وهو أمر يستوجب  ماليةالموارد ال 

   . الوحدات المحلية من القيام بأدوارها التنمويةنيمكّ

                                                 
م م م إ م ت      " -نحو مقاربة أكثر واقعية   –إشكالية الاستقلال المالي للجماعات المحلية بالمغرب        " محمد عالي أدبيا   1

 .125:  ص2001 -29سلسة مواضيع الساعة العدد 
 .نفس المرجع السابق والصفحة 2
 مداخلة ألقيت بمناسبة اليوم الدراسي حـول        "الجبايات المحلية على ضوء التوجه الإصلاحي الجديد      " <B ���4*�4ي     3

الإدارة المحلية ورهانات التنمية  المنظم من طرف وحدة التكوين والبحث في تدبير الإدارة المحلية بجامعة الحـسن                  
 . غير منشور،2007 مارس15الأول بسطات في 

مطبعة النجاح الجديدة الدار البيضاء،الطبعة الأولى      " الإدارة المحلية اللامركزية بالمغرب   " روع فاطمة السعيدي مز  4
  . وما بعدها238:  ص2003
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وإذا كان هذا هو الوضع المؤطر لمالية الجماعات المحلية، حيث عدم توفرها على             

ول على إعانات من    سد نفقاتها التسييرية ومن تم الاضطرار للحص      ة ل الموارد الذاتية الكافي  

   ، فكيف يمكن أن يطلب منها تقديم إعانات للوكالات الحضرية ؟ 1الدولة

 فإن هذا الوضع يجعلنا نذهب بالقول إلى أن التنصيص علـى مـساهمة              ثمةومن  

الجماعات المحلية في ميزانية الوكالة الحضرية يبقى ذو طبيعة شكلية لا أكثر، أمام أزمة              

 المبررات الموضـوعية     والتي تعتبر بمثابة   ماعات القروية،  خصوصا الج  الفاعل المحلي 

        .  الماليةلعدم تقديم هذه المساهمات

   ,-

ت ا���P�� ��0 ���ود�� ا��/��. وأو����4       : ا�*�ع ا�5Q
ا��8

 ا������

 ـ     إن إدراج ميدان التع    م عـن طريـق مـنح       مير في إطار إشكالية اللامركزية، ت

 أصبح ضـروريا    الأخيرةية، خصوصا وأن تدخل هذه      صلاحيات جديدة للجماعات المحل   

بسبب التأخر الواضح فـي ميـدان       الناتجة عن النمو العمراني، وكذا      بالنظر إلى المشاكل    

 يتراوح بين استشارية الدور فـي       والحضور المحلي هنا     ،2ية الجماعية التجهيزات المرفق 

فقرة (ن يكون عليه المجال   مجال التخطيط العمراني حيث التصورات المستقبلية لما يجب أ        

 الحـضور القـوي     ر على مستوى التدبير العمراني، من خـلال       ، وأولوية هذا الدو   )أولى

  ). فقرة ثانية( للفاعل المحلي فيما يتعلق بالتعمير العملياتي

�ة �
�ت ا��EF#� وا;)��ر&� ا�'ور 32 -
�ل ا�)AB#@ ا�(��ا+3:ا"و�  ا����
   ا�

اللامركزية قد عرفت تطورات إيجابية مع الميثـاق        إذا كانت صلاحيات الهيئات     

وباعتبـار   .78.00 بالقانون وانتهاء ،1976 مرورا بميثاق    1960الجماعي بدءا بظهير    

                                                 
1  Rahal Moujid.Op.Cit. ,p : 146 

 .108:  ص2000أكتوبر - شتنبر34م م م إ م ت عدد" إشكالية توزيع الاختصاص في ميدان التعمير"حسن أمرير    2
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 الإطـار ، باعتباره   1 المحلية الإدارةالهاجس التنموي كأحد أبرز وأهم الدوافع من وجود         

علـى  فـس الـشيء خاصـة    الملائم لتحقيق هذه التنمية، فإن ميدان التعمير لم يعرف ن     

 - على الرغم من امتلاكهـا     مستوى التخطيط العمراني ورسم توجهات التنمية العمرانية      

 لاختصاصات واسعة وصلاحيات هامة في مجال التخطيط المحلـي          -ةيالجماعات المحل 

 والتجهيـزات   التحتية البنية   ية الاقتصادية والاجتماعية وإحداث   وتوجيه التنم  بشكل عام 

 التي  الأدوارهذا ويمكن تحديد     .2حقيق المشاريع الاجتماعية والمرافق العامة     وت الأساسية

  : تقوم بها الجماعات المحلية في مجال التخطيط العمراني عبر نقطتين

إن عملية الشروع في إعداد مشاريع وثائق التعمير        :  اتخاذ التدابير التحفظية  -1

وضعية المنطقة المعنية مـن النـاحيتين       تبدأ بإنجاز الدراسات الميدانية اللازمة لمعرفة       

الاقتصادية والاجتماعية، وكذا وضعية التجهيزات التحتية وما تتوفر عليه مـن مرافـق           

  .عامة

 المتعلق بالتعمير، يمكـن أن يـتم        90-12بناء عليه وتنفيذا لمقتضيات القانون       

لالـه  ، يمكـن مـن خ     كإجراء تحفظي  إعلان دراسة مشروع تصميم التهيئة       اتخاذ قرار 

تجنب كل عرقلة تترتب عن سوء الانجاز ومن شأنها أن تعرض للخطر تنفيذ الوثيقـة               

 .3التعميرية بعد أن تتم المصادقة عليها

بعـد  ما بمبـادرة منـه      اذه من طرف رئيس المجلس الجماعي إ      والقرار يتم اتخ  

 سـريانه   ومدة. 4مداولة المجلس أو بناء على طلب من الإدارة الإقليمية المكلفة بالتعمير          

هي ستة أشهر حيث تبقى أهميته كبيرة بالنسبة لمستقبل تعمير الجماعة كونـه يـسمح               

                                                 
نحـو  : مجلة الموئل ملف عن  الجماعـات المحليـة        " اللامركزية تهيئة المجالات وإنعاش السكن    " شيل روسي  مي  1

 .49:  ص1993 نونبر – 6تطوير سياسة تعاقدية أوثق في ميدان السكن الاجتماعي   العدد 
عـن  الجماعـات   مجلة الموئل ملف   " دور الجماعات المحلية في قطاع السكن والتعمير       " محمد السنوسي معنى    2

 .52:   ص1993 نونبر – 6نحو تطوير سياسة تعاقدية أوثق في ميدان السكن الاجتماعي   العدد : المحلية
رسالة لنيل دبلـوم  " دور الدولة والجماعات المحلية في ميدان التعمير إشكالية توزيع الاختصاص"   حسن أمريـر   3

 .65:  ص1999-1998 السنة الجامعية ،عياض مراكش جامعة القاضي ،الدراسات العليا في القانون العام
 .90-12 من القانون 21 المادة  4
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للإدارة بتحديد المجال الذي سيغطى بالتصميم المزمع وضـعه، وبالتـالي دور رئـيس              

المجلس الجماعي هو  تأجيل مختلف الطلبات الرامية إلى إحداث تجزئـة أو مجموعـة               

 رؤساء  - وهم هنا ملزمون   .نطقة المحددة بالقرار المذكور   سكنية أو إقامة بناء داخل الم     

   . 2تأجيل البث في جميع الطلباتمن تم  و1 بالتقيد به فور نشره-المجالس

 إن إشراك الجماعـات المحليـة       : المساهمة في دراسة وإعداد وثائق التعمير      -2

بار أن تلك   عند وضع وثائق التعمير يعتبر ضرورة ملحة لا يمكن الاستغناء عنها، باعت           

الجماعات تشكل القاعدة الأساسية لتجميع مختلف المعطيات الجغرافيـة والاقتـصادية           

  .3والاجتماعية التي تنبني عليها كل وثيقة من وثائق التعمير المعمول بها

غير أننا نجد أن الدور الجماعي على مستوى التخطيط العمراني لا يتجاوز مهمة             

 من  44تشارية فيما يتعلق بوثائق التعمير، حيث أن المادة         تقديم الآراء ذات الطبيعة الاس    

 تنص في البند الرابع على أن المجلـس الجمـاعي يقـدم اقتراحـات               78.00القانون  

  ...: ولهذه الغاية" سات ويبدي آراءه وملتم

 يبدي رأيه حول سياسات وتصاميم إعداد التراب والتعمير في حدود المجـال             –

دي رأيه حول مشاريع وثائق التهيئة والتعمير طبقا للقـوانين          الترابي للجماعة، كما يب   

    ."والأنظمة المعمول بها

أن الرأي الاستشاري هو رأي غير ملزم للإدارة المكلفـة بـالتعمير،   ونحن نعلم  

 توجه نعتقده غير موفق من طرف المشرع المغربـي          .حيث يمكن الأخذ به كما العكس     

                                                 
 .90-12 من القانون 22المادة  1
 مع وجود استثناء على هذا الإلزام إذا ما توفر في الطلبات المعنية شرطين أساسيين كما تنص على ذلك المـادة                      2

  . :90-12 من المرسوم التطبيقي للقانون 18
المشروع الذي من أجله يطلب الترخيص ملائما مع مقتـضيات المخطـط التـوجيهي للتهيئـة                أن يكون    �

 .العمرانية
أن الترخيص لا يمكن تقديمه إلا بعد استشارة الوكالة الحضرية في حالـة وجودهـا أو الإدارة المكلفـة                    �

  .بالتعمير في حالة العكس
ندوة العمران فـي    " ر والبنيات التحتية والمرافق العمومية    دور الجماعات المحلية في مجال التعمي      " محمد أوحماد   3

 .237: ص م س الوطن العربي    
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حلية خصوصا وأن التعمير لا يمكن فهمه إلا محليـا           الأمر تجاه الجماعات الم    ةفي حقيق 

  .وأن نجاح أية سياسة تعميرية لن تتم إلا بتوافق جميع الشركاء المحليين

وبناءا عليه نعتقد أن المشرع المغربي كان يجب عليه أن يميز في تدخل الفاعل              

معنية، فإذا  المحلي على مستوى التخطيط العمراني بناءا على طبيعة الوثيقة التعميرية ال          

 التوجيهي حيث ضـعف     –كانت الاستشارة مبررة على مستوى وثائق التعمير التقديري         

 التـي تتـوفر     1البنيات التقنية والإمكانات المالية للجماعات المحلية، وعدم كفاية الأطر        

، إضافة إلى أن هذا النوع مـن الوثـائق          2عليها لتحقيق ما يتطلبه إنجاز هذه الدراسات      

فإن الأمـر   يشمل تراب جماعتين أو أكثر،     اق الترابي لجماعة معينة بحيث    يتجاوز النط 

يختلف بالنسبة لوثائق التعمير التنظيمي حيث يجب أن يكـون هنـاك حـضور قـوي                

 وبتنـسيق مـع     3للجماعات المحلية انطلاقا من مرحلة المبادرة إلى مرحلة المـصادقة         

يل بإيجاد الحل الـذي يـستجيب        لأن التعاون بينهما هو وحده الكف      ،الوكالات الحضرية 

    .4لمصالح المواطنين وظروف عيشهم

  

  

 

                                                 
مجلة الموئل ملف   " الموارد البشرية والمؤهلات التقنية لدى الجماعات المحلية في المشاريع السكنية         "إبراهيم زياني   1

  1993 نـونبر    – 6ن الاجتماعي   العـدد       نحو تطوير سياسة تعاقدية أوثق في ميدان السك       : عن  الجماعات المحلية   
 .61-60: ص

2 Dreyef (M): Op.Cit. p : 282. 
 كما قلنا سابقا مرحلة المصادقة فيما يتعلق بوثائق التعمير التنظيمي يجب أن تكون من اختصاص الوالي محليـا                    3

حيث إلزامية الأخذ بملاحظاتها كما هو الأمر بالنسبة للنموذج التونسي، مع منح صلاحيات واسعة للجماعات المحلية           
 أشهر لأن الآجال 4 إلى الموافقة القبلية على التصاميم قبل عرضها على الوالي مع شرط تمديد الآجال إلى   ةبالإضاف

 3 تبقى غير كافية، اعتبارا لكون ان الفاصل بين الدورات الجماعية هـو              90-12 من القانون    24المحدد في المادة    
 الجماعية أن تطلع على المشروع كما يجب مع الإبقاء على أنه في حالـة عـدم                 سح  للمجال  أشهر وهو أمر لا يسم    

كما يجـب تقويـة دور اللجـن    .اتخاذ أي قرار في المدة المعنية يعتبر ذلك بمثابة موافقة ضمنية على هذه التصاميم           
 عبر الرفـع مـن طبيعتهـا        ،دة كأجهزة مساع  - خصوصا اللجنة المكلفة بالتعمير وإعداد التراب والبيئة       -الجماعية  

  .الاستشارية إلى مستوى القوة التقريرية لكونها هي التي تعمل في الفترة الفاصلة بين الدورات
 .51:  م س ص ميشيل روسي  4
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�ة �� :ا��0+#�ا��#K'(ا+3  ا��  أو�/&� -EF#�:ا�(�

، 1إن الأجرأة العملية لوثائق التعمير، لا يمكن أن تتم إلا داخل الإطـار المحلـي            

 فيـذ هـذه    تعتبر المعنـي الأول بتن     2نجد أن الإدارة المحلية في بعدها الجماعي      من تم   و

   .3الوثائق وكذا السهر على احترام التنطيق الذي أوجبته تلك الوثائق

على أن رئيس المجلـس     تنص   78.00 من الميثاق الجماعي     50 المادة   نجد أن و

  :الجماعي

وذلك عن طريـق اتخـاذ قـرارات        ... يمارس اختصاصات الشرطة الإدارية   " 

 الأمر أو المنـع ويقـوم لا سـيما         تنظيمية، وبواسطة تدابير شرطة فردية هي الإذن أو       

  :بالصلاحيات التالية

 على تطبيق القوانين والأنظمة المتعلقة بالتعمير وعلـى احتـرام           السهر ����

 .ضوابط تصاميم تهيئة التراب ووثائق التعمير

يمنح رخص البناء والتجزيء والتقـسيم ورخـص الـسكن وشـهادات             ����

وذلك طبـق الـشروط     المطابقة ورخص احتلال الملك العمومي لغرض البناء        

 .والمساطر المنصوص عليها في القوانين والأنظمة الجاري بها العمل

 البنايات المهملة أو المهجورة أو الآيلة للسقوط ويتخـذ التـدابير            مراقبة ����

 ..." اللازمة لترميمها أو هدمها طبقا للقوانين والأنظمة الجاري بها العمل

                                                 
1   Rahmani Ahmed «  Les Limites des Prérogatives des Communes en Matière de la 
Planification Urbaine » In l’Administration Territoriale au Maghreb , Publication 
CMERA, Edition  Guessous , Rabat 1989 p : 337. 

 .خصوصا الجماعات القاعدية الحضرية والقروية 2
م م م إ م ت العدد الأول أكتوبر         " وثائق التعمير بين اختصاص الدولة والجماعات المحلية       "عبد الرحمان البكريوي   3

 .35: ، ص1992ديسمبر 
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يجوز للرئيس أن يطلـب عنـد       " ه   من نفس القانون على أن     53كما تنص المادة    

 المحلية المختصة العمل على استخدام القوة العمومية طبقا          الإدارية الاقتضاء من السلطة  

  ."تشريع المعمول به قصد ضمان احترام قراراته ومقرراتهلل

 وكذا من مقتـضيات     78.00 من القانون    53و  50وعليه، وانطلاقا من المادتين     

ن أهم ملاحظة يمكن الوقوف عليها هو أن دور الجماعات     ، فإ 90-25و  90-12القانون  

المحلية في ميدان التدبير العمراني يكتسي أهمية بالغة ويتميز باتساعه بالمقارنـة مـع              

  .1دورها الاستشاري في مجال التخطيط العمراني

وإجمالا يمكن الوقوف على الدور الجماعي في ميدان التدبير العمراني انطلاقـا            

  .ص، وكذا ممارسة مهام شرطة التعميرمن منح الرخ

ففيما يتعلق بالنقطة الأولى وكما سبقت الإشارة إلى ذلك، فإن الـرخص تعتبـر              

بمثابة الإذن الإداري السابق للقيام بأية عملية تهيئة، حيث الهدف الرئيسي هو الـتحكم              

يـة  في توجيه العمران وكذا مراقبته من الناحية العمليـة، ورؤسـاء المجـالس الجماع             

  .2يعتبرون هم السلطة الإدارية المختصة بهذه المهمة

إلا أن صلاحيات منح الرخص ليست مطلقة بقدر ما يجب الحصول على الرأي             

 بـين   3 المركزي الذي يبلور ظاهرة الـصراع      الإشكالالملزم للوكالة الحضرية، وهنا     

 -إلتـزام – والمجالس الجماعية، والمتمثلة أساسا في مدى انـضباط       الحضرية  الوكالات  

الفاعل المحلي لقرارات الوكالات الحضرية كجهاز تقني يتولى دراسة مشاريع طلبـات            

  .الرخص والسهر على احترام وثائق التعمير

                                                 
 .338:  م س ص محمد أوحماد  1
  : أنظر المواد  2

  .90-12 من القانون 41المادة  -
 .90-25 من القانون 59 والمادة 3المادة  -

،  2000 أكتـوبر    -مطبعة دار القلم الربـاط    "دراسات في الإدارة المحلية من منظور علم الإدارة       " إبراهيم زياني :  3
 .51: ص
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لقد أثار الرأي الذي تبديه الوكالات الحضرية نقاشا حادا بين هذه الأخيرة وبـين              

يمس بالاختـصاصات   والمجالس الجماعية، حيث ترى الجماعات المحلية أن هذا الرأي          

بالمغـالاة فـي    " المسندة إليهم بمقتضى الميثاق الجماعي وتوصيف الوكالات الحضرية         

وهو أمر يجعلنا نعتقد أن أصل هذا الصراع والنقاش يرجـع إلـى     .1"التدقيق والجزئيات 

 أثناء إحـداث     السياسية الأحزابالنقاش السياسي الذي أثير من طرف المنتخبين وبعض         

  حيث اعتبار هذه البنية الإدارية الجديدة بمثابة تهمـيش        ،رية للدار البيضاء  الوكالة الحض 

، وهو الأمر الذي أدى إلى إقـدام        3 في مجال تدبير المجال المحلي     2مؤسسات الجماعية لل

 رأي الوكالات الحـضرية أو      ىبعض الرؤساء على الترخيص بإقامة المشاريع ضدا عل       

 الإيجابي للوكالة الحضرية أو الترخيص      الرأيالامتناع عن تسليم الرخص، رغم توفر       

  :كما يتبين من خلال دون الحصول أصلا على رأي الوكالة الحضرية

                                                 
 .155: م س صمنير الراوي 1
، بل إن الرأي المطابق     76كن حسب الفقه فالأمر لا يتعلق لا بتهميش منتخبين ولا بخرق الميثاق الجماعي لسنة               ل 2

 التي تشكل وسيلة فعالة وضمانة لكل من الدولة والجماعات المحلية حتى يتم             ،مؤسس فقط لصالح الوكالة الحضرية    
تعرف فيها اللامركزية التعميرية تقدما فإن الدولة تحـتفظ          والدليل أنه حتى في التجارب التي        ،احترام وثائق التعمير  

فيها ببعض الامتيازات لحماية المصلحة العامة حيث أنه في فرنسا مثلا الجماعات المحلية غير مؤهلة لتسلم رخص                 
  .البناء ماعدا في المناطق المغطاة بتصاميم

Dreyef (M): Op.Cit. p :331. _أورد  ,;�
  .26-25:  م س ص �,أ���� ا�6R–أ��� ا��
 .25:  م س ص أمحمد الهلالي–أحمد المالكي  3
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  2000رأي الوكالة الحضرية خلال سنة على حالات الترخيص دون الحصول  :1 الجدول رقم

  الوكالة الحضرية
حالات الترخيص دون الحصول على رأي 

  الوكالة الحضرية

موع نسبتها في مج

  % ب المخالفات

  46.5  273  أكادير

  36.5  221  تازة

  60.6  200  تطوان

  6.6  54  طنجة

  2.8  24  بني ملال

  22.3  19  الرباط وسلا

  0.9  16  مراكش

  0.3  4  فـاس

  0  0  سيدي قاسم-القنيطرة

  15  811  المجموع

        وزارة إعداد التراب الوطني والتعمير والإسكان والبيئةوزارة إعداد التراب الوطني والتعمير والإسكان والبيئةوزارة إعداد التراب الوطني والتعمير والإسكان والبيئةوزارة إعداد التراب الوطني والتعمير والإسكان والبيئة: : : : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر

  2001خيص دون الحصول على رأي الوكالة الحضرية لسطات لسنة انسبة التر :2الجدول رقم 

  المجموع  خريبكة  ابن سليمان  سطات  الإقليم
النسبة من 

  مجموع المخالفات

عدد 
 %41  34  01  15  18  التراخيص

        2001للوكالة الحضرية لسطات لسنة للوكالة الحضرية لسطات لسنة للوكالة الحضرية لسطات لسنة للوكالة الحضرية لسطات لسنة التقرير الإداري والمالي التقرير الإداري والمالي التقرير الإداري والمالي التقرير الإداري والمالي : : : : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر

مثل هذه التوجهات التي قد تمس فـي مجملهـا           ومن   ين الجدول ينانطلاقا من هذ  

بوثائق التعمير وتوجهات السياسة التعميرية، حيث إمكانية بروز ظواهر عمرانية شائبة           

من قبيل السكن الغير اللائق، أو المس بالجانب الجمالي في العمـران، فـإن الجانـب                

لمصلحة العامة   تحكمه ا  أن يجب   الس الجماعية والوكالات الحضرية،   العلائقي بين المج  

، وبالتالي من الضرورة اليوم تأسيس علاقات تعاقدية أوثق         لا المصالح السياسية الضيقة   
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 1 جعل مجموعـة مـن البـاحثين       وهو أمر .بين الجماعات المحلية والوكالات الحضرية    

يذهبون إلى اعتبار أن رئيس المجلس الجماعي له صلاحية ممارسة السلطة الإداريـة،             

 تمارس صلاحية السلطة التقنية، وتبعا لذلك فإن الجماعة تبقى هـي            والوكالة الحضرية 

 ولكنها نتيجة لذلك مـسؤولة عـن الأخطـاء          ،المختصة قانونا في تدبير شرطة التعمير     

   .والأضرار التي تنتج عن هذا التسيير أمام الدولة وأمام المتضررين

 ـ رأيمراعـاة   الجمـاعي   فإن من مصلحة رئيس المجلـس       من تم   و ة  الوكال

الحضرية لأنه يحميه من المسؤولية أمام الدولة، كما يرمي إلى حماية أموال الجماعة             

 يسيرها ويحول دون الحكم عليها بالتعويضات لفائدة المتضررين مـن الـرخص             التي

  .التعميرية المخالفة للقانون

شرطة التعمير، من خلال الدور الرقـابي فـي         والنقطة الثانية هي المرتبطة ب    

المخالفات الذي يمارسه رؤساء المجالس الجماعية في إطار اللّجن المحلية     مجال ضبط   

  . المكلفة بذلك

حيث أن الرؤساء يمارسون دور هام خـصوصا وأنهـم المكلفـون بتحريـك              

  . 2الدعوى عبر تسليم المحاضر إلى وكلاء الملك قصد المتابعة القضائية

مجالس الجماعية بتحريك   إلا أن السؤال المطروح هو هل بالفعل يقوم رؤساء ال         

الدعاوى المتعلقة بالمخالفات المرصودة في مجال المراقبة؟ أم أن الاعتبارات السياسية           

  تبقى هي المتحكم في تطبيق هذه الاختصاصات؟

                                                 
 .318: م س ص ." .تعدد المتدخلين في ميدان التعمير " عبد الرحمان البكريوي 1
 .90-12 من القانون 67المادة  2
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وبـاقي  وبـاقي  وبـاقي  وبـاقي   علاقة الوكالات الحضرية بالسلطة المحلية        علاقة الوكالات الحضرية بالسلطة المحلية        علاقة الوكالات الحضرية بالسلطة المحلية        علاقة الوكالات الحضرية بالسلطة المحلية       ::::الثانيالثانيالثانيالثانيالمطلب  المطلب  المطلب  المطلب  

         المحليين المحليين المحليين المحليينءءءءالفرقاالفرقاالفرقاالفرقا

بارها أحد المتدخلين فـي ميـدان التعميـر،    إن فعالية الوكالات الحضرية باعت      

اتها مع باقي المتدخلين في القطاع على المستوى المحلي سواء          رهين بمدى طبيعة علاق   

، أو بـاقي    )فرع أول ( سلطة الوصاية على المستوى المحلي     ل  السلطة المحلية كممثل   مع

 مؤسـسات   المؤسسات الأخرى سواء كانت مصالح خارجية للوزارة المكلفة بالقطاع أو         

تهدف التدخل لتحقيق التوازنات وتنفيذ الاستراتيجيات العمومية       أو شبه عمومية،  عمومية  

 ).فرع ثان(في ميدان التعمير والإسكان 

ا�44�	ة  ( �44K6Q ا��آ44
	ت ا������44 �
���0�44 ا����44�0   :ا)ولا�*�44ع 

  ) ا���
لو

انـب  تمارس السلطة المحلية مجموعة من الاختصاصات التي تهم مختلف جو           

 وتدخلها بهذا الشكل يبـرز      ،الحياة الاقتصادية والاجتماعية والثقافية والسياسية والأمنية     

الكثير من مظاهر العلاقة التي تنشأ بينها وبين مختلف المتـدخلين الآخـرين، ومـنهم               

الوكالة الحضرية، ويمكن رصد علاقة هذه الأخيـرة بالـسلطة المحليـة علـى عـدة                

  . مستويات

�ة ا"�   :�D#5 ا�)AB#@ ا�(��ا+3و-�D;a- ��9 ا�(�-^: و� ا��

مما لا شك فيه أن السلطة المحلية تحتل موقعا متميـزا فـي النـسق الـسياسي                 

اللامركزي، حيث تمارس مجموعة من الصلاحيات والاختصاصات الداعمة لمختلـف          

   .1المستوى ، إذ تعتبر كقاطرة محركة للاقتصاد والتنمية المحليةهذا الفاعلين على 

                                                 
رب مـشاريع  ، اللامركزية الإدارية بـالمغ "مكانة العامل ومشروع تعديل قانون التنظيم الإقليمي   " أحمد حضراني   1

 . 47:  ص 2001- 32الإصلاح ومتطلبات التنمية،                م م م إ م ت، مواضيع الساعة العدد 
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والعامل يوجد على رأس هذه السلطة المحلية عبر احتلاله لمكانة هامة ومتميـزة     

 من الدستور المراجع    100 الإداري اللامركزي، والذي يجد أساسه في المادة         مفي التنظي 

يمثل العمال الدولة في العمالات والأقاليم والجهـات، ويـسهرون          "  حيث   1996لسنة  

لون مـسؤ ن عن تطبيق قرارات الحكومة كما أنهـم         لوالمسؤعلى تنفيذ القوانين وهم     

، فالعامل يعتبر ممثل    "لهذه الغاية عن تدبير المصالح المحلية التابعة للإدارات المركزية        

الإدارة المركزية في الجهة باعتباره يمثل الملك والدولة، وفي الوقـت نفـسه منـدوب               

مـن ناحيـة     المركزية، و  الحكومة حيث الازدواج الوظيفي، فهو من ناحية يمثل السلطة        

 فبراير  15و  1963 مارس   01(  بموجب ظهائر  1يجسد نظام عدم التركيز الإداري    ثانية  

  ).1993 أكتوبر 06 ثم 1977

 يتبين لنا مـن خـلال فحـص         قة العمال بالوكالات الحضرية،   وبخصوص علا 

ء تركيبة المجلس الإداري للوكالة الحضرية أن السلطة المحلية تعتبر من ضمن الأعضا           

هذا المجلس، وذلـك مـن خـلال        الذين نص القانون على حضورهم خلال اجتماعات        

 خاصـة إذا    وهي تمثيلية ذات أهمية كبـرى     ،  2ة العمالات والأقاليم المعني   عمالحضور  

نظرنا إلى الموقع الذي يحتله العامل ضمن التنظيم الإداري المغربي، وأيضا بناءا على             

ا في الإشراف على الشؤون المحلية وتدبير مختلف        الاختصاصات الواسعة التي يتمتع به    

 فـي صـالح      وهو مؤشر إيجابي نعتقد أنه     ،3المصالح الخارجية باعتباره سلطة وصائية    

                                                 
  2003 – 1 الدار البيضاء، الطبعة ،مطبعة النجاح الجديدة" العامل والمفهوم الجديد للسلطة  " عبد العزيز أشـرقي     1

 .60-59ص 
  1993 سـبتمبر  21 موافق  1414 ربيع الآخر    4 صادر في    2.93.67م   رق  من المرسوم التطبيقي   3 تنص المادة     2

زيادة على  " على  ) 1993 سبتمبر   10   موافق     1414 ربيع الأول    22 بتاريخ   1.93.51بتنفيذ الظهير الشريف رقم     
 1.93.51 الظهير الشريف المشار إليه أعلاه المعتبر بمثابـة قـانون رقـم              5الأعضاء الوارد بيانهم في المادة من       

 يتألف مجلس إدارة الوكالة برئاسة الوزير الأول أو السلطة          ،)1993سبتمبر  10 (1414 من ربيع الأول     22بتاريخ  
  :الحكومية التي ينيبها عنه لهذا الغرض، من ممثلي الدولة التالي ذكرهم

 ...."عمال العمالات والأقاليم المعنية".... 
أطروحة لنيل دكتوراه الدولة في القانون      " الح الإقليمية التابعة للدولة    التنسيق الإداري للمص   "عبد الكريم بخنوش      3

   .وما بعدها 213:   ص 2001-2000 اكدال -العام،  كلية الحقوق الرباط
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الوكالات الحضرية حيث استغلال هذه المؤسسة لصالحها في التعامـل مـع مختلـف              

  . الإدارات اللاممركزة

ثائق التعمير، مـن خـلال      كما نجد أن العامل يقوم بدور تنسيقي على مستوى و         

السهر علـى تنـسيق     من تم    و .ترأسه للّجن محلية تقوم بدراسة مشاريع وثائق التعمير       

 .مواقف وآراء أعضاءها الذين يمثلون المصالح الخارجية على مستوى الإدارة الإقليمية          

يوما من تاريخ انتهاء اجتماعها محـضر        15داخل أجل   ) العامل(ثم يوجه رئيس اللجنة     

   . وملخصا لأشغاله إلى الوكالة الحضرية لاتخاذ القرار المناسبتماعالاج

 علـى الوكـالات     أي دور وصـائي   وعموما يمكن القول بأن العامل لا يمارس        

 معها في مجال تدخلها على مستوى التخطيط العمراني، وهـو           ينسق بقدر ما    ،الحضرية

 الوكالات الحضرية على     من شأنه أن يساهم في فعالية تدخل       1معطى إيجابي إلى حد ما    

 وكذا الدراسات   والإحصائيات عبر جمع المعطيات     -  التخطيط العمراني  -هذا المستوى 

الضرورية التي من الممكن الاستناد عليها في بلورة استراتيجيات وتصورات عمرانيـة            

      .جديدة

�ة ا��0+#�ا���   و-�9م ا����رآ� 32 ا�)(�#� ا�(�E#�:3 ا�(�-^: 

لاقة بين العمال والوكالات الحضرية في مجال التدبير العمرانـي          يمكن رصد الع  

  :خلالمن 

حيـث يـنص    :  المشاركة في اللجن التقنية المكلفة بدراسة طلبات الرخص       * 

ممثل عن القسم التقنـي للعمالـة أو         على حضور    2000/1500المنشور الوزاري رقم    

ها سواء في إطـار مـسطرة        ضمن أعضاء اللجنة التقنية التي تنص علي       الإقليم المعني 

                                                 
  التسجيل في بعض الأحيان أن العمال يساهمون في تأخير بعـض  تمقلنا هنا لحد ما لاعتبار أساسي يكمن في أنه           1

 الأمر بالنسبة لحالة إقليم سطات إذ أن العامل لم يقم باستدعاء اللجنة المحلية التـي يترأسـها                  وثائق التعمير كما هو   
 .  أشهر7لدراسة مجموعة من الوثائق وقد سجل التأخير في مدة 
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المشاريع الصغرى أو الكبرى وذلك عبر دراسة مدى مطابقة المـشاريع المعروضـة             

  .للمقتضيات القانونية والتنظيمية العامة المتعلقة بالتعمير والبناء

 إذ تتدخل السلطة المحلية في مجال       :المشاركة في معاينة المخالفات وزجرها    * 

لة الحضرية استنادا إلى الاختصاصات المسندة إليها في        زجر المخالفات إلى جانب الوكا    

، وعلى هذا الأساس تتولى     1الشرطة القضائية التي يتمتع بها ممثلوها     إطار مهام ضباط    

الأوراش التي هي في طور الانجاز من أجل التأكـد          بعمليات مراقبة   هذه السلطة القيام    

من جهة ومطابقتها للوثـائق التـي       من مطابقتها للمقتضيات القانونية الجاري بها العمل        

  .منح الترخيص على أساسها

وكما أشرنا إلى ذلك فإن عملية المراقبة تتم في إطار لجنـة تـضم مـن بـين                  

أعضاءها الوكالة الحضرية والسلطة المحلية، ويبدو أن حضور السلطة المحلية ضـمن            

اجهة المخـالفين    في مو  2أعضاء هذه اللجنة من شأنه أن يمنح لهذه الأخيرة قوة رمزية          

  .بشكل يمكنها من أداء مهامها بشكل فعال وسريع

وإذا كانت العلاقة بين الوكالة الحضرية والسلطة المحلية تعتبر مباشـرة فيمـا             

فإن الجانب المتعلق   يخص الجانب المتعلق بمراقبة المخالفات ومعاينتها كما رأينا سابقا،          

ه المخالفات لا توجد بـشأنه أيـة علاقـة          باتخاذ الإجراءات الإدارية المتعلقة بزجر هذ     

 تتمثل في كون المحاضر التي يعتبر تحريرها        ا، ولكن مع ذلك هناك علاقة     مباشرة بينهم 

، صدار قرارات الهـدم لإ السابقةمسألة أساسية وتعتبر من ضمن الإجراءات الضرورية   

 ملزمـة   فإن السلطة المحليـة تكـون     من تم    يتم تحريرها بتعاون بين الجانبين، و      حيث

رية حتى يتم تحريرها بشكل قانوني، لأن عدم قانونيتها تعني          بالتنسيق مع الوكالة الحض   

إمكانية إلغاء قرارات الهدم الصادرة عن السلطة المحلية، والتنسيق يجب أن يستمر إلى             

 بالإدلاء  ما بعد مرحلة تحرير محضر المعاينة من أجل طلب مساعدة الوكالة الحضرية           

                                                 
 .7: م ق مرجع سابق ص/ م ت ه م / 61 المنشور رقم  1
 .124:  م س ص محمد حاجي  2
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وهذا التنسيق يسمح   .  ملف الدعوى  يأو ملاحظات لاستدراك كل نقص ف     بأية معلومات   

للوكالة الحضرية من جهتها بتتبع المسار الذي تسير فيه الإجراءات الإدارية المتعلقـة             

  .1، بالشكل الذي يمكنها من التدخل عند الحاجةبزجر المخالفات في ميدان التعمير

وكالة الحضرية والسلطة المحليـة     إن غياب علاقة مباشرة في هذا المجال بين ال        

مصدرها القانون ذاته، الذي لم يعط للوكالة صلاحية اقتراح قرارات الهدم على السلطة             

   . كما هو الحال بالنسبة لرئيس المجلس الجماعي) العامل(المحلية 

  العمال والأدوار الجديدة في ميدان التعمير العملياتي* 

 وذلك بالنظر لما خوله القانون لمؤسسة العامل من         :اء تأطير وتبسيط مساطر عمليات البن     -

 والتنظيم المجالي للتراب الـوطني،      صلاحيات، ولموقعها الاستراتيجي في التراتبية الإدارية     

حيث يتطابق مجال نفوذ الوالي مع الرقعة الجغرافية للجهة كما يجعل منه القـانون المنـسق                

دولتي وتمشيا أيـضا    -قرارات فوق التراب التحث   الرئيسي لكل الأنشطة والمنفذ الأول لجل ال      

مع الدور الجديد المنوط بوالي الجهة عملا بمضمون الرسـالة الملكيـة المتعلقـة بالتـدبير                

  .اللامتمركز للاستثمار

 إلى الـولاة والعمـال   3020لكل هذه الاعتبارات السالف ذكرها، خولت الدورية رقم     

واتخاذ القرارات بخـصوص الطلبـات الراميـة         للدراسة   2مهام الإشراف على لجنة جهوية    

 وذلك بهدف تجاوز بعض المعوقـات خـصوصا         ،للاستفادة من الاستثناء في مجال التعمير     

  . إنجاز المشاريع الاستثمارية أمام وثائق التعمير التي تشكل أحيانا عرقلة 

                                                 
 .125-124:  م س ص محمد حاجي  1
   والي الجهة رئيسا -: كون هذه اللجنة من   تت 2

  عامل العمالة أو الإقليم المعني  -
 مدير الوكالة الحضرية التي تتولى كتابتها  -
 مدير المركز الجهوي للاستثمار  -
 رئيس الجماعة المعنية  -
 .المسؤول عن القطاع الاداري المعني بالاستثمار -
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ات والـي   يبدو أن توسيع صلاحي     :  إنعاش السكن الاجتماعي ومكافحة السكن غير اللائق       -

فرضتها ضرورة البحث عن أسلوب جديد للسلطة يفتـرض إيجـاد حلـول وأجوبـة               الجهة  

للمشاكل والضغوطات اليومية للمجال والسكان، ويستدعي توسيع دائرة المشاركة أمام القطاع           

صدور من تم    تستهدف التدبير المعقلن للمدينة وضواحيها، و      1العام والخاص في إطار شراكة    

 والتي مكنت الولاة من الاضطلاع بمجموعـة مـن    2003 مارس   4 بتاريخ   26الدورية رقم   

  :المهام في هذا الصدد أبرزها

 العقاري ومشاريع السكن الاجتمـاعي      للاستثمارجرد المشاريع الكبرى     ����

   . التي يجب تفعيلها لتحقيق أهدافها

وضع مدارات تحدد على المستوى المحلي تجمعات السكن غير اللائـق            ����

  .لقائمة، مصحوبة بالمعطيات المتعلقة بهاوالعشوائي ا

وضع برنامج عمل أولي على المستوى المحلي يهدف إلى إنعاش السكن            ����

الاجتماعي ذي التكلفة المنخفضة، إلى جانب معالجة الأوضاع القائمة مع إيلاء           

  . الأولوية إلى البنايات والتجمعات السكنية التي تشكل خطرا محدقا بساكنتها

القول أن الوالي أو العامل حظي بتفوق فيمـا يخـص الاختـصاصات             وإجمالا يمكن   

 إذ يجـد مرتكـزه فـي        المنوطة به إثر تفويض السلطات المركزية لقطاعاتها المختلفة إليه،        

 2الرغبة في التحكم في توجيه وتأطير المصالح اللامتمركزة وتثبيت جسور التعاون والتنسيق           

ميدان التعمير والإسكان خصوصا الوكالات الحضرية       المحليين في    بينه وبين مختلف الفاعلين   

   .ومجموعة التهيئة العمران

  

                                                 
   المتدخلين في القطاع تحث رئاسة الوالي كعقدة المدن التي يتم توقيعها بين مجموعة من 1

 .145:  م س ص المتصرف المختار  2
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4
K, ا���P�07�4 49,     ا���4K6Q  ����4 ا��آ4
	ت      :ا�5
-,ا�*�ع  � U4� 

 
  ا��2
ع ���0

 في هذه النقطة دراسة العلاقة المؤطرة للوكالات الحضرية في ارتباطها مـع             سنحاول

، إذ يمكن التمييز بين نوعين مـن المتـدخلين          الإسكان وكذا   باقي المتدخلين في قطاع التعمير    

، )فقـرة أولـى   (المفتشيات الجهوية باعتبارها مصالح خارجية للـوزارة المكلفـة بالقطـاع            

 عمومية تجسد تدخلات الدولة في ميـدان الإسـكان           شبه ومجموعة التهيئة العمران كمؤسسة   

   .)فقرة ثانية(

777�ة ا"و�777  ��&� و  :ا���777F)�777#�تا�� ا�/آ�777\ت ا��9/&�777 � 
 �X777;bن وا�)(�777#� ا�

 �#��
   وا�)��#� ا��

يشكل نقطة الوصل بـين     الإداري الذي   طار  الإ بمثابة   تعتبر المفتشيات الجهوية   

مجموع المتدخلين في ميدان التعمير على المستوى المحلي، حيث الهدف هو جعل هـذا              

 الملفـات والقـضايا    إطارا فعالا لتوحيد المنظور في التعامل مـع - المحلي–المستوى  

  .1المطروحة على هذا الصعيد، وكذا الاضطلاع ببرامج مشتركة ذات بعد ميداني

ويبدو أن سياقات تبلور هذه المؤسسة التي تصنف ضمن المـصالح الخارجيـة             

نسيج الللإدارة المركزية، جاءت بعدما آل المجال الحضري إلى واقع الفوضى وأصبح             

، الأمـر الـذي سـيؤدي       2يش في كل المدن المغربية    المعماري يعيش تحث وطأة التهم    

بوزارة الداخلية حينها إلى استصدار مرسوم إنشاء ما أسمته بالمصالح الخارجية للتعمير            

                                                 
 أنظـر  . إلى تقوية حضور الوزارة الوصية على القطاع إزاء الفرقاء والفاعلين الجهـويين والمحليـين          ة بالإضاف  1

دبلوم الدراسات العليا   رسالة لنيل   " - نموذج مدينة مراكش   –تعدد  المتدخلين في ميدان التعمير        " المتصرف المختار 
  المعمقة في القانون العام  

 .93: ص. 2003/2004 الرباط - أكدال
، منشورات وزارة إعداد التراب الـوطني والتعميـر   "جهويةإعداد التراب الوطني ورهان التنمية ال  " رشيد لبكـر    2

 .66: ص 2002والإسكان والبيئة،
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 لتنتقل بعد ذلك هذه المصلحة الخارجية إلى وزارة         .1والهندسة المعمارية وإعداد التراب   

 16مـيلاد   من تـم    و،1998لع   والتعمير والإسكان مع مط    إعداد التراب الوطني والبيئة   

ويمكن استجماع مهام هذه    .  تغطية مجموع التراب الوطني     حيث الهدف    ،مفتشية جهوية 

  : في الآتي2المؤسسة في مجال التعمير


�ل ا�)AB#@ وإ
'اد ا�'را;�ت و:��#1ه�: أو\- 32  

والقيام بالدراسات واقتراح جميـع التـدابير       جمع كل المعلومات اللازمة      ����

لمراد إنجازها قصد المساعدة على تحديد الإسـتراتيجية الجهويـة          والأعمال ا 

 .للتنمية وتتبعها وتقييم نتائجها

إعداد وثائق التعمير بما فيها المخططات التوجيهيـة للتهيئـة العمرانيـة             ����

 (...)وتصاميم التهيئة والمساهمة في إعدادها 

  التخطـيط  -مستوىوفيما يتعلق بعلاقة المفتشية مع الوكالة الحضرية على هذا ال         

 على مـستوى     تتدخل ليس بشكل مطلق، إذ أنها     ولكن    فهي تقوم بهذه المهام    -العمراني

 حيث أنها هي المقصود من     ،التخطيط والدراسات في حال عدم وجود الوكالة الحضرية       

-25وكذا القانون    90-12 كما ينص على ذلك القانون       "الإدارة المكلفة بالتعمير  "وصف  

دراسات التهيئة العمرانية، وذلك    هي التي تعلن عن القيام بإعداد       ف طارالإوفي هذا   . 90

عبر تحديد الأولويات بخصوص المناطق التي هي في حاجة للتغطية بوثـائق التعميـر              

  .  3حسب خصوصياتها ومؤهلاتها السوسيواقتصادية

ة  فـإن دور المفتـشي  أما في الحالة الثانية أي في المجال التابع للوكالة الحضرية        

ينحصر في تتبع مختلف مراحل إعداد وثائق التعمير، فهي من تمثل مديريـة التعميـر               

                                                 
 16 (1413 شـعبان    24 صادر فـي     491.93خلية  والإعلام رقم      من  القرار الذي  أصدره  وزير الدا         1 المادة   1

المتعلق بتحديد اختصاصات وتنظيم المصالح الخارجية المكلفة بالتعمير والهندسة المعمارية  وإعداد            ) 1993فبراير  
 .التراب

 .2000 يونيو 27 الصادرة بتاريخ 1202 من خلال الدورية عدد  2
 .97:  م س صالمتصرف المختار  3
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تعد مرحلة حاسمة بشأن التوفيق      ، والتي على مستوى تأطير اجتماعات اللجنة المركزية     

 تم فيما يخص الإشكالات العالقة التي       بن المتدخلين الذين يعنيهم مشروع تصميم التهيئة      

 المحلية، حيث يتحـتم علـى الوكالـة الحـضرية الأخـذ             طرحها على مستوى اللجنة   

بالتعديلات المقررة في إطار هذه اللجنة المركزية وإدراجها في مشروع التصميم بعـد             

      . تحيينها، لإحالتها بعد ذلك على مسطرة المصادقة

� ا�(��ا+3  : $�+#�#K'(ى ا�/(D-  E
  -�9م ا���)�#� 

محدودا، حيث يختلـف بحـسب   ستوى تدخلا يبقى تدخل المفتشيات على هذا الم     

مشاركتها إلى جانب الوكالة الحضرية في منطقة نفوذ هذه الأخيرة، وبين المنطقة التـي          

        .لا يمتد إليها الاختصاص المحلي للوكالة الحضرية

  دور المفتشية في منطقة نفوذ الوكالة الحضرية: الحالة الأولى + 

 ـ    ب الباحثين على أن تدخل المف     ليجمع أغ  ل وجـود   اتشية يتسم بالمحدودية في ح

، كونها لا تملك صلاحية مراقبة إعداد وثـائق التعميـر، ولا تملـك              الوكالة الحضرية 

صلاحية مراقبة منح رخص البناء، ولا تملك أيـضا صـلاحية تتبـع أوراش البنـاء                

والتجزيء وهذا يدفعنا إلى التساؤل عن دور المفتشية في ميدان التدبير العمرانـي فـي           

  ؟1 ماذا هذه الإدارة  من و تفتش،ثمةال وجود الوكالة الحضرية؟ ومن ح

  دور المفتشية في حال عدم وجود الوكالة الحضرية : الحالة الثانية + 

  وذلك عبر إبداء ملاحظتهـا      في هذه الحالة تقوم المفتشية مقام الوكالة الحضرية       

ء الجماعات المعنية    بخصوص ملفات رخص البناء والتجزيء، ومؤازرة رؤسا       وآراءها

                                                 
 .67:  م س ص رشيد لبكر  1
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 الملزم لرؤساء المجالس    وفهي هنا تتوفر على الرأي المطابق       . وأقسام التعمير بالأقاليم  

       .  الذي تتوفر عليه الوكالة الحضرية1الجماعية وباقي المتدخلين

0��$�  :5#D�(ل ا�)��#@ وا��
- 32   

   :تقوم المفتشية كذلك بمهام تنسيقية من خلال 

بإعداد التراب والتعمير والهندسـة المعماريـة       ال المتعلقة    تنشيط الأعم  ����

 .والحث عليها وتنسيقها

 القيام بتنظيم أعمال مختلف المتدخلين في ميدان التعمير  ����

وعموما يمكن القول بأن المفتشيات الجهوية على الرغم من مكانتها المتميزة في            

العملـي،  ودية على المستوى    البناء الإداري المكلف بالتعمير فإن دورها موسوم بالمحد       

الأمر الذي أدى إلى بلورة تصورات جديدة تهدف إلـى إعطاءهـا المكانـة المتميـزة                

بـروز  مـن تـم     و. كمصلحة خارجية تحقق فعالية التدخل في ميدان التعمير والإسكان        

المشروع الجديد الذي سيحاول تجميع مختلف الصلاحيات والاختـصاصات الموكولـة           

 إلحاق المديريات المكلفة بالتعمير والإسكان بهذه المفتشيات فـي          تم حيث   لهذه المؤسسة 

 إلـى   ة بالإضاف ،إطار الهرم الرئاسي  مع ربطها مباشرة بالكتابة العامة للوزارة المكلفة          

إعطاءها صلاحيات مركزة على المستوى المحلي من خلال القيام بمهام التنـسيق بـين            

 العمران كمتدخل فـي مجـال الإسـكان    مختلف المتدخلين محليا خصوصا بين مؤسسة     

   .والوكالات الحضرية كفاعل رئيسي في ميدان التعمير

                                                 
منشورات كليـة العلـوم القانونيـة والاقتـصادية         " قوانين التحفيظ والتسجيل والتجزئة العقارية     "  محمد بونبات   1

 .116:  ص1996 ،12 العدد ،والاجتماعية، مراكش
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المرسومة لا يكفيه فقط مستوى     غير أن نجاح هذه المؤسسة في لعب هذه الأدوار          

 تمكنها من القيام    1هي رهينة بتوفرها على موارد مالية وبشرية       التأطير القانوني بقدر ما   

    .بالأدوار المنوطة بها

�ة ا��0+#���&� و :ا���Fا�)9#�8 ا�/آ�\ت ا� �
/�
 "ا�(��ان" -

 السكن اليوم وبدون منازع مقياسا رئيسيا من مقاييس النمـو، حيـث يعتبـر               عتبري

 الأسـاس  الـذي يجعـل منـه        الأمركعنصر من عناصر التنمية الاقتصادية والاجتماعية،       

وية تجعل من بين أهـدافها تـوفير         تنم إستراتيجيةالضروري الذي يجب أن تنطلق منه كل        

  . 2إطار للعيش الكريم للفرد والذي يمكنه من القيام بدوره داخل المجتمع

بل نجد أن مجموعة من الباحثين يؤكدون على أن شروط الـسكن تـؤثر بطريقـة                

مباشرة على سلوك الأفراد، حيث أن الدراسات أتبثت بأن الأحياء السكنية الهامشية والتي لا             

سـتقرار العـائلي    لى الشروط الضرورية لإطار عيش سليم تؤدي إلى غيـاب الا          تتوفر ع 

  .3 العام للدولةالأمنم الانعكاس على والاجتماعي ومن ت

خـصوصا فـي التجربـة      -أن طبيعة الاستراتيجيات العمومية      إلا أن الواقع أتبث   

وواجبـا  الذي يعتبر ضـرورة أخلاقيـة       -التي اتبعت في التعامل مع هذا الحق       -المغربية

، شابها القصور حيث لم تكن مسايرة لإيقاع حركية المجتمـع، إذ أن مسلـسل               -4اجتماعيا

النمو الحضري السريع الذي عرفه المغرب منذ بداية القرن الماضي كان مـن انعكاسـاته               

                                                 
تغطيـه هـذه     موظف بالمقارنة مع المجال الترابي الـذي         11مثلا المفتشية الجهوية لشاوية ورديغة تتوفر على         1

 .  جماعة حضرية وقروية150المفتشية الذي يتوفر على أكثر من 
 أعمال النـدوة المنظمـة   ،السياسات الحضرية المغاربية"  المشكل العقاري  ،السكن، التعمير  " المكينسي عبد الإله    2

 -ة  بعة النجاح الجديـد  عقدتها الجمعية المغربية للعلوم الإدارية، مط– 1994 يناير 31 إلى 28بالدار البيضاء من 
 .23: ، ص1994البيضاء  

 وهو أمر نعتقده صحيح خصوصا إذا ما أسقطناه على التجربة المغربية حيث إمكانية الربط من خلال المدرسـة                    3
 الفعل هنا هو التهميش والإقصاء في أحياء هامشية لا تتوفر علـى ظـروف               ،السلوكية على أن الفعل يولد رد فعل      

 للتوسع  ." الإرهابية 2003 ماي   16أحداث  "  ورد الفعل  هو القيام بأعمال عدوانية وانتقامية من قبيل          ،العيش الكريم   
، عالم  جون هيلز ترجمة وتقديم محمد الجوهري      " - محاولة للفهم  –الاستبعاد الاجتماعي   " أكثر يمكن الرجوع إلى     

 . 2007 أكتوبر 344المعرفة، العدد 
 .49:  م س صميشيل روسي 4
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تبلور السكن الغير اللائق كأحد المعضلات التي       من تم   الجلية زيادة الخصاص في السكن، و     

 700.000عام العمراني في المغرب، حيث يقدر العجز في ميدان السكن ب            تؤطر المشهد ال  

 أسـرة حـسب     270.000 وعدد الأسر القاطنة في هذا النوع من السكن تقـدر ب             ،وحدة

، الأمر الـذي أحـدث      1 أسرة 520.000 والأحياء العشوائية ما لا يقل عن        ،2005إحصاء  

   .نوع من عدم التوازن بين العرض والطلب

 يتحمل هو   -الإسكان –يدان  م الإطار المؤسساتي المكلف بالتدخل في هذا ال       ويبدو أن 

 المالية والبشرية   الإمكانيات بالمقارنة مع    ،الآخر جانب من المسؤولية في تفاقم هذا المشكل       

 إلى الامتيازات التي خولت إياها      بالإضافة ،التي وضعتها السلطات العمومية رهن إشارتها     

فالدولـة قامـت    .من الخواص من أجل المنفعـة العامـة  نزع الملكية كإمكانية اللجوء إلى    

 التي رصدت بالأساس للتعامل مع مسألة السكن        ،بإحداث مجموعة من المؤسسات والمرافق    

  :بشكل عام والسكن غير اللائق على وجه الخصوص والمتمثلة أساسا في

 الوكالة الوطنية لمحاربة السكن غير اللائق  ����

 تجهيز والبناء الشركة الوطنية لل ����

 ) جهات7(المؤسسات الجهوية للتجهيز والبناء  ����

 التي عرفت قصورا في أداء مهامها، إذ أن الحصيلة لم تكـن فـي               2هذه المؤسسات 

 وحـدة   500.000 فإنها لم تحقق إلا زهـاء        2003و  1984مستوى التطلعات إذ أنه مابين      

د من القطاع الخاص قـام   علما بأن هناك منعش عقاري واح)قطعة أرضية أو سكن (سكنية  

 وحدة سكنية من نوع السكن الاجتمـاعي علـى          8000 سنوات زهاء    5على مدى   بإنجاز  

   .3سبيل المثال

                                                 
  59:  ص2006 فبراير ،دونة التعمير، الوثيقة التشاورية م 1
 .بالإضافة إلى شركة التشارك كمؤسسة استثنائية تشتغل على رقعة جغرافية محددة هي مدينة الدار البيضاء2
ر د د ع م في القانون العام في العقار والتعميـر والإسـكان،              " التمويل العمومي للسكن بالمغرب    " بلقاسم أكناو   3
 . 149: ص.2004.2005-رباط، أكدال ال
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الحاصل في تنميـة قطـاع       إلى الحصيلة الضعيفة من خلال التأخر        بالإضافةهذا و 

الإسكان، ثم تسجيل مجموعة من التجاوزات علـى المـستوى الإداري لهـذه المؤسـسات        

التناقض والفوضى والارتجال في التعامل مـع القطـاع، علـى            وكذا   ،)لس الإدارية المجا(

  كنـزع   ةوتخويلها صلاحيات المؤسسات العام    المالية والبشرية    بالإمكانياتها  الرغم من مد 

  .الملكية

 في التجربـة المغربيـة حيـث        أزمة المرفق العام  وهو أمر يجسد في حقيقة الأمر       

 تحديدا دقيقا، والخلط بين     تل في الهياكل، وعدم تحديد المسؤوليا     الأخطاء في الإدارة والخل   

  .1مهام الإدارة والمراقبة

كل هذه الأسباب ستجعل الدولة تتدخل لتصحيح الاخـتلالات والاسـتعمال الأمثـل             

 فـي مجـال الـسكن علـى       2متدخل عمومي وحيد  للإمكانيات والموارد مع تحديد ووضع      

 حيث الهدف هـو     ،"العمران" التهيئة   إسمه مجموعة    مستوى كل جهة عبر التراب الوطني     

مع إعطاءها وصف شـركة مـساهمة        تحقيق التوازنات بين مختلف المتدخلين في القطاع،      

  :مجهولة الاسم، حيث تكمن مهمة هذا القطب الجديد في 3

 . خاصة إحداث مناطق عمرانية جديدة،عمليات التهيئة العمرانية والبناء ����

 . والتجزئات السكنيةالاجتماعيولا سيما السكن إنجاز مشاريع السكن  ����

مشاريع القضاء على مدن الصفيح والسكن غير اللائق وبرامج المصاحبة         ����

 .الاجتماعية لهذه المشاريع

                                                 
الـدار  –دار النـشر المغربيـة   "   المرافق العامة الكبرى على ضوء التحولات المعاصـرة  : " أحمد بوعشيق   1

  .2004البيضاء، الطبعة الثامنة 

  .129: ص
:  ص 2004 دار القلم، الرباط، الطبعـة الأولـى      " تأملات حول بعض مجالات علم الإدارة      " عبد الحق عقلة  : كذلك
117-128. 

  من رأسمالها  ./.50 حيث أن الدولة تملك أكثر من  2
، بتنفيـذ  )2007 أبريـل  17 (1428 من ربيع الأول    28 صادر في    1.07.50 من الظهير الشريف رقم      1 المادة    3

 . العمران القاضي بتحويل المؤسسات الجهوية للتجهيز والبناء إلى شركات مساهمة جهوية تسمى 27.03القانون رقم 



 – ا��آ
�� ا������ ���
ت   �
��-   ����� ���ان ا������� و ا��آ
	ت ا�����

 - 89 -

إنجاز تجهيزات أو بنايات تحتية مرتبطة ببرامج السكن، سواء لفائدتها أو            ����

 .فيهم الدولة أو الجماعات المحليةلفائدة الأغيار بما 

وما يمكن القول إن تجربة مجموعة التهيئة العمران مازالت حديثـة، ويـصعب          وعم

  إلى حـد مـا      إلى اليوم يبقى   2003/ 15/12تقييمها إلا أن حجم تدخلها منذ سنة الإحداث         

إيجابي، خصوصا أمام الاستثمارات التي قامت بها هذه المؤسسة، والتي مـن المتوقـع أن               

  .1 مليار درهم6,6ى  إل2008 حجم استثماراتها لسنة يصل

بالوكالة الحضرية، وفي غياب أي نص قانوني يـنظم  " العمران" وفيما يتعلق بعلاقة  

، بـل    تبقى إيجابية خصوصا وأن السكن هو أحد أهم أهداف التعميـر           إلا أنها   ،هذه العلاقة 

وجود متدخل وحيـد    من تم    و ، الذي تنصب عليه الوكالات الحضرية     كعامل مهيكل للتعمير  

لا محالة مهام التخطيط والتنظيم والتنسيق في القيام بالبرامج وبلورتها علـى أرض             سيسهل  

 وعمليا نجد أن الوكالة الحضرية لسطات قامت بمجمـوع مـن الدراسـات وكـذا                الواقع

الإحصاءات السكانية  لفائدة فرع مجموعة العمران فيما يتعلق بأحياء السكن الغير اللائـق              

   . 2عمرانالمستهدفة من طرف مؤسسة ال

  

  

 

  

  

  
                                                 

1 Habitat & Urbanisme 2003-2007, Un secteur en mouvement ,  publications   de la 
ministère délégué auprès du  premier ministre chargés de l’habitat  et de  l’urbanisme, 
page14.  

 .2006التقرير الأدبي والمالي للوكالة الحضرية لسطات  2
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7
��� ا�*D> ا)ول 
 متدخل في   كمرفق عمومي إن تتبع الأدوار التي تضطلع بها الوكالات الحضرية         

  :مجال التعمير والتهيئة العمرانية، يجعلنا نميز بين نوعين من الأدوار والوظائف

 والتي تتمحور حول التخطيط العمراني باعتباره عمليـة متكاملـة مـن             الأولى

طبيعية والاجتماعية والاقتصادية وكذا السياسية والقانونية، والمتـوزع بـين          الجوانب ال 

التخطيط الاستراتيجي والإجرائي، والهدف هو تحقيق التنمية الشاملة عبر آلياته المتمثلة           

  .في وثائق التعمير

 فيمـا يتعلـق     رية بين القـصور   تدخل الوكالات الحض   مستوى    تراوح ثمةومن  

صـلاحية المبـادرة     دون    فقط مةهاسصلاحية الم  ها ب  أنيطت  إذ ،بالتخطيط الاستراتيجي 

 حيث المبادرة والتوجيهات محتكرة مـن     ،واتخاذ القرار في وضع هذا النوع من الوثائق       

  .طرف المركز

في حين سجلنا إيجابية التدخل فيما يتعلق بالتخطيط الإجرائي رغم تحفظنا علـى             

: م بروز الـسؤال التـالي        ومن ت  .يةمرحلة المصادقة التي بقيت أيضا صلاحية مركز      

يتم إعدادها بطاقات وأموال محلية في      -خصوصا التنظيمي منها  –كيف أن وثائق التعمير     

  حين صلاحية الاعتماد والمصادقة تبقى مركزية؟

 حيث الـسهر علـى التنطيـق        ، يرتبط بالتدبير العمراني كمرحلة عملية     الثانيو

 فـي هـذه     تنـائي ت الحضرية تتميز بحـضور       والوكالا ،الفعلي لما في وثائق التعمير    

 المكلفـة بمـنح     الإداريـة طابق والملزم للـسلطة     متوفر على الرأي ال   المرحلة حيث ت  

كمـا أنهـا تمـارس      . الهدف هو الجودة العمرانية للمـشاريع المعروضـة        ،إذالرخص

 هنا في رصد المخالفات دون التوفر       هاور وينحصر د  صلاحيات خاصة بشرطة التعمير   

    .زجرية في حق المخالفين قوة عمومية تخولها القيام بأعمال على أية
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 ... كميدان يتداخل فيه السياسي والاقتصادي والاجتمـاعي       ،ولكون ميدان التعمير  

اعلية بـين    المصالح المتضاربة والمتشعبة، فإنه وبكل تأكيد تنشأ علاقات تف         حيث تلتقي 

 ومجموعـة مـن     ،المكلفة بالتعمير  نوعي في البنية الإدارية      الوكالة الحضرية كمستجد  

    . علاقات تتراوح ما بين الصراع أحيانا والتكامل في أحيان أخرىىالإدارات الأخر

 خلات الوكالة الحضرية وكذا الإطار    القانوني المؤطر لتد   وعليه نعتقد أن النظام     

 العلائقي لها، لا يمكن الارتكاز عليهما فقط لتحديد نجاح أو فـشل تجربـة الوكـالات               

  .الحضرية في التجربة المغربية

الأمر يستوجب الوقوف على إحدى التجارب العملية للقيام بدراسـة           بقدر ما أن  

  .ميدانية يمكن من خلالها تقييم هذه التجربة

لذلك سنحاول الوقوف في الفصل الثاني على الوكالة الحضرية لسطات كنموذج           

   :التالية ت  التساؤلاثمةلدراسة الحالة في هذا البحث، ومن 

 ماهي أهم منجزات هذه المؤسسة في ميدان التعمير؟ ����

في تدبير ميدان التعميـر عـل       هل حققت بالفعل نوع من إيجابية التدخل         ����

 ؟ أم أن سمة المحدودية هي التي أطرت تدخلاتها؟ المستوى المحلي

الذاتية التي تعيق    وأ الموضوعية    سواء ماهي أبرز المعيقات والاكراهات    ����

 ؟  لسطاتة الحضريةعمل الوكال

 المقترحات البديلة التي يمكن من خلالها التأسيس لأدوار          بالتالي هي وما ����

 .جديدة لعمل الوكالات الحضرية في إطار الحكامة العمرانية؟
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إن الحديث عن تجربة مؤسسة معينة يستوجب القيام بدراسـة ميدانيـة لإحـدى              

تطيع عبرها الخروج بنتـائج علميـة       نماذجها، حتى يمكن القيام بدراسة موضوعية نس      

بلـورة  إمكانيـة   تؤسس لأحكام تتصف بالموضوعية حول مهامها وأدوارها، ومن تـم           

  . العاممشاريع تحديثية يمكن عبرها الرفع من الأداء الإداري

 بعدما قمنا بدراسة نظرية للوكالات الحضرية من        –لهذا سنحاول في هذا الفصل      

في ميدان التعمير وكذا طبيعة العلاقات التي تربطهـا         خلال الوقوف على اختصاصاتها     

 كنموذج  1 الوقوف على الوكالة الحضرية لسطات     -باقي المتدخلين المحليين في القطاع    ب

 لاستجلاء وإبراز أهـم منجزاتهـا       ،لدراسة الحالة عبر تقييم حصيلتها في مجال التعمير       

  وكذا تحديد أبـرز ،)مبحـث الأول ال(وتقييم طبيعتها سواء من الناحية الكمية أو النوعية  

 الإكراهات والمعيقات التي تساهم في الحد من فعالية التدخل، سواء كانت هـذه              وطبيعة

المعيقات ذاتية مرتبطة بواقع وعمل ونظام الوكالة الحضرية لـسطات كبنيـة منظمـة              

بمقتضى نص قانوني ولها ممكناتها ومؤهلاتها الماديـة واللوجيـستيكية، أو المعيقـات             

وهو تـشخيص نعتقـده   .  وتتأثر بمحيطها الخارجيتؤثرالمادية المرتبطة بالوكالة كبنية     

ضروري حتى يتسنى لنا بلورة رؤية بديلة قادرة على تجاوز مختلف هـذه المعيقـات               

 ،خصوصا وأن رهانات واستراتيجيات التأهيل تتزامن اليوم مع مشروع مدونة التعميـر          

ية للحكامة العمرانية باعتبارها متطلب رئيسي لتحقيق       الذي يعتبر كأحد المدخلات الأساس    

   .)المبحث الثاني( التنمية العمرانية

  

  

                                                 
يتعلـق  ) 1997 أكتـوبر  30 (1413 صادر في جمادى الأولى      2-97-361مرسوم رقم   ضى ال  المحدثة بمقت   1

  بإحداث الوكالة الحضرية لسطات
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ا�'آ%�ـ� ا#ـ"! �   :  ا���ـ� ا	ول 
�ــ>5ــ;! �ــ:'ات : �ــ89%ت 

 )2007-1997(ا$<�=%ل 

تعصية التي حاولت الدولة    سلقد أفرز التعمير في المغرب مجموعة من المشاكل الم        

قل الحد منها، وذلك من خلال وضع سياسة عامة تجسدت بشكل           القضاء عليها أو على الأ    

 مجموعة من القوانين ذات الصلة بهـذا المجـال، وأيـضا مـن خـلال                سنأساسي في   

  .المخططات الوطنية للتنمية الاقتصادية والاجتماعية

م اتخاذها، تلك التي تتعلق بتجديد البنيـات الإداريـة           الإجراءات التي ت   إلا أن أهم  

 في قطاع التعمير من خلال إحداث الوكالات الحـضرية كمؤسـسات عموميـة              المتدخلة

متمتعة بمجموعة من الاختصاصات، إذ الهدف هنا هو معالجة مجموع هذه المشاكل وكذا             

 تدارك عدم الفعالية التي اتسم بها تدخل البنيات الإدارية التي خول لها تدبير قطاع التعمير              

  .في السابق

الة الحضرية لسطات جاء في هذا الإطار، حيث الرغبة فـي        ومنه فإن إحداث الوك   

الحد من مجموع الاختلالات المجالية  التي تعرفها جهـة الـشاوية ورديغـة باعتبارهـا         

 .الفضاء المجالي الذي تعمل في إطاره الوكالة الحضرية لسطات

انطلاقا من كل ذلك سنحاول الوقوف في هذا المبحث على مدى مساهمة الوكالـة              

، حيث تأسـيس    المحليضرية لسطات في تحقيق الدور المطلوب منها على المستوى          الح

وذلـك عبـر دراسـة      . تنمية عمرانية كأحد مداخل وشروط التنمية الشاملة والمـستدامة        

 ،)المطلب الأول (حصيلتها ومنجزاتها سواء الكمية المرتبطة بممارسة اختصاصاتها الذاتية         

لاختصاصات الواقعية والتي تبقى ذات طبيعة موازية       أو الحصيلة النوعية حيث ممارسة ا     

  ).المطلب الثاني(
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�&�#�لكن قبل ذلك يمكن إعطاء ): ���AK � �&�9 ا���و
�d&1ودر:  

، موزعـة عـل     ) من المساحة الوطنية   %2.4( 2كلم 16.571:  المساحة ����

 : الشكل التالي

    %16 ان إقليم ابن سليم-  %26 إقليم خريبكة - %58  إقليم سطات -      

 إقليم سطات، إقليم خريبكة، إقليم بن سليمان: التقسيم الإداري ����

 مـن   %7.5نـسبة   ( جماعة حـضرية وقرويـة       117: عدد الجماعات    ����

) %87(جماعة قروية بنسبة     : 102،  وتتوزع إلى     )مجموع جماعات المملكة  

 ).%13( جماعة حضرية بنسبة 15و

 )ة الساكنة بالمغرب من مجموع%5.5( نسمة 1.673.660: عدد السكان ����

 )  على الصعيد الوطني%1.38مقابل  (%0.93: التزايد السكاني السنوي ����

  2كلم 4274: الشبكة الطرقية ����

 ) محطة22تغطي ( 2كلم 252ة يشبكة السكك الحديد ����

  عاملا17.036 وحدة صناعية وما يناهز 349: المجال الصناعي ����

 ).ي العالمالاحتياطي من 4/3 (3 مليار متر28: الفوسفاط ����

  

  

                                                 
  :مزيد من المعلومات حول الجهة يرجى الرجوع إلى ل  1
  .2007نموذج مشروع نشرة إخبارية، جهة الشاوية ورديغة -
  وبية السامية للتخطيط وولاية جهة الشاوية ورديغة،  المند2006التقرير الجهوي حول السياسة السكانية لسنة -
وأيضا المملكة المغربية وزارة إعداد التراب الوطني والبيئة والتعمير والإسكان، إعداد التراب والتعمير، منشورات   -

  . 2000عكاظ الرباط، الطبعة الثانية فبراير 
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 لوكالة الحضرية لسطات  لوكالة الحضرية لسطات  لوكالة الحضرية لسطات  لوكالة الحضرية لسطات  ااااأداء أداء أداء أداء الجوانب الكمية في الجوانب الكمية في الجوانب الكمية في الجوانب الكمية في : : : : المطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأول

 المرتبطـة بمجـال      الكميـة  تأطير هذا المطلب عبر الوقوف على الحصيلة      يمكن  

   .)الفرع الثاني(ير العمراني ، وكذا تلك المرتبطة بالتدب)الأولالفرع (التخطيط العمراني 

  �ى ا��/��. ا����ا-, �81:ات ا��آ
�� C0Q ���: ا�*�ع ا)ول 

إن الوقوف على الحصيلة الكمية لمنجزات الوكالة الحضرية لسطات فـي مجـال             

التخطيط العمراني، باعتباره محطة بارزة لا يمكن رصده إلا من خلال الوقـوف علـى               

 مقارنة مـع الفتـرة الـسابقة        حجم التغطية المجالية لتراب هذه المؤسسة بوثائق التعمير       

، مع دراسة للواقع المالي لهذه البنية نظرا لأهميته فـي إخـراج هـذه               )لىالفقرة الأو (لها

الوثائق إلى حيز الوجود، عبر دراسة مخصصات التعمير وحجمها في ميزانيـة الوكالـة              

 ).  الفقرة الثانية( الحضرية لسطات

�ة ا"و� ��اب ا�/آ��� K/$�56 ا�)(�#�: ا��: �#Ad: ى/(D-  

لوكالة الحضرية لسطات فـي مجـال التخطـيط         إن دراسة موضوعية لمنجزات ا    

 إلا عبر مقارنة منجزاتهـا      - إيجابيا أو سلبيا   –الواقعي  العمراني، لا يمكن رصد تطورها      

إذ أن أهم ملاحظة يمكن الوقوف عليها في هذا الصدد تكمن في            . مع المرحلة السابقة لها   

قبـل إحـداث الوكالـة      أن نسبة وحجم تغطية تراب جهة الشاوية ورديغة بوثائق التعمير           

 جماعة  37من مجموع تراب الجهة، حيث أن          1%32الحضرية لسطات لم يكن يتجاوز    

كمـا يبـين ذلـك      . هي التي كانت مغطاة بوثائق التعمير      117حضرية وقروية من أصل     

    :الرسم البياني التالي

  

                                                 
ن المجال الغير المغطى بوثائق التعميـر كـان    وهو معطى كان يؤطر المشهد المجالي الوطني بشكل عام  حيث أ            1

 .يشكل الحيز الأكبر من مجموع التراب الوطني
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  حجم التغطية بوثائق التعمير قبل إحداث الوكالة الحضرية لسطات

  

  

  

  

  

  

  1تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي: : : : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر

 صـل  و 1998 وإلى حدود سنة     ،مجموع الوثائق المصادق عليها في هذا الإطار      ف

التـي   الطابع القروي، و    تتوزع ما بين تصاميم النمو ذات      2 وثيقة تعميرية  37 إلى   عددها

 وتصاميم التهيئـة التـي      ،من مجموع هذه الوثائق    %76ميرية بمعدل    وثيقة تع  28تمثل  

%24 بمعدل وثائق9وصل عددها إلى   والتي تتوزع على الشكل التالي بحسب الأقـاليم   

  :المكونة لتراب الجهة

                                                 
وذلك انطلاقا من مجموعة من المعطيات والإحصائيات الرسمية التي تم الحصول عليها من قسم التعمير بعمالـة                  1

 . 1998-1986سطات بشأن وثائق التعمير المصادق عليها  ما بين 
باسـتثناء  ) سـنوات 10(إلى أن هذه الوثائق من الناحية العملية لم تبق سارية المفعول لاعتبار المدة تجدر الإشارة    2

  :تصاميم التهيئة لكل من 
 ابن سليمان /سطات / واد زم/أبي الجعد  -

68%
32%

الجماعات الغير المغطاة  الجماعات المغطاة
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  1تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي: : : : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر                                                        

وعليه تبقى أهم ملاحظة تؤطر واقع التغطية بوثائق التعمير قبل إحـداث الوكالـة              

 قـروي    التي تبقى ذات بعـد     - رغم ضآلتها  –الحضرية لسطات هو هيمنة تصاميم النمو       

 في الاهتمام بهذا النوع مـن       2ةالقانونيأيضا   و وهو توجه نعتقده مبرر من الناحية العملية      

جهـة  الترابي لنطاق الالوثائق دون غيره، حيث أن عدد الجماعات القروية التي تدخل في           

بالإضافة إلى ذلك نجـد أن إقلـيم         ،%87 جماعة بنسبة    102الشاوية ورديغة يصل إلى     

 على الرغم من    %31صدارة على مستوى التغطية بوثائق التعمير بنسبة        خريبكة يحتل ال  

كونه على المستوى الواقعي يحتل المرتبة الثانية في التصنيف الإقليمي لجهـة الـشاوية              

ورديغة سواء من حيث المساحة وعبره عدد الجماعات الحـضرية والقرويـة أو علـى               

  .مستوى عدد السكان

 الذي إعدادها كان لا ينسجم مع واقع المجال         تمتي  كما أن مضمون هذه الوثائق ال     

تغطيه، وذلك بسبب طول مسطرة إعدادها بشكل تتغير معه المعطيات الواقعية التي يـتم              

، وكـذا بـسبب طبيعـة       3الاستناد إليها في تحديد تصورات التهيئة بالنسبة للمجال المعني        

                                                 
 .بناء على الوثائق السالفة الذكر 1
 من خلال التقطيع الترابي 2
وهي مدة قادرة على    ، سنوات 3دراسات والمصادقة كان يستغرق     حيث أن الفاصل في بعض الوثائق بين مرحلة ال         3

  .أن تتغير معها معالم المجال المعني بالوثيقة التعميرية

3
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ئق باعتبارها دراسات سطحية    الدراسات التي يتم الاعتماد عليها من أجل وضع هذه الوثا         

  .1وغير حقيقية حيث يتم الاعتماد في إعدادها على وثائق ومعطيات قديمة وغير محينة

لكن الأمر سيعرف تطورا ملحوظا بعد إحداث الوكالة الحضرية لسطات، حيث أن            

، 2007 سـنة    %50.42 الترابي المغطى بوثائق التعمير سيصل إلى نـسبة       نسبة المجال   

    :ك الرسم البياني التالي يبين ذلكما

  حجم تغطية تراب الجهة بوثائق التعمير بعد إحداث الوكالة الحضرية لسطات

  

  

  

  

  

  

  2تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي :  :  :  : لمصدرلمصدرلمصدرلمصدراااا

، ستساهم في   1999فالوكالة الحضرية لسطات ومنذ بداية اشتغالها الفعلي في سنة          

لوثائق المـصادق    وثيقة تعميرية إلى حيز الوجود حيث تشمل ا        59 بلورة وإخراج حوالي  

، 2007 وثيقة سـنة     43، التي وصل عددها إلى       وتصاميم النمو  عليها فقط تصاميم التهيئة   

  .  %18.42  معدلوثيقة إذ أن نسبة التطور وصلت إلى 16وتصاميم النمو البالغ عددها 

  

                                                 
1 Salami Adil «  Les Conditions de Production des Lotissements – cas de la ville de Beni 
Mellal-» Mémoire de DESA en Aménagement et Urbanisme, INAU 1997 p : 98. 

-2000-1999: انطلاقا من المعطيات الواردة في التقارير الأدبية والمالية للوكالة الحضرية لـسطات لـسنوات              2
2001-2002-2003-2004-2005- 2006 -2007. 
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  : يبين التالي الرسم البياني و

                       ضرية لسطات واقع وثائق التعمير المصادق عليها بعد إحداث الوكالة الح

  

  

  

  

  

  1تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي: : : : المصدر المصدر المصدر المصدر 

لها تبقى إيجابية على مـستوى التغطيـة بوثـائق           الحصيلة في مجم    نجد أن  وعليه

، غير أن الملاحظ هنا هو غياب أية وثيقة تعميرية          2التعمير بالمقارنة مع الفترة السابقة لها     

 والذي يـشير إلـى      2.94.3463رقم  م  ذات طابع توجيهي على الرغم من وجود المرسو       

ضرورة تزويد المنطقة بمخطط توجيهي للتهيئة العمرانية لمدينـة سـطات وضـواحيها،             

الأمر الذي يؤكد ما قلناه سلفا أن صلاحية المبادرة بخصوص المخططات التوجيهية تبقى             

   .4مركزية حيث التحكم في الزمان والمكان المعني بهذه الوثيقة

لة الحضرية لسطات اهتمت فقط بتصاميم النمو والتهيئة، مع تطور           فالوكا ثمةومن  

وهو ارتفاع   ، وثيقة 43 التي ارتفع عددها إلى      ملحوظ في مستوى التغطية بتصاميم التهيئة     
                                                 

 نفس المرجع السابق 1
لـة الحـضرية    وبالمقارنة أيضا مع بعض الوكالات الحضرية التي أحدثت  بنفس المرسوم الذي أحدثت به الوكا               2

 علما أنهـا تفـوق      % 47لسطات كالوكالة الحضرية لتازة التي بلغ حجم تغطيتها بوثائق التعمير لمجالها ما معدله              
 الأمـر   ،الوكالة الحضرية لسطات من حيث الموارد البشرية وكذا تقل عنها في عدد الجماعات الداخل في نطاقهـا                

في حين ان الوكالـة الحـضرية       . %35 نسبة التغطية فيها إلى      كذلك بالنسبة للوكالة الحضرية لأسفي التي وصلت      
  .%72سيدي قاسم وصلت إلى معدل إيجابي جدا  –للقنيطرة 

 .بحصر لائحة المخططات التوجيهية للتهيئة العمرانية) 1995 يناير 20(1415 شعبان 18صادر في   3
 وحول عدم وجود مخطط     ،ة الحضرية لسطات  لكن وفي إطار مقابلتنا مع رئيس مديرية التخطيط الحضري بالوكال          4

توجيهي فإن الاجابة كانت تذهب إلى أن مدينة سطات من الناحية العملية من حيث المساحة ليست في حاجـة إلـى                     
 .مخطط توجيهي بقدر ما أن تصميم التهيئة يستوعبها فقط
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 ناتج عن تمركز مجموعـة      تطور. تشهده الجهة  يدل على وجود تطور عمراني حضري     

 أن جهة الشاوية ورديغة خـصوصا       ، بالإضافة إلى  1من الأنشطة الاقتصادية في المنطقة    

استيعاب وامتصاص حجم  ترابي له القدرة على      إقليم سطات الذي أصبح ينظر إليه كمجال      

بـالتعمير  الضغط العمراني الذي تعرفه مدينة الدار البيضاء، فـي إطـار مـا يـسمى                

 من حيث تغطيته بوثائق التعميـر، والـذي يعكـس     مسبقا ، كمجال متحكم فيه   2الضاحوي

   .اقتصادية ية المدينة وبنيتها السوسيودينام

بالإضافة إلى ذلك فإن مبررات هذا الارتفاع في حجم تصاميم التهيئة، ترجع إلـى              

أن الوكالة الحضرية لسطات قامت بتغيير طبيعة الوثائق المخصصة لـبعض الجماعـات       

محيطة القروية التي أصبحت عبارة عن مراكز محددة أو لأنها تدخل في إطار المناطق ال             

بالجماعات الحضرية، حيث قامت في هذا الصدد بإلغاء مجموعة من مـشاريع تـصاميم              

النمو التي كانت في طور الانجاز نظرا لتعارضها العملي مع قوانين التعمير واسـتبدالها              

للجماعة القروية لـسيدي الـذهبي مـع الجماعـة          بتصاميم التهيئة كما هو الأمر بالنسبة       

يث تعتبر هذه الجماعة من الناحية القانونية بمثابة منطقة محيطـة           ح. الحضرية لابن أحمد  

  ه للجماعة الحضرية لابن أحمد ومنكيلـومتر  15بجماعة حضرية لكونها داخلة في حدود  

-12فالوثيقة التعميرية الواجبة هنا هي تصميم التهيئة وليس تصميم النمو بحسب القانون             

جسد أزمة التقطيع الترابي في الجدوى من وجـود  وهو أمر نعتقده ي  ، المتعلق بالتعمير  90

 إلـى أي أسـاس       فـي وجودهـا     ولا تـستند   ،جماعات قاعدية متداخلة فيما بينها ترابيا     

 هو المتحكم من خلال     3 حيث الاعتبار السياسي    ذو طابع تنموي   اقتصاديسوسيولوجي أو   

  .الرغبة في الضبط السياسي للمجال

                                                 
 .لم السوا- لخيايطة-عبر إحداث مناطق صناعية جديدة على الشريط الترابي برشيد 1
والذي يتأثر تأثرا مباشرا بها نتيجة   هنا هو ذلك المجال المحيط بالمدنle Périurbain يقصد بالتعمير الضاحوي 2

أمـال  : للتوسع أكثر يمكن الرجوع إلـى       . كيلومتر 30و  15قربه منها  حيث يمتد على قطر مساحته تتراوح مابين           
الدراسات العليا المعمقة في القانون العام جامعة محمد الخامس رسالة لنيل دبلوم " التعمير الضاحوي بالمغرب " جناح

 . 2004/2005الرباط أكدال السنة الجامعية 
 .312م س ص  : فاطمة السعيدي مزروع 3
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  لمالية في إعداد وثائق التعميرحجم المساهمة ا: الفقرة الثانية

تعتبر مسألة تمويل إعداد وثائق التعميـر مـن ضـمن الإشـكاليات المركزيـة               

والأساسية، التي تطرح أمام التخطيط العمراني، بل يمكن القول وبدون تحفظ أن العـائق              

  .الأول الذي يقف في وجه وثائق التعمير هو مسألة التمويل

 صعوبة التحكم فيه    ر النمو العشوائي للمجال، ومنه    مباشفغياب الوثائق يعني بشكل     

، وهذا كله لا يخدم بأي شكل من الأشكال أهداف التنمية العمرانية التي             1أمنيا وكذا صحيا  

  .تسعى الوكالة الحضرية لسطات إلى تحقيقها في نطاق اختصاصها

ت، لهذه الأسباب سنحاول أن نقف على حجم الواقع المالي للوكالة الحضرية لسطا           

 التساؤل عن إذا ما كان وضعها المالي يسعفها في إحداث تلـك النقلـة النوعيـة               من تم   و

  باعتبارها تجديد نوعي في البنية الإدارية المكلفة بالتعمير؟ 

 مـن الظهيـر المحـدث    9 نجد أن المادة   - وكما سبقت الإشارة إلى ذلك     –نظريا  

، لكـن علـى     2 البنيات الإداريـة    يعدد مصادر التمويل بالنسبة لهذه     ،للوكالات الحضرية 

لوكالـة الحـضرية    لالشق المتعلق بالموارد العامـة      المستوى العملي ومن خلال دراسة      

لسطات سنجدها تتراوح مابين ثلاث مستويات مختلفة في التمويل كما يبين ذلك الجـدول              

  :التالي

                                                 
 .إذ أنه عندما يغيب القانون تحضر الفوضى 1
  في 2

  .المخصصات السنوية التي تدفعها إليه الدولة -
 .الخدمات التي تقوم بهاحصيلة الأجور التي تحصل عليها لقاء  -
 .الحاصلات والأرباح الناتجة عن عملياتها وممتلكاتها -
 .الإعانات المالية التي تدفعها إليها الدولة والجماعات المحلية -
السلفات الواجب إرجاعها التي تحصل عليها من الدولة والهيئات العامة والخاصة والاقتراضات المأذون              -

 . الجاري به العمللها في القيام بها وفق التشريع
 . الهبات والوصايا وغير ذلك من الحصالات-. حصيلة الرسوم شبه الضريبية المستحقة لها -
 .جميع الموارد الأخرى المرتبطة بنشاطها -
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 ات   طبيعة موارد الميزانية العامة للوكالة الحضرية لسط) :3( الجدول رقم 

  1999  2000  2001  2002  2003  2004  2005  2006  2007  

مجموع 
الموارد 
  بالدرهم

6.500.000.00  11.700.000.00  15.347.292.04  17.119.021.92  17.992.538.64  17.344.250.46  18.592.519.81  22.722.592.08  24.791.977.79  

نسبة 
مساهمة 
  الدولة

100% 100%  98%  97%  97%  97%  94%  92%  82%  

نسبة 
المداخيل 
  الذاتية

-  -  2%  3%  3%  3%  3%  3%  3%  

نسبة 
مساهمة 
الجماعات 
  المحلية

-  -  -  -  -  -  3%  5%  15%  

 ....2007    ----    2006----2005----2004----2003----2002----2001----2000----1999: : : : المعطيات الواردة في التقارير الأدبية والمالية للوكالة الحضرية لسطات لسنواتالمعطيات الواردة في التقارير الأدبية والمالية للوكالة الحضرية لسطات لسنواتالمعطيات الواردة في التقارير الأدبية والمالية للوكالة الحضرية لسطات لسنواتالمعطيات الواردة في التقارير الأدبية والمالية للوكالة الحضرية لسطات لسنوات    ::::المصدر المصدر المصدر المصدر 
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وكما يتبين   التي تدفعها إليها الدولة      صات السنوية المخص ب ففيما يتعلق  ����

 مجموع الموارد   حصة الأسد في  نجدها تشكل     أعلاه،    لنا من خلال الجدول   

  أن  حيـث  %100 وصلت في سنتي التأسيس نسبة       المحصل عليها، والتي  

ن الوكالـة  لأ أمر منطقي وطبيعي نظـرا     وهو   ،عمومي بامتياز هنا  التمويل  

اجـة  فهي في ح  من تم   و ي مرحلة التأسيس حينها   الحضرية لسطات كانت ف   

 القيام بمهامها، مع تسجيل ارتفـاع فـي         إلى موارد تحركها وتساعدها على    

حجم المخصصات العمومية لميزانية الوكالة الحضرية والذي يسجل ابتداءا         

 التي سجلت انخفـاض     2004 سنويا، باستثناء سنة     %2 بمعدل   2002من  

 .%0.5بيقدر 

هناك حضور قوي للدولة في تزويد ميزانية الوكالـة الحـضرية      وعليه نجد أن    

 %87 من مجموع الموارد المحصل عليها، حيث تشكل كمعدل عـام نـسبة              1لسطات

 وهو ما ساهم في ارتفاع الميزانيـة العامـة         تقريبا من مجموع الموارد المحصل عليها     

 إلـى    1999 درهـم فـي سـنة         مليـون  6.500.000.00للوكالة الحـضرية مـن      

، الأمر الذي يجعلنـا نطـرح مـسألة         2007 مليون درهم في سنة      24.791.977.79

 وعبرهـا بـاقي     -أساسية تتمثل في ضرورة تحول وانتقال الوكالة الحضرية لسطات          

 من هذا الموقف الانتظاري تجاه الدولة فـي الحـصول           -الوكالات الحضرية الأخرى  

يع من خلالها تأمين ميزانياتها عبر      على مواردها إلى مستوى القوة التدبيرية التي تستط       

البحث عن مصادر جديدة للتمويل، وكذا تطوير مداخيلها من خلال القيام باسـتثمارات             

  منطـق  خاصة تضمن لها الاستقرار، وهو أمر يفترض ضرورة التحول النوعي مـن           

                                                 
 .وعبره باقي الوكالات الحضرية الأخرى 1
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، 1الإداريـة  التدبير بهدف تحقيق نـوع مـن الفعاليـة            مستوى  إلى  الكلاسيكي التسيير

 تكمن في أن الإعانات والمساهمات العمومية        أساسية  إذا ما استحضرنا مسألة    خصوصا

الاستقرار في حجـم  منطق عدم  من تم   تبقى محكومة بالوضع الاقتصادي العام للدولة و      

   .2الموارد المقدمة لهذه المؤسسات العمومية

 باعتبارها موارد خالصة لمجموعة من الخـدمات        المداخيل الذاتية ثم نجد    ����

من مجموع موارد    كمعدل   %3 للعموم، والتي لا تشكل سوى       الوكالة تقدمها   التي

على الميزانية العامة وهو رقم يطرح أكثر من علامة استفهام من الناحية العملية             

 .مسألة اللامركزية المرفقية التي تدخل في إطارها الوكالات الحضرية

والتـي عرفـت     3وأخيرا بعض المساهمات التي تقدمها الجماعات المحلية       ����

، حيـث أن  20074في سـنة   %15 إلى %3 من نسبة  2005 منذ سنة    تطورا

ات الجماعيـة لا    ا على هذا المستوى كون أن المـساهم       أهم ملاحظة تم تسجيله   

 بقدر ما    المالية المقدمة للوكالة الحضرية    الإعاناتتدخل في إطار المساعدات أو      

تب الدراسـات   لتي تقوم بها مكا   تعتبر كمقابل لمجموعة من الدراسات العمرانية ا      

 وبالتالي فالوكالة الحضرية هنا تقوم فقط بدور الوسيط لا          ،لصالح هذه الجماعات  

 هـو امـتلاك     ، حيث السبب في ذلك    أكثر بين هذه الجماعات ومكاتب الدراسات     

 .وبالتالي القدرة على القيام بذلك" للوسائل التقنية"الوكالة الحضرية 

                                                 
 توفير الحد الأدنى من      عمليا الوكالة الحضرية كباقي المرافق العمومية لها ضمانة أساسية من الدولة تتمثل في             1

فهي ملزمة بالتحول من هذا الموقع الانتظاري لإلـى         من تم   الموارد المالية لتأمين استمرارية المرفق العمومي و      
  :موقع أكثر قوة يتمثل في فعالية التدبير وذلك أمام الإكراهات العملية لمنطق العولمة يمكن الرجوع ل

 منشورات مجموعة البحث في المجال والتراب، مطبعة المعارف الجديدة          "الإدارة كنظام للتدبير  " رشيد مرابط     
 .154:  ص2000 الرباط –
 انخفـضت إلـى     2001وما يؤكد طرحنا هو أن المخصصات العمومية للوكالة الحضرية لسطات في سـنة               2

 11.7000.000 التي وصلت فيها هذه المخصـصات إلـى          2000 مليون درهم بالمقارنة مع سنة       8.800.000
 .مليون درهم

 مـن   %90عمليا بعض الجماعات الحضرية الداخلة في نطاق تراب الوكالة الحضرية هي التي تساهم بنسبة                3
  .مجموع المساهمات التي تقدمها الجماعات المحلية

   %18مع رقم توقعي من طرف مديرية الموارد المالية والبشرية بالوكالة يصل إلى  4
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لإنفاق باعتباره الأداة العمليـة لتنفيـذ ميزانيـة الوكالـة           أما الشق المتعلق با     

الحضرية، والذي من خلاله يمكن الوقوف على حجـم الاسـتثمارات الفعليـة التـي               

 رصد طبيعة   لدراسات المرتبطة بالتعمير وعبره   لتخصصها الوكالة الحضرية لسطات     

  . التوجه الإنفاقي لهذه المؤسسة

 إذ تشكل نفقات    ،%65 المكانة الأولى بنسبة     حتلت نجد أن ميزانية التسيير      فإننا

  .   من مجموع ميزانية التسيير%80الموظفين في إطارها ما معدله 

 من مجموع الميزانية العامة، حيـث       %35أما ميزانية التجهيز فهي تمثل نسبة       

 التي لا يخصص    الدراسات العمرانية  وأيضا   ،%74تنقسم إلى نفقات استهلاكية وتمثل      

  أي، %26ل سوى لها كمعد

  : يوضح   الآتيالرسم البياني و . من مجموع الميزانية العامة% 6نسبة 

  حجم مخصصات الدراسات العمرانية ضمن ميزانية التجهيز

  

  

  

  

  

        2007----1999التقارير الأدبية والمالية لفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية لفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية لفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية لفترة الممتدة ما بين  :  :  :  : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر

رية لسطات وعلـى    للنسب أعلاه تؤكد أن الوكالة الحض     إن قراءة متأنية    ومنه ف 

الرغم من كونها تحتل مراتب متقدمة على الصعيد الوطني في أداءهـا وأيـضا فـي                

حصيلتها على مستوى التخطيط العمراني من خلال نسبة تغطية تراب الجهة بوثـائق             

 ذات طبيعـة   تبقـى فاقيـة ن توجهاتهـا الان ، فـإ 2007 سنة %50بأكثر من   التعمير  

26%

74%

0% 20% 40% 60% 80%
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 من خـلال    1الاستثمارية ردودية، حيث غياب المشاريع   لتي تفتقد طابع الم   اواستهلاكية  

الأمر الذي يجعلها في موقع الإدارة الكلاسـيكية        لدراسات العمرانية،   الرقم المرصود ل  

ضرورة تغيير طريقة الاشتغال حتى يتسنى      من تم    و المرتكزة على التسيير دون التدبير    

  أمـام الأدوار الجديـدة     ، وكذلك لها التموضع الصحيح ضمن البنيات الإدارية الأخرى      

  .2 مستقبلاتقوم بهاالتي س

عموما وإذا كانت هذه هي الحصيلة الكمية للوكالة الحضرية لـسطات علـى             و

مستوى التخطيط العمراني، والتي تبقى إلى حد ما إيجابية، حيث أن أبرز مميز لها هو               

، اوية ورديغة  لجهة الش  التأسيس لتخطيط عمراني عقلاني   المساهمة العملية والفعلية في     

على الرغم من مجموع الاكراهات العملية التي تعيق وتحد مـن تـدخلها علـى هـذا           

 مع الفترة السابقة لها، والتي تميزت بالنقص الكبيـر علـى             وأيضا بالمقارنة  ،المستوى

 في مجال التـدبير      ومنجزاتها عن حصيلتها إذن  فماذا  مستوى التغطية بوثائق التعمير،     

  العمراني؟

�4481:ات ا��آ
��44 ا������44 449, �448
ل ا������44      : 445
-,ا�*�44ع ا�

  ا����ا-, 

يعتبر التدبير العمراني بمثابة المرحلة العملية لبلورة وأجرأة وثـائق التعميـر        

التي لا تعتبر هدفا في حد ذاته، بقدر ما أن الغاية منها تكمن فـي حـسن تنفيـذها،                   

 أن نتناول منجزاتهـا     معطى تسعى الوكالة الحضرية لسطات إلى تحقيقه، حيث يمكن        

الفقـرة  (من خلال الوقوف على حصيلتها العملية على مـستوى دراسـة الملفـات              

ادفة إلـى تحقيـق انـسجام     ثم منجزاتها على مستوى تدخلاتها الرقابية واله       ،)الأولى

   .)الفقرة الثانية( للمجال الداخل في نطاقها عمراني

    
                                                 

 ها بأثمنة تفضيلية كإحداث تجزئات عقارية وبيع 1
 .أنظر المبحث الثاني من الفصل الثاني من هذا البحث 2
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�ة �
D-  E)/ى درا;� ا��E��ت :ا"و� ا��   

ستوجب ضرورة الحصول علـى     ين القيام بمختلف عمليات التدبير العمراني       إ

الرخص التعميرية من الإدارة المكلفة بذلك، وقد منح القـانون للوكالـة الحـضرية              

، إذ يعتبر   بالتعمير العملياتي صلاحية إبداء الرأي في جميع مشاريع الملفات المرتبطة         

يها، وذلك داخل أجـل      إبداء الرأي ف   عرضها على الوكالة الحضرية قصد    من اللازم   

الهدف من هذا الرأي يكمن في ضمان التطبيـق الـسليم للـضوابط             ف. قانوني محدد 

التشريعية والتنظيمية الجاري بها العمل في مجال البناء والتعمير وخصوصا وثـائق            

  .التعمير

ة هذا ولقد شكلت المهام المرتبطة بدراسة الملفات جانبا مهما من نشاط الوكال           

، نجـد   2007 و 2000الحضرية لسطات، إذ أنه وخلال الفترة الفاصلة ما بين سنتي           

أن الوكالة الحضرية لسطات قامت بدراسة مجموعة مـن ملفـات رخـص البنـاء               

والتجزيء وكذا المجموعات السكنية، والتي وصلت فـي مجموعهـا إلـى حـوالي              

  :اني التالي كما يبين ذلك الرسم البي%70 بنسبة تطور تفوق 1 ملف32454

  تطور عدد الملفات المدروسة من طرف الوكالة الحضرية لسطات

  

  

  

  

                       2 تركيب شخصي  تركيب شخصي  تركيب شخصي  تركيب شخصي ::::المصدر المصدر المصدر المصدر 

                                                 
 .2007 و2000أنظر التقارير الأدبية والمالية للمجالس الإدارية للوكالة الحضرية لسطات ما بين   1
  نمن خلال الاعتماد على التقارير السالفة الذكر وكذا وثيقة خاصة بوضعية التدبير العمراني تحث عنوا 2

Bilan 2007 et Evolution de L’Activité de la Gestion Urbain de AUS durant la période : 
2003-2007. 
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 أن هناك تطـور  ،إن أول ملاحظة يمكن الوقوف عليها انطلاقا من الرسم أعلاه       

ملحوظ في عدد الملفات المدروسة من طرف الوكالة الحضرية لسطات، والتي حددت            

 تطور يجسد   ، ملف 5883 إلى   2007 ملف، لتصل في سنة      1840 في   2000ي سنة   ف

كما أن  . الحركة العمرانية التي تعرفها المنطقة وكذا المجال الترابي الوطني بشكل عام          

، حيـث أنـه   %83 الآراء الموافقة والمرصودة بشأن هذه الملفات شكلت كمعدل نسبة

وض على أنظار الوكالة الحـضرية       ملف معر  3937 مثلا ومن أصل     2000وفي سنة   

، لترتفع هذه النـسبة فـي سـنة     %80 ملف بنسبة    3137لسطات، تمت الموافقة على     

   . ملف3491 ملف شكلت الملفات المقبولة 4312ل من أصإذ ، 1 %84 إلى2006

ويبدو أن أصل هذا الارتفاع في عدد الملفات المدروسة مـن طـرف الوكالـة               

 فيها التأسيس والعمـل بآليـة الـشباك         تم التي   2003 الحضرية لسطات ابتدأ مع سنة    

م يدخل في إطار سياسة القرب كتدبير زمني ومكاني يهدف إلـى تقـد            يالذي   ،2الوحيد

كانت تهدف مـن    فالوكالة الحضرية لسطات    . في مستوى جيد ومقبول    3خدمات عمومية 

 ـ خلال هذه الآلية تسريع وتبسيط مسالك ومساطر طلبات الرخص، وذلك            لوب عبر أس

تعبئة المصالح المختصة بهذه الوكالة للبث السريع في مـشاريع الملفـات            يعتمد على   

  .المعروضة

على المستوى العملي نجد أن الفترة السابقة للشباك الوحيد والتي كان يعمـل             و

 في إطار لجنة المـشاريع الـصغرى        2000/1500من خلالها بالدورية الوزارية رقم      

CPP   لاعتبـار   مدة شهر في الحصول على إحدى الـرخص        ا تقريب  كان الوقت يستمر

                                                 
رقم يؤكد أن الوكالة الحضرية تعتبر كداعم للامركزية الإدارية في بعدها التقني وليس كمعرقل لعمـل الإدارة                 1

 الجماعية 
كأول وكالة تعمل بهذه الآلية ليتم بعد ذل تعميمها على مختلف           في حقيقة الأمر تعتبر الوكالة الحضرية لسطات         2

 .الوكالات الحضرية الأخرى وفي هذا دلالة على نجاعة هذه الآلية
المفهوم والانعكاسات م م م إ ت سلـسلة         : إدارة القرب   " مفهوم القرب بين النظرية والممارسة    "محمد بوزفور   3

 .45: ص2006- 53مواضيع الساعة العدد 
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حيث يستوجب الأمـر عرضـه       المساطر والمراحل التي ينبغي أن يمر عبرها الملف       

  :1على جميع المصالح المعنية قصد إبداء آراءها فيه كما تبين الخطاطة التالية

                                                 
 .1500/2000ن خلال الوقوف على  نموذج مسطرة طلبات رخص البناء انطلاقا من الدوري الوزارية م 1
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1
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  1500/2000ر�� ا��زا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

إيداع الملف بالجماعة 
 المعنية وإحالته على

 أهم الوثائق المكونة للملف

  شهادة الملكية
مذكرة المعلومات مسلمة من طرف الوكالة الحضرية إذا كانت 

 الجماعة المعنية مغطاة بوثيقة من وثائق التعمير
 تصاميم البناء

التصميم المرخص به سابقا ورخصة البناء إذا كان الطلب يتعلق 
 بإدخال تغيير على بناية قائمة أو تجديد رخصة

 ندس المعماريعقد المه
  تصميم المسح الطبوغرافي إذا كانت الأرض محفظة

 
 

  عرض الملف على لجنة  المشاريع الصغرى
              �U��8 ��ة 9, ا	<Y�ع

رفض المشروع من طرف 
 اللجنة

الإبقاء على الملف مفتوحا 
إذا لم تثر بشأنه ملاحظات 

 أهمية قصوىذات 

موافقة اللجنة على 
المشروع مع إبداء تحفظ 

 أو أكثر

موافقة اللجنة على 
 المشروع بدون تحفظ

تقييد التحفظات في 
الوثائق ويؤشر على 

 الملف

يعاد الملف إلى الجماعة 
لمنح الرخصة مع السهر 
 على تدارك التحفظات

تضع الوكالة الحضرية 
على " الموافقة"عبارة 

  البناءتصاميم

تضع الجماعة المعنية 
" غير قابل للتغيير"عبارة 

 على تصاميم البناء

تسليم الرخصة من طرف 
 الجماعة

 ثلاثة أيام: الأجل

 عشرة أيام: الأجل

المصالح 
الخارجية 
والمؤسسات 
 العمومية

  الحضريةالوكالة العمالة
 

 الملف إلى يعاد
 الجماعة

تبلغ الجماعة ملاحظات 
اللجنة إلى المعني 
 بالأمر مرفقا بالتعليل

تخلي صاحب 
 الشأن عن الطلب

إيداع طلب جديد بعد تدارك 
الملاحظات المبداة من 
طرف اللجنة مع الإشارة 

 إلى مراجع الملف
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لكن مع إحداث الشباك الوحيد أصبح بالإمكان الحصول على الرخصة في مـدة          

 أيام، حيث أن الوكالة الحضرية لسطات قامت بإبرام         3 و  واحد زمنية تتراوح مابين يوم   

تـدبير  بإبداء آراءها في الملفـات المتعلقـة بال       اتفاقيات مع المصالح الخارجية المكلفة      

لشباك الوحيد من أجل الحضور      اللجنة المكونة ل   فيالعمراني قصد تعيين ممثلين عنها      

 .اليومي في مقر الوكالة الحضرية لدراسة الملفات المعروضة
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ك ا�����Y@ر ����ة ا�
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 إيداع الملف بالجماعة المعنية وإحالته على
 

إحالة الملف من طرف المهندس المشرف 
 على المشروع أو صاحب الشأن 

 
 إحالته على لجنة الشباك الوحيد 

 

 دراسة الملف وإبداء الرأي بشأنه
 

 الموافق بتحفظ أو بدون بتحفظ
 

 غير الموافق
 

تضع اللجنة تأشيرة الرأي الموافق 
بدون تحفظ أو بتحفظ حسب الحالة 

 على الوثائق التقنية للملف
 

تسليم نسخة من المحضر المتضمن 
للملاحظات المبداة معللة إلى واضع الطلب 

 لدى مصالح الشباك
 

 نسخة من الملف المؤشر عليه خلال يسلم الشباك الوحيد
اجتماع اللجنة إلى ممثل الجماعة قصد إحالته على مصالح 
الجماعة للترخيص أو إلى المهندس المشرف على المشروع 

ى تدارك التحفظات في حالة أو صاحب الشأن للسهر عل
 وجودها
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هذا وقد احتل إقليم سطات المرتبة الأولى في عدد الملفات المعروضـة بنـسبة              

  : من مجموع الملفات والتي تتوزع كما لي67%

  قليمي للملفات المدروسةالتوزيع الإ

  

  

  

  

  

  

        2007----1999التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين  :  :  :  : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر        

حجم النمو العمراني الذي يعرفه هذا الإقليم خصوصا في          وهو رقم يعزى إلى     

  إذ، المحاذية لمدينة الدار البيضاء، وكذا بسبب النمو الـسكاني          الغربية المنطقة الشمالية 

مـن مجمـوع    %37أي بنـسبة   ألف نسمة 972 حوالي 2006بلغت الساكنة حسب 

ذ ارتفعت نسبة الـساكنة      إ بالإضافة إلى ارتفاع ظاهرة التمدن     .1الساكنة المكونة للجهة  

 ،2006ة  ألف نسمة في سـن    336 إلى   1984 ألف نسمة سنة     143.956الحضرية من   

 مـن نـسبة   %53.8 حيث نجد أن إقليم سطات يـستحوذ علـى      الداخلية كذا الهجرة و

 من المجموع   %23.4 معدل   2006المهاجرين الوافدين عي الجهة التي بلغت في سنة         

 هو الآخر عرف ارتفاعا في حجم الملفات التي تهـم           كما أن الوسط القروي   . 2الوطني

                                                 
 .2006 نسمة حسب إحصائيات 1.673.000التي يصل عددها إلى  1
 ولاية جهة الشاوية ورديغة     .2006التقرير الجهوي حول السياسة السكانية لسنة         هذه الإحصائيات موجودة في    2
 .مية للتخطيط المندوبية السا–

 %22 �,���-

ا01 /+���ن %11


�ت %67 /
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 2103 بمـا مجموعـه      %35.7 نسبة   2007هذا النوع من المجال إذ وصلت مع سنة         

  .ملفا

وكل ذلك بسبب ارتفاع حجم التغطية بوثائق التعمير التي تـدخل  فـي إطـار                

  .التعمير الضاحوي لهذا النوع من المناطق

ة فنجد أن مشاريع السكن تستحوذ على       أما بخصوص نوعية المشاريع المدروس    

 ثم عمليات التجزيء والتقـسيم التـي لا         ، من مجموع الملفات المعروضة    %90معدل  

  :كما يتبين أدناه %4تشكل سوى 

  نوعية المشاريع المدروسة

  

  

  

  

  

        1111تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي: : : : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر        

 التي  ويبدو أن هذا الرقم لا يقتصر على سنة معينة بقدر ما يعتبر بمثابة القاعدة             

  .ضة على أنظار الوكالة الحضرية لسطاتو المعرتميز توزيع الملفات

والحاصل أن تدخل الوكالة الحضرية لسطات على مستوى دراسة الملفات يعتبر         

إيجابيا ومقبولا، إلا أن حجم هذا التدخل عبر الآراء المقدمة من طرفها فـي دراسـة                

 الأمر الذي يـضطرها إلـى القيـام         عند التنفيذ العملي  الملفات يبقى رهين بالمستوى     

   .   احترام آراءها مدىبعمليات رقابية هادفة إلى التأكد من
                                                 

 .2007-1999بالاعتماد على التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين  1

ا��,0 
90%

 �*+��53ر�  23

6%
ا��89يء 
%��:�وا�

4%
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�ة ا��0+#��
D-  E)/ى رe' ا����B��ت:  ا��  

تعتبر المراقبة كأحد المهام الأساسية التي تقوم بها الوكالة الحضرية لـسطات،            

 القيـام بهـا داخـل    تم حيث الوقوف على الجانب العملي لمختلف عمليات التهيئة التي   

 وبالتالي التأكد من مدى مطابقتها للتصاميم المعمـول          الذي يخضع لها،   النطاق الترابي 

  . بها وكذا وثائق التعمير المصادق عليها

 فـي هـذا      لـسطات   الحضرية ة ومنجزات الوكال  ةويمكن الوقوف على حصيل   

والتي أثبتـت عـدم   المجال من خلال رصد حجم وعدد المخالفات التي سجلتها الوكالة   

  .تها للقوانين المعمول بهامطابق

  : والجدول التالي يبين 

  2007-2000تطور عدد المخالفات المرصودة ما بين : )4(الجدول رقم 

  السنوات
  
  الأقاليم

  المجموع  2007  2006  2005  2004  2003  2002  2001  2000

  1017  353  38  100  45  101  286  51  43  سطات

  544  23  21  157  179  72  42  14  36  خريبكة

  319  73  2  35  70  36  68  18  17   سليمانابن

  1880  449  61  292  294  209  396  83  96  المجموع

تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي :  :  :  : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر
1  

إن أهم ملاحظة يمكن الوقوف عليها من خلال الجدول أعلاه، تكمن في أن عدد              

 بلغـت  2007 و 2000الأوراش التي تمت مراقبتها خلال الفترة الممتدة ما بين سـنة      

ورش على مستوى تراب الوكالة الحضرية، حيث نجـد أن نـسبة هـذه              1880حوالي

                                                 
  من خلال الاعتماد على التقارير السالفة الذكر وكذا وثيقة خاصة بوضعية التدبير العمراني تحث عنوان 1

Bilan 2007 et Evolution de L’Activité de la Gestion Urbain de AUS durant la période : 
2003-2007. 
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 2007 لترتفع في سنة     2000 رصدها في سنة     تممخالفة   96المخالفات تتراوح ما بين     

ن في عدد المخالفـات إذ أن        مخالفة، مع وجود تفاوتات فيما بين هاتين السنتي        449إلى  

 بـشكل عـام     ن لك نة معينة لينخفض في سنة أخرى     في س سجل ارتفاعا ملحوظا    الرقم ي 

   .1 السنة الأخيرةا فيصنسجل أن عدد المخالفات في ارتفاع متزايد خصو

فيما يتعلق بالتوزيع الإقليمي لهذه المخالفات نجد أن إقلـيم سـطات يـشكل       أما  

 مخالفة بنـسبة    1017إلى  تمت معاينتها وتصل     الأكبر في عدد المخالفات التي       ةالنسب

  .على التوالي%17و %29 بتيسيمي خريبكة وابن سليمان بنل متبوع بإق54%

  التوزيع الإقليمي للمخالفات

  

  

  

  

   2007----2000التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين التقارير الأدبية والمالية للفترة الممتدة ما بين  : : : :المصدرالمصدرالمصدرالمصدر                                                    

وربما يعزى هذا الارتفاع في المخالفات المرصودة في إقليم سطات، إلى حجم            

نية التي يشهدها هذا الإقليم، وكذا نسبة الهجرة الداخلية التي يـستقطبها            الحركة العمرا 

 ـ و ،خصوصا إذا ما استحضرنا الطبيعة الفلاحية للمناطق المحيطة به         سجيل سـنوات   ت

 ـت يساهم في القيـام بعمليـات         معطى من شأنه أن    ،ةالجفاف في السنوات الأخير    ة هيئ

تأخذ فيه الهجـرة طابعهـا الخـارجي        على عكس إقليم خريبكة الذي      مخالفة للقانون،   

                                                 
  : ولكنه يبقى متوسط بالمقارنة مع الفترة السابقة للوكالة الحضرية حيث 1

  1995 مخالفة في سنة 743 •
  1996 مخالفة في سنة 412 •
 1997 مخالفة في سنة 414 •
 1998 مخالفة في سنة 400 •

 

29%

17%

54%

سطات  خريبكة   ابن سليمان 
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الميول إلى التعمير   من تم    المصادق عليها، و   وبالتالي الانضباط نوعا ما لوثائق التعمير     

  :أما التوزيع النوعي لهذه المخالفات فهي على الشكل التالي.المنظم

  2007-2000 مابين  توزيع المخالفات حسب نوعيتها:)5(الجدول رقم   

  السنوات
  

  ةالمخالف نوع
  المجموع  2007  2006  2005  2004  2003  2002  2001  2000

النسبة 
  العامة

 %42  769  309  29  189  40  97  102  07  16  البناء بدون ترخيص
البناء دون الحصول 
على رأي الوكالة 

  الحضرية
40  34  31  88  -  -  -  -  193  10%  

  %12  231  85  08  26  24  10  56  15  07  بناء مخالف للتصميم
تباط لفات لها ارامخ

  %27  515  31  15  97  229  12  78  27  26  بتنظيم الورش

مخالفات تتعلق باحتلال 
  %9  172  24  09  -  01  02  129  -  07  الملك العمومي

  %100  1880  449  61  292  294  209  396  83  96  المجموع

        2007----2000 على التقارير التركيبية للفترة الممتدة ما بين  على التقارير التركيبية للفترة الممتدة ما بين  على التقارير التركيبية للفترة الممتدة ما بين  على التقارير التركيبية للفترة الممتدة ما بين بالاعتمادبالاعتمادبالاعتمادبالاعتماد    تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي: : : : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر

 البناء بدون رخصة والتـي تـشكل        حظ أن هذه المخالفات  تتوزع ما بين       فالملا

 أن هذا النوع من المخالفـات فـي تزايـد    من مجموع المخالفات، حيث نرى  42%

 وهو معطى يؤكد ويجـسد أزمـة        ،2007 في سنة    309 و   2000 في سنة  16مستمر  

 تبلـور   ثمـة ا، ومن   لوثائق التعمير وللتصاميم المعمول به    المخالف  التعمير العملياتي   

 تنامي ظاهرة السكن الغيـر    عب التحكم فيها في المستقبل وبالتالي     مجالات عشوائية يص  

 وبـروز هـذه     وعليه فإن التساؤل المطروح هنا هو من االمسؤول عن تنامي         اللائق،  

   البنايات الغير المتوفرة على رخص البناء؟الأنواع من

عمير ينص علـى مجموعـة مـن         المتعلق بالت  901-12هذا ونجد أن القانون     

إذ  ،العقوبات في حق المخالفين الذين يقومون بتشييد بنايات دون الحصول على رخص           

                                                 
 . من القانون المذكور84إلى   64المواد من  1
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قـد   أن المستوى العملي      كون ، على الرغم من   2 أوالغرامة 1الهدمب الأمر   تتراوح ما بين  

 وفي هذا نوع من التساهل الذي قد        ،أثبت أن العقوبة الثانية هي التي تطبق بشكل كبير        

من تـم   هذه العقوبة و   في عدم الاهتمام ب    ةؤدي خصوصا بالنسبة للمضاربين والسماسر    ي

أكد على أن الغرامـات      ،90-12 للقيام بمخالفات أخرى خصوصا وأن القانون        ةالعود

 شهرا التالية للمخالفـة     12يتم مضاعفتها في حال تكرار نفس المخالفة في داخل أجل           

  . الأولى

 مـن    والمراقبـة  ت التي تم تسجيلها في مرحلة التتبع      كذلك من بين أهم المخالفا    

البناء دون الحصول على الرأي الملزم لهـا، حيـث         ،  طرف الوكالة الحضرية لسطات   

ذا النـوع مـن      لكن المميز له    من مجموع المخالفات المرصودة    %10شكلت ما نسبته    

تم العمل في    وهي السنة التي     2003كلي ابتداء من سنة     الشبه  اللتراجع  ا المخالفات هو 

 حيث وجود ممثلـين     ،إطارها بآلية الشباك الوحيد من طرف الوكالة الحضرية لسطات        

مـن تـم    عن مختلف المصالح والجماعات المعنية في اللجنة المكونة لهذا الـشباك، و           

إحداث نوع من التعايش في العلاقات خصوصا بين الجماعات المحلية المعنية بتـدبير             

 وهو معطى أسـهم      لها  والوكالة الحضرية كشريك تقني    إداريا ملفات التدبير العمراني  

    .تسجيل نوع من التراجع في نسبة هذا النوع من المخالفاتفي إلى حد ما 

وعموما نجد أن دور الوكالة الحضرية لسطات في مجال المراقبة يتوقف فقـط             

لجهـات  ل وأيضا تحرير المحاضر المتعلقة بالمخالفات وتسليمها إلى ا        يفي ضبط وتسج  

 ومنه هل هذه المتابعات تأخـذ       .المعنية والمختصة بتحريك المتابعات في حق أصحابها      

                                                 
 لـدى  ى وبعد إيداع الشكو–يجوز للعامل بطلب من الرئيس أو من تلقاء نفسه     " ه على أن  68حيث تنص المادة     1

 أن يأمر بهدم جميـع أو بعـض         - بمتابعة المخالف  90-12 من القانون    66وكيل الملك المختص بحسب المادة      
 .البناء المخالف

 فة  درهم بحسب المخال100.000و 10.000وكذا مابين  / 50000و5000التي تتراوح ما بين  2
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منحاها الصحيح في ردع المخالفين، أم أن الأمر يخضع لاعتبارات أخرى تساهم فـي              

  ؟ 1ي وعبرها تجسيد الترهل القانون من طرف الجهات المعنيةإيقاف هذه المتابعات

في ميدان   إيجابية   لسطات قامت بتسجيل حصيلة   والحاصل أن الوكالة الحضرية     

 من خـلال    ضمان شفافية المساطر المرتبطة بالتدبير العمراني      عبر   ،التدبير العمراني 

التدقيق العملي لها واحترام الآجال، حيث السهر على احتـرام المقتـضيات القانونيـة              

ا مـا استحـضرنا      خصوصا إذ  والتقنية سواء فيما يتعلق بدراسة الملفات أو المراقبة،         

 مع حجم   ،، المكلف بالقيام بعمليات المراقبة بالمقارنة     وكذا اللوجيستيكي  ا البشري هواقع

واللذان يحـدان   ) جماعة حضرية وقروية 117( المجال الترابي الذي يدخل في إطارها     

  .2من فعاليتها

الجوانب النوعية في أداء الوكالـة الحـضرية        الجوانب النوعية في أداء الوكالـة الحـضرية        الجوانب النوعية في أداء الوكالـة الحـضرية        الجوانب النوعية في أداء الوكالـة الحـضرية        : : : : المطلب الثاني المطلب الثاني المطلب الثاني المطلب الثاني 

        لسطاتلسطاتلسطاتلسطات

لة الحضرية لسطات في إطار القيـام بمهامهـا مجموعـة مـن         تمارس الوكا 

 تنمية   إلى هدف وهي اختصاصات واقعية ت    الدراسات القطاعية، ذات الطبيعة الموازية    

المجال العمراني، وتحقيق نوع من التناغم والتناسق المجالي، حيث القيام بدراسـات            

ثيرة دراسة الملفـات    وتدعيم الاستثمارات المحلية عبر تسريع و     ) فرع أول (قطاعية  

ميـة  الاهتمام بالعقار وتعبئته وجعله داعم ومحفز للتنمية عمومـا والتن         بالإضافة إلى   

      .)فرع ثاني(العمرانية بشكل خاص 

  

  

  

                                                 
 كميزة أساسية للدول النامية  1
 .أنظر المطلب الأول من المبحث الثاني من هذا الفصل 2
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    و��c�R ا��8
ل ا���0,ا��را<
ت ا��2
��Q: لا�*�ع ا)و

 على  7 و   6 من الظهير المحدث للوكالات الحضرية في البندين         3تنص المادة   

  :تتولى في نطاق اختصاصاتها"  أن الوكالة الحضرية

 القيام بالدراسات اللازمة لمشاريع تهيئة قطاعات خاصة وتنفيـذ جميـع            -6

مشاريع الصيانة العامة أو التهيئة لحساب الدولة والجماعات المحلية أو أي شـخص             

 ـ              خاص آخر يطلب من الوكالة القيام بذلك سواء كان من أشخاص القانون العام أو أش

 . القانون الخاص كلما كان المشروع ذا منفعة عامة

تشجيع وإنجاز عمليات إصلاح القطاعات الحضرية وتجديد المبـاني          -7

وإعادة هيكلة الأحياء المفتقرة إلى التجهيزات الأساسية والقيام لهذه الغايـة بإنجـاز             

 ."الدراسات وامتلاك الأراضي اللازمة لذلك

نجزات الوكالة الحضرية لـسطات، نجـدها       عمليا ومن خلال الوقوف على م     

قامت بمجموعة من الدراسات القطاعية والمتمثلة في إعادة هيكلـة مجموعـة مـن              

 وكـذا مـساهمتها فـي عمليـات التهيئـة للمجـال             ،الأحياء السكنية الغير اللائقة   

  :كما يبين ذلك الجدول التالي.الحضري
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  قامت بها الوكالة الحضرية لسطاتالدراسات القطاعية التي بعض : يوضح )6( رقم جدول

   لدراسةنوع
  
  

 الإقليم

 عمليات التهيئة إعادة هيكلة  أحياء السكن الغير اللائق

 سطات

/ النور / أحياء الضحى : بلدية الكارة* 
  النصر

  دوار الشرفاء: ج ق سيدي رحال الشاطئ* 
 حي الأمل: بلدية البروج* 
 حي قيلز: بلدية سطات* 

  ئة ضفتي واد بوموسىتهي: بلدية سطات* 
 تهيئة المنطقة :ج ق سيدي رحال الشاطئ* 

 المحاذية للملك العمومي البحري والغابوي

 خريبكة

حي / حي كدية المصلى: بلدية واد زم* 
حي أيت / حي الحرشة/ كدية الزيدانية

  ...حي سكيكمة/حي العطورة /  الفاطمي
  حي أيت صالح: بلدية خريبكة* 
 حي بدر: بلدية أبي الجعد * 

  تهيئة الحي الإداري:بلدية خريبكة* 

  ابن سليمان
 تهيئة شارع الحسن :بلدية ابن سليمان* 

 تهيئة الشريط الساحلي لبوزنيقة/ الثاني 

   1تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي: : : : المصدر المصدر المصدر المصدر 

  :نقطتينوعليه يمكن تحليل هذا الجدول عبر الوقوف على 

نموذج من الـسكن المخـالف      " باعتباره،  إعادة هيكلة أحياء السكن الغير اللائق      -1

 والمجسد لنمط عيش مفتقر لمقومـات       ،لقواعد البناء القانوني المقررة في تشريعات التعمير      

  . "2الحياة الكريمة اقتصاديا واجتماعيا وصحيا وبيئيا

كأحـد مكونـات المـشهد الحـضري        نجد أن هذا النوع من السكن يعتبر        إذ  

فظاهرة السكن الغيـر اللائـق       ، العام معطى هيكلي مؤطر للمشهد المجالي    بإعتباره  

واحدة من بين الإشكاليات المعقدة التي تنتج عنها انعكاسـات سـلبية تطـال جميـع             

هي نتيجة مباشرة للتطور الحضري الذي تعرفه الأنسجة العمرانية بفعل          والأصعدة،  
                                                 

 من خلال الاعتماد على التقارير الأدبية والمالية السالفة الذكر 1
 رسـالة   - دراسة حالة مدينة سطات    –سياسة التدخل العمومي في مجال السكن غير اللائق          " سعيد بولماني   2

راسات العليا المعمقة  في القانون الإداري والعلوم الإدارية جامعة الحسن الثاني عين الشق الـدار                لني دبلوم الد  
 6:  ص 2004-2003البيضاء السنة الجامعية 
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 عـن   ارتفاع وتيرة النمو الديمغرافي والامتداد العمراني وحدة الهجرة القروية الناتجة         

وبنياتهـا  توالي سنوات الجفاف، كلها أسباب أدت وتؤدي إلى إضعاف هياكل المدينة            

 في ظهـور أشـكال      كوينعكس ذل . التحتية كما تشكل عوامل لتدهور ظروف السكن      

مختلفة وغير متجانسة الأنسجة داخل المدن مفتقرة في غالب الأحيان إلى التجهيزات            

سكن العشوائي والبناء السري، وهـي كلهـا        الأساسية وتأخذ أشكال دور الصفيح وال     

أشكال لسكن غير لائق تتكون من دور هشة أو بنايات غير تامة لا تستجيب للمعايير               

  .الصحية والمقاييس التقنية المقننة

 لم تسلم مـن     ،وجهة الشاوية ورديغة كمجال لعمل الوكالة الحضرية لسطات        

قوة على مجالهـا الحـضري إذ       تداعيات هذه الظاهرة كواقع اجتماعي فرض نفسه ب       

 انسجام نسيجها العمراني، وقد تمثل تدخل الوكالة الحضرية لسطات          أصبح يهدد بذلك  

 إلـى جانـب     –على هذا المستوى في القيام بمجموعة من الدراسات والإحصاءات          

 على أحياء الـسكن      في تدخلاتها على هذا المستوى       حيث ركزت   -متدخلين آخرين 

، كنوع من أنواع السكن الغير اللائق باعتباره يـضم          الصلبةعة   الطبي غير اللائق ذو  

عدة أنماط سكنية تجمعها خصوصيات أهمها نقصان أو غياب التجهيزات والمرافـق            

 .1الضرورية، بالإضافة إلى البيئة السكنية غير الصحية وارتفاع الكثافـة الـسكانية           

ن من دون التـوفر علـى        بناءه بالإسمنت لك   تمفميزة هذا النوع من السكن كونه قد        

 علـى المؤسـسات   لذاتـه أصبح فارضـا   من تم    و  دراسات تقنية مسبقة،   تصاميم أو 

 المكلفة بمحاربة السكن الغير اللائق فقط إشكالاته المركزية هي عدم وجود            2العمومية

 من هنا جاء تدخل الوكالة الحضرية لـسطات فـي القيـام             .بنيات وتجهيزات تحتية  

هذا النوع   وتقويم   وكذلك وضع تصاميم تستهدف إعادة تنظيم     بمجموعة من الدراسات    

                                                 
ندوة العمران فـي الـوطن      " أثر التشريعات في الحد من البناء العشوائي الصلب بالمغرب         " عبد الحق بنونة   1

 .120:العربي م س ص 
 . والمديريات الجهوية المكلفة بالإسكان،"العمران" التهيئة كمجموعة 2
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 على مـستوى تـراب       دراسة 50 حيث قامت في هذا الإطار بأكثر من         ،من المجال 

  :الجهة وقد تجلت أهداف هذه الدراسات في 

 تسوية الوضعية العمرانية والقانونية لهذه الأحياء ����

الـصرف   - الكهربـاء  - ماء -طرق(تجهيزها بالتجهيزات الأساسية     ����

 .وإدماجها في النسيج الحضري العام) الصحي

 .تزويدها بالتجهيزات الاجتماعية ذات الطابع الاجتماعي ����

بالإضافة إلى تسوية وتجاوز مجموعة من الصعوبات التي تطرحهـا           ����

 .  1 لملكية الأرض موضوع التدخلةالطبيعة القانوني

طق التـي لا  التي تستهدف مجموعة مـن المنـا  : القيام بعمليات التهيئـة   -2

يتناسب واقعها مع الأدوار التي تقوم بها، كما هو الأمر بالنـسبة لـبعض الأحيـاء                

الشوارع الرئيـسية  ة لسطات استهدافها، وكذلك    الإدارية التي حاولت الوكالة الحضري    

  .التي تشهد حركة سير كبيرة عبر توسعتها بما يضمن لمستعمليها الراحة والأمن

 كما لاحظنا ذلك في الجدول أعلاه بعض الأوديـة          كما شملت عمليات التهيئة   

 عبـر   2 فترات الأمطار  فيخصوصا  التي تتوسط المدن وتشكل خطورة على الساكنة        

  .  وجعلها أكثر سلامةتوسعتها

كما أن المناطق الخاصة ذات الطبيعة السياحية شكلت هي الأخـرى إحـدى             

لشريط الساحلي لبوزنيقـة  لرية لسطات كما هو الأمر بالنسبة     اهتمامات الوكالة الحض  

   :وقد أسفرت هذه العمليات علىوبعض المناطق الغابوية والبحرية، 

  خلق مرافق جديدة  ����

                                                 
حيث أنه في بعض الأحيان كانت هذه الأحياء مقامة على عقارات محبسة كما  هـو الأمـر بالنـسبة لـدوار          1

  .الشرفاء بالجماعة القروية لسيدي رحال الشاطئ
 ... ية وكذا في أماكن غير صالحة للبناءبالإضافة إلى تجاوز إكراهات أخرى كوجود بنايات على المحاور الطرق

 .كواد بوموسى الذي يمر من وسط مدينة سطات وما كان يشكله قبل تهيئته من فيضانات دورية بشكل سنوي 2
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 وضع ضابطة البناء للمنطقة ����

   تسوية مشكلة حركة السير ����


د  ا��آ
��444 ا������444 ���444
ت و : ا�4445
-,ا�*�444عD444�K	ا d�Q�444�

  ا���0, 

ن العموميين على المـستوى     تعتبر الوكالة الحضرية لسطات من أبرز المتدخلي      

اللامركزي، في مجال تدعيم الاقتصاد المحلي والجهـوي باعتبـاره مـدخلا أساسـيا            

 الشاملة، حيث تتجلى أهم تدخلاتها على هـذا المـستوى فـي              الوطنية لصناعة التنمية 

 ء، بالإضافة إلى تعبئة الوعا    )الفقرة الأولى (تسريع ودراسة مختلف الطلبات الاستثمارية    

 ا مـستقطب  ي عبر دراسته وتحديد وضعيته وأيضا تهيئته، حتى يـصبح عـاملا           العقار

  ). الفقرة الثانية(لمختلف الاستثمارات 

�ة ا"و� �
#Z ا\;)��0ر ا��3EF :ا���:     

 ينـاير   9تطبيقا لمقتضيات الرسالة الملكية الموجهة إلى الوزير الأول بتـاريخ           

، حيث إنعاش الاستثمار والنهوض     1ار حول موضوع التدبير اللامتمركز للاستثم     2002

لاسيما عبـر دعـم وتحفيـز       لتنمية الاقتصادية والاجتماعية،    به باعتباره وسيلة فعالة ل    

   .المقاولات الصغرى والمتوسطة

انطلاقا من كل ذلك ستنخرط الوكالة الحضرية لسطات في الاهتمـام بتفعيـل             

 في تفعيل الإجراءات المتخذة     مقتضيات هذه الرسالة وتمكين قطاع التعمير من الإسهام       

وتشجيع جميع المتدخلين من مستثمرين ومنعشين عقاريين سواء من القطاع العـام أو             

حيث عملت الوكالة   . ط نجاحها ومن القطاع الخاص، عبر تأطير مشاريعهم وتوفير شر       

الحضرية لسطات على تنظيم مجموعة من الاجتماعات التنسيقية والتشاورية مع كافـة            

                                                 
 ألغيتا منذ   ن واللتا 2001 ماي   8 بتاريخ   622 و الدورية    1999 فبراير   12 بتاريخ   254وقبلها الدوريتين رقم     1

 صدور الرسالة الملكية 
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ين في القطاع قصد التعريف بدور التعمير في النهـوض بمجـال الاسـتثمار              المتدخل

  .  على الصعيد المحليوتشجيعه في إطار لجن تقنية موسعة

بالإضافة إلى قيامها بعمليات تنظيمية عبر إحداث خلية بداخل الوكالة مهمتهـا            

اعدة التقنية  استقبال وتوجيه المستثمرين وتقديم جميع المعلومات والمعطيات، وكذا المس        

لهم في المراحل الأولى عند اختيار موقع المشاريع وأثناء اقتناء العقارات، كما تقـوم              

بإعداد الدراسات الأولية المتعلقة بوضع تصور المشاريع وربطها بمختلف التجهيـزات      

والشبكات، وكل ذلك عبر إبرام شراكة مع المركز الجهوي للاستثمار بجهة الـشاوية             

  . ضمان النجاعة والسرعة في البحث في مجموع ملفات الاستثمار بهدف،1ورديغة

وعلى المستوى التأطيري، فقد تمكنت الوكالة الحضرية لسطات مـن ضـمان            

 بداخل مقر الوكالة لما مجموعه      CGPالتأطير التقني في إطار لجنة المشاريع الكبرى        

 ـ      %4 ملفا استثماريا بنسبة     1322 رف الوكالـة    من مجموع الملفات المدروسة من ط

، والتي تتوزع على الشكل     1999سنة   اشتغالها الفعلي في      بداية الحضرية لسطات منذ  

  :التالي

  

  

  

  

  

                                                 
  :خصوصا مع الشباك الثاني للمركز الخاص بمساعدة المستثمرين والذي يتولى  1

  تزويد المستثمرين بكل ما يفيدهم من معلومات بشأن الاستثمار الجهوي  •
دراسة كافة طلبات الترخيص الإداري أو تحضير جميع الوثائق الإدارية الضرورية لإنجـاز مـشاريع                •

 . مليون درهم200بالنسبة للمشاريع القدرة بما دون ....السكن,ة السياح,الاستثمار في قطاعات الصناعة 
 2002 يناير 9الملكية الموجهة إلى الوزير الأول بتاريخ أنظر نص الرسالة 



 – ا��آ
�� ا������ ���
ت   �
��-   ����� ���ان ا������� و ا��آ
	ت ا�����

 - 127 -

حصيلة الملفات المدروسة من طرف لجنـة المـشاريع الكبـرى            ) :7(الجدول رقم   

CGP الوكالة الحضرية لسطاتمقر  داخل  

  عالمجمو  2007  2006  2005  2004  2003  2002  2001  2000  السنوات

  1322  797  206  39  38  102  96  27  17  عدد الملفات

        1111تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي: : : : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر

 تعرف نـوع مـن   من الجدول أعلاه أن نسبة المشاريع الاستثمارية      والواضح  

 797 إلـى    2007، إذ أنها بلغت فـي سـنة          وكذا الارتفاع النسبي والمستمر    التدرج

لاقتصادية على مستوى    ا ةمشروع استثماري وهو أمر يؤكد أن هناك نوع من الحيوي         

  . السنتين الأخيرتينالاستثمارات التي تستقطبها المنطقة خصوصا في 

ويبدو أن من مسببات هذا الارتفاع كذلك تفعيل مقتضيات الدورية الوزاريـة            

  .  للمشاريع الاستثمارية بالنسبة المتعلقة بمنح استثناءات في مجال التعمير3020عدد 

   :مشاريع حسب النوع فهي تتوزع كما يلي هذه ال بتصنيففيما يتعلقو

  التوزيع النوعي للمشاريع المدروسة

  

  

  

  

        انطلاقا من التقارير السالفة الذكرانطلاقا من التقارير السالفة الذكرانطلاقا من التقارير السالفة الذكرانطلاقا من التقارير السالفة الذكر    تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي :  :  :  : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر

                                                 
 .انطلاقا من التقارير السالفة الذكر 1

500
260

309

253

ا�
-�ر	, ا� (�ر	�


ا*0 وا�/'.�ت 
ا�

����*
ا�
-�ر	, ا���1��2 وا��

�����ا�
-�ر	, ا��
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الملاحظ هنا هو أن العمليات العقارية تعتبر القطاع الاستثماري الرئيسي          إذ أن   

دو أن السبب فـي ذلـك    ضمن المشاريع الاستثمارية الموافق عليها، ويب%38 بنسبة

 200.000يعود إلى الرغبة في تنفيذ البرامج الحكومية المتعلقة بالسكن في إطار رهان             

  وحدة سكنية في المشروع الحكـومي      7000ألف سكن حيث إن الجهة تستأثر بحوالي        

بالإضافة إلى أن الاستثمار العقاري يتميز بالمردودية والربح ونسبة الخسارة فيه تبقى            

  .1دمةشبه منع

، وهي نسبة   %23والترفيهية التي تستحوذ على ما معدله       ثم المشاريع السياحية    

تؤكد إلى حد ما التوجهات والاستراتيجيات الجديدة التي ترمي إلى جعل الجهـة قطبـا       

سياحيا عبر الاستفادة من بعض خصوصياتها الطبيعية وعلى وجه الخصوص الساحلية           

   .منها

 وهي نسبة تطرح    ،%20خدمات التي لا تشكل سوى       إلى المرافق وال   ةبالإضاف

في حقيقة الأمر أكثر من تساؤل حيث أنه وأمام حجم الكثافة الـسكانية التـي تعرفهـا             

 فإن الأمر يستوجب توفير مجموعة من البنيات التحتية والتجهيـزات المرفقيـة             ،الجهة

من الضروري اليـوم  ، وبناء عليه    هذه الكتلة البشرية   والخدماتية التي تستطيع استيعاب   

 -القيام بتقييم عملي لوثائق التعمير والوقوف على مـدى التـزام مختلـف الفـاعلين              

 بإنشاء المرافق والتجهيزات المحددة في تنطيـق هـذه          -خصوصا الجماعات المحلية  

وأخير المشاريع الصناعية التي لا     . الموافق عليها من طرف مجموع المتدخلين      الوثائق

موع المشاريع الاستثمارية الموافق عليها وهي نسبة نعتقـد          من مج  %19تمثل سوى   

إلى حد ما إيجابية خصوصا مع الطبيعة الفلاحية للمنطقة وكذا أمام تحـديث وتجديـد               

 باعتبارها متنفس مجالي جديد للمناطق الـصناعية        المناطق الصناعية المتواجدة بالجهة   

  المتواجدة على محور

                                                 
لفرديـة دون   وهو ما يجعلنا نذهب إلى إمكانية توصيفه بالاستثمار العقيم و الغير المنتج، نظـرا لمردوديتـه ا                 1

 . المردودية العامة
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  :ع الإقليمي لهذه المشاريع فنجد أن أما التوزي . البيضاء–القنيطرة 

  التوزيع الإقليمي للمشاريع المدروسة

  

  

  

  

  

          انطلاقا من التقارير السالفة الذكرانطلاقا من التقارير السالفة الذكرانطلاقا من التقارير السالفة الذكرانطلاقا من التقارير السالفة الذكرتركيب شخصي تركيب شخصي تركيب شخصي تركيب شخصي  :  :  :  : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر                                                                

 أن إقليم سطات يحتكر الأغلبيـة       الإحصائيات المتعلقة بهذا الموضوع قد أثبتت     

 من مجمـوع هـذه      %58شروع بنسبة    م 722الساحقة من هذه المشاريع حيث يضم       

إحداث القطب الصناعي للساحل ولخيايطة على      المشاريع، ويبدو أن السبب يعزى إلى       

 إلـى   ة بالإضاف بهذا الاستقطا ل ي هكتار، والذي يبقى كمحدد رئيس     2414مساحة تقدر   

 –الـدار البيـضاء     (عاملي القرب لميناء الدار البيضاء وكذا الشبكة الطرقية الرئيسية          

  خريبكة الذي لم يستقطب سـوى      م، على عكس إقلي   ) مراكش –الدار البيضاء   / نجة  ط

  .%14 بنسبة 185وإقليم ابن سليمان  %28 مشروع بنسبة 365

وهو أمر يطرح في حقيقة الأمر مسألة التوازن المجالي في عمليات التـوطين             

ي إطار سياسة   الاستثماري، وقبله عمليات التهيئة، عبر سلوك سياسة مجالية متوازنة ف         

، والتي تهدف إلى توزيع متوازن للنشاطات الاقتصادية والاجتماعية فـي           إعداد التراب 

   . 1الديمقراطية الترابيةبإطار ما يصطلح عليه 

                                                 
المفهوم والانعكاسات م م م إ ت سلسلة مواضـيع  :إدارة القرب " آلية للتضامن: إدارة القرب "الشريف الغيوبي  1

 .19:  ص2006- 53الساعة العدد 

14%

28% 58%

���ت   ���	
� ا�� ���
�ن 
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�ة ا��0+#��    ا�
9/ي:(�8I ا�/
�ء ا�(��ري: ا��

 ،إن العلاقة التي تربط العقار بالتعمير، هي علاقة جدلية تتميز بالتأثير والتأثر           

إذ لا يمكن تطوير التخطيط والتوسع العمرانيين بدون الـتحكم فـي الأرض ورفـع               

الحواجز التي يضعها استعمالها في وجه كافة المتدخلين سواء من القطاع العام أو من           

  .1القطاع الخاص

فالعلاقة وطيدة بين سياسة التعمير والسياسة العقاريـة إذ لا يمكـن ترجمـة              

ي وثائق التعميـر باعتبارهـا أدوات تقنيـة للتخطـيط           مختلف التوجهات المسطرة ف   

  . ومعرفة طبيعته 2رالعمراني، دون التحكم في العقا

من هنا جاء اهتمام الوكالة الحضرية لسطات بهذا النوع من التـدخل الـذي              

يدخل في إطار كسب رهان التنمية وتأهيل المجال المحلي لجعله قابلا لاستقطاب كل             

تحديات التنافـسية والعولمـة بغيـة تحقيـق تنميـة فعالـة             أشكال الاستثمار ورفع    

  .3ومستديمة

 -على هذا المستوى  -وفي هذا الإطار تجسد تدخل الوكالة الحضرية لسطات         

في إعداد تصور أولي لتنمية المجال الترابي للجهة، يأخذ بعين الاعتبار خصوصياتها            

الوعاء العقاري العمومي   ومؤهلاتها المجالية عبر تعبئة الوعاء العقاري بشكل عام و        

بشكل خاص، واعتباره أداة لإنجاز مشاريع استثمارية حيث قامت في هـذا الاطـار              

  .بجرد العقارات المفتوحة في وجه العمران

                                                 
 .290:  م س صالهادي مقداد 1
 ـ   " ةالتعمير بين إكراهات العقار ومتطلبات التنمية العمراني       " أحمد المالكي  2  مـن   ةأشغال الندوة الوطنية المنظم

 الجهـة   – الحقوق في موضوع العقار والاسـتثمار      ةطرف وحدة التكوين والبحث في قانون العقود والعقار بكلي        
 الطبعة الأولـى  ، مطبعة دار النشر الجسور   2006 ماي   20-19 جامعة محمد الأول وجدة      –  -الشرقية نموذجا 

 .293:ص  / 2007-
 .2004 والمالي للوكالة الحضرية لسطات التقرير الأدبي 3
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 هكتارا على صعيد جهة الشاوية    6157 تمكنت في هذا الصدد من إحصاء        وقد

  :ورديغة، تتوزع بين الأقاليم الثلاث على الشكل الآتي

 %60.54 هكتارا بنسبة 3728:   طاتسإقليم  ����

 %12.36هكتارا بنسبة 761:  إقليم خريبكة ����

  %27.10 هكتارا بنسبة 1668:  سليمانابنإقليم  ����

وتتوزع هذه المساحات حسب الجماعات الحضرية والقروية بالجهـة علـى           

  :الشكل التالي

  توزيع المساحات المفتوحة للتعمير )8(الجدول رقم

الجماعات الحـضرية   
  رويةوالق

المساحة الإجمالية المغطاة بوثيقـة     
  التعمير بالهكتار

المساحة التـي يمكـن فتحهـا       
  للعمران بالهكتار

  1109  2900  سطات
  1488  2600  برشيد
  102  680  الدروة

  740  2108  سيدي رحال الشاطئ
  289  790  السوالم
  340  2900  خريبكة
  130  492  بوجنيبة
  91  1774  وادي زم
  200  965  أبي الجعد
  943  1962  بن سليمان
  725  1820  بوزنيقة
  6157  18991  المجموع

  الأدبية والمالية السالفة الذكرالأدبية والمالية السالفة الذكرالأدبية والمالية السالفة الذكرالأدبية والمالية السالفة الذكر    التقاريرالتقاريرالتقاريرالتقارير : : : :المصدرالمصدرالمصدرالمصدر        

ثم بعد ذلك قامت بجرد المؤهلات السياحية والصناعية للجهة انطلاقـا مـن             

الجرد العام للعقار، حيث عملت على تحديد الأراضـي المخصـصة للاسـتعمالات             

  .لصناعية حسب وثائق التعمير المصادق عليهاالسياحية وا
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        1111تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي :  :  :  : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر                                                                    

 وانطلاقا من مجموع هذه الدراسات قامت الوكالة الحـضرية بـصياغة            ومنه

رد الاعتبـار  لمشروع حضري لتنمية الجهة بهدف حل الإشكالات المطروحة وأيضا         

 كل واحـدة    ، مجموعات من المشاريع   4رز  للمجال، إذ توصلت في هذا الإطار إلى ف       

تهدف معالجة إشكالية جوهرية تخص إحدى المكونات الأساسية في إطار اسـتيعاب            

   :التنوع المجالي للجهة، حيث تتوزع على الشكل التالي

الشريط الـساحلي سـيدي     (اقتراح انجاز مشروع سياحي      -  تنمية الساحل 
  )رحال الشاطئ والسوالم الساحل

مـن مـستوى عـالمي      د مركب صناعي وسكني     اقتراح تشيي 
  ) الشريط الساحلي لبوزنيقة(مخصص للتقنيات الحديثة 

تأهيل التجمعات القطبية وفـتح منـاطق       
على مدار الدار البيـضاء     (جديدة للتعمير 

  )الكبرى

   الدروة–إعادة هيكلة قطبي برشيد  -
   لخيايطة –إحداث قطب حضري وصناعي جديد للساحل  -

  تدعيم المنطقة الصناعية  -  ت تنمية مدينة سطا
 إحداث مركز للأنشطة اللوجيستيكية والنقل  -
  "المنظر الجميل" إحداث تجزئة سكنية من مستوى رفيع  -

تأهيل مدينة خريبكة والمنطقة المحيطـة      
  بها 

  تنظيم الاستغلال المنجمي -
  إعداد مخطط هيكلي لتنمية المدينة  -

         الإدارية والمالية السالفة الذكر الإدارية والمالية السالفة الذكر الإدارية والمالية السالفة الذكر الإدارية والمالية السالفة الذكر انطلاقا من التقارير انطلاقا من التقارير انطلاقا من التقارير انطلاقا من التقاريرتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي :  :  :  : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر    

                                                 
 التقارير الأدبية والمالية السالفة الذكر 1
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ومنه نعتقد أن التدخل نوعي بامتياز على هـذا المـستوى، لكـن التـساؤل               

 كسب الرهانات   ثمة تفعيل هذه الاستراتيجيات؟ ومن      تمالمركزي هنا هو إلى أي حد       

  المسطرة ؟ 

 تنفيذه، في حين    تمفعلى المستوى العملي هناك من هذه المشاريع المسطرة ما          

  .تعثرها على مستوى التنفيذمن تم  وتحقق لم الكثير منها نجد أن

لعملي لمختلف تدخلات الوكالة الحـضرية لـسطات،        اانطلاقا من هذا التقييم     

 أمام حجم الرهانات المطروحة والمسطرة لها مستقبلا، وفي إطار          ،والتي تبقى مقبولة  

 لهذه البنية وكذا الفرص المتاحة لها، فـإن      رؤية تدبيرية تحدد مواطن الضعف والقوة     

  : التساؤل المطروح هنا هو 

 أهم الاكراهات والحدود العملية سـواء الموضـوعية منهـا،أو           ماهي ����

  تدخل الوكالة الحضرية ؟ةالذاتية التي ساهمت في الحد من فعالي

 هي أبرز الحلول والممكنات التي نعتقد أنها ستسهم فـي تـدعيم             وما ����

من المساهمة الإيجابية في بلـورة      خل؟ حتى تتمكن هذه المؤسسة      فعالية التد 

 منسجم وداعم للتنميـة العمرانيـة المحليـة وعبـره           محليوصناعة مجال   

     الوطنية؟

  



 – ا��آ
�� ا������ ���
ت   �
��-   ����� ���ان ا������� و ا��آ
	ت ا�����

 - 134 -

 

ا�'آ%�� ا#ـ"! �   : ا���� ا�*%() 
ــ4   ــ89%ت 3ـ ــ� �ـ ا7
ود ـ

�� و%B�18ـــــ%ت ا#ــــــ��
�� ا���!ا(

لحضرية لسطات، سـيجد أن     إن المتتبع لمجموع تدخلات وأدوار الوكالة ا         

الحصيلة متواضعة ولم تصل إلى مستوى الرهانات والتطلعات المنتظرة منها، ويبدوا           

أن السبب في ذلك يرجع إلى وجود مجموعة مـن الإكراهـات والحـدود العمليـة                

). المطلـب الأول  (والموضوعية التي تحد من فعالية التدخل بالنسبة لهذه المؤسـسة           

باعتبارهـا آليـة وأداة      1لتجاوز عبر خيار الحكامة العمرانية    حدود تستلزم ضرورة ا   

  ).المطلب الثاني(للتدبير الواعي لميدان التعمير 

  

                                                 
إن طرحنا لموضوع ومنظومة الحكامة في هذا البحث، ليس من باب الترف الفكري أو العلمي الزائد بقدر ما                   1

 تطوعا  ،أو كرها  فمنظومة الحكامة اليوم أصبحت فارضة لذاتها إن طوعا          ،أن الأمر أصبح يشكل ضرورة ملحة     
 وإن رأى البعض إمكانية التنصل منها أو التخلـي          – فالقيم والأخلاق والمبادئ     ربالاختيار أو إجبارا بالاضطرا   

 سوف تحقق ذاتها فالمجتمع المدني يبحث عن القيم وعن عوامل الصحة وعـن الـصدق           -عنها أو المتاجرة بها   
 وقد حرصت   .حظة الحقيقة المرتبطة تلازما ووجودا بالحكامة     والعدالة والشفافية وعن الحقيقة أيضا، وقد حانت ل       

 شجعها  ،كافة الدول المتقدمة على تأكيد نجاح برامج الحكامة وإن اختلفت كل منها في مجال اهتماماتها بالحكامة               
ب في ذلك النتائج التي تم تحقيقها والانجازات التي تم التوصل إليها فضلا عن اتجاهات كل دولة لتطوير أسـالي                  

 وبالتالي فـإن    ،وطرق وأدوات الحكامة وثقافة الالتزام وزيادة تأثيرها في البنيات المركزية والهيئات اللامركزية           
 المرتبطـة ببلـورة     تالحكامة مرتبطة باتجاهات واهتمامات متخذي القرار وروح المشاركة في كافة القـرارا           

  . تالاستراتيجيا
د أوجه الحكامة ذات الارتباط بميدان التعمير، سيضطرنا إلـى تجـاوز            وتناولنا للحكامة العمرانية باعتبارها أح    

/ حكم القـانون    :  والاقتصار على مضمونها القائم على مجموع من المبادئ          - في غياب إجماع حوله    –المفهوم  
حكامـة  للتوسع أكثر حول موضوع ال    ...المساواة/ الفعالية  / الرؤية الإستراتيجية / المشاركة/ المسؤولية/ الشفافية

  :والحكامة العمرانية يمكن الرجوع إلى
  .2008 – 8سؤال الحكامة في المغرب  رهانات وتطبيقات، مجلة مسالك العدد  -
 سلسلة التدبير   ،دروس مغربية، منشورات المجلة المغربية لتدقيق والتنمية      : من الحكومة إلى الحكامة      -

  2004 /5الاستراتيجي العدد 
 2002/ 14المجلة المغربية للتدقيق والتنمية، العـدد       "المفهوم ونقيضه : وحدة المدينة    " علي سدجاري  -
 .25-15:ص 
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        مظاهر محدودية عمل الوكالة الحضرية لسطات مظاهر محدودية عمل الوكالة الحضرية لسطات مظاهر محدودية عمل الوكالة الحضرية لسطات مظاهر محدودية عمل الوكالة الحضرية لسطات     ::::الأولالأولالأولالأولالمطلب المطلب المطلب المطلب 

من الطبيعي أنه رغم المصداقية التي اكتسبتها الوكالات الحضرية عمومـا،            

خاص في مـدة وجيـزة حيـث القيـام بعمليـات      والوكالة الحضرية لسطات بشكل    

ومنجزات كمية ونوعية ساهمت إلى حد ما في تهيئة المجال وتنظيمه، فإنها لازالـت              

غير قادرة على القيام بأغلب الأنشطة الملازمة لمهامها بسبب وجود مجموعـة مـن        

يويـة   البن ةالحدود والاكراهات التي تعيق عملها والمتراوحة بين العراقيل ذات الطبيع         

  .  وأيضا المادية

  ا���ا=e ا��1Y���: ا�*�ع ا)ول

تعتبر العراقيل البنيوية للوكالة الحضرية لسطات، من ضـمن أهـم وأبـرز             

العوائق التي تحد من فعالية أداء هذه المؤسسة، ونعني بها هنـا مجمـوع المـشاكل                

القانوني الموضوعية والذاتية المرتبطة بالوكالة الحضرية لسطات، إن على المستوى          

 ).الفقرة الثانية(، أو على المستوى المالي والبشري )الفقرة الأولى(

�ة ا"و�      �  ا�F'ود ا���+/+#� : ا��

يمكن تصنيف الإكراهات والحدود القانونية التي تعيق عمل الوكالة الحضرية          

  :لسطات من خلال الوقوف على

 يةالإكراهات المرتبطة بالقانون المنظم للوكالات الحضر .1

إن الإطار القانوني المنظم للوكـالات الحـضرية، يطـرح مجموعـة مـن              

  .الإشكالات العملية التي تعيق عمل هذه الأخيرة

فعلى مستوى التخطيط العمراني نجد أن هنـاك تقـزيم لتـدخل الوكـالات               

 فـي    هذه المؤسـسات   الحضرية، سواء فيما يتعلق بالتخطيط التقديري الذي لا تمتلك        
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ة قانونية تخولها إمكانية المبـادرة فـي إعـدادها، فالاختـصاص            إطاره أية صلاحي  

مركزي هنا وهو ما يطرح إشكال الوقت في اعتماد هذه الوثيقة حيـث كـان مـن                 

من اختصاص الوكالات الحـضرية بتنـسيق مـع     1المفترض أن يكون أمر المبادرة      

حلـي  مختلف الفاعلين المحليين لاعتبار أساسي يتجلى في القرب مـن المجـال الم            

 ومن معرفة احتياجاته الضرورية مع الوقوف العملـي علـى مـستوى             اللامركزي

 صلاحية المصادقة مـن اختـصاص   ى هذا مع إمكانية الإبقاء عل   تطوراته العمرانية، 

  .   الإدارة المركزية لكن شرط تحديد المدة المخصصة لذلك

المـسندة  علق بالتعمير التنظيمي النافذ، ورغم حجـم الـصلاحيات          يتأما فيما   

للوكالات الحضرية في هذا الإطار فإن دورها يبقى هامشي في مرحلـة المـصادقة              

 الممارسـة علـى     2وهو معطى يؤكد ثقـل الوصـاية      التي تبقى اختصاصا مركزيا،     

الوكالات الحضرية، فعلى الرغم من الإيجابيات التي تمثلها هـذه الوصـاية نظريـا              

مجمـوع الـصلاحيات المخولـة      " هـا   لتحقيق انسجام وتناسق عمل الدولة باعتبار     

للسلطات المركزية بناء على قانون من أجل مراقبة شرعية نـشاط هـذه الهيئـات        

، 3"وعدم تطاولها في ممارسة اختصاصاتها قصد ضمان تحقيق المـصلحة العامـة           

ل هذه المؤسسة الشيء الذي جعـل الـبعض         لا من استق  فإنها تساهم في الحد العملي    

حيث أنها قد تكون وراء التأخر في التـدخلات،         4"لبيروقراطيةبا"يذهب إلى توصيفها    

مما قد يرتب نتائج عكسية للهدف الذي أحدثت من أجله هذه الوكالات أي الـسرعة               

والفعالية، بل وقد تصل هذه الوصاية إلى رفض كلي لبعض الوثائق التعميرية التـي              

                                                 
بل نجد أن تدخلات الوكالة الحضرية في مراحل الإعداد والتتبع محكوم بقرارات اللجنة المركزية، والتي تبقى                 1

 ـ    ي الزمـان والمكـان   صاحبة الاختصاص في القيام بجميع المساطر المتعلقة بالمخطط التوجيهي ومنه التحكم ف
لمعني بهذه الوثيقة حيث نعتقد هنا أن الجانب الأمني ذو الطبيعة الضبطية سيكون هو المتحكم في بلـورة هـذه                ا

 .الوثيقة دون الاعتبار الصحي الذي يبقى كأحد المقاربات التي تتحكم في مجال التعمير
 .176م س ص ...دور الدولة والجماعات المحلية 2
 ،2005دار النشر المغربية الطبعة الثالثـة    " مدخل لدراسة القانون الإداري والعلوم الإدارية      " اينةعبد القادر ب   3

 .398: ص
4   Moujid.R op. page 76. 

 .والبيروقراطية هنا بمفهومها السلبي  وليس الإيجابي الذي يحيل إلى التنظيم الإداري الجيد
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بة فـي مطابقـة   وكل ذلك تحث مبرر الرغ  ،وصلت إلى مراحل متقدمة من المصادقة     

  .1عمل الوكالات الحضرية مع الأهداف التي تحددها

أما على مستوى التدبير العمراني وعلى الرغم من الحضور القوي للوكـالات   

الحضرية على هذا المستوى، فإنها تفتقد الآليات والوسائل الزجرية التي قد تسهم في             

فكثيرا مـا تـتم     .  بالمراقبة  تحريرها والمتعلقة  تماحترام آراءها وكذا المحاضر التي      

 مـن   مخالفة الآراء سواء الموافقة أو الغير الموافقة الصادرة عن الوكالات الحضرية          

طرف الجهات المعنية، من دون توفر الوكالات الحـضرية علـى آليـات تقريريـة         

نفس الشيء بالنسبة للمراقبة حيـث عـدم تحريـك          . 2تساعدها على احترام آراءها   

جهات المعنية، وهي معطيات مـن شـانها أن تحـبط عمـل             المحاضر من طرف ال   

  .الوكالات الحضرية

كما نجد أن من بين المشاكل القانونية المرتبطة بـالنص القـانوني المـنظم              

للوكالات الحضرية، عدم فعالية بعض الأدوات القانونية الموضوعة رهـن إشـارة            

ة العامة الذي يـدخل فـي       الوكالة كما هو الأمر بالنسبة لنزع الملكية من أجل المنفع         

مجال اقتناء العقارات، حيث نجد أنها مازالت تعرف عدة تعقيدات تعرقـل سـيرها،              

 بين المصلحتين الفردية والعامة يعتبر أسـاس هـذه          ولعل البحث عن تحقيق التوازن    

، كما أن   3الصعوبة، إذ أن الأمر يتطلب إعطاء ضمانات في مختلف مراحل المسطرة          

 .4ي يناط بها دور تسيير المسطرة قد يفسر هو الآخر هذا التعقيـد            تعدد الإدارات الت  

                                                 
 على مستوى بعض الوكالات الحضرية، والتـي سـاهمت فـي    عمليا سجلنا هذا النوع من الوصاية الممارسة  1

 .تأخير مجموعة من الوثائق عن المصادقة الشيء الذي أدى إلى إحداث فراغ مجالي في بعض المناطق
بخصوص ) كانهيار إحدى العمارات في مدينة القنيطرة     (عمليا هناك مجموع من الأحداث التي عرفها المغرب          2

 .  ى رأي الوكالة الحضرية، في إطار التدبير السياسي لميدان التعميروجود تراخيص أعطيت ضدا عل
رسالة لنيل دبلوم الدراسات العليا في القـانون الخـاص كليـة            " العقار والتنمية الحضارية     " محمد الوكاري  3

 .200:  ص،1985 الرباط ،الحقوق
ندوة السياسات الحضرية المغاربية     " ضارية  المشاكل القانونية المرتبطة باقتناء الأراضي الح      " محمد الوكاري  4

 .20: م س ص 
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هذا بالإضافة إلى طول المسطرة المتعلقة بنزع الملكية حيث عدم تحديد مدة معينـة              

 .لإصدار الأحكام المتعلقة بنزع الملكية من طرف القضاء

 الإكراهات المرتبطة بقوانين التعمير .2

ن التعميـر تلـك المرتبطـة بجمـود         إن أهم الخصائص التي تتسم بها قواني      

  .القطاعمقتضياته وتعقدها، إضافة إلى عدم تنظيم بعض الجوانب في 

 إن المتتبع لتطور التشريع المغربـي فـي          : جمود المقتضيات القانونية     -أ

ميدان التعمير يخرج باستنتاج مفاده أن هذا التشريع كان دائما يتميز بالجمود ومقاومة             

، 1914ضع أول قانون ينظم قطاع التعمير في المغـرب سـنة             و تمالتغيير، بحيث   

 المتمثل في ظهير الشؤون المعمارية وآخر تشريع صدر في          1952والثاني صدر في    

 والذي لازال ساري المفعول حتى اليوم، الأمر الذي         .19921هذا المجال كان في سنة    

 لميـدان   مـنظم يحيل على أن هناك نوع من الجمود والتأخر في مسايرة القـانون ال            

فمـن  . وتجديد النصوص القانونيـة   صناعة التشريع   التعمير لتطورات المجتمع عبر     

غير المقبول اليوم أن العمليات العمرانية في العالم القروي مازالت منظمـة بـنص              

  .، رغم حجم التغير السوسيواقتصادي الذي عرفه المجتمع القروي1960يرجع إلى 

عامل الوقـت   تعمير نفسها حيث عدم استحضار      هذا الجمود يمتد إلى وثائق ال     

 ـ أ ةيلمارسة العم مإذ أن ال  ،2في معادلة التخطيط العمراني     ت أن عمليـات إعـداد     ثبت

ودراسة وثائق التعمير تعرف تأخرا كبيرا يهدد قـدرتها علـى مواكبـة التحـولات               

تفتعل اقتصادية التي   -ة الديناميات السوسيو  االديمغرافية والعمرانية المتسارعة ومجار   

التخطيط العمراني، إذ    فعامل الوقت محدد رئيسي في نجاح        .داخل المجالات الترابية  

، والعكـس    احترام الآجال كان إنجاز محتوى وثيقة التعمير على نحو جيد          أنه كلما تم  

                                                 
 . المتعلق بتنمية الكثل العمرانية  القروية1960مرورا بظهير  1
  56:   م س ص  سعيد بولماني-أحمد المالكي 2
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وعمليـا    .1صحيح كلما تأخرت المسطرة إلا وتسبب ذلك في خلق صعوبات وعوائق          

تلتزم بالآجال المحددة كما هو الأمر بالنسبة لمـدة         نجد أن بعض مكاتب الدراسات لا       

 شـهرا وفـق الدوريـة       18الدراسات بشأن مشاريع  تصاميم التهيئة المحددة فـي          

 كما أن قانون التعمير يساهم هو الآخر في هذا البطء والتأخر الـذي              .005الوزارية  

ء وانتهاء كـل    يعرفه مسلسل إنتاج وثائق التعمير، بفعل عدم تحديد المشرع لتاريخ بد          

 من المراحل التي تجتازها عملية الإعداد كما هو الحال بالنسبة لتاريخ انعقـاد             ةمرحل

الشيء الذي  حيث يبقى ذلك خارج أي ضابط زمني        . 2اللجنة المحلية المكلفة بالتعمير   

يرهن معها مستقبل التهيئة العمرانية والاستجابة للحاجيات المتجددة لواقع الاقتصادي          

   .3عيوالاجتما

-12ففيما يتعلق بالقـانون      : الصعوبات المتعلقة بتطبيق قوانين التعمير     -ب

 نجد أن الممارسة العملية أبانت عن وجود الكثير من النقائص والعيـوب سـواء               90

  .على مستوى التطبيق أو على مستوى وثائق التعمير أو القواعد المتعلقة بالبناء

 المشرع عند وضع هذا القـانون،        نجد أن  90-12 تطبيق القانون    ففيما يخص 

، لكـن الواقـع   4كان يهدف دائرة تطبيق محدودة لا تتعدى المناطق الأكثر حـساسية  

حيث رفع عدد الجماعات الحضرية التـي        5العملي لهذا القانون عطل هذه الحسابات     

                                                 
مداخلـة فـي اليـوم التـشاوري        " التخطيط العمراني وإشكالية تنفيذ وثائق التعمير      " عبد الرحمان البكريوي   1

 بكليـة   2006 مـارس    19راسي بشأن مدونة التعمير المنظم من طرف الوكالة الحضرية لسطات بتـاريخ             والد
 .الحقوق بسطات

2 Ministère de l’Aménagement de Territoire de l’Urbanisme de l’Habitat et de 
l’Environnement, réflexion sur les procédure d’élaboration et d’approbation des plans 
d’aménagement, Benslimane 7-8 et 9 juin 2002pM 12&13.  

  .55  م س ص سعيد بولماني–احمد المالكي   3
 وما يصطلح عليـه     ،أي الجماعات الحضرية والمراكز المحددة والمناطق المحيطة بها والمجموعات العمرانية          4

 .بالمناطق ذات الصبغة الخاصة
المتعلق بالسكنى والتعمير، أشغال اليوم الدراسي الذي نظمه مركز الدراسـات            04/04مشروع لقانون الجديد     5

 منـشورات مركـز الدراسـات القانونيـة والمدنيـة           ،2004 يونيو   23القانونية المدنية والعقارية بمراكش في      
 .150:  ص2005 الطبعة الأولى ، المطبعة والوراقة الوطنية  مراكش،والعقارية
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 بعدما كانت لا تفوق المائة مدرجا فيها عدد المراكـز           248أصبحت كلها بلديات إلى     

  .والتجمعات العمرانية الحضرية والقرويةالمحددة 

وفي نفس الإيقاع ارتفعت مساحة المجالات التي تدخل في المناطق المحيطـة            

بالجماعات القروية، فالإشكال هنا هو أن المحيط الحضري ليس فقط خطا أو رسـما              

  .على خريطة بل مؤسسا لواجبات وحقوق ورقعة لممارسة اختصاصات ومهام

ائق التعمير فيمكن إبراز أهمها في النقص فـي التغطيـة           أما على مستوى وث   

بوثائق التعمير أو غيابها في العديد من التجمعات العمرانيـة الحـضرية والقرويـة،          

بالإضافة إلى الصعوبات التي تعتري تطبيق هذه الوثائق من قبيل عدم قـدرة الإدارة              

  . على برمجة التجهيزات وإنجازها

البناء حيث إن الجدل لازال قائمـا حـول مـدى          كذلك الأمر بالنسبة لرخص     

خضوع عمليات البناء في العالم القروي لهذه الرخصة إضافة إلـى مـسألة تحديـد               

  . نوعية مشاريع البناء الخاضعة للشرط المذكور وحجمها

رف مجموعة من الاكراهات العملية     ع فهو الآخر ي   90-25أما بالنسبة للقانون    

جزئات العقارية حيث يلزم ضرورة تحديـد مفهـوم         خصوصا في الشق المتعلق بالت    

لتجاوز التحايلات المـسجلة  ..).التبادل, الهبة  (التجزئة ليشمل عمليات عقارية أخرى      

  . 1وكذا سد باب الذرائع أمام المتلاعبين

قد لا يجادل أحـد اليـوم فـي أن التعميـر              : مسألة التعمير الاستثنائي   -ج

ضرورة تتطلبها دواعي التنمية الاقتصادية وتكييـف  الاستثنائي من حيث المبدأ يعتبر     

القاعدة القانونية، دون إغفال ما قد يلعبه من دور في تحريك الدينامية الاقتصادية لما              

  . 2يتسم به من مرونة وبساطة على الصعيد الإجرائي

                                                 
 .161 : نفس المرجع السابق ص 1
مداخلة في اليوم التشاوري والدراسي المنظم من طرف        " حماية البيئة من زاوية قوانين التعمير     " سعيد بولماني  2

 .م س،الوكالة الحضرية لسطات
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فالتعمير الاستثنائي يساهم في بلورة رؤية تؤمن سـيولة وانـسيابية الحركـة             

كمـا يمكـن    . ب طابعي الجمود والتشدد الذي قد يميز وثائق التعمير        العمراني وتجن 

تفعيله في ميدان التدبير العمراني بهدف تشجيع مسلسل البناء من جهـة ومواجهـة              

   .1التعمير الفوضوي والعشوائي من جهة ثانية

لكن وإذا كان هذا الصنف من الاستثناءات لا يثير في الغالب أية مشكلة على              

 نظرا لاستناده على اعتراف قانوني صريح يـضفي عليـه           ي والقانوني الصعيد العمل 

صفة المشروعية، فإن التساؤلات المطروحة تبقى مرتبطة ببعض الاستثناءات التـي           

 بخـصوص   3020/27تتم خارج القانون الأصلي، حيث تعد الدورية المشتركة رقم          

. تعمير مثالا على ذلك   مجال ال  من استثناءات في     ةشروط استفادة المشاريع الاستثماري   

فإذا كان صدور هذه الدورية قد ينم عن دوريات لا تحترم مبدأ تدرج القوانين لكـون           

ذلك فيه مساس باستقرار البنيان القانوني وإفراغ التشريع الأصلي من محتواه طالمـا             

أن الغرض من الدوريات والمناشير يكمن في التفسير والتوضيح الأمر الـذي نحـا              

 الأمـر الـذي     فقه والقضاء إلى عدم الاعتراف بقيمة وحجية الدوريـة        بجانب من ال  

  .3 القانوني لهذا النوع من التعمير2يستدعي ضرورة التقعيد

 للإدارة الحق في مخالفـة القـانون والمـساس       إن تشجيع الاستثمار لا يعطي    

بالمبدأ الدستور المتمثل في المساواة أمام القانون المنصوص عليه بموجـب الفـصل             

، لأن من شأن ذلك تكريس وضعيات امتيازية قد لا تخلـو            1996لرابع من دستور    ا

من سلوكات وتصرفات زبونية وسياسية تفتقد للمشروعية والشفافية اللازمة وبـروز           

كما أن الدورية تفتقد للتدقيق اللازم من       . 4تسامحات غير مبررة في كثير من الأحيان      

                                                 
 .59 م س  سعيد بولماني–أحمد المالكي  1
 .60م س ص  2
تحدد بموجبـه التـدابير المؤقتـة       تلزم الإشارة في هذا الصدد أنه سبق للوزارة الوصية إعداد مشروع قانون              3

لتشجيع مشاريع التنمية ذات الفائدة الاقتصادية والاجتماعية، بالإضافة  إلى مشروع مرسوم تطبيقي وهـو مـا                 
 . يفسر إرادة البحث عن سند قانوني لموضوع التعمير الاستثنائي

 .230: م س ص  " - دراسة مقارنة–التعمير الاستثنائي  " حسن فاطمي 4
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ة فـي انتقـاء المـشاريع الاسـتثمارية         خلال ارتكازها على معايير عامة وفضفاض     

المستفيدة من مسطرة الاستثناء، حيث ربطت الاستفادة بوجود انعكاسات للمـشروع           

الاقتصادي والاجتماعي والعمراني، الأمر الذي يتـوفر فـي جميـع           على المستوى   

فالسلطة التقديرية التي تتمتع بها الإدارة في هذا الإطار قـد تفـتح             . عمليات التعمير 

اب لتأويلات مصلحية واستعمال متعسف لقرار الاستثناء الذي غالبا مـا يتجـاوز             الب

فضلا على أن هذا الصنف من القرارات لا يخلو من آثار سـلبية      .العتبة المسموح بها  

على جودة الإطار العمراني والمحيط البيئي مما يفرغ دلالة التخطيط العمراني مـن             

الملحـوظ فـي الأراضـي المخصـصة      وأبرز مثال على ذلك التراجـع     ،مضمونه

للفضاءات الخضراء والمرافق العمومية بوثائق التعمير نتيجة تطبيق الدورية السالفة          

  .الذكر

ومنه فإن التساؤل الذي يطرح نفسه هنا هو هل مـشروع مدونـة التعميـر               

   يأخذ في الحسبان مجموع هذه المشاكل ؟،استطاع أن يبلور نصا قانونيا متكاملا

�ة ا���&� ا�F'ود ا����#�: �0+#�ا���Iوا�    

تعتبر الموارد المالية والبشرية بمثابة الركيزة الأساسية لنجاح عمل أية وكالـة            

حضرية، ومن تم فمحدودية هذا النوع من الموارد ستكون له انعكاسات سـلبية علـى               

وعليه سنتناول هذه الفقرة عبر الوقـوف علـى         .الأداء العام لهذا النوع من المؤسسات     

  .   حجم الإكراهات المالية والبشرية التي تحد من فعالية الوكالة الحضرية لسطات

 الإكراهات المالية     -1

يشكل الجانب المالي محددا أساسيا لتدخل الوكالة الحضرية لسطات، ومن تـم   

فإن فعالية أداءها يرتبط في جانب منه بمدى وفرة هذا المعطى، حيث كلمـا كانـت                

 للوكالة متوفرة بالشكل المطلوب والكافي، كلما كان ذلـك عـاملا            الإمكانيات المالية 
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مساعدا على ضمان فعالية أداءها والعكس صحيح، وما لذلك من آثار وخيمة علـى              

  .دور الوكالة في تحقيق التنمية العمرانية كهدف استراتيجي لهذا النوع من المؤسسات

في إطـاره الوكالـة     وما يزيد من صعوبة ذلك أن قطاع التعمير الذي تشتغل           

بالنظر إلى طبيعـة     ،الباهظةالحضرية يعتبر بلا منازع من القطاعات ذات التكاليف         

 وكذا محاولات تدارك النقص الكبير الحاصل خـصوصا علـى           ،العمليات والبرامج 

  .مستوى تغطية المجال بوثائق التعمير وتهيئته بما يلزم ومتطلبات التنمية العمرانية

لإشارة إلى ذلك فإن الواقع المـالي للوكالـة الحـضرية           عمليا وكما سبقت ا   

لسطات، يجعل من استقلالية التسيير المالي شيئا صعب المنال، بالمقارنة مع بعـض             

الوكالات الحضرية الأخرى، الأمر الذي قد يهدد الفلسفة الحقيقية للامركزية ومن تم            

  المس باستقلالية القرار داخل الوكالة

يصعب مـن   المالي للوكالة الحضرية لسطات، قد 1لواقعذلك فإن ا  إضافة إلى   

 أو الموازيـة    )التخطيط العمرانـي  (ممارسة الوكالة لبعض أنشطتها سواء المركزية     

  .2 منعش عقاري أيضا بحسب القانون المنظمر إذ أنها تعتب)تعبئة الأوعية العقارية(

 في القيـام  والحاصل فإن الآثار المترتبة عن اعتماد الوكالة الحضرية لسطات       

 على درجة كبيرة من الأهمية،      بأنشطتها على الإعانات المقدمة من طرف الدولة تبدو       

خصوصا وأنها تضع مسألة استقلالها محل تساؤل،إذ ما فائدة الاستقلال المـالي إذا             

كانت الوكالة لا تستطيع تأمين الموارد الكافية لضمان تسيير مصالحها بعيـدا عـن              

  .إعانات الدولة

مؤسسة (ا الوضع يجعل من الوكالة الحضرية لسطات مجرد تابع للدولة           إن هذ 

 يتعين عليها الخضوع لمختلف الضغوطات التـي تمارسـها          3)مسيرة وليست مخيرة  

                                                 
 . الفقرة الثانية من المطلب الأول من المبحث الأول من الفصل الثانيأنظر 1
  من الظهير المحدث للوكالة الحضرية لسطات 10المادة  2
 .96:  م س ص أمحمد الهلالي–أحمد المالكي  3
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وما يزكي هذه المخاوف هو التوجه الذي ما        . الدولة في سبيل الاستفادة من الإعانات     

خلـي الدولـة عـن أدوارهـا      فتئت السلطات العمومية تعبر عنه والمتمثل في مبدأ ت        

، ومـا  1المتمثلة في التدخل في الميادين الاقتصادية والاجتماعية لفائدة باقي المتدخلين       

وسيكون من أهم مظـاهر     . سيترتب عن ذلك من تقليص في النفقات التي يتم صرفها         

 فكيف يمكن لهذه    ،هذا الوضع تقليص الإعانات المقدمة إلى الوكالة الحضرية لسطات        

    التعامل مع هذا الوضع؟الأخيرة

   :البشريةالعراقيل  -2

يلعب العنـصر البـشري دورا أساسـيا فـي التجـسيد المـادي لمختلـف                

الاختصاصات الموكولة إلى الوكالة الحضرية لسطات، لذلك عملت هذه الأخيرة على           

التزود بالموارد البشرية اللازمة وفق ما تسمح به الإمكانيات المتوفرة لـديها، لكـن              

ظة الأساسية في هذا المجال هي الخصاص الكبير الذي تعاني منه سواء على             الملاح

  .المستوى الكمي أو النوعي

فعلى المستوى الكمي هناك قلة في عـدد المـستخدمين العـاملين بالوكالـة              

 الوكالات الحضرية في المغرب،     االحضرية لسطات، إذ أن الظروف التي أحدثت فيه       

 المسؤوليات بشكل سـريع الأمـر الـذي         زراكفرضت توظيف أطر وتعيينها في م     

اضطرت معه الجهات المختصة إلى مد هـذه الوكـالات بـأطر تنتمـي لمختلـف                

 فـي   اهتماماتها دون مراعاة التخـصص     التي تنوعت مشاريعها وتعددت      2الإدارات

  . إطار الإلحاق الإداري

ة معينة  وعليه فإن هذه السرعة التي تمت بها هذه العملية لم تسمح بتبني سياس            

في هذا الباب من قبيل وضع الإنسان المناسب في المكان المناسـب، بحيـث كـان                

                                                 
 .170:  م س صمحمد حاجي 1
لليوم الدراسـي حـول الوكـالات       وزارة إعداد التراب الوطني والتعمير والإسكان والبيئة، المذكرة التمهيدية           2

  4:    ص2000الحضرية أبريل 
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الهدف هنا هو تشكيل هذه الوكالات في غياب الاهتمام بطبيعـة وحجـم العناصـر               

  .الواجب مدها بها

 69وهو وضع ينطبق على الوكالة الحضرية لسطات، التـي تتـوفر علـى              

  : ذلك من خلال الجدول التاليمستخدم وفق تخصصات متعددة كما يتبين

              توزيع المستخدمين حسب التخصص )9(جدول رقم 

 ارـــالإط

 المجموع
أعوان 
 تنفيذ

عون 
 تأهيل

عون تأهيل 
 عالي

 إطار
إطار 
 عالي

خارج 
 إطار

 مدير
  التخصص

 الهندسة المعمارية - 4 8 3 3 - - 18

 الهندسة الطبوغرافية - 2 3 1 3 - - 09

 الهندسة المدنية 1 - 2 - - - - 03

 الإعلاميات - - 1 - 1 1 - 03

 القانون - - 3 5 - - - 08

 الاقتصاد - - 3 - - - - 03

 الجغرافيا والتعمير - - 2 2 - - - 04

 الآداب والتوثيق - - - 1 - - - 01

03 - - 3 - - - - 
التسيير الإداري 

 والمحاسبة
 الكتابة - - - - 5 2 - 07

 رسم البناء - - - - - 1 - 01

 بدون تخصص - - - - - 1 8 09

  المجموع  1  6  22  12 15 05 08 69

        2007التقرير الأدبي والمالي التقرير الأدبي والمالي التقرير الأدبي والمالي التقرير الأدبي والمالي : : : : المصدر المصدر المصدر المصدر 

إذ أن أهم ملاحظة يمكن الوقوف عليها من خلال الجدول أعلاه هو الـنقص              

العددي والكمي في عدد العاملين بالوكالة الحضرية لسطات بالمقارنـة مـع حجـم              

  مستخدم لمجال جغرافـي تبلـغ مـساحته        69المجال الترابي الذي تغطيه، حيث أن       

 المليون نسمة، موزعة على ثلاث أقاليم  تـضم          ا وساكنة يفوق عدده   2 كلم   16.571

 حول حجـم    ، جماعة حضرية وقروية، في حقيقة الأمر يطرح أكثر من تساؤل          117
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ة المجال الذي تشتغل فيـه      الذي قد تعرفه هذه المؤسسة خصوصا أمام طبيع       1الضغط  

وما يعرفه من حركية عمرانية سواء فـي الـشق المـرتبط بـالتخطيط              - التعمير –

  .العمراني أو التدبير العمراني

وبالإضافة إلى الخصاص الكمي الذي تعاني منه الوكالة الحضرية لسطات في           

ت المطلوبة  مجال الموارد البشرية، فإن التركيبة النوعية لمستخدميها ليست بالمواصفا        

من أجل تحقيق فعالية التدخل في مجالات اختصاصها، فعلى الرغم من الأطر العليـا       

   .%41 في مقابل الأعوان %59التي تشكل  نسبة 

  توزيع المستخدمين حسب الإطار

  

  

  

 

        تركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصيتركيب شخصي: : : : المصدرالمصدرالمصدرالمصدر                                                                                                                        

طر العليا بنسبة تـصل      ضمن الأ  2 فإن التخصص التقني يشكل النسبة الأكبر     

 في حين أن باقي التخصصات الأخرى ورغم أهميتها  لا تـشكل سـوى        ،%61إلى  

 مـن   3، مع تسجيل ملاحظة هامة وهي غياب التخصـصات الـسوسيولوجية          39%

تركيبة الوكالة رغم أهميتها، خصوصا في مجال التخطيط العمرانـي حيـث القيـام              

                                                 
عمليا وفي إطار مقابلاتنا مع بعض المستخدمين داخل الوكالة سجلنا نوع من عدم الرضا أمام تزايد الطلبـات                   1

والملفات في حين أن العنصر البشري المكلف بقي في نفس العدد، وهو أمر يرتب احتجاجات مستمرة من طرف       
 .ن المستخدمينمجموعة م

 ،وهي نسبة فيها نقاش  إذ أنها مازالت غير كافية  مع حجم الرهانات المنتظرة من طرف الوكالة الحـضرية                    2
 أطر فقط هم المكلفون بالدراسات ومن تم تغطية تراب الجهـة بوثـائق              9وما يبرر ذلك من الناحية العملية أن        

وءها  لمكاتب الدراسات الخاصة والاقتصار على  وظيفة         التعمير، الأمر الذي يصعب من هذه المهمة ويبرر لج        
 .تتبع هذه الملفات

 .من قبيل غياب متخصصين في علم الاجتماع 3

41%

59%

الأطر والأطر العليا  
الأعوان
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 من تم التأسيس لأي دراسـة بعديـة ذات          بالدراسات القبلية ذات البعد السوسيولوجي    

  .1طبيعة تقنية

والحاصل فإن ما يلزم اليوم هو ضرورة اعتماد سياسة حقيقية لتدبير الموارد            

البشرية من طرف الوكالات الحضرية عموما والوكالة الحضرية لسطات على وجـه    

ن، الخصوص، بحيث أنه وبغض النظر عن الأوضاع والقوانين التي تحكم المستخدمي          

فإن تدبير الموارد البشرية في حاجة إلى إطار مرجعـي شـمولي يحـدد المبـادئ                

والتوجهات المتجددة والكامنة في الانتقال من منطق التسيير القانوني الصرف لشؤون           

بحيث أن تـسيير المـوارد     . ، إلى منطق التدبير الحديث للموارد البشرية      المستخدمين

تسي طابعا تقليديا يهم تسيير الترقيات والتنقـيط  البشرية يترجم عبر قرارات فردية تك    

ومراقبة الغياب بدون أي ارتباط بحاجيات الإدارة، بينما يمتاز المنطق التدبيري بخلق            

التوازن بين حاجيات الإدارة من جهة ومواردها البشرية من جهة أخرى آخذا بعـين              

ت المـستخدمين   الاعتبار مقياس الفعالية في أداء الخـدمات والاسـتجابة لطموحـا          

  .وتطلعاتهم

ومنه ينبغي على الوكالة الحضرية لسطات عند تدبير مواردهـا البـشرية أن             

  :تأخذ بعين الاعتبار 

   المستمر كوسيلة للحصول على مؤهلات جديدة التكوين ����

 والحركية واعتماد التواصل الداخلي عبر تحسينه باعتبـاره         التوظيف ����

 وسيلة للرفع من الأداء

  الأجور تحسين ����

   . بالعلاقات الاجتماعية كوسيلة لتدعيم الحوار وتطويرهالاهتمام ����

                                                 
بالإضافة إلى ذلك فإن النظام الأساسي لمستخدمي الوكالات الحضرية لازالت تعتريه مجموعة من النـواقص                1

 أمحمد  –أحمد المالكي   . لوكالة الحضرية لدار البيضاء   تتمثل في أنه نظام انتقالي مستوحى من النظام الأساسي ل         
 .93:  م س صالهلالي
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يعتري عمل الوكالة الحضرية لسطات إضافة إلـى المـشاكل الموضـوعية            

مشاكل المادية ذات الطابع العملي، إذ تكمن أبرز تجلياتها في العامـل            مجموعة من ال  

 ـ المـرتبط   يضا التنظيمـي  وأ) الفقرة الأولى (العقاري   المحيط الخـارجي للوكالـة   ب

   ).الفقرة الثانية( الحضرية

�ة ا"و� �  اLآ�اه�ت ا�(��ر&� :  ا��

يتبوأ العقار مكانة بارزة من خلال احتلاله لأهمية قصوى فـي أي مخطـط              

تنموي، سواء تعلق الأمر بالمخططات الوطنية أو الجهوية، فالأرض تعتبر المجـال            

بل وتعتبر نقطة البداية التـي ينطلـق منهـا        .  مشروع أو رهان تنموي     لأي يالطبيع

  1...المصمم والدارس والمخطط

   فالعقار إذن يعتبر الركيزة الأساسية لنجاح أية سياسة تعميرية بل ويعتبـر            

حجر الزاوية بالنسبة للمشاكل التي تثيرها مختلف التدخلات العموميـة فـي مجـال              

  .يينالتخطيط والتدبير العمران

   انطلاقا من كل ذلك نجد أن المشكل العقاري يعتبر من أهم المشاكل المادية             

داخل جهة الشاوية ورديغة، والوكالة الحضرية لسطات باعتبارهـا أحـد الأجهـزة             

المتدخلة في عمليتي التخطيط والتدبير العمرانيين، يواجهها هذا المشكل بشكل حـاد            

  .سواء في المجال الحضري أو القروي

ويمكن أن نتناول المشاكل التي يطرحها العقار أمام عمل الوكالة الحـضرية            

على مسار التنمية العمرانية كأحد أهم أهداف الوكالة الحضرية لسطات فيما           وتأثيراته  

  :يلي

                                                 
 .57:  صم س ..." أضواء على قضايا " محمد السنوسي معنى 1
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يجمع الكل اليوم على أن التحكم في العقار يعتبر كعامل أساسـي فـي تنفيـذ           

جة وثائق التعمير، نظرا للأهمية القصوى التي يكتسيها كعنصر أساسي في تنفيذ            وبرم

وثائق التعمير باعتباره العامل الأول والأساسي في برمجة كل تصاميم التعمير وتنفيذ            

  .مشاريعها ومضامينها

 1 فإن العائق العقـاري    ،وإذا كانت وثائق التعمير لم تعط النتائج المنتظرة منها        

، إذ  تعدد الأنظمة العقارية  إلى   حيث السبب    ، المسببات الرئيسية في ذلك    يعتبر كأحد   

نجد أن هناك وضعية معقدة للمنظومة العقارية في المغرب والتي تطرح أكثـر مـن               

إشكال أمام المخططين الذين يصطدمون بمجموعة من العراقيـل والمـشاكل التـي             

  :تطرحها بعض الأنماط من الملكية العقارية خاصة

التي تطرح صعوبات قانونية وعمليـة، فالـصعوبات        : راضي الجماعية الأ -

المحلية، ولتشريع خاص يخـضعها     القانونية تتجلى في خضوعها للأنظمة والأعراف       

للوصاية الإدارية، أما العملية فهي صعوبة التوفيق بين مطالب الجماعات الـسلالية            

  .2ومتطلبات التخطيط العمراني المحكم

اب قوانين وأنظمة عقارية ملائمة لهذا النوع من العقارات،         حيث أنه وأمام غي   

وأمام التطور اليومي للمدن، تبقى هذه الأراضي عرضة لانتـشار ظـاهرة البنـاء              

العشوائي وكذا تفشي التجمعات السكنية غير القانونية بل نجدها تعتبر مجالا خـصبا             

با علـى التخطـيط     للمضاربات والمعاملات العقارية غير المشروعة مما ينعكس سل       

  .والتطور العمرانيين

                                                 
رسالة لنيل دبلوم الدراسات المعمقة     » -دراسة حالة مدينة طنجة   –التعمير والمشكل العقاري     "عماد التمسماني  1

 . 132:  ص 2002/2003 أكدال الرباط -امسفي القانون العام، جامعة محمد الخ
 منشورات مركز الدراسـات القانونيـة       ،ندوة العقار والاستثمار  " التعمير والتنمية المستدامة   " أحمد  الهرجاني   2

 .147:  ص 2005 الطبعة الأولى ، مراكش- المطبعة والوراقة الوطنية،والمدنية والعقارية مراكش
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 قانون ينظم ويضبط علاقاتها بالجماعة التي       إلى التي تفتقر    : أراضي الجيش  -

 مما يجعلهـا تخـضع فـي تنظيمهـا          ،تقيم عليها من حيث التسيير والتصرف فيها      

، ومن تم فهي من الناحية المبدئية       للأعراف المحلية التي تختلف من منطقة إلى أخرى       

   .ير قابلة للتفويت أو التملكتعتبر غ

 كأراضي موقفة حيث تـشرف علـى تـسييرها وزارة           : أراضي الأحباس  -

الأوقاف، وهي في حقيقة الأمر تشكل رصيد مهم يمكنه أن يساهم في تسهيل عمليات              

التعمير، لكن هذه العملية تظل رهينة بمدى استطاعة السلطات العمومية تجاوز مشكل            

زالت معقدة بالنظر إلى طبيعة هذا النظام، إذ لا يمكن تحقيق           مسطرة التفويت التي لا   

ذلك إلا بعد الحصول على ترخيص بمقتضى ظهير وشريطة تعويض الملك بإعـادة             

  . استخدام ثمن التفويت

ومن تم فإن أهم الإشكالات التي يطرحها هذا النوع من العقار، هو احتلالـه              

 المناطق الضاحوية التي تشكل المتنفس      لأهم المواقع الإستراتيجية داخل المدن، وفي     

الأنسب للتطور العمراني، مما يؤهلها لاحتواء أهـم المـشاريع الاسـتثمارية علـى            

   .  اختلاف أنواعها

وعلى المستوى العملي نجد أن الوكالة الحضرية لسطات واجهت إشكالية تنفيذ           

شريط الساحلي لإقليم   بعض الوثائق التعميرية، كما هو الأمر بالنسبة لتصميم التهيئة ل         

 والذي فتح في وجه التعمير عقـارا محبـسا،          2001سطات المصادق عليه في سنة      

الأمر الذي افرز صعوبة تعبئة هذا العقار ومن تم رهن المنطقة التي تعرف تجزئات              

غير مرخصة على هامش الشرعية علاوة على حي غير منظم اسـتوجب التـدخل              

  . 1الحضرية لسطاتلإعادة الهيكلة من طرف الوكالة 

  

                                                 
 .285: م س ص "  إكراهات العقار ومتطلبات التنمية العمرانيةالتعمير بين " أحمد المالكي 1
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التي يتميـز  حيث التأثير السلبي للعقار الغير المحفظ، إذ أنه ورغم الإيجابيات         

على أحد  بها من قبيل حالة الشياع على رسم عقاري يتعدد ملاكه، حيث يسهل الأمر              

ة وثيقة تؤكد صـلته      أن يدلي بأي   ،المالكين إذا رغب في الحصول على رخصة البناء       

  .1بالبقعة الأرضية على خلاف إذا كان العقار محفظا

تؤطره مجموعة من السلبيات، والتـي تتجلـى فـي كثـرة            فإنه في المقابل    

حيث تكاثرت الدعاوى المتنازع فيها حول استحقاق العقـار         حد لها    النزاعات التي لا  

العقود العدلية التي يعتمد    وذلك لتفشي ظاهرة التواطؤ والغش والتدليس، وبذلك تكون         

عليها لإثبات حق الملكية لا تتوفر على المعلومات المدققة للعقـار لا مـن الوجهـة                

القانونية ولا من الناحية الطبوغرافية، بالإضافة إلى مشكل السجلات العقارية الغيـر            

م  وكذلك انعدا  ،المضبوطة بالشكل الكافي الذي ييسر إمكانية الرجوع إليها واعتمادها        

الشهر المنظم، حيث نجد نفس العقار قد يخضعه مالكه لتصرفات متعددة ومتلاحقـة،             

  .2ناهيك عن ضعف الهياكل المشرفة على تطبيق هذا النظام

 وتوجيـه التوسـع   ه فإن التحكم في المجال من أجل تنظيم     قترتيبا على ما سب   

  :العقارية فإن الأمر يقتضيالعمراني وتخطي الصعوبات 

ر البعد العقاري في التخطيط العمراني، حيث يصبح من         ضرورة استحضا  ����

اللازم القيام بدراسات عقارية إما سابقة لوثائق التعمير أو بشكل موازي لها عنـد              

 حتى يمكن تفادي مختلف الصعوبات التي قد تعتري إنجاز          ،الدراسات المتعلقة بها  

 .المسطرة ضمنهاوتنفيذ المقتضيات 

                                                 
منـشورات مركـز   " العقار غير المحفظ وآثاره على تنفيذ وثائق التعمير    " عبد الواحد الإدريسي   -أحمد المالكي  1

 2004 مطبعة الوراقة الوطنيـة مـراكش   - الطبعة الأولى.مراكش-  كلية الحقوقوالعقارية،الدراسات القانونية 
 .76-75 :ص

 الـسنة  14العدد " بين مدن وأحياء الهامش بالمغرب"مجلة أبحاث " العقار والمجال الحضري"محمد الوكـاري   2
  .99/100:  ص1987الرابعة، شتاء 
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حلي من خلال تقويـة الوكـالات العقاريـة         تدعيم الإطار المؤسساتي الم    ����

، كفاعل محلي في مجال العقار، من خلال منحه أدوار التعبئـة العقاريـة      1المحلية

 .وكذا وضع بنك معطيات خاص بالعقار المحلي وتحديد نوعيته

توحيد النظام العقاري والتخلص من الازدواجية، من خلال إعادة النظـر            ����

للعقار المحفظ وغير المحفظ، عبر تطويعه لخدمة       في المساطر والقوانين المنظمة     

، ومن تم ضـرورة     الاستثمارالتعمير ورفع الحواجز التي تجعله معيقا للعمران و         

التشجيع على عملية التحفيظ العقاري وتبسيط مساطر التحفيظ والتخفيض من كلفته           

 . 2بالإضافة إلى السعي إلى تعميمه

 والتعمير للبث الـسريع فـي       إحداث محاكم متخصصة في ميدان العقار      ����

 .3مختلف المشاكل التي تعترض الاستغلال الفعال للعقار

الاهتمام بالاحتياطات العقارية، نظر لقيمتها في الحفاظ على التوازن بين           ����

مة العقارية عبـر وضـع إسـتراتيجية        يالعرض والطلب وكذا الحد من ارتفاع الق      

  مـن لـدن    عقـاري خـصوصا    ترمي إلى عقلنة التدخلات في الميدان ال       ،خاصة

 .الجماعات المحلية

  

  

  

  

 

                                                 
 . تنمية المدن مواطنة ومسؤولية، التوسع العمراني للمدن– بأكادير 2006ملتقى الجماعات المحلي  1
م م م إ م ت سلسلة مؤلفات        " ار العقاري بين متطلبات القانون ورهانات التنمية      إشكالية الاستثم  " لطيفة بحوص  2

 .215:  ص72وأعمال جامعية العدد 
 .291:   م س صأحمد المالكي 3
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تتجلى أهم الاكراهات التنظيمية لعمل الوكالة الحضرية فيما هو داخلـي لهـا             

، وأيضا على المستوى الخارجي حيث مجموع العلاقات التفاعلية مع مختلـف            )أولا(

  .)ثانيا(المتدخلين في يدان التعمير


E  ا��D)/ى ا�'ا3EV     -أو\  

إن الإطار القانوني المنظم للوكالات الحضرية يطرح مجموعة من الإشكالات          

المرتبطة بطبيعة العلاقة القائمة بين مختلف الأجهـزة المـسيرة، خـصوصا مـدى              

 على المستوى القانوني    ءالتوازن القائم فيما بينها من حيث توزيع الاختصاصات سوا        

نا المجالس الإدارية حيث عدم فعالية تدخلها فـي عمليـات           والمقصود ه . أو الواقعي 

 بسبب مجموعة من المشاكل القانونية والتنظيمية والتقنيـة          الحضرية تسيير الوكالات 

. والبشرية، بالإضافة إلى عدم تحديد طبيعة الوظيفة التي يتعين عليهـا القيـام بهـا              

كلفة بإدارة الوكالـة كمـا    هل المجالس الإدارية أجهزة م  :هوفالتساؤل المطروح هنا    

 العملية  ا للمراقبة خاصة وأن رئاسته    ةزأجه ا؟ أم أنه   1ينص على ذلك النظام القانوني    

   من اختصاص السلطة الحكومية المكلفة بالتعمير كسلطة وصاية؟

كما أن المشرع من خلال القانون المحدث للوكالات الحضرية ينص على أن            

 السنة على الأقل، وهو توجه منتقد مـن طـرف           المجالس الإدارية تجتمع مرتين في    

  : لاعتبارين2مجموعة من الباحثين

ثر ملائمة لتقييم حصيلة عمل أية      كحيث أن مدة سنة تبقى أ     : الأول تنظيمي  ����

  .إدارة

                                                 
  من القانون المحدث للوكالات الحضرية 8 إلى 4المواد من  1
 93:  م س ص  أمحمد الهلالي–أحمد المالكي  2
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، الـشيء   1إذ أن عدد الوكالات الحضرية في تزايد مستمر       : الثاني واقعي    ����

 السنة للإشـراف علـى      حضور الوزير المعني مرتين في    الذي يجعل من الصعب     

ع بعضها، لذا فإن الاكتفاء بعقد       مما قد يؤدي إلى تأجيل عقد اجتما       ،مجالسها الإدارية 

  .جتماع سنوي يبدو أكثر ملائمةا


E  ا��D)/ى ا��Bر?3-$�+#�   

إن دراسة مختلف النصوص القانونية التي تنظم ميدان التعميـر، لا يتجـاوز             

 بالخـصوص تحديـد وثـائق       ،في هذا الميـدان   نطاق تحديد أدوات السياسة المتبعة      

التعمير، تحديد نطاق تطبيقها، أهدافها دراستها وإجراءات بحثها والموافقـة عليهـا            

  .والآثار المترتبة عنها

 ،إلا أنه وعلى صعيد الممارسة تبينت مستويات أخـرى ذات أهميـة بالغـة             

 تبـدو علـى     والتي ع، القطا المتدخلين في  العلاقات القائمة بين مختلف      المتمثلة في و

درجة كبير من الأهمية، خصوصا وأنها تثير مجموعة مـن الإشـكالات المركزيـة              

،إذ لا  3 كعملية تدبيرية توجد في صلب العملية الإدارية ككـل         2أبرزها غياب التنسيق  

 غيـاب   ظللى فعالية ونجاعة الأهداف والاستراتيجيات المسطرة في إيمكن الوصول   

كوظيفـة   فهـو    ،يع الأجهزة الإدارية المتدخلة في القطاع     تنسيق فعال وجدي بين جم    

  .4وعملية يساهم في الترابط والتكامل بين الوحدات الإدارية المختلفة

                                                 
   وكالة حضرية26  1
 حسن  .ترتب عن ذلك من نتائج خطيرة إن على مستوى تبديد الأموال العمومية أو سوء استعمال المجال               وما ي  2

 .111-110: م م م إ م ت مرجع سابق ص" إشكالية توزيع الاختصاص في ميدان التعمير  " أمرير
ماسك بين العديد مـن     تنظيم العلاقات بين عدة وحدات إدارية، بمعنى آخر إقامة ت         " يعرف التنسيق هنا على أنه     3

   تفادي الازدواج الوظيفي -:  حيث تتجلى أهم وظائفه في" مراكز القرار
  إعادة توزيع فعال للأنشطة الإدارية -     
  تحقيق التكامل بين الأنشطة الإدارية المختلفة -     
ظـاهرة  " حمد المجنـي    م: للاستزادة أكثر حول موضوع التنسيق يمكن الرجوع إلى         .     منع المنافسة  -      

رسالة لنيل دبلوم الدراسات العليا المعمقة في القانون العـام فـي القـانون الإداري والعلـوم                 " التنسيق الإداري 
 .2004-2003 كلية الحقوق عين الشق الدار البيضاء السنة الجامعية ،الإدارية

 .39:   م س ص محمد السكتاوي 4
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 مـسألة التعـدد بـين       ،ويبدو أن من بين الأسباب العملية في ضعف التنسيق        

ت المتدخلين سواء على مستوى التخطيط أو التدبير العمرانيين، وما لذلك من انعكاسا           

  .سلبية على أداء الوكالة الحضرية باعتبارها أحد أهم أطراف المسألة العمرانية

فعلى مستوى التخطيط العمراني نجد أن عدم احترام الآجـال القانونيـة مـن      

طرف المصالح المعنية بإعداد وثائق التعمير، فأهم ملاحظة تم تسجيلها علـى هـذا              

 المكلفة بإعـداد وثـائق التعميـر        المستوى هو ضعف التنسيق بين مكاتب الدراسات      

وبعض الإدارات المعنية، حيث صعوبة الحصول على بعـض الوثـائق كالـصور             

الجوية والتصاميم العقارية، الأمر الذي يتسبب في تأخير إعـداد مـشاريع وثـائق              

 ومن تم نتيجة أساسية تتمثل في تجميد أو شل الأراضي المعنية في انتظـار               ،التعمير

   .1والمصادقةنتائج الدراسات 

ويترتب عن غياب التنسيق بين المتدخلين على مستوى التـدبير العمرانـي،            

التأخير المتعلق بإصدار القرارات المتعلقة برخص التعمير، على الرغم من التحديـد            

 التي يجب خلالها دراسة مشاريع ملفات طلبات الرخص، وما لهذا           2التشريعي للآجال 

لبية على مستوى عامل الوقت، إذ أن أي تأخير فـي           التأخير والبطء من انعكاسات س    

بل قد  ،عمليات البث يتسبب في ضياع وقت ثمين يِؤدي إلى ارتفاع تكاليف المشروع           

  .3يؤدي في بعض الأحيان إلى التراجع عن المشاريع المعروضة نهائيا

بالإضافة إلى أن الأراضي الغير المغطاة بوثائق التعمير، تطـرح صـعوبة            

كالمتعلقـة بـالتنطيق    (فـي الحـصول علـى المعلومـات التعميريـة         أخرى تتمثل   

، بالنسبة للأرض المراد تجزئتها أو بناؤها والتي تـنص          )والاستعمالات المسموح بها  

                                                 
مبررات الموضوعية في تأخر مجموعة من الوثائق التعميرية التي قـدمتها           ويبدو أن هذا التوجه يعتبر كأحد ال       1

 .  الوكالة الحضرية لسطات
 وعل الرغم من العمل بآلية الـشباك        ، أشهر لعمليات التقسيم والتجزيء    3المحددة في شهرين لرخص البناء و      2

 .الوحيد فإننا سجلنا نوع من التأخير في دراسة بعض الملفات
   انعكاس سلبي على المشاريع الاستثمارية الكبرى كالتجزئات وما لذلك من 3

 .325: م س ص ... " تعدد المتدخلين في ميدان التعمير" عبد الرحمان البكريويأنظر    
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عليها وثائق التعمير في حالة وجودها، فهذا النوع من المجال يصعب التنـسيق بـين      

الموافقة نظـرا  م الآراء  فإذا كانت الوكالة الحضرية تتحفظ بخصوص تقدي      ،المتدخلين

لغياب الأساس القانوني الذي تعتمد عليه في دراسة المشروع فإن بعـض المجـالس              

  . 1الجماعية تغامر وتعطي التراخيص التي قد تؤزم المجال مستقبلا

وترتيبا عليه فإن انعدام التنسيق بين مختلف الفاعلين في ميدان التعمير له آثار             

لوكالة الحضرية لسطات، وإنما علـى سياسـة التعميـر           ليس فقط على أداء ا     ،سلبية

 فبدل أن يشكل أرضية لإنتاج مختلف       ،كما أنه يجعل المجال في مأزق حقيقي      . عامة

 فإنـه يـصبح مجـالا       ،الظروف المناسبة لتحفيز الإستثمار وتحقيق التنمية العمرانية      

تضارب تدخلاتهم  للصراع والتنافس الغير المنتج بين عدد كبير من المتدخلين الذين ت          

في كثير من الأحيان، بحيث أن المصلحة العامة التي مـن المفـروض أن تحققهـا                

 .2تدخلات مختلف الفاعلين تحولت في حقيقتها إلى مجموعة من المصالح المتضاربة          

فالأمر إذن يتطلب إعادة النظر في الجانب العلائقي بين مجموع المتـدخلين، علـى              

 التدخلات والاختصاصات وكذا عبر تأسـيس شـراكة         المستوى القانوني عبر تأطير   

تعاقدية لاستيعاب مختلف التدخلات في القطاع ومن تم بلـورة مختلـف الأهـداف              

  . والاستراتيجيات

  

  

  

  

 

                                                 
 .326:  م س ص �YQ ا����
ن ا�Y;���ي 1
 .183:محمد حاجي م س ص  2
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        الإصلاح ومتطلبات الحكامة العمرانية الإصلاح ومتطلبات الحكامة العمرانية الإصلاح ومتطلبات الحكامة العمرانية الإصلاح ومتطلبات الحكامة العمرانية : : : : المطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثاني

لاشك أن إصلاح منظومة التعمير يندرج في إطار الإشكالية العامة للإصلاح           

، والهادف حتما إلى زلزلة الواقع العام ذو الطـابع التقليـدي،            1ي يعرفها المغرب  الت

 ظومة الحكامة والحكامة العمرانيـة،    ومن تم خلق شروط تدابير أحسن تتواءم مع من        

فـرع  (المستوجبة لوضوح في القاعدة القانونية وشفافيتها وانسجامها فـي التطبيـق            

 اتخـاذ   علـى   والإجمـاع  ة حيث التوافق  ، والمرتكزة أيضا على روح المشارك     )أول

الضامن هنا هو القضاء المفتـرض اسـتقلاليته       رارات المتعلقة بميدان التعمير، إذ      الق

  ).الفرع الثاني( واحترام أحكامه ومقرراته

 إ6gح ا��I1��� ا�2
-�-�� ا����I1 ������0  : ا�*�ع ا)ول

انية، تبدي واقعا عمرانيـا     أكيد أن معاينة الحالة الراهنة لواقع التكتلات العمر       

 يستوجب التدخل عبر مشاريع إصلاحية تستهدف تجاوز هذه الإكراهات حتى           2معقدا

، كمـشروع   3من هنا جاء مشروع مدونة التعميـر      . يصبح المجال في خدمة التنمية    

  التي تؤطر واقع التعمير في المغـرب،       الإختلالاتإصلاحي يستهدف تقويم مختلف     

  .خل الحكامة العمرانية تعتبر كأحد مداكونها

سنحاول أن نتناول موقع الوكـالات الحـضرية ضـمن هـذا            لهذه الأسباب   

، لكن بعد إبراز أهم المستجدات التي أطرت هذا المـشروع           )الفقرة الثانية (المشروع  

  .)الفقرة الأولى(الإصلاحي 

                                                 
 .من خلال إصلاح مجموعة من الميادين والقطاعات 1
 .ستوى القانوني أو العقاري أو المؤسساتيسواء على الم 2
في حقيقة الأمر طرحت مجموعة من المشاريع الإصلاحية قبل المشروع الأخير لكنهـا لـم تـصل مرحلـة                    3

 الأمر الذي يؤكد مسألة أساسية تكمن في أن ميدان التعمير يعتبر            ،المصادقة ومن تم تعثرها في المراحل الأولى      
  كما هو الأمر. وعة من المصالح المتضاربةميدان حساس وتتداخل فيه مجم

  :  بالنسبة 
   متعلق بتأهيل العمران42-00مشروع قانون  -
  متعلق بالسكنى والتعمير04-04مشروع قانون  -
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�ة ا"و� �  اheLح و -��وع -'و+� ا�)(�#�: ا��

 الميدانية محدودية التشريعات المعمول بها فـي        لقد أثبتت التجربة والممارسة   

ميدان التعمير في ضبط النمو المجالي والاستجابة للتحولات الاجتماعية والاقتصادية،          

فهي لا تواكب مبدأ اللامركزية واللاتركيز الإداري، كما أنها لا تستجيب لمتطلبـات             

  .الاستثمار وللاحتياجات الخاصة لبعض فئات المجتمع

ات القائمة المتعلقة بالتعمير لا تمكن من إيجاد حلول للمشاكل الكبرى           فالتشريع

بل تزيد من حدتها بسبب التثاقـل والجمـود          العمرانية فحسب،  التكتلاتالتي تعرفها   

الذين يميزان هذه القوانين والتنظيمات التي لم تعد تتماشى والتغييـرات المتـسارعة             

   .يط أو التدبير العمرانيينالتي يشهدها المجال سواء على مستوى التخط

لهذه الأسباب جاء مشروع مدونة التعمير كخطوة إصلاحية فرضته ضـرورة           

معالجة الاختلالات القانونية الحالية على مستوى النص والتطبيق وتحديث الترسـانة           

القانونية حتى تصبح مواكبة لمجموع التحديات الراهنة التي يعرفها المغرب، حيـث            

 هو جعل قوانين التعمير كآلية قادرة على تحريـك وضـعيات            1يالهدف الاستراتيج 

 المساهمة الفعلية في الوصول إلى التنمية العمرانيـة         - التعمير –التغيير حتى يمكنه    

  . وعبرها التنمية الشاملة والمستدامة

  :وتتجلى أهم أهداف مشروع مدونة التعمير في

دونـة موحـدة    تجميع كل النصوص المنظمة للقطاع المعمـول بهـا فـي م            ����

 .ومنسجمة

 .تدارك اختلالات المنظومة الحالية وملء فراغاتها القانونية ����

  .عصرنة الترسانة القانونية المعمول بها ����

                                                 
منشورات مجموعة البحث في    " "تصورات من أجل مشروع حداثي لإصلاح الإدارة بالمغرب        " علي سدجاري  1

 .115: ص2000 الرباط –دة المجال والتراب، مطبعة المعارف الجدي
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وذلك انطلاقا من مجموعة من المبادئ التي يمكن استجماعها في الرغبة فـي             

  :التأسيس لتعمير مرن يقوم على التحفيز والتشاور والعدالة، وذلك من خلال 

خراط في توجهات العولمة ومتطلبات التنمية في إطار التنافسية الترابيـة           الان ����

 .وما لمنظومة التعمير من تأثير على تأهيل هذا المجال

تكريس مبادئ الحكامة العمرانية وتدعيم الديمقراطية المحليـة مـن خـلال             ����

 .التأسيس لتعمير تشاركي ومتشاور حوله

طاعية، والتحكم في النمو العمراني     تحقيق الانسجام بين مختلف السياسات الق      ����

من خلال تبسيط وإعادة ترتيب وثائق التعمير وجعلها أدوات استرتيجية تأخذ بعـين             

 .الاعتبار خيارات المخططات الوطنية والجهوية لإعداد التراب

 توأخيرا تحديث الإطار المؤسساتي عبر عقلنة الاختـصاصات والمـسؤوليا    ����

 . رية اللازمة لتهيئة المجالومدها بالأدوات المالية والعقا

ويبدو أن أهم إيجابية أطرت مشروع مدونة التعمير، الاعتماد علـى مقاربـة             

ذات طابع تصاعدي، إذ أن السلطة الحكومية المكلفة بالتعمير قامت بإعداد           1تشاورية  

، حيـث تـضمنت     2 وطرحها على مختلف الفـاعلين     - مسودة –وثيقة أولية للتشاور    

 المتعلقة بميـدان    ت حول مجموعة من المواضيع الإستراتيجية     مجموعة من التساؤلا  

 ثم بعد ذلك تجميع وتركيب مجموع الخلاصات والنتائج المتوصل إليها فـي             .التعمير

  .إطار مشروع مدونة التعمير

 مادة موزعة علـى  491فعلى المستوى الشكلي نجد أن مشروع المدونة تضم    

  : أقسام كالتالي5

                                                 
على عكس القوانين السابقة المنظمة لميدان التعمير التي تميزت بنوع من المركزية حيث الطابع الفوقي هـو                   1

 . المؤطر لصدورها
  : حيث شملت هذه المشاورات  2

  الولاة والعمال والجماعات المحلية و المديريات المركزية والمؤسسات العمومية التابعة للوزارة -
 ...الوكالات الحضرية و مهني القطاع -
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عمير وما يرتبط به من وثائق للتعمير، وعمليات التهيئـة           يهم الت  :الأولالقسم   ����

  .العمرانية والعقارية

 العقارية، ولمن حق الأولوية في      الاحتياطاتأحكام مشتركة عن    : القسم الثاني  ����

 .الاستفادة منها، وكذا ميكانيزمات وأدوات التنفيذ المؤسساتي لميدان التعمير والعقار

 البناء : القسم الثالث ����

 المراقبة والزجر: ابعالقسم الر ����

 .أحكام مشتركة مختلفة وتدابير انتقالية: القسم الخامس ����

 نجد أن أهم المستجدات التي أطرت مشروع المدونة          المضمون وعلى مستوى 

   :تتمثل فيما يلي

  و$�56 ا�)(�#�: أو\

  : وذلك عبر تجميع هذه الوثائق وإعادة ترتيبها باقتراح نوعين من الوثائق

 الاستراتيجي المؤطرة بالمخطط التوجيهي للتجمعات العمرانية       وثائق التعمير  ����

  .1 سنة20كوثيقة رئيسية ذات طابع استراتيجي محددة لمختلف التوجهات في أفق 

كوثائق إجرائية توضع وفقا لمقتضيات المخطـط       : ثم وثائق استعمال الأرض    ����

 ينالوسـط التوجيهي للتجمعات العمرانية، إذ أن أهم ميزة هي عدم التمييـز بـين              

 .القروي والحضري في تطبيق هذه الوثائق

  

  

 

                                                 
  من مشروع مدونة التعمير  8المادة  1
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دونة شروع الم وثائق التعمير المعتمدة في م: يبين)10رقـم   (  والجدول التالي 

  .بالمقارنة مع الوثائق المعمول بها في القوانين الحالية

  المنظومة المقترحة  المنظومة الحالية  

  التقديريالتعمير
  )الاستراتيجي(

 للتهيئة المخطط التوجيهي
  العمرانية

  المخطط التوجيهي للتجمعات العمرانية

  تصميم التهيئة  تصميم التنطيق

  التعمير التنظيمي النافذ  تصميم التهيئة

  تصميم النمو

تصميم المحافظة على التراث المعماري 
  وإبراز قيمته

        1111 تركيب شخصي تركيب شخصي تركيب شخصي تركيب شخصي::::المصدرالمصدرالمصدرالمصدر

   2ا��'ن ا�
'&'ة: $�+#�

الوظائف بالنظر إلى إمكانيات التشغيل والسكن      كمراكز حضرية جديدة متعددة     

 حيـث  ،والتجهيزات التي تعتزم توفيرها والمنتجة للتنمية الاقتـصادية والاجتماعيـة         

الهدف هو تحريك التنمية الجهوية والوطنية في إطار توزيع السكان عبـر مجمـوع              

  .التراب الوطني

معات العمرانية،أو  وهذا النوع من المدن يحدد إما في المخطط التوجيهي للتج         

خاصة في إطار توجهات المخططات الوطنية والجهوية لإعـداد         من خلال دراسات    

  .التراب

 مجموعة من الآليات العقاريـة       خلق روذلك عب  3أدوات وآليات التهيئة  : ثالثا

من قبيل الوكالات العقارية الجهوية كمؤسسات متخصصة فـي التهيئـة العقاريـة،             

يل الصندوق الوطني لتمويل التهيئة والتعمير والذي يوظف        وأيضا آليات مالية من قب    

  : في

                                                 
 . المتعلق بالكثل القروية1960  وظهير 90-12انطلاقا من مشروع مدونة التعمير والقانون  1
  من مشروع مدونة التعمير183المادة  2
  من مشروع مدونة التعمير402 إلى 395المواد من  3
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  تمويل التجهيزات التحتية  ����

 تكوين الاحتياطات العقارية  ����

 .منح مساهمات تحفيزية لعمليات التهيئة العمرانية ����

حيث تحديد مسؤوليات مختلف المتدخلين عبر الرفـع        التدبير العمراني   : رابعا

 التي سيعتمد عليها فـي مـنح        1في تسليم التصاريح  من أدوار المهندسين المعماريين     

  . من قبيل رخصة الهدمةبالإضافة إلى إحداث رخص جديد.الرخص

 إذ أن مشروع مدونة التعمير أقرت إحداث شـرطة           المراقبة والزجر  :خامسا

خاصة بالتعمير موضوعة تحث السلطة المباشرة للعامل، وجعل هـذا الأخيـر هـو              

كمـا أن   .  المرتبطة بالمخالفات في ميـدان التعميـر       المسؤول عن تحريك الدعاوى   

العقوبات أصبحت مزدوجة تجمع ما بين الغرامة والعقوبة الحبسية بحسب المخالفـة            

  .المرتكبة

وعموما فإن مشروع مدونة التعمير يعتبر في حقيقة الأمـر ورش إصـلاحي            

ي تحـديث    بل يقتض  ،نجاح هذا الورش لا يختزل في النص القانوني لوحده        هام، لكن   

البنية المؤسساتية التي ستسهر على تفعيله ومن تم التساؤل عـن موقـع الوكـالات               

  التعمير؟  منظومةالحضرية ضمن إشكالية إصلاح

7777�ة ا��0+�7777# �
7777i  7777E/ء -�7777�وع "�/آ�7777\ت ا�)(�7777#�"ا"دوار ا�
'&7777'ة : ا�� 

  ا��'و+� 

، كأحد  -ة الوكالات الحضري  -يعتبر الإطار المؤسساتي المكلف بقطاع التعمير     

أبرز المحاور الأساسية التي شملها مشروع مدونة التعمير، لاعتبار أساسي يكمن في            

                                                 
-419-418 أنظر المواد    . بالمهندس المعماري ستصبح شرطا أساسيا للحصول على الرخص        إذ أن الاستعانة   1

 . من مشروع مدونة التعمير420
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أن إصلاح البنيات الإدارية يشكل جزءا أساسيا من إطار شامل ومتكامـل للـسياسة              

  .الشمولية لإصلاح هذه المنظومة

   1فالوكالات الحضرية اليوم أصبحت مدعوة إلى التحول إلى قوة إقتراحية

 داعمة للتنمية المحلية والمستدامة في مجال التعمير عبر النظر إلى           -نفيذية أيضا وت-

التحولات الهيكلية في الأدوار المناطة بها، وكـذا الانتظـارات الهامـة والأساسـية         

  .المرتبطة بوظائفها

 من خلال المشروع الجديد المتعلق بالتعمير،       وترتيبا عليه فالوكالات الحضرية   

لتحول من تلك الإدارة المنفذة لمجموع الاستراتيجيات التـي تبقـى           ستصبح ملزمة با  

مركزة في التدبير العمراني، إلى مستوى المساهمة في بلورة هـذه الاسـتراتيجيات             

 حيث مركزية التدخل في مجال التخطيط العمراني عبـر خيـار            ،إضافة إلى تنفيذها  

 يـة تعمير عبر مده بوثائق      المسبق للمجال  المستند على التخطيط  ،  التعمير الإستباقي 

 وليس العكس أي تغطية مجال قـائم        ،تكون هي الموجه لمختلف التوجهات العمرانية     

، ومن تم يكون التخطيط العمراني تابع وليس سابق لمجموع التحولات           بوثيقة تعميرية 

    . والتطورات العمرانية التي يعرفها المغرب

 –أدرج هذه البنيـة     المشروع  نة التعمير، نجد أن     و مشروع مد  إلىوبالرجوع  

 ضمن الميكانيزمات المؤسساتية وأدوات التنفيذ حيث أفرد لهـا          -الوكالات الحضرية 

إذ أن  .  بالإضافة إلى الوكالات العقارية الجهوية     2جزءا خاص بها ضمن القسم الثاني     

وكـالات  ، حيث أن المشروع استعمل اسـم         التسمية أهم ملاحظة في هذا الصدد هي     

ل الوكالات الحضرية، وهو معطى يجعلنا نطرح تساؤلا يكمن فـي هـل              بد التعمير

المشرع من وراء هذه التسمية أراد فقط أن يساير في ذلك نظيـره الفرنـسي، أم أن                 

                                                 
جاء هذا التعبير في إحدى التصريحات الصحفية للسيد توفيق احجيرة وزيـر الإسـكان والتعميـر والتنميـة                   1

 .المجالية
 . من مشروع المدونة374 إلـى 353المواد من  2
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الأمر نابع بشكل أساسي من إرادة واضحة تستحضر مضمون التعمير الذي يـشمل             

ر الـذي كـان     اصطلاحيا المجال القروي وكذا الحضري، وعبر هذا تجاوز القصو        

يشمل إسم الوكالات الحضرية الذي كان يوحي بالفهم أن المجال المعني والمهتم بـه              

  .هو الحضري وليس القروي

 الممنوحة لوكالات التعمير، فـإن المـشروع        الاختصاصاتأما على مستوى    

تتولى مع مراعاة الاختصاصات الموكولة لهيئات أخـرى وعلـى          "  ينص على أنها    

 المحلية، بالإضافة للمهام المـسندة لهـا بموجـب نـصوص          الخصوص الجماعات 

خاصة، متابعة توجهات تمدن التجمعات الحضرية والقروية، والمساهمة في التنمية          

 فوكالات التعمير إذن وانطلاقا من المادة أعلاه ستصبح مـساهم           "1الجهوية والمحلية 

للمعطيـات المتعلقـة    ، عبر إعداد وتعميم قاعدة      رئيسي في التنمية الجهوية والمحلية    

بالتنمية العمرانية لنطاقها الترابي، بالإضافة إلى تدعيم صلاحياتها خـصوصا فـي            

ة التدخل في بلورة وثـائق التعميـر سـواء          يمجال التخطيط العمراني، حيث مركز    

كتعميـر   الإستراتيجي ذو الطبيعة التوجيهية أو فيما يتعلق بالتعمير التنظيمي النافـذ          

  .إجرائي

صبح مكان المخطـط     توجيه التجمعات العمرانية الذي سي     علق بمخطط ففيما يت 

  فإن وكالات التعمير أنيطت بها مهمة وضع هذه الوثيقة،         ،التوجيهي للتهيئة العمرانية  

إعداد هـذه الوثيقـة، والقيـام بمختلـف         صبحت تتمتع بصلاحية المبادرة في      حيث أ 

، وهو  الي كسلطة لاممركزة  المراحل تحث إشرافها، مع تخويل صلاحية المصادقة للو       

معطى نعتقده إيجابي من الناحية المرحلية، لأن الوالي أقرب إلى وكالات التعمير من             

الناحية الجغرافية ومن تم العلم الدقيق باحتياجات المجال الذي يوجد فيـه، وتجـدر              

الإشارة إلى أن صلاحية المصادقة هذه ليست مطلقـة ولكنهـا مـشروطة بموافقـة               

                                                 
 . من مشروع المدونة355دة الما 1
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كما أن وكالة التعمير في إطار المشروع الجديد ستصبح لها مهمـة            . عميروكالات الت 

 سنوات لتحديد   5 كل    خلال  المرحلي لوثائق التعمير   التقييمأساسية، هي القيام بعملية     

 عبر خلق وثائق تتميـز      مواطن القوة ومواطن الضعف وتحديد الاحتياجات المجالية      

   .بالمرونة

ي فنجد أن وكالات التعميـر حافظـت علـى          أما على مستوى التدبير العمران    

الرأي المطابق لها، والملزم لكافة الأطراف مع تقنين مشروع المدونة لآلية الـشباك             

الوحيد من خلال التنصيص على إحداث لجنة تتألف من ممثلي الإدارات والهيئـات             

  .1المحددة بنص تنظيمي تكلف بدراسة الملفات التقنية المتعلقة بطلبات الرخص

  :  الوكالة ستعرف هي الأخرى تجديد إذ أن المشروع حدد ثلاث أجهزةكلةهي

الذي يتمتع بجميع السلط والـصلاحيات اللازمـة لإدارة          مجلس الإدارة : أولا

  .الوكالة

 كجهاز جديد يتولى مساعدة المجلس الإداري، يترأسه        المجلس التوجيهي : ثانيا

ث يضم من بين أعضاءه رئيس الجامعة       الوالي أو العامل عامل العمالة أو الإقليم، حي       

المعنية وفي هذا دلالة على ضرورة الانفتاح على المحيط العام لـلإدارة خـصوصا              

وكالات التعمير التي تعمل في ميدان تتداخل فيـه جميـع التـشعبات والاهتمامـات               

ومن تم ضرورة الاستفادة من الأبحاث      ...السياسية والاجتماعية والاقتصادية والثقافية   

  .لأكاديمية والعلميةا

 حيث يقوم بتنفيذ المقررات الصادرة      ،كجهاز مدبر لشؤون الوكالة    المدير: ثالثا

  .عن مجلس الإدارة

وحتما وكالات التعمير حسب مشروع مدونة التعمير لا يمكنها القيـام بهـذه             

المهام دون التوفر على مؤهلات مالية، إذ أن المشروع أقر مـن ضـمن المـوارد                
                                                 

 . من مشروع مدونة التعمير356المادة  1
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ذه المؤسسة، حصص الضرائب والرسوم المتعلقة بـالتعمير والبنـاء          المخصصة له 

 المتعلق بالجبايات المحلية، وهي رسوم مهمـة        47-06المنصوص عليها في القانون     

 معطى  .47-06 من الجبايات المحلية الخالصة بمقتضى القانون        %10تشكل حوالي   

ا الماليـة، فإنـه لا   حيث الرفع من مستوى مواردهوإن كان إيجابي لوكالات التعمير      

محالة سيؤدي إلى حصول نوع من ردة الفعل السلبية من طرف الجماعات المحلية،              

ومن تم الإحساس بأن هذه المؤسسات العمومية لم تشكل فقط منافس علـى مـستوى               

الاختصاصات التي كانت من اختصاص الفاعل المحلي في بداية الأمر، بل سـينظر             

الذي خذ جزء هام من موارد هذه الجماعات المحلية، و        إليها منافس مالي أيضا حيث أ     

 قيامهـا باختـصاصاتها الاقتـصادية       عرقلـة    وضعها المالي، وبالتـالي    قد يؤزم 

  . خصوصا أمام رهان الجماعة المقاولةوالاجتماعية

 مـن   - أي وكالات التعميـر    –وترتيبا على كل ذلك فإن الوكالات الحضرية        

 لها، ستصبح بالفعل مؤسسة وازنة في تـدبير         خلال هذه الاختصاصات التي ستمنح    

هل العقليـات المـسيرة لهـذه       : ، لكن التساؤل المركزي هنا هو     محلياميدان التعمير   

أم أن  البنيات والقائمة عليها قادرة على استيعاب حجم الدور الذي سيصبح منوط بها؟             

بـة  الأمر سيجسد مقولة أن المؤسسات سابقة ومتطورة عـن العقليـات فـي التجر             

  ؟1المغربية

 ,-
ا��2
ر��4 ا��4@
رآ�� وا��42
ء آ�67�4ت ��0;
��4          : ا�*�ع ا�5

  ا����ا-��

مما لا شك فيه أن الحكامة العمرانية كآليات تمفصلية لكل ماهو إيجابي فـي              

تدبير قطاع التعمير، لا تطبق أو تفرض بقرار، بقدر ما أنها ترتكـز علـى مـسألة                 

 بميدان التعمير، ومن تـم فهـي تستحـضر          الإجماع في صناعة القرارات المتعلقة    

                                                 
 كميزة للدول المتخلفة 1
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 ،)الفقرة الأولى (المقاربة التشاركية كضرورة لتأسيس تعمير تشاركي ومتشاور حوله         

 الكبرى التـي تـم   الإستراتيجيةحيث الضمانة في التنفيذ الإيجابي لمختلف التوجهات   

     .)يةالفقرة الثان( القضاء  وتأهيل التي تستوجب تفعيلتسطيرها هي سلطة القانون

�ة ا"و�    �
#Y ا�)(�#� ا�)��رآ3 : ا��': 

، السياسات التعميرية إن فرص نجاح وبلوغ التنمية العمرانية التي تسعى إليها          

لا يمكن أن يكتب لها النجاح من دون الاستناد علـى المـشاورات والتواصـل مـع      

ميـة   التن - عبر سلوك مقاربة تـشاركية تـضمن لهـا         - المجتمع –المعنيين بالأمر   

  . الإجماع حول أهم أهدافها-العمرانية

هل قوانين التعمير الحالية ترتكـز      : ومن تم فإن التساؤل الذي يطرح هنا هو       

؟ أو بمعنى آخر يمكن أن نتـساءل         - التعمير التشاوري  -على هذا النوع من التعمير    

  عن مدى استشارة الساكنة أثناء القيام بإعداد وتنفيذ هذه الوثائق؟

تساؤل أعلاه مقصودة لأكثر من سبب ذلك أن قـوانين التعميـر            إن صيغة ال  

 لا تستعمل عبارة استشارة     ،الحالية التي تنظم الاستشارة حول مشاريع وثائق التعمير       

   توظف مصطلحالساكنة بل

حيـث يجـوز    .. . حول منافع ومضار مشاريع الوثائق     بحث عمومي إجراء  " 

  ."1ملعموم الناس الإطلاع عليها وتدوين ملاحظاته

ة الأساسية التي يمكن تسجيلها أن هذا البحث العمومي رغم          ظإن الملاح ومنه ف 

 ،إحاطته من طرف القانون بشكليات وإشهار لكي يخبر العموم بآجال ومكان إجراءه           

 عن طريق الـصحف الوطنيـة       2 أثبتت أنه قلما يستعمل الإشهار      العملية فإن التجربة 

                                                 
 . المتعلق بالتعمير90-12 من القانون 25المادة  1
وقد أكد لنا رئيس مديرية الدراسات والتخطيط في الوكالة الحضرية لسطات أن بعض الجماعات المحليـة لا                  2

 .تقوم بإعلان هذا البحث
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، كما أن المدة التي حدده المشرع للقيام بهـذا          1والجريدة الرسمية لإعلام العموم بذلك    

فهل مدة شهر كافية لإجراء بحـث عمـومي لوثيقـة    ،2البحث يبقى في اعتقادنا منتقد    

  . سنوات10 في مدة تصل إلى  بأكمله المعنيالمجالجزء من تستهدف تغيير 

والملاحظة الثانية التي يمكن تسجيلها هي من حيث مضمون البحث العمومي،           

 ة مشروع الوثيق  ، على وثيقتين  "العموم"توجب أن يطلع     أن القواعد القانونية تس    إذ نجد 

التعميرية والضابط له أي التصميم التقني المتكون من مجموع الخرائط التـي تبـين              

الحالة الراهنة للمجال المراد تهيئته والتطور الذي سيعرفه في المستقبل مـن جميـع              

فقط على إيداع مشروع التصميم وحده ووضعه       لكن التطبيق العملي يقتصر     . الجهات

قصد الإدلاء باقتراحاتهم وملاحظاتهم، ولا تضع الإدارة رهـن         " العموم"رهن إشارة   

إشارتهم الوثيقة الثانية مما يؤدي إلى الخروج عن مغزى إجراء البحث العمومي مـا              

سـتيعابه  لا يستطيعون انطلاقا من التصميم الذي يصعب عليهم فهمه وا         " العموم"دام  

  .  ومن باب أولى الإدلاء بشأنه بملاحظاتهم واقتراحاتهم

كما أن مرحلة البحث العمومي تؤدي إلى نوع من المراوغـة مـن طـرف               

المضاربين العقاريين الذين يقومون بتسريب معلومات كاذبة وخاطئة إلى المـواطنين           

ذا النوع مـن    ين شمل مشروع الوثيقة أراضيهم و الذين لا يستطيعون استيعاب ه          ذال

الوثائق الذي يبقى ذو طبيعة تقنية، حيث يتم تسريب معلومات خاطئة من قبيل نـزع               

هؤلاء المـضاربين بأثمنـة   ، وهو أمر يدفع إلى تفويتها من قبلهم إلى   أراضيهم ملكية

هزيلة، ومن تم تصبح الأرض المعنية موضوع مضاربة عقارية قد تصعب تفعيـل              

    . التنفيذالوثيقة المعنية أثناء مرحلة

                                                 
الإدارة العموميـة   " التعمير المتشاور حوله ضروري لتنمية التخطـيط العمرانـي           "  الرحمان البكريوي  عبد 1

 .11:والتغيير م س ص 
 مثلا تصميم التهيئة يجرى البحث داخل أجل شهر 2
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وعليه يمكن القول أن مسطرة البحث العمومي في قوانين التعمير قد تؤدي في             

مثل هذه الحالات إلى نتائج معاكسة لا يمكن تداركها، وهي كذلك نتائج عكسية لمـا               

 ضرورة سلوك مقاربة تشاركية أكثـر وضـوح       يالأمر الذي يستدع  . توخاه المشرع 

تطيع أن تضمن نوع من العدالة والإنصاف فـي         مما هو معمول به اليوم، مقاربة تس      

أيضا يمكنها أن تساهم في التأسيس لتعمير يساهم فيه الجميـع           وإعداد وثائق التعمير،    

ويمنح المواطن الحق في المشاركة الفعلية في إعداد السياسات العامة ويمكنـه مـن              

علقـة بالتهيئـة    التفاعل الإيجابي والتأثير في اتخاذ القرارات وبلورة التوجهـات المت         

  .والتعمير

ومنه فإن تركيزنا هنا على المقاربة التشاركية في ميدان التعميـر، كمرتكـز             

أساسي للحكامة العمرانية في بلورة الاستراتيجيات، يجد أساسه في أن مـن مبـادئ              

الحكامة العمرانية مبدأ المقاربة الترابية التي تعتبر أن التراب المحلـي سيـشكل لا              

ستقبل أساس التنمية الشاملة والمستدامة، والتي يشكل التعمير كـسياسة          محالة في الم  

   . إحدى روافدها الهامة

وبالتالي فإن المقاربة التشاركية في صياغة وصناعة وثائق التعمير سـتمكن           

 كشكل معاصر في التدبير العـام،       1 كسب رهانات التسويق الترابي    منفي المستقبل   

تنظيمي ذو الطبيعة الكلاسيكية إلى التعمير المـشاريعي        وعبره الانتقال من التعمير ال    

 الانعكاس  ونتيجتهالقادر على جلب الاستثمارات     و المحقق للإنتاج والتبادل والتنافسية   

   .الإيجابي على المجتمع والدولة معا

  

  

                                                 
1 Abdelatif CHakor « le Marketing Territorial au Service de la Bonne Gouvernance 
Locale » Du Gouvernement à la Gouvernance : les leçons marocaines , Publications de 
la Revue Marocaine d’Audit et de Développement série Management Stratégique N° 5 
/2004 page 164. 
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شاكل التي تعتبـر    مما لاشك فيه أن ميدان التعمير لازال يطرح العديد من الم          

أكثر تعقيدا وتشعبا من أي وقت مضى، نظرا لتباين عناصره ولارتباطاته المباشـرة             

بالحاجيات اليومية والأساسية للسكان، فعلى الرغم من كل المجهودات المبذولة فـإن            

، لذا أصبح من الـضروري      2 في ميدان التعمير ما فتئت تتكاثر      1المنازعات القضائية 

ديدة لهذا القطاع خصوصا وأن القضاء اليوم يعتبر مـن أبـرز            الحديث عن آفاق ج   

  .الأسس والمرتكزات التي تقوم عليها الحكامة العمرانية

، كمـا  3 فإن الواقع العملي يتصف بالقصوربالقضاء العاديعمليا وفيما يتعلق   

  :4تدل على ذلك بعض المؤشرات

  لا مبالاة المخالف بالعقوبة  ����

جلسات المحاكمة حيث تتم غالبية الأحكام في       عدم حضور أغلب المخالفين ل     ����

 .هذا الشأن غيابيا وتستأنف من قبل النيابة العامة

 القاضـية    المخالفين عن تنفيذ الأحكام القضائية والقرارات الإدارية       امتناع ����

 .بهدم البناءات المخالفة للقانون مما يضر بمصداقية الإدارة والقضاء

الردع الخاص الـذي يهـم المخـالف        وإذا كان هذا على مستوى عدم تحقق        

المعني المباشر بهذا النوع من المخالفات، فإن الردع العام هو الآخر يشكل عقبة في              

تفعيل دور القضاء والتي يمكن ملامستها من خلال ما يظهره بعض المسؤولين مـن              

 والذي يستغله هؤلاء لقلب منطق الأمور من مخالفـة          ،تعاطف مع المخالفين من جهة    
                                                 

 .سواء القضاء العادي أو القضاء الإداري 1
سنوات من العمـل القـضائي للمحـاكم الإداريـة          عشر  " آفاق قضاء الإلغاء في مجال التعمير       "الحاج شكرة  2

 .250 ص 2004 سنة 47 العدد ،بالمغرب، م م م إ م ت سلسلة مواضيع الساعة
رسالة لنيل دبلـوم الدراسـات العليـا        " اختصاص القضاء في منازعات التعمير والإسكان     " زهور أبو الخير     3

 .57-56-55: ص 2004-2003اط السنة الجامعية الرب، جامعة محمد الخامس أكدال،المعمقة في القانون العام
: القاعدة الزجرية في منظومة التعميـر       "  دراسة من طرف  الوزارة المنتدبة المكلفة بالإسكان والتعمير حول            4

  3:ص " إكراهات وآفاق
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 ومن جهة أخرى من خلال      ، استهجان الكل، إلى حق الفرد في امتلاك مسكن        تستحق

 القاعدة التعميرية إلـى اسـتثناء       احترامالتقليد الجماعي للجريمة إلى حد تتحول معه        

  .1القاعدة يصبحوخرقها 

  : فإننا وجدناومن ضمن الأسباب المرتبطة بالسلطة القضائية

 يرتبط ببعض محاضر المعاينـة       والذي :ضعف الأساس القانوني للمخالفات    ����

المنجزة من طرف الأعوان المكلفين بمراقبة مخالفات التعميـر والإسـكان والتـي             

تعتريها عيوب سواء من حيث الشكل أو المضمون، ومن تم عدم قبـول المتابعـات            

 .من طرف هيئة الحكم

بمعنى أن عملية التجريم فـي حالـة        : القصور في مجال التجريم والعقاب     ����

ات تبقى جد محدودة، حيث أنه قد توجد الجريمة المخالفـة إلا أن اسـتدلال               المخالف

المخالف بالتخلي عن المتابعة من طرف رئيس المجلس يضع حدا للمتابعة ومن تـم              

 .الإفلات من العقاب

، )الغرامة(وقصور العقاب يحيل إلى أننا في المغرب نعمل بالعقوبة التكميلية           

 اعتبر أنه من    3، بل نجد أن بعض الباحثين     2)لبة للحرية العقوبات السا (يس الأصلية   لو

في قوانين التعمير المعمول بها، بين الغرامة المقررة مثلا في          غير المنطقي المساواة    

حالة البناء بدون رخصة والمخالفة المتمثلة في عدم احتـرام مقتـضيات الرخـصة              

   .المسلمة لصاحبها كتغيير العلو المسموح به

وإذا كانت قوانين التعمير قد أسندت للـسلطة         بالقضاء الإداري ق  أما فيما يتعل  

الإدارية صلاحية تطبيقها سواء في مجال تسليم الرخص، أو فـي اتخـاذ قـرارات               

 فـإن   دخل في اختصاصها بمقتضى القانون،    إدارية زجرية كالهدم أو غير ذلك مما ي       

                                                 
 .نفس المرجع السابق 1
 .36:  ص 2006 دجنبر ،36د  العد،مجلة المعيار"  دور القضاء في تفعيل قوانين التعمير " محمد النجاري 2
 .163: م س ص" رخصة البناء " محمد بوجيدة 3
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ي المتمثل في المحـاكم     عملها هذا باعتباره عملا إداريا يخضع لرقابة القضاء الإدار        

مراقبـة    المحدث لهذه المحـاكم    41-90 من القانون    20الإدارية التي تعطيها المادة     

 إداري صدر من جهة غير مختـصة أو     حين تنص على أن كل قرار      ،مدى شرعيتها 

 القانون يـشكل    مخالفة التعليل أو ل   عيب في شكله أو لانحراف في السلطة أو لانعدام        ل

 السلطة، من حق المتضرر الطعن فيه أمـام الجهـة القـضائية             تجاوزا في استعمال  

   .1الإدارية المختصة

وعلى هذا الأساس فالمحاكم الإدارية اليوم لا يمكن أن تؤدي دورهـا أحـسن          

أداء في سبيل الحفاظ على حقوق الأفراد وحرياتهم في مجـال التعميـر، إلا بإلمـام            

أمر يتطلب تكوينا عاليا، كما ينبغـي  القاضي الإداري بجميع مشاكل هذا القطاع وهو    

الزيادة في المدة الزمنية المخصصة لتدريس مادة التعمير وتطوير دراسـة القـانون             

والقضاء الإداريين والمؤسسات المكلفة بتكوين الأطر الإدارية التي ستكون تصرفاتها          

شكالية الإدارية خاضعة لمراقبة القاضي الإداري، بالإضافة إلى إيجاد حلول عملية لإ          

عدم تنفيذ الأحكام الصادرة في ميدان التعمير، لأنه في حقيقة الأمر معطى من شـانه          

التأثير السلبي على مصداقية النظام القضائي المغربي ومن تم التشكيك فـي مبـادئ              

  .دولة الحق والقانون

  

  

  

  

  

                                                 
 46: م س ص محمد النجاري 1
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كالـة الحـضرية    انطلاقا مما سبق يمكن القول أن الحصيلة التي حققتهـا الو          

لسطات تبقى إلى حد ما إيجابية بالمقارنة مع الفترة الزمنية التي عملت فيها، غير أن               

هذه الإيجابيات لا تنفي جوانب القصور التي يمكن ملاحظتهـا علـى أداء الوكالـة               

الحضرية لسطات مما قد يؤثر على دورها في تدبير ناجع لميدان التعمير ومـن تـم               

  .انيةتحقيق التنمية العمر

إن بروز جوانب القصور هذه تؤكد حقيقة مركزية هي وجود مجموعة مـن             

  .  بتعددها وتعقدها ومن تم  الحد من فعالية أداء هذه المؤسسةزالعراقيل التي تتمي

أمام كل ذلك نجد أن الأمر أصبح يستوجب ضرورة البحث عـن إمكانيـات              

خرى بمداخل أبرزها تحـديث     ل الحكامة العمرانية المرهونة هي الأ     خللتأهيل عبر مد  

الترسانة القانونية وإصلاحها، وبالتالي الحديث عن مشروع مدونة التعميـر وإبـراز            

  .في إطار هذا الورش الإصلاحي - وكالات التعمير–مكانة الوكالات الحضرية 

هل ستتم المصادقة على مشروع مدونـة       : غير أن التساؤل المطروح هنا هو       

 الذي تتحكم فيه المصالح المتضاربة ومنه       1 لمنطق التوافق  التعمير ؟ أم أنها ستخضع    

   الدخول في تأجيل إصلاح مجال التعمير؟

  

  

                                                 
 بـل   ، في حقيقة الأمر إشكالية الإصلاح في التجربة المغربية  تبقى منتقدة من طرف مجموعة من البـاحثين                 1

ة وعبرها تضيع المـصلحة العامـة       يعتبرونها روتينة نظرا  لدخولها في إطار التوافقات بين المصالح المتضارب          
التي تركز على منطق الأولويات والسرعة في اتخاذ القرارات مادام العامل الزمني في ظل العولمـة فارضـا                  

  : يمكن الرجوع في هذا الصدد إلى .لذاته
  .22-21م س ص .." وحدة المدينة " علي سدجاري •
 م س "  الجديد الجبايات المحلية على ضوء التوجه الإصلاحي " سعيد جفري •
 / 5مجلة أراء وأفكـار  العـدد        " تأملات في بعض عوائق الإصلاح الإداري بالمغرب      " إبراهيم زياني  •

 .   12-11-10: ص2003
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    والحاصل أن التعمير يبقى من القطاعات التي لها أهمية قصوى على التنمية 

لة ، فإن تم تدبيره بطريقة عقلانية ومرنة وفاع1الاقتصادية والاجتماعية لأي بلد

كانت له آثار إيجابية على التنمية بمفهومها الشامل، وإذا ما اتسم تدبيره بجوانب 

  .القصور والخلل كانت له انعكاسات سلبية على التنمية

    ولقد حاولنا في هذا البحث تقديم مساهمة متواضعة تهدف دراسة أحد أهم 

والمتشعبة المصالح على المؤسسات المكلفة بتدبير ميدان التعمير ذي الطبيعة المعقدة 

المستوى المحلي، على الرغم من حداثة هذه المؤسسات وكذلك على الرغم من حجم 

 للجماعات  قوي كمنافس اعتبرت حينها2يرت بصددها ، كونهاالنقاشات التي أث

المحلية في ميدان التعمير،  بل هناك من اعتبر هذا النوع من المؤسسات كبنية 

ن آخرين من التدخل في ميدان التعمير سيما الجماعات جديدة تريد إقصاء فاعلي

المحلية باعتبارها صاحبة الاختصاص في تدبير ميدان التعمير المندرج في إطار 

 اعتباره اختصاصا أصيلا لها، وما إحداث هذه ، ومن تمإشكالية اللامركزية

المؤسسات سوى انسحاب  السلطات العمومية في صمت لصالح هذه المؤسسات، 

 تي ستعتبر عين المركز على المستوى المحلي في كل ما يرتبط بميدان التعميرال

  .وتهيئة المجالات

    ومنه فإن هذه الدراسة ارتأت رصد أهم أدوار هذه المؤسسات على المستوى 

المحلي خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط والتدبير العمرانيين باعتبارهما من أهم وأبرز 

حيث الخلاصات المركزية هنا . انون وكسياسة وكفن أيضامكونات التعمير كعلم وق

  :هي
                                                 

 .10م س .." التخطيط العمراني وإشكالية تنفيذ" عبد الرحمان البكريوي  1
   .1984الوكالة الحضرية للدار البيضاء كأول تجربة في سنة من خلال  2



 – ا��آ
�� ا������ ���
ت   �
��-   ����� ���ان ا������� و ا��آ
	ت ا�����

 - 175 -

ضعف الحضور والتدخل في مجال التخطيط العمراني الإستراتيجي لهذه البنيات  - 

واحتكار المركز للأولوية في وضع وثيقته الأساسية المتمثلة في المخطط التوجيهي 

 الوكالات الحضرية للتهيئة العمرانية، على عكس التخطيط الإجرائي الذي تتدخل فيه

 .بشكل فعال وإن كانت مسطرة المصادقة محتكرة هي الأخرى من طرف المركز

أما فيما يتعلق بالتدبير العمراني فالمؤطر لأدوار الوكالات الحضرية هنا هي  - 

الثنائية في التدخل، ثنائية يمكن أن نقول عنها سلبية لأنها غير واضحة، حيث دراسة 

 الملزمة في شأنها ، ومراقبة عمليات التدبير العمراني لكن من الملفات وإبداء الآراء 

غير التوفر على الآليات والوسائل القانونية الكفيلة باحترام آراءها وكذا تحريك 

 .الدعاوي في شأن المخالفات المرصودة من طرفها

   إن هذا القصور الذي يؤطر النص القانوني المنظم لتدخلات الوكالات الحضرية، 

يعني أنها لم تستطع أن تجد لها موطئ قدم في البناء المؤسساتي المكلف بميدان لا 

التعمير على المستوى المحلي، بل نجدها حققت زخم لا يستهان به في ضبط وتأطير 

هذا الميدان محليا، ومن تم المساهمة في  تجاوز بعض المشاكل العمرانية التي 

الدراسة العملية التي قمنا بها  في هذا البحث وما يؤكد ذلك . تعرفها المدينة المغربية

حيث وجدناها وعلى  حالة الوكالة الحضرية لسطات كنموذج للدراسة، من خلال

، استطاعت أن تحقق حصيلة إلى حد ما 1997الرغم من حداثتها، إذ أنشئت في سنة 

إيجابية ومقبولة سواء على مستوى التغطية بوثائق التعمير، أو على مستوى 

  .   اسات القطاعية ذات الطبيعة الموازية ،أو على مستوى التدبير العمرانيالدر

إن هذه الدراسة أيضا لواقع عمل الوكالة الحضرية لسطات، أفرزت مجموعة من 

الإكراهات والحدود  التي نجدها تساهم في الحد من الفعالية المؤسساتية لهذه البنية 

لى مستوى جهة الشاوية ورديغة،  في ما يتعلق بتدخلها في ميدان التعمير ع

والمتراوحة بين البشرية والمالية والتنظيمية والعقارية، الأمر الذي يستوجب ضرورة 
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البحث عن مخرجات للتأهيل والتجاوز عبر مداخل الحكامة العمرانية كآلية يمكن 

مستقبلا، لتدخل لامركزي للوكالات الحضرية في ميدان التعمير عبرها التأسيس 

  : تندة إلى ضرورةوالمس

إصلاح المنظومة القانونية، سواء في بعدها العام المرتبط بمنظومة التعمير  �

ككل، أو في بعدها الخاص المرتبط بالشق المؤسساتي المتمثل في الوكالات 

الحضرية عبر الرفع من مستوى تدخلها خصوصا في مجال التخطيط العمراني، إذ 

تخطيط العمراني، عبر التأسيس لما يصطلح نرى ضرورة تركيز دورها في ميدان ال

 .عليه بالتعمير الإستباقي والذي تشكل الضاحية أحد أهم مرتكزاته

الارتكاز على المقاربة التشاركية في التعامل مع ميدان التعمير عبر تعميق  �

 مع باقي الشركاء  ذو الطبيعة المؤسساتيةالأفقيالشراكات سواء في بعدها 

 التعمير خصوصا الجماعات المحلية التي لا يمكن إغفال والمتدخلين في ميدان

دورها في ميدان التعمير  الذي تعتبره من بين أهم اختصاصاتها ومن تم نجاح 

سياسات التعمير رهين بموافقتها المبدئية على أي وثيقة تعميرية باعتبارها صاحبة 

 العموديةعة الاختصاص الترابي المعني بهذه الوثائق، ثم الشراكات ذات الطبي

 المعني المباشر بأي تخطيط عمراني، حيث يعتبر للمجتمع المدنيالمستحضرة 

 . الغاية والوسيلة في هذا الصدد من سياسات التعمير وإعداد التراب

ضرورة الحرص على استقلالية القضاء ونزاهته باعتباره الضمانة الأساسية  �

ومن هنا ضرورة استحداث محاكم في الأجرأة العملية والسليمة لمقتضيات التعمير، 

متخصصة في هذا الميدان، حتى تتمكن من البث السريع في مجمل المشاكل التي 

 . يعرفها هذا القطاع

  وتوفيقه االله  منى بعونــانته                                                         
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 .2002/2003 أآ'ال،

�ف ا��B)�ر    p(ا�� "       �ر;���7  " - +�/ذج -'&�� -�اآ):–   y'د  ا��EV'(#, 32 -#'ان ا�)(�#
 .2003/2004 ا���Kط -��#^ دEK/م ا�'را;�ت ا�(E#� ا��(��� 32 ا���+/ن ا�(�م   أآ'ال
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    3�
�#7^ د7EK/م ا�'را;�7ت ا�(E#�7 ا��(���7 372          ر;��� � " �sه�ة ا�)�D#5 اLداري  " -�F' ا��
�7/ق 
7#, ا�5�7 ا�7'ار ا�I#7��ء ا���D7 ا�
�-(#�7              ،ا���+/ن ا�(�م 32 ا���7+/ن اLداري وا�(7E/م اLدار&�7         F�7 ا�#Eآ 

2003-2004. 

ر;���77 ��#77^ د77EK/م ا�'را;�77ت ا�(E#�77 3772   " ا�(��77ر وا�)��#�77 ا�77F��ر&�  " -77�F' ا�/آ�77ري  
�/قFا� �#Eص آ�Bن ا�/+��1985��Kط  ا�،ا�. 

    3+���/K '#); "         56hا� �#� ,XDل ا��
 درا;� ]��� -'&�� –;#�;� ا�)'V^ ا�(�/-32 3 -
 ر;��� ��3 دEK/م ا�'را;�ت ا�(E#� ا��(���  32 ا���+/ن اLداري وا�(E/م اLدار&� ?�-(� ا�DF, ا��A;-         3+�70ت

 �#)-�
2003-2004
#, ا��5 ا�'ار ا�I#��ء ا���D ا�. 

   +��D�(د ا���

�7    –ا�)(�#� وا��X�7^ ا�(��7ري    : "3�x �7�&'- �7��[ �7;ر;���7 ��#7^   » -درا
]-�Bا� '�F- �)-�? ،ن ا�(�م/+�� .2002/2003 أآ'ال ا���Kط -دEK/م ا�'را;�ت ا��(��� 32 ا�


/ج     �
&'V "  :�D7;aر ا���xL(��#�7         3ا�7#, ا�)(7'د وا�K �ر;���7 ��7#^   "   372 -
�7ل ا�)(�7#
�77� ا���D77 ، 3772 ا���77+/ن ا�(�77م  ?�-(�77 ا�D77F, ا�3+�770، 
77#, ا�5�77 ا�77'ار ا�I#77��ء د77EK/م ا�'را;�77ت ا�(E#�77 ا��(�

 �#)-�
 .2002/2003ا�

  

  

  

 

 :اF-ت �
   3X��77- '77�[�77+3  –أ��/K '#)77;  "  Z77اه�77ت ا�/ا��-��77/رات ا��
�77E  "   إدارة ا�)(�77#� وإآ

�b� �#Kدارة ا��EF#� وا�)��#�، ;�EDE درا;�ت 
'د -Wدوج d2007 /77-76ا��.  

�ا+3 أ]�77' ]77�  " 377�#E�Lا Y#774وع :(77'&^ ��77+/ن ا�)���آ�X-" �77&W+�77 ا�(�-77^ و-�77-hا� ،

� ا�('د �Dا� Z#iت ا�)��#�، م م م إ م ت، -/ا�IEA(-ح وheLا Z&ب -��ر�d���K �&دارL2001- 32ا.  

�اه#Y ز&�+3  Kإ"               Z&�7 372 ا����7ر#EF�7ت ا��
��
�&� وا��aهhت ا�)��#�7 �7'ى ا��Iا��/ارد ا�
�#�XD77�77" ا�E
-�77#EF�77ت ا��
��

77,  ا� r77E- ^776/ا��  : ,XD77�77 :(��'&�77 أو$577 3772 -#77'ان ا�;�#; �&/77A: /77F+

� – 6ا\?)��
3   ا�('د I+/+ 1993. 

�اه#Y ز&�+3  Kب      " إ�d���K داريLح اheLا56 ا/
 {)K 32 تh-T: "     �7رX2أراء وأ �E
-
  .2003 / 5ا�('د 

  �&�� 34 م م م إ م ت 
7'د "إ��Xm#� :/ز&Z ا\�p(Vص 32 -#7'ان ا�)(�7#�  "]D, أ-I�(7m -
 �K/(2000أآ. 

�ة   ا Xm ج�F�"            ��و&�7 372 -
�7ل ا�)(�7#��&� وا��7F�7ت ا�
��
;�AEت  رؤ;�ء -
��[ ا�
3:�#E�)ا� "�#;�#Dوا� �#+/+���K#� ��+��4 ا�dا�� �E
 . 2005-5 ا�('د ،ا��

�ة    Xm ج�Fا�"         ��7� ;�7/ات -7, ا�(�7^ ا��7��36        " ��2ق ���ء ا�d�Lء 372 -
�7ل ا�)(�7#
 
�
�Dا� Z#iا/- �EDE; ب، م م م إ م ت�d���K �&دارLا Yآ�F�E�، 2004 ;�� 47 ا�('د. 

م م م " إ��Xm#� ا\;)��0ر ا�(��ري �IEA(- ,#Kت ا���+/ن وره�+�7ت ا�)��#A� "    �7#�� FK/ص    
 .72إ م ت ;�a- �EDE��ت وأ
��ل ?�-(#� ا�('د 


/ب    F�EK '�F- "     ب�7d372 ا�� ��ب ا�#7/م   -�7V r7Eص 
7, 72, ا��    " ا�)(�#d���7K �7ر�)، 

'د  �#K�d�2 ا����
�E ا�0-30-31 ��ا&I2 2007�2�� . -��/رات وزارة ا�0
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      �)- 3;/�Dا� '�F- "       �
�ت ا���A� 32 �#EFع ا�XD, وا�)(�7#��

�7E ا��/76^    " دور ا�-
       �7#EF�7ت ا��
��

7,  ا� rE- :                3   ا�(7'د
� ;#�;�7 :��)'&�7 أو$57 372 -#7'ان ا�XD7, ا\?�7�(&/7A: /7F+6 – 

 �I+/+1993. 

�ي  p77� '77�F- " �
�77ل ا�)(�77#- �77# 3772+/+������E� �77#Kز
�77ت  "  ا\ر:����77ت ا�d�77 ا��E
ا��

'د -Wدوج  �#+/+�� .2007 ا�I#��ء –  -IA(� ا��
�ح ا�
'&'ة 6-5ا�

 -�D77ه�� K Y7792 3772(77}  –ا��'&�77�x ,#77K �77/ح ا��77AB@ وd77i/ط ا�/ا�77�F- "   Z77' -77'اد  
 4 ا�(7'د  ، -��/رات -
�E آE#� اOداب وا�(E/م اh7- 3�K �#+�D+Lل -#�ا�p(/�Kت ا�)3 :(#5 :��#1 و$�56 ا�)(�    

-2001. 

  377�
�ف إ�77A: :    77/ر ;#�;�77 ا�)9#�778 ا�)�اK#�77 وا�)(�77#�  " -77�F' ا�(p77(77, أز-�77 3772 ا�-
�ف 32 أز-�  p(ا� "         �;/D7K ف�p7(د&� وا��p7(�\�7 وا#+/+��
�E ا�(E/م ا�-،      ]+/�7-(3، :7
�آW7 ا���7� ا�- . 
�I�D&1997 ا�('د ا��0+3 د. 

777�ج   
777#� ا��77�F-  "  �#6��77' ا"�� اLدار&�777 x�D777777' –ا��
 درا;�777 ��+/+�777# ���
E#�777 �/ا
7�ارات اLدار&�77    �7�اء وا�X�7^ 3772 ا�?L�7 ا"و�77     ،م م م إ م ت" ا)IA�7ل ?�-(#�77، ا��
 – ;�a- �ED7E��77ت وأ

 .47 ا�('د ،2003

     �#K3 أد��
 '�F- "           ��7K �7#EF�7ت ا��
��
E� 3��7ل ا��h��ب  إ��X7m#� ا\;7)d�–    �7Kر��- /7F+

� ا�('د " -أآ0� وا�(#��Dا� Z#iا/- �DE; 2001 -29م م م إ م ت. 


#^ وا�)
�776W ا�(��ر&�77I+/K '77�F- "  �77ت   D77(77#� وا��F77/م  " �77/ا+#, ا�)E�77 ا�(#E�77/رات آ�-
yاآ�- ،�#
 .1996 ،12 ا�('د ،ا���+/+#� وا\�)�pد&� وا\?)��

7777�ب 7777K#, ا��4�&�7777 وا����ر "-K '7777�F/ز77772/ر �7777�ب " ;�7777-�77779/م ا��ا���77779/م : إدارة ا�

� ا�('د �Dا� Z#iا/- �EDE; ت م م م إ ت�;�X)+\2006- 53وا. 

 ،36 ا�(77'د ،-
�77E ا��(#�77ر "  دور ا��77��ء 3772 :�(#77^ �77/ا+#, ا�)(�77#�   " -77�F' ا��
�77ري   
 �I�?2006د. 

�ي "-77�F' ا�/آ�77ري  �77F�77ل ا�

�77E أ�77FKث  " ا�(��77ر وا��-"   y-�77977#, -77'ن وأ]#�77ء ا�K
�بd���K ")�ء 14 ا�('دm ،(�Kا� .1987 ا���D ا�

   3X&/�7ا�  �Ap- "        7��ء#I7'ار ا���K ي��7F�7ل ا�
� ا��#K'7: :  �7ت-W#+�X#ه�+�7ت وا���" ا�
                  �#+�D7+L7/م اE)داب وا�O�7 ا#E�7 آE
� ا��37EF وا�)�Y#74 ا�
79/ي، -��7/رات -#K'7(7#, ا�K �7#K�d32 ا��'&�� ا��

��Kط، -IA(� ا��
�ح ا�
'&'ة ��K–ء��#Iا"و، ا� �)IA�2000 ،  ا�. 

  3X&/ا��  �Ap- "        �7#��
- /#7;/; �7Kر��-��7/رات -
�7E آE#�7 اOداب    " ا�'ار ا�I#7��ء -
 �#+�D+Lم ا/E)ا"و�  –وا� �)IAا��5 ا� ,#
 1996. 

�آW&�77 :9#�778 ا��
�77\ت وإ+(�77ش ا�XD77,  " -#�77#^ رو;377 -h77,   " ا�
 r77E- ^776/�77 ا��E
-
�#EFت ا���
��
� ;#�;� :(��'&� أو$5 32 : ا�&/A: /F+ 3   ا�('د
� – 6-#'ان ا�XD, ا\?)��I+/+ 1993. 

�&/ي     XIن ا���[�
I' ا�"      �7#EF�7ت ا��
��
م م م " و$�56 ا�)(�#� K#, ا�p(Vص ا�'و��7 وا�
 �I�D&د �K/(د ا"ول أآ')1992إ م ت ا�. 

�&/ي     XIن ا���[�7�وري �)��#�7 ا�)7AB#@ ا�(��ا+37             " 
I' ا�i k7�/[ ا��)��ور �" ا�)(�#
�E)E� �#K/م اLدار&�اLدارة ا�(�/-#�dا�� �#)�
� -��/رات ا�##d(� ا"و�  ، وا�)IAق ا���#� ا��&� .1994 إ2

  �77#[/K }77' اI
�ي 77��K'ار " �77F�77ل ا�
�&� 3772 :77'ه/ر ا���77Fو�#� ا�/آ���77 ا�aD77- 77'ود[
�E� �7#K)7'�#5 وا�)��#�7              " ا�I#��ءd�7 ا��E
�ب ا��d���7K �/+#7/   &14 ا�(7'د ،:�Y&/7 ;#�;�7 إ
7'اد ا�)7�اب وا�)(�7#
2002. 

  3K/#dا� r&��ب   "ا���7�ب    " ��#� �E)��-, : إدارة ا��ا���79/م وا\+(�X;�7ت م م م       :إدارة ا�

� ا�('د �Dا� Z#iا/- �EDE; 2006- 53إ ت. 
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�K#�7 و-)�7IEAت ا�)���7#      " 
I' ا{ �7m��ر      dدارة ا��L�7  -درا;�7 ;/;7#/  (ا#E#EF:�7 و#+/+�� "(
 .2000وأ
��ل ?�-(#�  ;�a- �EDE��ت 19-��/رات م م إ م ت ا�('د 

3 -79�ان ه��7م       E
�اء وا�)��#�7 ا�(��ا+#�7 ا��D7)'ا-�        " �7Bا�(��7رة ا� "    �7X�ا� Y��7
 �7E
-
0���2 وا���/ن واOداب 2006 -4ا�('د E� 3�x/ا� ]E
 . ا�z&/X–  -��/رات ا��

�ب  " 
3777E ;777'?�ري  d���777K دارةLح اh777eL 3$وع ]777'ا�"" :p777/رات -777, أ?�777- ^777
2 �FIا� �
/�
 .2000 ا���Kط –3 ا��
�ل وا�)�اب، -IA(� ا��(�رف ا�
'&'ة -��/رات -

�E� �#K)7'�#5 وا�)��#�7، ا�(7'د      "ا���9/م و+�#�k : و]'ة ا��'&��   " 
3E ;'?�ري    dا�� �E
ا��
14 /2002 

    @Kا�- '#mر "    �#K'7(E� دارة آ��74مLاب،       " ا�
�7 ا��7FI 372 ا��
�7ل وا�)7/�
-��7/رات -
 .2000 ا���Kط –-IA(� ا��(�رف ا�
'&'ة 

��ت، -
���D- �E ا�('د  #IA:ب  ره�+�ت و�d32 ا�� �-�XFال ا�a;8 – 2008. 

      �-�XFإ�  ا� �-/XF�7 �)7'�#5 وا�)��#�7          : -, ا�#K�d�7 ا��E
�K#�7، -��7/رات ا��d- دروس، 
� ا\;)�ا:#
3 ا�('د #K'(ا� �EDE;5/ 2004  

  3
�?�� و:�'&�F- Y ?/ن ه#�F- - " WEو�� �E�Y9–ا\;)�)Iد ا\?��(:   Y��7
' ا�
/ه�ي، 
� 344ا��(��2، ا�('د K/(2007 أآ. 

 

� �� ا�:
وات وا	 %م ا�
را�
    3X�7+/ن       "أ]�' ا�����7�ب 7K#, ا���7+/ن و-�7�وع ا�d32 ا�� �أ�d7mل ا�#7/م   " 04/04ا�)(�#

04/04-��وع  ا���+/ن ا�
'&' ر�Y      " ا�'را;3 ]/ل    �-��/رات -�آW ا�'را;�7ت    "  ا��)�XD��K 5E)  وا�((�#

�اآy، ا�IA(� ا"و�  ،��'+#� وا�(��ر&�ا���+/+#� ا- �#�x/وا�/را�� ا� �)IA2005 ا��.  

   3Xا+#�7      " أ]�' ا�����أ�d7mل ا��7'وة   " ا�)(�#� 7K#, إآ�اه�7ت ا�(��7ر و-)�7IEAت ا�)��#�7 ا�(�

77�ف و]77'ة ا�)77X/&, وا��77FI 372 ��77+/ن ا�(�77/د وا�(��77ر EXK#77 �ا�/�x#�7 ا���77�4 x ,77- � 77/عi/- 3772 77/ق�Fا� 

 -IA(�7 دار  2006 -�7ي    7�F- �7)-�? 19-20' ا"ول و?7'ة         –  - ا�
�79 ا��7��#� +�/ذ?�7      –��را�(��ر وا\;)0 

 .2007- ا�IA(� ا"و�  ،ا���� ا�
D/ر

  3X��773  -أ]�77' ا��D77&درL77' ا�/ا]77' اI
77#� ا��F��77 و�$�77ر_ 
77E  :��#177 و56�77$     ": �ا�(��77ر 

 ��7/ق  وا�(��ر&�7، -��7/رات -�آW7 ا�'را;�7ت ا���+/+#�7     " ا�)(�7#F�7 ا�#Eا -  آ�7-y�7 ا"و�7   .آ)IA�7  - ا�)IA- 

 yاآ�- �#�x/2004ا�/را�� ا�. 

     3+�?� -��7/رات -�آW7   ،+'وة ا�(��ر وا\;7)��0ر " ا�)(�#� وا�)��#� ا��D)'ا-�  " أ]�'  ا�9

yاآ� .2005 ا�IA(� ا"و�  ، -�اآy- ا��IA(� وا�/را�� ا�/�x#�،ا�'را;�ت ا���+/+#� وا��'+#� وا�(��ر&� -
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    3�h9ا� '�F-أ "���B�7+/ن             ا���
7i  7E/ء ا� �-25 و  90-�12ت 32 -#'ان ا���Iء وا�)(�7#

��K �7#7'ان         –أ�dmل ا�#/م ا�'را;3 ]7/ل -/7i/ع        " 90E)(�7ت ا�����Bا�� �7#� ا���7+/+3 وز?7�إ��X7m#� ا��7�Iء 

�ة -ا�)(�#� وا���IءA#���&� ا��Fف ا�/آ��� ا��x ,- '�� 41;#'ي ��;K Y)�ر&� /ا���(I+/+ 2002. 

   3D�#Xا�� k�Lا 'I
 "  ��&� ا���dرK#�7     "  ا���X^ ا�(��ري  ،ا�XD,، ا�)(�#�7Fت ا��;�#D7ا�، 

�77E)E� �77#K/م   – 1994 &��77&� 31 إ�77  28أ
��77ل ا��77'وة ا���77��K �77�4'ار ا�I#77��ء -77,     d�77 ا��#)�
�77':�9 ا�
 

'&'
 .1994 ا�I#��ء  -ة  اLدار&�، -IA(� ا��
�ح ا�

  '77&'
�77-04/04�وع ���77+/ن ا�،� أ�d77mل ا�#77/م ا�'را;377 ا�177ي  ا��)�XD77��K 577E)  وا�77#�)(

      32 yاآ��K �&ر���آW ا�'را;�ت ا���+/+#� ا��'+#� وا�(- k�4+23 /#+/& 2004،  ا�'را;�7ت Wآ� -��/رات -

�اآy،ا���+/+#� وا��'+#� وا�(��ر&�-  �#�x/وا�/را�� ا� �)IAا"و�  ، ا�� �)IA2005 ا�. 

�� ا�(�K �#K#, ا�)�7�&Z وا�)7AB#@      "+'وة   Aان 32 ا���� 12-11-10ا���7Kط  "  واLدارةا�(�

 ^&�Kة 2001أ'&'
 .IA-،2003(� ا��
�ح ا�

77�ي �77'  " ;77(#' ?&'

77i  77E/ء ا�)/?k77 اh77eL]3 ا� �77#EF�77ت ا��&�I
-'ا�77EV أ��z77# " ا�

                  372 �7FI7/&, وا�X(ف و]7'ة ا��7x ,7- Y4وره�+�ت ا�)��#�  ا��� �#EFدارة ا��Lا�#/م ا�'را;3 ]/ل ا �I;���K

 �#EFدارة ا��Lا �#K': 32 ت�ADK ا"ول ,DFا� �)-�
K15ر،2007 -�رس/��- �#� . 

�&/ي     XIن ا���[�
I' ا� "        �-'ا�7EV 372   " ا�)7AB#@ ا�(��ا+37 وإ��X7m#� :��#17 و$56�7 ا�)(�7#

�&� ��AD77ت K)�77ر&�   �77Fف ا�/آ���77 ا��77x ,77- Y4�77ا�� � 19ا�#77/م ا�)��77وري وا�'را;T�77K 377ن -'و+�77 ا�)(�77#

�/ق �ADKت2006-�رس Fا� �#EXK  - �#� .��/ر 

  3+���/K '#); "          �-'ا�7EV 372 ا�#7/م ا�)��7وري وا�'را;37          " ]��&� ا�I#�78 -7, زاو&�7 �7/ا+#, ا�)(�7#

�&� ��ADت K)�ر&� �Fف ا�/آ��� ا��x ,- Y4ر2006 -�رس 19ا���/��- �#��/ق �ADKت Fا� �#EXK . 

  3777EF�777ت ا��
��
�777  ا�(E-2006 �  :��#�777 ا��777'ن -/ا�777�x، ا�)/;Z777 ا�(��ا+777�E� 3777'ن– TKآ�777د&

�ص -'-l (-و-aDو�#��(.  

  

�  H,%ــــI'ص وا�'Kا�:ــــ
��L!ا�: 
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      Y7ر� r&�m �#9s1.93.51      372 �7درe 22     ا"ول Z7#K10 (1414 -7, ر �I�(I7; 1993 (  �7I()-

�&��Fاث ا�/آ�\ت ا�'[�K 5E)(& ن/+�� �K�0�K 

    Y77ر� r&�
�77 15 ا��p77در 3772  1-92-31ا�77#94� ا��77F177 ) 1992&/+#77/ 17 (1412 ذي ا�#��(K

 Yن ر�/+���90-12ا�#�))��K 5Eا��)(  

    Yر� �
�    15 ا��pدر 32    1-92-7ا�#94F�7+/ن   1992 &/+#/   17(1412 ذي ا�� K 25-90)��#17 ا�


�ت ا��XD#� و:�Y#D ا�(��رات/�
)
�6Wت ا�(��ر&� وا����K 5Eا��)(. 

     Yر� r&��و&� ا��pد      1.60.060ا�#94� ا���
�7  30 372 ر T�Kن :/;#�A+ Zق ا�(��رات ا�Fذي ا�

 .1960 &/+#/ 25ل ا��/ا52 1379

  Yر� r&��3 (1423 -, ر?| �e 25در 32 1.02.297ا�#94� ا��K/(2002 أآ(. 

      Y737 ر��#IA(7/م ا�;�7�   �7e 4در 3772  2.93.67ا��VOا Z7#K21 -/ا572  1414 ر �I�(I77; 1993  

 Yر� r&�� 10   -/ا52 1414 رZ#K ا"ول K 22)�ر&� K1.93.51)��#1 ا�#94� ا��I�(I; 1993.( 

  Y7777/م ر�;���77e 1413) 30در 3772 ?��77دى ا"و�361-97-2  77-K/77(77'اث ) 1997 أآ[�K 577E((&

�&� ��ADت�Fا�/آ��� ا�  

        Y7م  ر�/;�7�    �7e 27در 832-92-2      372-VOا Z7#K14( 1414 -7, ر  �K/7(57  ) 1993 أآ#IA(�

Yن ر�/+���12-90ا�#�))��K 5Eا��)( . 

    Yم ر�/;�� �e 25در 2.92.833  32-VOا Z#K12(1414 -, ر�K/(�7+/ن  )1993أآ� �)IA#5 ا�

 Y90-25ر��
/�
)
�6Wت ا�(��ر&� وا����K 5Eراتت ا��)(�� . ا��XD#� و:�Y#D ا�(

77�م K 9)�77ر&� .م إ ت/ م ج م/222-1257/4ا�'ور&�77 ا�/زار&�77    F-1401 17 ا��/ا5772 ل �I+/77+

1980.  

  Y77�77ر&� 222ا�'ور&�77 ر�(K �77#EVا�'ا ��ة درا;�77 1995 -�77ي 12 ا��p77درة 
77, وز&77AD77- نT�77K 


�ت ا��XD#� و:�Y#D ا�(��رات�IExت/�
 . رUV ا���Iء وإ]'اث ا�)
�6Wت ا�(��ر&� وا��

   Y77�77ر&� 254ا�'ور&�7 ر�(K درة�p7712 ا� ��ا&77I2 1999 �77 3772 درا;�77ت)I(ا�� �x�D77���K �77�E)(ا�� 

  ٍ.-��ر&Z ا\;)��0ر
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7'د      2003 -�7رس  4 ا�'ور&� ا���7)�آ� ا��p7درة K)�7ر&�       �7F:  �7#EVا�'ا �
7, وز&7 7,  27
 و


7'د        ا�/ �7F: �7�وط ا;7)��دة ا����7ر&Z     3020ز&� ا���)'ب �'ى ا�/ز&� ا"ول ا���X;L�K rEXن وا�)(�#m ص/p7BK 

� .ا\;)��0ر&� -, ا;)��0ءات 32 -#'ان ا�)(�#

             Y7م ر�h7
Lوا  �#EVا�'ا ��ار ا�1ي  أe'ر_  وز&�   �I)7m 1413)16ن  �7e 24در 372   491.93ا�

  ��ا&I21993 ( ت�e�p(Vا '&'F(K 5E)(7'اد    ا��
� وا��9';�7 ا��(��ر&�7  وإ#�)(��K ��EXر?#� ا���Bا� ���pا�� Y#4�:و

 .ا�)�اب

  ا��)Y#�p(K 5E) ا�)1994�8#9 &��&�17م ق ا��pدر K)�ر&� /م ت _ م / 005ا����/ر  

   Y777ا"ول ر� �� K 2)�777ر&� 2000/14-��777/ر ا�D777#' ا�777/ز&K/777(2000 أآ  ���D777- @#D777I: نT�777K 

� درا;� �IExت رUV ا���Iءx�D-راتو��
�ت ا��XD#� و:�Y#D ا�(/�
 . وإ]'اث ا�)
�6Wت ا�(��ر&� وا��

           Y7�78 ر�#Iن وا��X7;Lوا � K)�7ر&�  2000/1500-��/ر ا�D#' وز&� إ
'اد ا�)�اب ا�/3�x وا�)(�7#

6   �K/(�7ت         2000 أآ
/�
� درا;� �IExت رUV ا���Iء وإ]'اث ا�)
�6Wت ا�(��ر&�7 وا��x�D-و ���D- @#DI: نT�K 

#D� Y ا�(��راتا��XD#� و:

�&� ��AD7ت ��D7/ات         �7Fآ���7 ا�/E�  �7&دارL��7[ ا
�E� �#وا���� �#Kا"د �-2000-1999: ا�)��ر&

2001-2002-2003-2004-2005-2006 - 2007. 

   ��D77� �#+�XD77ا� �;�#D77779/ي ]77/ل ا�
77� ا�&�� ا���'وK#�77 ا�77AB(E� �#-�D77#@ وو\&�77 ?�779  2006ا�)

�d&ا���و&� ورد. 

�K#�777 وزارة إ d�777 ا��XEاب  ا����
777'اد ا�)777�اب ا�3�x/777 وا�I#�7778 وا�)(�777#� وا�X777;Lن، إ
777'اد ا�)777

 ��ا&I2 �#+�0ا� �)IAط، ا��K�  .2000وا�)(�#�، -��/رات 
�Xظ ا�

وزارة إ
'اد ا�)�اب ا�/3�x وا�)(�#� وا�X;Lن وا�I#�8، ا��17آ�ة ا�)�E� �7&'#9#7/م ا�'را;37 ]7/ل        

 ^&�Kأ �&��F2000ا�/آ�\ت ا� 

 �IVة إ� .2007ر&�، ?�9 ا���و&� ورد&�d +�/ذج -��وع +�

  ���وع  ]/ل إ
'اد ��ور&�ا�)ا�/$#�- � .-'و+� ا�)(�#

 ��وع -'و+� ا�)(�#�-   

 : اM%7!ات  �
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   �77�)-  �Ap77أ]�77' أ?(77/ن  –ا�� "    �77�ات 3772 إ
77'اد ا�)77�اب ا�3�x/77 وا�)(�77#i�F-  "

2005-2006 ��#�ب دار ا���. 

     3D�#Xا�� k�Lا 'I
 "    ��ات 32 ��7+/ن ا�)(�7#i�F-"     �7)-�? ،7/ق�F�7 ا�#Eء ا"ول آW7
 ا�

  .�F-1980-1981' ا��B-[، ا���Kط 

  3[�Ipم ا��hDا� 'I
 :��ات 32 إ
'اد ا�)�اب ا�/3�x وا�)(�#i�F-،�)IA-  

      z+ا�K/�+1997  �2س ا. 

  
 �#+�$ :�#D+�    ا���ا?�dE��K Z ا��

� OUVRAGESOUVRAGESOUVRAGESOUVRAGES    

 A.MKINSI  «  le droit  marocaine de l’urbanisme » Presses de 

l’imprimerie Abtal, Rabat 1989. 

 Ali Sedjari «La Fi n du Pouvoir d’Etat  Vérité ou Illusion »In la 

revanche du territoire , Edition L’Hermann , 1997. 

 François  PRIET «  Approfondissement de la Décentralisation 

de l’Urbanisme ou Recentralisation ? » Droit de l’aménagement de 

l’urbanisme et de l’Habitat, Edition Dalloz. Paris 2001. 

 H. LENA  « La Commune face à la Politique Foncière » édition 

Berger-Levrault, Paris 1984. 

 Mohammed Dreyef  : « Urbanisme et droit de l’urbanisme au 

Maroc », Edition la Porte 1993. 

 Mohamed Naciri « Politique Urbaine et Politiques d’Habitat au 

Maroc Incertitudes d’une Stratégie in : Politiques Urbaines dans le  Mode 

Arabe » Edition Maison de l’oient , Lyon , France1984 
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 P.Hocreitère “ Droit de l’Urbanisme”  le Moniteur,  Edition 

Dalloz 2000. 

 R.Savy «  Le Droit de l’Urbanisme » Collection Thémis,1er 

Edition, Paris  1981. 

 R.Cristini «  Droit de l’Urbanisme » Edition Economica, Paris 

1985. 

 

 

� Thèses & MemoirsThèses & MemoirsThèses & MemoirsThèses & Memoirs    

 Adil Salami «  Les Conditions de Production des Lotissements 

– cas de la ville de Beni Mellal-» Mémoire de DESA en Aménagement et 

Urbanisme, INAU 1997. 

 RAHAL Moujid  “ L’Agence Urbaine de Casa Blanca”, 

Mémoire de             cycle supérieure, E.N.A.P -1988. 

 Saïd EL Hebil « Agence Urbaine d’Agadir, Emergence d’un 

nouvel         acteur en matière d’urbanisme »mémoire de cycle supérieur 

INAU 2001. 

� RevuesRevuesRevuesRevues    

 Abdelatif CHakor « le Marketing Territorial au Service de la 

Bonne Gouvernance Locale » Du Gouvernement à la Gouvernance : les 

leçons marocaines , Publications de la Revue Marocaine d’Audit et de 

Développement série Management Stratégique N° 5 /2004. 

 Abdelmajid  BENJELON «  La Planification Urbaine : Une 

Mission Impossible ? »  Politiques Urbaines au Maghreb, colloque 
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organisé par l’Association Marocaine des Sciences  Administratif, 

imprimerie Najah al Jadida – Casablanca  1994. 

 Ahmed  Rahmani «  Les Limites des Prérogatives des Communes 

en Matière de la Planification Urbaine » In l’Administration Territoriale au 

Maghreb , Publication CMERA, Edition  Guessous , Rabat 1989. 

 Mustapha Khattabi «  l’Urbanisme et les documents 

d’Urbanisme en droit Marocaine » REMALD, Etudes, sep/oct N° 34/2000. 

    

    

� DocumentsDocumentsDocumentsDocuments    

 Circulaire n°221DUA/DPU le 15 juin 1995 relative au 

SDAU. Etude, Instruction, Approbation et suivi de réalisation. 

 Circulaire Ministérielle n° 14/CAB du 10Janvier 1994 

relative à l’Instauration d’une commission du permis d’habiter et certificat 

de conformité. 

 Bilan 2007 et Evolution de L’Activité de la Gestion Urbain de 

AUS durant la période : 2003-2007 

 Habitat & Urbanisme 2003-2007, Un secteur en mouvement ,  

publications   de la ministère délégué auprès du  premier ministre chargés 

de l’habitat  et de  l’urbanisme. 

 Ministère de l’Aménagement de Territoire de l’Urbanisme 

de l’Habitat et de l’Environnement, réflexion sur les procédures 

d’élaboration et d’approbation des plans d’aménagement, Benslimane 7-8 

et 9 juin 2002. 
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