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 الأساس بالنسبة لأي مشروع للتنمٌة الحضرٌة، سواء تعلق الأمر بتجهٌز المدن أو إحداث هو الحجر العقار

والصناعٌة؛التجزئات السكنٌة، أو تهٌئة المناطق التجارٌة 

تقديم

 الواقع العقاري المغربً المتسم بتعدد الأنظمة العقارٌة، وبتعقد تدبٌر المسألة العقارٌة، ٌحول دون توفٌر

العقارات الكفٌلة بمواكبة مشارٌع التنمٌة الحضرٌة؛

 ٌتمٌز النظام العقاري بالأقالٌم الشمالٌة للمغرب بنظام خاص، ٌتمثل فً نظام الرسوم الخلٌفٌة الذي أسسه

المستعمر الإسبانً إبان فترة تواجده بالمناطق الشمالٌة؛

 ،ًصعوبة تعبئة العقارات اللازمة لمواكبة التنمٌة الحضرٌة بالأقالٌم الشمالٌة تبعا لخصوصٌات النظام الخلٌف

بشكل كبٌر فً توسٌع رقعة التوسع  غٌر المنظم للمدن وظهور الأحٌاء غٌر القانونٌة؛ساهم 
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الخصائص والمميزات: النظام العقاري الخليفي
 اعتمادا على العقاري الخلٌفً بالمناطق الشمالٌة للمغرب تم إحداث هذا النظام   :1914ظهٌر فاتح ٌونٌو

:العقاري وٌعتمد علىالخاص بالتحفٌظ  1913غشت  12مقتضٌات ظهٌر وعلى الإسلامً التشرٌع 

 مراقبة الرئٌس الأول لمحكمة الاستئناف بتطوان بعد من طرف الروجٌسترادور تحت  الرسوم الخلٌفٌة تسلٌم

:العقار اعتمادا على مرحلتٌن أساسٌتٌنالقٌام بعملٌة إشهار 

المرحلة القضائٌةالمرحلة الإدارٌة التعرضات

تسجٌل العقار فً إسم طالب التسجٌل

إلغاء التسجٌلقبول التعرضات

تلقً طلبات التسجٌل 

والقٌام بعملٌة التحدٌد 

ووضع التصمٌم المؤقت 

ثم فتح أجل التعرضات

إحالة الملف على 

المحكمة  و القٌام 

بالمعاٌنة ثم البث فً 

الملف
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 1966أكتوبر  24الصادر بتارٌخ   66-114المرسوم الملكً بمثابة قانون رقم  :

عقارٌة؛العمل بنظام التحفٌظ العقاري بالأقالٌم الشمالٌة، وتحوٌل الرسوم الخلٌفٌة المسجلة إلى رسوم تعمٌم •

بها؛العقارات وإنشاء التصامٌم الطبوغرافٌة الخاصة تحدٌد •

.المرسومسنوات من إصدار هذا  10الحقوق المنشأة على الرسوم الخلٌفٌة التً تم إحداثها قبل تثمٌن و تثبٌت •

الخصائص والمميزات: النظام العقاري الخليفي

 1977شتنبر  19الصادر بتارٌخ  1-75-301ظهٌر بمثابة قانون رقم  :

؛1966أكتوبر  24إلغاء العمل بالمرسوم الملكً ل •

منح أجل سنة لأصحاب الرسوم الخلٌفٌة من أجل وضعها لدى مصالح المحافظة العقارٌة من أجل تحوٌلها إلى •

مطالب التحفٌظ بشكل مجانً؛

فتح مجال التعرضات فً وجه جمٌع الرسوم الخلٌفٌة، مما أجج التعرضات وساهم فً تقلٌص عدد الرسوم المحولة •

.إلى رسوم عقارٌة

 المغٌر والمتمم لظهٌر  78-2والقاضً بتنفٌذ القانون رقم  1992نونبر  9الصادر بتارٌخ  1-98-167ظهٌر

1977  :

سنوات؛ 10تثبٌت و تثمٌن الحقوق المنشأة على الرسوم الخلٌفٌة التً تم إحداثها قبل •

؛فتح أجل سنتٌن لوضع الرسوم الخلٌفٌة بالمحافظة العقارٌة مع الإبقاء على طابع المجانٌة•

.العقار لفائدة المجاورٌن للعقارالتعرض وحصره فً جزء من الألف من مساحة تحدٌد حق •
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غٌاب الحجٌة القانونٌة للرسوم الخلٌفٌة؛•

اعتبار الرسوم الخلٌفٌة مجرد وثائق لإثبات الملكٌة •

ولٌس رسوما نهائٌة؛

الخصائص والمميزات: النظام العقاري الخليفي
:واجهت عملٌة تعمٌم نظام التحفٌظ العقاري بالمناطق الشمالٌة العدٌد من الصعوبات القانونٌة والتقنٌة أهمها

على المستوى الطبوغرافًعلى المستوى القانونً

عدم حجٌة عملٌة التحدٌد لغٌاب وضع الأنصاب؛•

عدم القٌام بالمسح الطبوغرافً وعدم انجاز •

التصامٌم الطبوغرافٌة؛

غٌاب الحدود والمساحات والمشتملات بالنسبة •

.للعقار

بطئ عملٌة تحوٌل الرسوم الخلٌفٌة إلى رسوم عقارٌة

إشكالٌة التباٌن على مستوى المساحات أثناء عملٌة التحوٌل

الوقوف حجر عثرة أمام تعبئة العقار العمومً ومواكبة متطلبات التنمٌة الحضرٌة
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تأثيرات النظام العقاري الخليفي على التنمية الحضرية للأقاليم الشمالية
:كان للنظام العقاري الخلٌفً العدٌد من الإشكالٌات فً ارتباطه بقوانٌن التنمٌة الحضرٌة أبرزها

 90-12النظام العقاري الخلٌفً وقانون التعمٌر :

غٌاب الحدود والمساحة والمشمولات بالنسبة للعقارات المراد نزع ملكٌتها فً إطار مخططات التهٌئة؛•

إشكالٌة تحدٌد الحدود والمساحات والمالكٌن فً عملٌة تصفٌف الطرقات؛•

.إشكالٌة التعرضات أثناء عملٌات نزع الملكٌة والتعوٌضات•

 90-25النظام  العقاري الخلٌفً وقانون التجزئات والتجمعات السكنٌة والتقسٌمات :

؛(90-25من القانون  5الفصل )عدم إمكانٌة إنشاء التجزئات السكنٌة فوق أراضً تتوفر على الرسوم الخلٌفٌة •

غٌاب التصمٌم الطبوغرافً والمساحات والمشمولات فً حالة الرسوم الخلٌفٌة؛•

.إشكالٌة المساهمة فً الطرقات الجماعٌة الذي ٌتم على أساس المساهمة بالمساحة والتعوٌض على أساسها•

 81-7النظام العقاري الخلٌفً وقانون نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة :

غٌاب تحدٌد العقارات وتبٌان المساحات ومعرفة الملاك الحقٌقٌٌن لا ٌسمح بنجاح عملٌة نزع الملكٌة؛•

تعدد النزاعات وطول مسطرة نزع الملكٌة مما ٌحول دون نجاح المشارٌع؛•

.الحد من تعبئة العقارات وفق هذه المسطرة مما ٌنعكس سلبا على التنمٌة الحضرٌة•
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تأثيرات النظام العقاري الخليفي على التنمية الحضرية للأقاليم الشمالية
ٌطرح النظام العقاري الخلٌفً فً علاقته بالتوسع العمرانً مجموعة من الاحتمالات التً ٌنبنً على أساسها 

:هذا التوسع، وٌتخذ بذلك ثلاثة أشكال 

تحوٌل الرسوم الخلٌفٌة 

إلى رسوم عقارٌة

رسوم خلٌفٌة غٌر محولة 

إلى رسوم عقارٌة فً   

المناطق الحضرٌة

توسع حضري مرخص 

موافق لتوجهات 

مخططات التعمٌر

توسع حضري غٌر 

مرخص  وغٌر موافق 

لتوجهات مخططات 
التعمٌر

توسع حضري منظم 

غٌر قانونً

توسع حضري غٌر 

قانونً

رسوم خلٌفٌة غٌر محولة 

إلى رسوم عقارٌة فً   

المناطق القروٌة
وقف استعمال الأراضً

إعاقة التوسع الحضري 
والتدبٌر الحضري

التوسع الحضري المنظم 

وتحقٌق تنمٌة حضرٌة



8

تشجٌع التحفٌظ الجماعً بهذه المناطق قصد الدفع •

بعملٌة تسوٌة الوضعٌة القانونٌة للعقارات؛

التسرٌع بعملٌة تحدٌد الأملاك الغابوٌة من أجل حل •

النزاعات القائمة حول الحدود الغابوٌة؛

خلق آلٌة التحكٌم والوساطة من أجل فض النزاعات •

حول العقارات؛

مقترحات وحلول
ضرورة انتهاج إصلاحات هٌكلٌة تهم جمٌع الجوانب المتعلقة بالعقار ، وخصوصا الجانب القانونً والمؤسساتً 

:ومن أهم المقترحات التً ٌمكن اعتبارها فً هذا الصدد نذكر . والضرٌبً

على المستوى المؤسساتًعلى المستوى القانونً

وضع آلٌة مؤسساتٌة تمكن من التنسٌق الفعال •

المجهودات الفاعلٌن العمومٌٌن فً المجال العقاري؛

إحداث غرف عقارٌة متخصصة بالبث فً •

المنازعات العقارٌة؛

وإحداث مراصد عقارٌة تمكن من تتبع المٌدان •

.العقاري

على المستوى الجبائً

تثمٌن مجانٌة تحوٌل الرسوم الخلٌفٌة غلى رسوم عقارٌة؛•

إعفاء الرسوم الخلٌفٌة فً طور التحوٌل غلى رسوم عقارٌة من الضرٌبة على الأراضً غٌر المبنٌة؛•
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