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إسهام البنوك التشاركية في معالجة أزمة السكن بالمغرب  
محمد الحليمي 
دكتور في الحقوق 

أستاذ زائر بالكلية اGتعددة التخصصات بالعرائش (اGغرب)

يـعـتـبـر قـطـاع اmسـكـان مـن أهـم الـقـطـاعـات الـتـي óـظـى بـاهـتـمـام خـاص مـن لـدن جـل اkـكـومـات ف 
الـعـالـم, بـفـعـل ارتـبـاط وأهـمـيـة الـسـكـن ف حـيـاة اtفـراد, ويـعـد تـوفـيـر سـكـن قـار و&ئـق مـن اqـقـومـات 

الرئيسية التي تساهم ف عملية التنمية. 

إن تـوفـير الـسكن الـ6ئـق وا;ـ6ئـم يـعد أحـد مـقومـات ا}ـياة اrسـاسـية الـتي تـساهـم فـي عـمليات الـتنمية، حـيث 

يـعد قـاعـدة اسـتقرار ا}ـياة الـعائـلية وصـيانـة اrسـرة. إضـافـة إلـى انـعكاسـاتـه عـلى مسـتوى ا.قـتصاد الـوطـني 

كـكل؛ لـكونـه يـعمل عـلى تنشـيط مـختلف الـقطاعـات ا;ـرتـبطة بـه ويـوفـر الـعديـد مـن فـرص الـشغل فـهو يـعد 

إلى جانب ا}ق في التشغيل من أول اrولويات التي يجب توفيرها للسكان. 

وقـد عـرفـت ا.سـتثمارات الـسكنية بـا;ـغرب أهـمية كـبيرة مـنذ عـقد الـثمانـينيات مـن الـقرن ا;ـاضـي، حـيث 

سـعت الـدولـة إلـى ™ـنيد كـل طـاقـاتـها ;ـواجـهة مـشاكـل ا7سـكان وتـوفـير الـسكن الـ6ئـق لـلمواطـنM، كـما 

عمدت إلى اتخاذ العديد من التدابير التشجيعية لتوجيه وجذب ا.ستثمارات اçاصة نحو هذا القطاع. 

وبسـبب عـدم كـفايـة الـصيغ الـك6سـيكية فـي الـتخفيض مـن أزمـة قـطاع الـسكن، ∏ الـتفكير فـي اسـتحداث 

صـيغ جـديـدة تـواكـب الـتطور الـذي تـعرفـه ا;ـنظومـة الـعقاريـة، حـيث ∏ خـلق أسـالـيب °ـويـلية مسـتحدثـة 

;ــواجــهة العجــز الــذي يــعرفــه اuــال، وذلــك بــتشجيع اrســر ا;ــغربــية اPــافــظة عــلى ولــوج اçــدمــات الــبنكية 

لتساهم في ذلك بتحقيق التماسك ا.جتماعي. 

بـحيث تـقدم هـذه الـبنوك حـلو. °ـويـلية مـبتكرة ومـتنوعـة لـ¿فـراد والـعائـ6ت الـراغـبة فـي امـت6ك مـنازلـهم، 

مـعتمدة فـي ذلـك عـلى أسـلوب لـلتمويـل قـائـم عـلى مـبدأ الشـراكـة، حـيث تـشارك الـبنوك الـتشاركـية فـي °ـويـل 

العقارات مع العم6ء بطرق مختلفة مثل ا;رابحة. 

بــحيث أفــاد بــنك ا;ــغرب بــأن الــتمويــل الــتشاركــي ا;ــوجــه لــ«ســكان، وبــاrخــص عــلى شــكل «ا;ــرابــحة 

الـعقاريـة»، واصـل äـوه لـيصل إلـى ۲۳.۸ مـليار درهـم عـند مـتم شهـر شـتنبر، بـعد بـلوغ مـا يـعادل ۲۰.۹ مـليار 

درهم قبل سنة. 
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وأوضـح بـنك ا;ـغرب، فـي لـوحـة الـقيادة ا;ـتعلقة بـ «الـقروض والـودائـع الـبنكية » اrخـيرة، أن هـذا الـتمويـل 

 . 1سجل بذلك ارتفاعا نسبته ۱۳.۷٪ مقارنة بشهر شتنبر ۲۰۲۳

ومـن ثـم فـإن ا7شـكال الـرئـيس يـتمثل فـي فـهم الـدور الـذي تـلعبه الـبنوك الـتشاركـية فـي هـذا اuـال، وأنـها 

أصبحت °ثل جانبا أساسيا لتحسM السياسات ا;تعلقة بالسكن.  

وعـليه، سـتحاول هـذه الـدراسـة ãـليل أزمـة السـياسـة الـسكنية، والـتطرق لـلبرامـج ا;ـعتمدة مـن طـرف الـدولـة 

للحــد مــن اrزمــة فــي (اLــبحث اIول) عــلى أن نســلط الــضوء فــي (اLــبحث الــثانــي) إلــى دور ومــساهــمة 

التمويل التشاركي في مواجهة تفاقم أزمة السكن 

اLبحث اIول: أزمة السياسة السكنية باLغرب وبرامج ïاوزها 

يـعد ا}ـق فـي الـسكن مـن بـM أهـم ا}ـقوق الـتي نـادت بـها ا;ـنتظمات الـدولـية فـي إعـ6نـاتـها وهـو مـن ا}ـقوق 

اrسـاسـية الـضاربـة فـي عـمق الـتاريـخ، ومـن أجـل تـكريـس هـذا ا}ـق عـملت الـقوانـM الـوطـنية عـلى إصـدار 

تـرسـانـة مـن الـقوانـM تهـدف بـاrسـاس الـى تـوفـير ا.رضـية لهـذا ا}ـق وا;ـغرب عـلى غـرار بـاقـي دول الـعالـم أعـطى 

اهتماما واسعا لهذا القطاع وأو.ه مكانة مهمة في نسيجه التشريعي. 

لـكن رغـم اهـتمامـه بهـذا ا}ـق إ. أنـه دائـما مـا يـصطدم بـاrزمـة اçـانـقة الـتي يـعرفـها مـجال الـسكن والـتي زادت 

حـدتـها بـفعل الـنمو ا}ـضاري ا;ـتسارع الـناÕ عـن الـزيـادة الـدnـغرافـية ا;ـهولـة الـتي تـعرفـها الـدولـة (الـفقرة 

اIولى). 

وبـفعل هـذه اrزمـة فـقد اقـتضى الـوضـع تـدخـ6 مـباشـرا عـن طـريـق مـقتضيات تشـريـعية وكـذا بـرامـج °ـويـلية 

يستفيد منها مقتنو ا;ساكن على السواء.(الفقرة الثانية) 

اLطلب اIول: أزمة السكن وأسباب تفاقمها  

تـــعد أزمـــة الـــسكن فـــي ا;ـــغرب مـــن أعـــنف اrزمـــات فـــي ا;ـــنطقة، ســـواء عـــلى ا;ســـتوى ا.قـــتصادي أو 

ا.جـتماعـي، كـما أن بـرنـامـج ا}ـد مـن اrزمـة دائـما مـا يـتصدر الـبرامـج ا}ـكومـية فـي جـل ا}ـكومـات ا;ـتعاقـبة، 

ومـا بـM تـلك ا}ـكومـة وذاك الـبرنـامـج تـضيع أحـ6م الشـباب فـي ا}ـصول عـلى سـكن قـار و.ئـق، وعـليه، 

فسنتطرق في هذه الفقرة إلى إبراز أهم مظاهر اrزمة (أوG) على أن نتناول أسباب تقاقمها (ثانيا). 

1 نـظر مـوقـع Le 360 عـلى الـرابـط الـتالـي: hIps://shorturl.at/BxhH9 اطـلع عـلیھ بـتاریـخ 31 دجـنبر 2024، عـلى الـساعـة 14: 

16
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أوG: مظاهر أزمة السكن ❖

 فـي ظـل ا}ـديـث عـن اrزمـة ا;ـذكـورة أعـ6ه، فـإن عـمرهـا يـعود إلـى عـدة عـقود، وهـي مـتنوعـة ولـها أشـكل 

، إ. أنـها مـع اrزمـات ا.قـتصاديـة وا.جـتماعـية الـتي °ـر مـنها دول الـعالـم ازدادت حـدتـها، وتـراجـعت  1عـدة

ا}لول ا;وعود بها للتخفيف منها خطوة إلى اçلف. 

ومـن أبـرز مـظاهـر أزمـة الـسكن Øـد بـاrسـاس عـدم مـسايـرة الـعرض ا;ـوجـود لـلطلب ا;ـتنامـي  بـفعل الـنمو 

الـدnـغرافـي ا;ـتسارع حـيت يشهـد ا;ـغرب وتـيرة °ـدن مـتسارعـة، وبحسـب تـائـج ا7حـصاء الـعام لـلسكان 

 . 2والسكنى ۲۰۲٤  فإن نسـبة الـتمدن ارتـفعت إلـى ٦۲.۸٪ فـي ۲۰۲٤ مـقارنـة بـ ٦۰.٤٪ فـي ۲۰۱٤

ثانيا: أسباب أزمة السكن ❖

إذا كـانـت أزمـة الـسكن مـن الـقضايـا ا.جـتماعـية الـشائـكة والـتي ãـظى بـدرجـة عـالـية مـن ا.هـتمام، كـان و.بـد 

مــن الــغوص فــي جــذورهــا  وأســباب تــفاقــمها، هــذه اrســباب والــعوامــل مــتنوعــة ومــختلفة وnــكن اجــمالــها 

كالتالي: 

3عـطفا عـلى مـا سـبق فـالـسوق الـعقاريـة فـي ا;ـغرب تـواجـه صـعوبـات كـبيرة، إذ تشـير بـعض الـتقاريـر إلـى أن 

أسـعار الـعقارات ارتـفعت بنسـبة ۰.۸ خـ6ل الـربـع اrول مـن عـام ۲۰۲٤، ®ـا جـعل الـسكن الـ6ئـق حـلما بـعيد 

ا;ـنال لـلكثيريـن. وتُـعزى هـذه الـزيـادة إلـى عـوامـل عـدة، مـنها الـنمو ا}ـضري السـريـع، حـيث أشـار تـقريـر 

مـن سـكان الـب6د. بـا7ضـافـة إلـى ذلـك، أدت  4ا7حـصاء الـعام إلـى أن سـبع مـدن كـبرى تسـتقطب حـوالـي ٤۰٪

السياسات ا;الية ا;وجهة نحو ا.ستثمار العقاري إلى زيادة ا;ضاربات، ®ا ساهم في تضخيم اrسعار. 

1 عـبد الـحفیظ تـعموتـي، السـیاسـة الـسكنیة بـالـمغرب، رسـالـة لـنیل دبـلوم الـدراسـات الـعلیا فـي الـقانـون الـعام، الـمدرسـة الـوطـنیة لـلإدارة، الـربـاط 

1997، ص،85.	
ttps:// 2 نـتائـج الإحـصاء الـعام لـلسكان والـسكنى، أطـلع عـلیھ بـتاریـخ 24 دجـنبر 2024 داخـل مـوقـع الـمندوبـیة الـسامـیة للتخـطیط

shorturl.at/2unz6
3 أعـلن بـنك الـمغرب ارتـفاعـا فـي أسـعار الـعقارات فـي الـبلاد بنسـبة 0.8 بـالـمئة خـلال الـربـع الأول مـن الـعام الـجاري، مـقارنـة مـع الـفترة 

نفسھا من العام الماضي.	
وقـال الـبنك والـوكـالـة الـوطـنیة لـلمحافـظة الـعقاریـة فـي بـیان مشـترك، إن "مـؤشـر أسـعار الأصـول الـعقاریـة سجـل ارتـفاعـا نسـبتھ 0.8 بـالـمئة 

برسم الفصل الأول من 2024 على أساس سنوي".	
وأوضـح الـبیان أن "الـنمو یـشمل ارتـفاعـات فـي أسـعار الـعقارات الـسكنیة 0.7 بـالـمئة، وأسـعار الـبقع (الـقطع) الأرضـیة 1.2 بـالـمئة، وركـود 

أسعار العقارات المعدة للاستعمال المھني مقارنة بالفصل الأول من سنة 2023".
4 بحسـب الـمندوبـیة، تـضم الـمدن السـبع الـكبرى 37,8% مـن الـسكان الـحضریـین، مـوزعـین عـلى الـتوالـي بـین الـدار الـبیضاء بـ3 مـلایـین 
و236 ألـف نـسمة، وطـنجة بـملیون و275 ألـف نـسمة، وفـاس بـملیون و183 ألـف نـسمة، ومـراكـش بـملیون و15 ألـف نـسمة، وسـلا بـ945 

ألف نسمة، ومكناس بـ562 ألف نسمة، والرباط بـ516 ألف نسمة.
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بـا7ضـافـة إلـى مـساهـمة ا;ـضاربـM فـي تـعقيد السـياسـة الـسكنية، وذلـك بـسعيهم لـتحقيق أكـبر قـدر ®ـكن مـن 

 . 1اrرباح، في غياب تدخل شديد اللهجة لضبط السوق العقارية والتحكم فيها

وغـير بـعيد عـن هـذا ا7طـار فـقد سـاهـم قـانـون الـتعمير كـذلـك فـي هـذه اrزمـة، حـيث أن ا;ـناطـق اçـاضـعة 

 . 2لوثائق التعمير يكون ثمنها مرتفعا مقارنة بنظيرتها غير اçاضعة

وفـي ا}ـقيقة فـإذا كـان الـتمويـل يـعتبر مـن أهـم الـوسـائـل الـ6زمـة Ø7ـاز الـبرامـج واrهـداف ا;سـطرة مـن قـبل 

السلطات العمومية، فهو بدوره يعاني من عدة مشاكل مستعصية. 

وبـالـرجـوع إلـى الـواقـع ا;ـعاش فـالـتمويـل الـعقاري غـارق بـدوره فـي دوامـة مـن ا;ـشاكـل الـتي جـعلته يـفقد بـوصـلته 

الـتنمويـة، حـيث أن تـعقد مسـطرة ا}ـصول عـلى الـقروض الـسكنية ومـا تـفرضـه ا;ـؤسـسات ا.ئـتمانـية مـن 

، فهـي تـثقل كـاهـل الـعميل، الـذي يـشكل ا}ـلقة اrضـعف فـي الـع6قـة  3عـوائـق إضـافـية كـارتـفاع نسـبة الـفائـدة

التعاقدية، كل هذه العوامل ساهمت بشكل كبير في عدم تأدية التمويل العقاري للدور ا;نوط به. 

بـا7ضـافـة إلـى ذلـك، سـاهـمت مجـموعـة مـن الـثغرات الـتي تـعتري الـتنظيم الـقانـونـي ا;ـتعلق بـالسـياسـة الـتمويـلية 

فـي نـشوء أزمـة الـسكن، .سـيما فـيما يـتعلق بـاêـانـب اêـبائـي، فـبالـرغـم مـن كـون السـياسـة اêـبائـية فـي اuـال 

الـعقاري عـرفـت تـطورا مـلحوظـا فـي اôونـة اrخـيرة إ. أن الـوعـاء اêـبائـي الـعقاري مـا زال يـتنوع مـا بـM الـضريـبة 

 . 4ا}ضرية، والضريبة على القيمة ا;ضافة ورسوم التسجيل وغيرها

اLطلب الثاني: برامج اRد من اIزمة  

أدت أزمـة الـسكن الـتي اجـتاحـت ا;ـغرب إلـى ظـهور أوضـاع عـمرانـية . تـواكـب رغـبات الـدولـة ا;ـغربـية ا}ـديـثة 

فـي عـصرنـة قـطاعـها الـسكني ومـواجـهة ãـديـات الـقرن الـواحـد والعشـريـن، الشـيء الـذي دفـع هـذه اrخـيرة إلـى 

5الــتدخــل فــي قــطاع ا7ســكان والــتعمير Pــاولــة حــل اrزمــة، فــاتخــذ تــدخــلها هــذا عــدة أشــكال مــن بــينها، 

بـرنـامـج ا∆ـطط اçـماسـي، وبـرنـامـج مـدن بـدون صـفيح، ثـم أخـيرًا بـرنـامـج الـدعـم ا;ـباشـر لـلسكن، وفـي ظـل هـذا 

1 مـن أجـل بـیان تـأثـیر الـمضاربـة انـظر الـھادي مـقدادي، السـیاسـة الـعقاریـة فـي مـیدان الـتعمیر والـسكنى، مـطبعة الـنجاح الجـدیـدة، الـدار 
البیضاء 2000، ص 90.

2 عـبد الـحق صـافـي، الـملكیة المشـتركـة لـلعمارات والـدور الـمقسمة الـى شـقق أو طـبقات أو مـحلات، مـطبعة الـنجاح الجـدیـدة، 2009، ص، 

18.
3 مـقال مـنشور بمجـلة انـفو سـوسـیال الإلـكترونـیة بـتاریـخ 2 أكـتوبـر 2024، تـاریـخ الاطـلاع 28 دجـنبر 2024، عـلى الـساعـة 14: 30، 

https://shorturl.at/ZbIbB :للاطلاع على المقال المرجو زیارة الرابط التالي
4 الھادي مقدادي، السیاسة العقاریة في میدان التعمیر والسكنى، مرجع سابق، ص، .249

5 إدزنـي عـبدالـعزیـز، الـسكن بـالـمغرب بـین إرادة المشـرع وإكـراھـات الـواقـع، المجـلة الـمغربـیة لـلدراسـات الـقانـونـیة والـقضائـیة، الـعدد 12، 
2016، ص، 138.
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الـوضـع، بـرزت ا}ـاجـة إلـى وجـود اسـتراتـيجيات وبـرامـج حـكومـية فـعالـة للحـد مـن اrزمـة، وتـوفـير مـشاريـع 

إسكانية تناسب مختلف شرائح اuتمع.  

أوG: ا¥طط اòماسي ۲۰۰۰-۲۰۰٤ ❖

بـفعل ا;ـشاكـل الـتي تـعترض الـقطاع الـعقاري، وكـذا ا7كـراهـات الـتي تـواجـهه، وبـاعـتباره مـن أهـم وسـائـل رفـع 

قـاطـرة الـتنمية فـي الـب6د، فـقد تـدخـلت الـدولـة kـختلف أجهـزتـها اللحـد مـن هـذه ا;ـشاكـل، وانـفتحت عـلى 

مخــــططات عــــدة عــــبر مــــراحــــل مــــختلفة، ومــــن بــــM أبــــرز ا∆ــــططات ا;ــــعتمدة Øــــد ا∆ــــطط اçــــماســــي 

(۲۰۰۰-۲۰۰٤) والـذي يـعد آخـر مخـطط تـنهجه الـدولـة وراهـنت مـن خـ6لـه عـلى الـتخفيف مـن حـدة أزمـة 

السكن، و™اوز ا7خت6.ت التي عرفتها البرامج وا∆ططات السابقة. 

فــبخصوص مــجال الــسكن غــير الــ6ئــق فــقد ا™ــه ا∆ــطط اçــماســي إلــى الشــروع فــي عــدة بــرامــج تــهم ™هــيز 

ضـواحـي ا;ـدن وا;ـناطـق الـقرويـة تـدريـجيا وقـد خـصص لهـذا الـبرنـامـج اعـتمادا مـالـيا قـدر ب ۱٤۷ مـليون 

 . 1درهم

ومــن جــهة أخــرى فــإن ا∆ــطط الــسالــف الــذكــر خــصص لــه صــندوق ا}ــسن الــثانــي لــلتنمية ا.قــتصاديــة 

وا.جـتماعـية غـ6فـا مـالـيا قـدره ۱.۱۰۰ مـليون درهـم، مـن أجـل إØـاز ۱۱٥۰۱ مـسكن، مـنها ۹۲۳٥ وحـدة 

سـكنية 7عـادة إسـكان قـاطـني أحـياء الـصفيح، وفـي اuـال الـقروي فـقد ا™هـت ا}ـكومـة إلـى اعـتماد بـرنـامـج 

لـلسكن الـقروي قـوامـه تـنمية أقـطاب حـضريـة مـتوسـطة، عـبر إØـاز بـرنـامـج لـلسكن فـي ا;ـناطـق الـنائـية، مـن 

 . 2أجل التحكم في الهجرة القروية التي تؤدي إلى مشاكل عدة كما سبق بيانه

ثانيا: السكن اGجتماعي كآلية لتدعيم اRق في السكن  

عـلى مـدى عـقود مـن الـزمـن، أطـلق ا;ـغرب سـياسـة اسـتباقـية Pـاربـة الـسكن غـير الـ6ئـق مـن جـهة، و;ـواجـهة 

الطلب اêديد من طرف الفئات ا.جتماعية ذات الدخل اPدود من جهة أخرى.  

وهـكذا، فـقد أصـبح إنـعاش الـسكن ا.جـتماعـي هـاجـسا دائـما للسـلطات الـعمومـية وأولـويـة حـكومـية فـيما 

يتعلق با7سكان.  

1 جـواد اعـبوبـو- الـتمویـل الـعقاري فـي مـجال الـسكن فـي الـمغرب، رسـالـة لـنیل دبـلوم الـماسـتر فـي الـقانـون الـخاص، مـاسـتر الـدراسـات 
العقاریة- جامعة عبد المالك السعدي، كلیة العلوم القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة طنجة، السنة الجامعیة 2015/2016، ص، 84.

2 لـلمزیـد مـن الـتفاصـیل یـراجـع الـتصریـح الـكامـل للسـید الـوزیـر الاول عـبد الـرحـمن الـیوسـفي أمـام مجـلس الـنواب حـول حـصیلة الـحكومـة، 
غشت 2002، منشور بالمجلة المغربیة للتدقیق والتنمیة، عدد خاص، 15 دجنبر،2002 ص، 15 
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ولهـذه الـغايـة شـرعـت الـدولـة فـي إعـداد بـرامـج لـلسكن ا.جـتماعـي عـلى نـطاق واسـع عـن طـريـق تـشجيعها 

 ،Mوا;ـقتن Mالـعقاريـ Mودعـمها مـن خـ6ل اتـخاذ مجـموعـة مـن ا7جـراءات الـتحفيزيـة لـفائـدة كـل مـن ا;نعشـ

، فـمنذ أكـثر مـن عشـريـن سـنة والسـياسـات ا}ـكومـية  1هـذا الـتدخـل فـي قـطاع الـسكن لـيس حـديـث العهـد

تـقوم بـإحـداث بـرامـج وخـلق آلـيات Pـاولـة إيـجاد حـلول لـلمشاكـل الـتي يـتخبط فـيها هـذا الـقطاع بـشكل عـام، 

والسكن ا.جتماعي بشكل خاص.  

وقـد كـان هـذا الـتدخـل فـي الـبدايـة، فـي أوائـل الـثمانـينات، يـتم بـشكل مـباشـر مـن خـ6ل ا;ـؤسـسات الـعمومـية 

الـتي كـانـت ãـت وصـايـة الـوزارة ا;ـكلفة بـالـسكنى، وذلـك عـن طـريـق تهـييئ بـقع أرضـية اقـتصاديـة مـخصصة 

لـلسكن، ثـم بـطريـقة غـير مـباشـرة فـي إطـار قـانـون ا;ـالـية لـسنة ۱۹۹۹-۲۰۰۰، والـذي أثـار أول مـرة مـفهوم 

السكن ا.جتماعي، على شكل سكن مدعم من طرف الدولة.  

ومـنذ ذلـك ا}ـM، تـوالـت اôلـيات والـتعديـ6ت الـتي زكـت طـابـع دعـم الـدولـة مـن أجـل تـطويـر عـرض الـسكن 

ا.جتماعي.  

وفــي نــفس ا7طــار، وkــوجــب قــانــون ا;ــالــية لــسنة ۲۰۰۸، ∏ إحــداث آلــية مــخصصة لــتطويــر عــرض ســكني 

2بـقيمة ۱٤۰ ألـف درهـم خـ6ل الـفترة ا;ـمتدة مـا بـM سـنتي ۲۰۰۸ و ۲۰۱۲، (أوG) ثـم تـ6ه إحـداث آلـية 

أخرى لدعم إنتاج سكن اجتماعي kواصفات مختلفة . تتجاوز قيمته ۲٥۰ ألف درهم. (ثاني) 

ثالثا: برنامج السكن ذي التكلفة اLنخفضة ۱٤۰.۰۰۰ درهم  

مــنذ ســنة ۲۰۰۸، ∏ إطــ6ق بــرنــامــج الــسكن ذي الــتكلفة ا;ــنخفضة ۱٤۰ ألــف درهــم، وفــي إطــار ãــقيق 

3الهـدف الـذي أطـلقته الـدولـة ا;ـتمثل، فـي إنـتاج ۱۳۰ ألـف وحـدة سـكنية ذات قـيمة عـقاريـة مـخفضة خـ6ل 

 Mســنتي ۲۰۰۸ و ۲۰۱۲، فــقد ∏، بــتاريــخ ۲۹ مــارس ۲۰۰۸، إبــرام عــقد شــراكــة بــ Mالــفترة ا;ــمتدة مــا بــ

مجـموعـة الـعمران والـدولـة، وقـد نـصت هـذه ا.تـفاقـية عـلى الـتزام شـركـات الـعمران الـتابـعة للمجـموعـة بـإØـاز 

ما مجموعه ۱۲۹.۱۳۸ وحدة سكنية خ6ل نفس الفترة. 

وذلـك إمـا بـطريـقة مـباشـرة أو بشـراكـة مـع ا;نعشـM الـعقاريـM اçـواص، ومـن أجـل ا.سـتفادة مـن ا.عـفاءات 

 Mالـوزارة ا;ـكلفة بـالـسكنى وا;نعشـ Mالـضريـبية، فـقد ∏ إلـى حـدود نـهايـة سـنة ۲۰۱٦، إبـرام ۷۱ اتـفاقـية بـ

1 عبد الله إسماعیل، السكن الاجتماعي بالمغرب، مقال منشور بالمجلة المغربیة للاقتصاد والاجتماع، العدد 2000 ،7، ص، 230.

2  السكن الاجتماعي، ورش اجتماعي وعمراني كبیر، منشورات وزارة الاسكان والتعمیروالتنمیة المجالیة، سنة 2008، ص، 2
3 التقریر السنوي للمجلس الأعلى للحسابات برسم سنتي 2016 و2017، الجزء الأول، ص، 221	
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، و ۱٤۰.٥  1الــعقاريــM الــعمومــيM واçــواص مــن أجــل إØــاز ۲۹.٥۹٦ وحــدة ســكنية فــي اuــال ا}ــضري

أخـرى فـي اuـال الـقروي، كـما ∏ إبـرام ۲۷ اتـفاقـية مـع شـركـات الـعمران مـن أجـل إØـاز ۱۱.۸٦۷ وحـدة فـي 

اuال، ا}ضري و ۸۲۷ وحدة في اuال القروي، nثل ما مجموعه ۱۲.٦۹٤ وحدة سكنية.  

وبـغض الـنظر عـلى الـفترة اPـددة لهـذا ا;ـنتوج بـM سـنتي ۲۰۰۸ و ۲۰۱۲، فـقد عـرفـت وتـيرة إبـرام ا.تـفاقـيات 

تــغييرات واضــحة، إذ بــعد ا.رتــفاع الــذي شهــدتــه ســنتي ۲۰۰۹ و ۲۰۱۰، سجــلت هــذه الــوتــيرة تــراجــعا 

ملحوظا سنة ۲۰۱۱. 

ويظهـر تـوزيـع الـوحـدات الـسكنية حسـب تـقدم اrشـغال واêـهات °ـركـزا جـهويـا قـويـا لـلوحـدات ا;نجـزة أو 

الـتي تـوجـد فـي طـور اØ7ـاز، حـيث تـرتـكز ۹۱٪ مـن الـوحـدات الـسكنية ا;نجـزة فـي جـهات فـاس-مـكناس 

بنســبة ۲۷٪، وســوس مــاســة ۲۲٪ والــدار الــبيضاء-ســطات ۱۷٪، ومــراكــش- آســفي ۱٦٪، وجــهة الشــرق 

 .٪۹

رابعا: برنامج السكن ذي التكلفة ۲٥۰.۰۰۰ 

وفـي هـذا السـياق، فـإن بـرنـامـج الـسكن ا.جـتماعـي ۲٥۰.۰۰۰ درهـم الـذي انـطلق kـوجـب قـانـون ا;ـالـية لـسنة 

۲۰۱۰2 مــوجــه لشــريــحة كــبيرة مــن الــسكان، يهــدف إلــى إنــتاج ۳۰۰.۰۰۰ وحــدة ســكنية لــفائــدة ۱.٥ 

مـليون نـسمة خـ6ل الـفترة ا;ـمتدة بـM ۲۰۱۰-۲۰۲۰ ؛ أي بـاسـتثمار إجـمالـي قـدره ٦۰ مـليار درهـم nـكن 

 . 3من إحداث ۱٦۰.۰۰۰ منصب شغل أي ۱٦.۰۰۰ منصب سنويا

 ،Mالـعقاريـ Mوا;نعشـ Mومـن أجـل ضـمان إنـعاش هـذا الـبرنـامـج، ∏ وضـع مجـموعـة مـن الـتدابـير لـصالـح ا;ـقتن

وهي كالتالي:  

 * تــعريــف جــديــد لــلسكن ا.جــتماعــي مــن خــ6ل اعــتماد ثــمن بــيع . يــتجاوز ۲٥۰.۰۰۰ درهــم دون 

احتساب الضريبة على القيمة ا;ضافة ومساحة تتراوح ما بM ٥۰ و ۸۰ متر مربع.  

 * مـنح دعـم مـالـي مـباشـر مـن طـرف الـدولـة ;ـقتنيي الـسكن ا.جـتماعـي، مـتمث6ً فـي أداء مـبلغ الـضريـبة عـلى 

القيمة ا;ضافة بخصوص سكناهم الرئيسية موضوع العقد الذي يبرم بصفة إلزامية من طرف موثق.  

1 السكن الاجتماعي، ورش اجتماعي وعمراني كبیر، مرجع سابق، ص، 8	

2 دلیل السكن الاحتماعي، ب 250.000 صادر من طرف وزارة السكنى والتعمیر والتنمیة المجالیة، سنة 2011، ص، 4	

3 التقریر السنوي للمجلس الأعلى للحسابات برسم سنتي 2016 و2017، الجزء الأول، ص، 220	
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 * ربـط ا.سـتفادة مـن الـدعـم ا;ـالـي بـالـتزام ا;ـقتني بـتخصيص الـسكن ا.جـتماعـي ا;ـقتنى لـسكناه الـرئيسـية 

 . 1;دة أربع سنوات مع تقييد رهن لفائدة الدولة

 * تـعديـل دفـتر التحـم6ت اçـاص بـالـسكن ا.جـتماعـي عـبر سـن مـقتضيات جـديـدة كـفيلة بـضمان جـودة 

وس6مة البناء.  

 * اعـتماد السـ6مـة والـتدبـير اêـيد لـلورش، الـعمل بـدفـتر الــورش، الـلجوء إلـى مـكاتـب ا;ـراقـبة الـتقنية، ضـمان 

صيانة ا;باني وتوفير شروط النجاعة الطاقية. 

 * إعـفاء ا;نعشـM الـعقاريـM مـن الـضريـبة عـلى الشـركـات أو الـضريـبة عـلى الـدخـل ومـن واجـبات الـتسجيل 

والـتمبر وذلـك kـقتضى اتـفاقـية مـبرمـة مـع الـدولـة يـكون الـغرض مـنها بـناء مـا . يـقل عـن ٥۰۰ سـكن خـ6ل 

فترة أقصاها خمس ٥ سنوات.  

وقــد ∏ تــقديــر اôثــار ا.قــتصاديــة لــبرنــامــج الــسكن ا.جــتماعــي وفــق طــريــقة تــعتمد عــلى جــدول مــوارد 

واسـتخدامـات اPـاسـبة الـوطـنية والـذي ينشـر سـنويـا مـن طـرف ا;ـندوبـية الـسامـية للتخـطيط فـي ۲۰ فـرعـا و ۲۰ 

منتجا. 

ومـن ثـم فـقد بـلغ ا7نـتاج ا7جـمالـي ا;ـعادل لـلمساكـن ٤۷۲.۹۷۲ وحـدة وحسـب ثـمن ا.قـتناء فـإن ذلـك 

 . 2يعادل ۱۱۸.۲ مليار درهم بالنسبة لبرنامج السكن ا.جتماعي

يــضاف إلــى ا;ــساكــن قــيمة اPــ6ت الــتجاريــة لــيصل حجــم ا.ســتثمار ا7جــمالــي لــلبرنــامــج إلــى ٥.۱ مــليار 

 . 3درهم

خامسا: الدعم اLباشر للسكن 

يـعد بـرنـامـج الـدعـم ا;ـباشـر لـلسكن، مـن الـبرامـج اêـديـدة لـلمساعـدة فـي مـجال الـسكن الـتي تهـدف إلـى 

تسهـيل ولـوج الـطبقات ا.جـتماعـية ذات الـدخـل ا;ـنخفض، والـطبقة ا;ـتوسـطة إلـى الـسكن، وتـقليص العجـز 

السكني، وتسريع وتيرة استكمال برنامج “مدن بدون صفيح”. 

وعـليه، فـإن الـدعـم ا;ـذكـور أعـ6ه والـذي جـاء كـبرنـامـج مـكمل لـباقـي ا7جـراءات الـسابـقة . nـكن ا.سـتفادة 

منه إ. بشروط: 

1 دراسة حول تقییم برنامح السكن الاجتماعي 250.000 وبرنامج السكن المنخفض التكلفة 140000، ص، 3	

2 التقریر السنوي للمجلس الأعلى للحسابات برسم سنتي 2016 2017، الجزء الأول، ص، 229	

3 دراسة حول تقییم برنامح السكن الاجتمتعي 250.000 وبرنامج السكن المنخفض التكلفة 140.000، ص، 6	

www.kantakji.com	 	من	 ١١٩الصفحة	 ٨٠ 	https://giem.kantakji.com

http://www.kantakji.com
https://giem.kantakji.com


	GIEM-	Volume	No.	154,	March	2025	-	Ramadan	1446

اêنسية ا;غربية؛ -

عدم ملكية عقار مخصص للسكن؛ -

عدم ا.ستفادة من أي إعانة أو امتياز ®نوح من طرف الدولة في مجال السكن؛ -

عقد الوعد بالبيع محرر من لدن موثق؛ -

رخـصة الـسكن ابـتداء مـن فـاŒ يـنايـر ۲۰۲۳ وأن يـتكون مـن غـرفـتM عـلى اrقـل وأن يـكون مـوضـوع -

بيع أول*. 
عقد بيع نهائي موقع أمام ا;وثق يشير إلى التزام ا;شتري kا يلي: -

تــخصيص الــسكن ;ــقر ا7قــامــة الــرئيســي ;ــدة خــمس (٥) ســنوات* مــن تــاريــخ إبــرام عــقد الــبيع -

النهائي؛ 

وضـع رهـن عـقاري مـن الـدرجـة اrولـى أو الـثانـية لـفائـدة الـدولـة ضـمانًـا .سـترداد ا;ـساعـدة ا;ـمنوحـة -

 . 1في حالة ا7خ6ل با.لتزام ا;ذكور

، ثـم إيـداع طـلب  2مـن أجـل ا.سـتفادة مـن الـدعـم ا;ـباشـر لـلسكن، مـن الـ6زم بـدايـة إنـشاء حـساب عـلى الـبوابـة

ا.سـتفادة مـن الـدعـم ا;ـباشـر لـلسكن والـتوصـل بـإشـعار بـا;ـوافـقة اrولـية عـلى الـطلب، واسـتكمال عـملية 

 . 3طلب الدعم ا;باشر للسكن عن طريق موثق (ة)، ثم الرد النهائي على الطلب

عـطفا عـلى مـا سـبق، nـكن الـقول أن كـل هـذه الـبرامـج . nـكن أن تـؤدي وظـيفتها إ. بـوجـود °ـويـل عـقاري 

مسـتدام، وهـو مـا يـصطدم مـع وجـود الـكثير مـن الـراغـبM فـي الـسكن . يـريـدون الـتعامـل مـع الـبنوك الـتقليديـة، 

ولهـذا وkجـرد دخـول الـبنوك الـتشاركـية لـلمغرب فـقد أتـاحـت لشـريـحة واسـعة مـن ا;ـواطـنM فـرصـة امـت6ك 

عـقارات خـاصـة، وبـالـتالـي الـتخفيف مـن أزمـة الـسكن مـن خـ6ل تـقد≈ حـلول °ـويـلية مـتوافـقة مـع أحـكام 

الشريعة ا7س6مية. 

وهو ا;قتضى الذي سنناقشه في ا;بحث الثاني من هده الدراسة. 

1 انـظر مـوقـع وزارة إعـداد الـتراب الـوطـني والـتعمیر والإسـكان وسـیاسـة الـمدیـنة عـلى الـرابـط الـتالـي: http://surl.li/ykkqth، اطـلع 
علیھ بتاریخ 31 دجنبر 2024، على الساعة 35: 13

2 تـم إحـداث الـمنصة الـرقـمیة «دعـم سـكن» رھـن إشـارة جـمیع الـمواطـنین الـمغاربـة الـمقیمین فـي الـمغرب أو فـي الـخارج الـراغـبین فـي 
امـتلاك سـكن رئیسـي بـالـمغرب. ھـذه الـمنصة تـمكن مـن إیـداع طـلبات تـسجیل الـمواطـنین، تـتبع مـراحـل مـلفھم وطـلب الـمعلومـات حـول ھـذا 

البرنامج.
3 انـظر مـوقـع الـحكومـة الـمغربـیة عـلى الـرابـط الـتالـي: https://shorturl.at/yRyvc، اطـلع عـلیھ بـتاریـخ 31 دجـنبر 2024، عـلى 

الساعة 40: 13 
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اLبحث الثاني: اLرابحة العقارية ودورها في تعزيز استدامة القطاع السكني  

بـالـنظر إلـى بـنية اuـتمع ا;ـغربـي ا;سـلم، فـإن شـريـحة مـهمة مـنه كـانـت تـنتظر بـزوغ فجـر الـتمويـل الـتشاركـي، 

وهي على استعداد تام للتعامل مع ا;ؤسسات ا;مثلة له. 

وعـلى هـذا اrسـاس ووفـق ™ـربـة أجـرتـها مـؤسـسة ا.سـتشارات ا;ـتخصصة فـي الـتمويـ6ت ا7سـ6مـية ا;ـعروفـة 

اخــتصارا ب "ايــفاس" أن ۹۷٪ مــن ا;ــغاربــة مهــتمون بــاçــدمــات ا;ــالــية ا7ســ6مــية، وأن ۷۰٪ مســتعدون 

 . 1ل6نخراط في هذه اçدمات في حالة اطمئنانهم بأن هذه اçدمات تتوافق مع الشريعة ا7س6مية

وإذا كـان عـقد ا;ـرابـحة مـن أهـم الـعقود الـتي nـكن مـن خـ6لـها °ـويـل الـعقارات الـسكنية، فـإنـه هـذا الـعقد لـه 

عـدة ضـوابـط وجـب أن تـكون مـتوفـرة لـكي يـنتج اثـاره؛ كـالـعلم بـثمن الشـراء وãـديـد هـامـش الـربـح، بـا7ضـافـة 

إلى °لك البنك للعقار قبل بيعه. 

°ـر ا;ـرابـحة لـœمـر بـالشـراء بـعدة مـراحـل وإجـراءات قـبل إبـرامـها، تـبدأ مـن الـوعـد إلـى ا;ـعاقـدة، ويـتم ذلـك عـن 

طــريــق طــلب الــعميل اrمــر بــالشــراء، شــراء الــعقار مــوضــوع الــبيع مــرابــحة، مــرورا بــدراســة الــطلب دراســة 

مسـتفيضة مـن جـميع جـوانـبه وحـيثياتـه، (الـفقرة اIولـى) ووصـو. إلـى شـراء الـبنك لـلعقار و°ـلكه °ـلكا 

 Mـاصـة بـالـعقار، وأخـيرا إبـرام الـعقد الـنهائـي بـçحـقيقيا أو حـكميا عـن طـريـق اسـت6م الـوثـائـق وا;سـتندات ا

البنك والعميل اôمر بالشراء وتسلم هذا اrخير للعقار موضوع البيع (الفقرة الثانية) 

 اLطلب اIول: اfجراءات العملية في مرحلة الوعد  

تـعتبر مـرحـلة الـوعـد بـدايـة عـملية ا;ـرابـحة لـœمـر بـالشـراء، ومـقتضى هـذه ا;ـرحـلة أن يـتقدم الـزبـون بـطلب إلـى 

الـبنك مـن أجـل شـراء عـقار مـعM اPـل والـصفة، وبـعد دراسـة ا;ـؤسـسة الـبنكية لهـذا الـطلب دراسـة مـعمقة 

واطـ6عـها عـلى جـميع الـبيانـات ا;ـضمنة فـيه، بـعد ذلـك يـقوم الـبنك بـا;ـوافـقة عـلى طـلب الـزبـون (أوG) ويـتم 

توقيع عقد الوعد بالبيع بM ا;صرف والعميل وا.تفاق على شروط العقد (ثانيا) 

أوG: طلب الشراء  ❖

يـعتبر طـلب شـراء الـعقار أول خـطوة فـي مـسار عـقد ا;ـرابـحة، حـيث يـقوم الـعميل بـتقد≈ طـلب إلـى ا;ـؤسـسة 

الـبنكية مـن أجـل شـراء عـقار وفـق مـواصـفات مـعينة يـختارهـا بـشكل دقـيق، لـكن الـواقـع الـعملي لـ«جـراءات 

1	زان مـریـم. الـمنتوجـات الـتشاركـیة كحـل لإنـعاش سـوق الـسكن بـالـمغرب، المجـلة الـمغاربـیة لـلرصـد الـقانـونـي والـقضائـي، الـعدد 3، 2020، 
ص، 100
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الـعملية فـي بـيع ا;ـرابـحة يـحيل إلـى أن عـملية طـلب الشـراء تـتم وفـق äـوذج مـعد مسـبقا مـن طـرف ا;ـؤسـسة 

 : 1ا.ئتمانية، ويسمى الرغبة بالشراء، هذا اrخير يأتي مضمنا ببيانات عدة من قبيل

مواصفات العقار ا;طلوب شراؤه.  ✓

الثمن اrصلي لهذه العقار فى ضوء ا;علومات ا;تاحة.  ✓

بعض ا;ستندات وا;علومات ا;تعلقة باôمر بالشراء.  ✓

شروط التسليم. ✓

مكان التسليم. ✓

هامش اêدية لضمان جدية اôمر بالشراء. ✓

طريقة سداد قيمة ا;بيع. ✓

وكذلك الضمانات ا;قدمة من طرف العميل.  ✓

وبــعد تــقد≈ طــلب مــن الــعميل إلــى الــبنك مــن أجــل شــراء و°ــلك عــقار مــوصــوف تــأتــي ا;ــرحــلة الــ6حــقة 

2وا;ـتعلقة بـدراسـة هـذا الـطلب، حـيث يـقوم الـبنك بـدراسـة هـذا الـطلب بـشكل دقـيق ومسـتفيض مـع الـتحقق 

مـن ا;ـعلومـات ا;ـتعلقة بـشخصية اôمـر بـالشـراء، كـا.سـتع6م عـنه مـن حـيث سـمعته ومـعامـ6تـه ومـدى وفـائـه 

بالتزاماته مع البنوك التي يتعامل معها، وهل اتخذت ضده إجراءات قانونية من عدمه. 

كـذلـك يـقوم الـبنك بـالـتأكـد مـن كـل اêـوانـب ا;ـرتـبطة بـالـعقار مـن حـيث نـوعـه وا;ـنطقة الـتي يـوجـد فـيها، 

با7ضافة إلى دراسة عروض ا;ستثمرين في اuال العقاري وتكلفة اقتناء العقار ا;طلوب شراؤه.  

مـع الـتأكـد مـن مـدى تـوافـق الـطلب مـع السـياسـة ا.ئـتمانـية لـلبنك وكـذلـك مـدى اسـتكمالـه ;ـتطلبات الـدراسـة 

 . 3ا.ئتمانية

بـعد ذلـك يـقوم الـبنك الـتشاركـي بـدراسـة كـيفية أداء اrقـساط شـأنـه فـي ذلـك شـأن الـبنك الـتقليدي، rن 

هـذه الـعملية تـدخـل فـي إطـار السـياسـة ا.ئـتمانـية، غـير أن مـا nـيز الـتمويـل الـتشاركـي هـو تـركـيزه عـلى اêـانـب 

الشـرعـي وحـرصـه عـلى عـدم وجـود مـوانـع شـرعـية تـتعارض مـع مـنح الـتمويـل، كـتخصيص الـسكن ا;ـطلوب 

1 عـبد المھـیمن حـمزة، الـنظام الـقانـونـي لـلقروض الـبنكیة الـعقاریـة الـمخصصة لـلسكن، أطـروحـة لـنیل الـدكـتوراه فـي الـقانـون الـخاص، بـنیة 
الدراسات القانونیة المدنیة والعقاریة والأعمال، كلیة العلوم القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة طنجة 2012/2013، ص، 527

2 امحـمد الـقباج، الـبنوك الاسـلامـیة ودورھـا فـي الـتمویـل الـعقاري، رسـالـة لـنیل دبـلوم الـماسـتر فـي الـقانـون الـخاص، مـاسـتر الـدراسـات 
الـعقاریـة، كـلیة الـعلوم الـقانـونـیة والاقـتصادیـة والاجـتماعـیة، جـامـعة عـبد الـمالـك الـسعدي طـنجة، الـموسـم الـجامـعي 2015/2016، ص، 

107
3 یـنبغي أن نشـیر إلـى أن ھـذه الـدراسـة لیسـت خـاصـة بـمنتجات الـبنوك الـتشاركـیة فـقط، فھـي مـعتمدة مـن قـبل الـبنوك الـتقلیدیـة والـتشاركـیة 

على سواء، لأنھا تدخل في إطار السیاسة الائتمانیة.
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، خـاصـة وإذا عـلمنا أن بـيع ا;ـرابـحة مـن الـبيوع الـتي تشـترط حـلية  1°ـويـله 7قـامـة أنشـطة غـير مـباحـة شـرعـا

اPل. 

وعموما فإن مسألة الدراسة تنصب على ما يلي: 

۱- س6مة البيانات ا;قدمة من العميل سواء عن نفسه أو البضاعة موضوع الصفقة أو ا;ورد. 

۲ - دراسة سوق السلعة حتى يضمن إمكانية تسويقها في حالة نكول العميل عن الشراء. 

۳ - الـتأكـد مـن أن الـطلب يـدخـل فـع6 ضـمن نـشاط الـعميل حـتى . تـكون الـعملية سـتارا }ـصولـه عـلى 

مبلغ الصفقة. 

٤ - التأكد من أن العملية تتفق واrغراض التي nولها البنك. 

٥ - التأكد من أن العملية تتفق وأحكام الشريعة ا7س6مية والقوانM السائدة. 

٦ - دراسة ا}الة ا;الية للعميل للتأكد من قدرته على سداد الثمن. 

۷ - بيان تكلفة العملية بالتفصيل. 

ã - ۸ديد نسبة الربح طبقا لنوع السلعة وأجَل السداد. 

ã - ۹ديد اrسلوب ا;قترح لتنفيذ العملية من حيث كيفية دفع الثمن للموردين وãصيله من العميل. 

ã -۱۰ــديــد الــضمانــات ا;ــقترحــة لــضمان حــق الــبنك فــي ãــصيل الــثمن فــي ضــوء حــالــة الــعميل وقــيمة 

 . 2الصفقة

ثانيا: توقيع عقد الوعد بالشراء  ❖

تـنبغي ا7شـارة الـى أن الـبنوك الـتشاركـية تـتعامـل بـبيع ا;ـرابـحة ا;ـركـبة عـلى أسـاس ا7لـزام بـالـوعـد لـكل مـن 

اôمـر بـالشـراء والـبنك الـتشاركـي. فـاôمـر بـالشـراء مـلزم بشـراء الـعقار الـذي أمـر بـه إذا اشـتراه الـبنك الـتشاركـي، 

 . 3وهذا اrخير ملزم ببيعه هذا العقار إذا اشتراه

1عـلي عـثمان حـامـد الـجعلي، الـرقـابـة الشـرعـیة والـمصرفـیة عـلى الـمصارف الاسـلامـیة- مـصرف الـتضامـن الـسودانـي نـموذجـا، أطـروحـة 
لـنیل الـدكـتوراه فـي الـقانـون الـخاص، جـامـعة الـحسن الـثانـي، كـلیة الـعلوم الـقانـونـیة والاقـتصادیـة والاجـتماعـیة عـین الـشق الـدار الـبیضاء، 

الموسم الجامعي 2005/2006، ص،242
2 نـادیـة بـنعجان، الـجوانـب الـقانـونـیة لـعقد الـمرابـحة، رسـالـة لـنیل دبـلوم الـماسـتر فـي الـقانـون الـخاص، مـاسـتر الـمدنـي والأعـمال، كـلیة الـعلوم 

القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة، جامعة عبد المالك السعدي طنجة، الموسم الجامعي 2011/2012، ص 65
3 عائشة الشرقاوي المالقي، البنوك الإسلامیة التجربة بین الفقھ والقانون والتطبیق، المركز الثقافي العربي، الطبعة الاولى 2000. 

ص، 308 
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فـبالنسـبة لـ¿سـاس الـقانـونـي لـلوعـد بـالـتعاقـد فـالـنظريـة الـعامـة لـ6لـتزام °ـيز بـM ا.تـفاقـات ا;ـنشأة بـناء عـلى 

إرادتـM أو أكـثر كـما هـو الـشأن بـالنسـبة لـعقدي الـبيع والـكراء، ونـظيرتـها الـناجـمة عـن إرادة مـنفردة والـتي 

نذكر منها الوعد بالبيع أو بالشراء. 

واrصـل فـي ا.لـتزام الـناÕ عـن إرادة مـنفردة أنـه مـلزم ;ـن صـدر عـنه kجـرد وصـولـه إلـى عـلم ا;ـلتزم لـه، كـما 

1يســتشف مــن مــقتضيات الــفصل ۱۸ مــن قــانــون ا.لــتزامــات والــعقود ا;ــغربــي الــتي نــصت عــلى مــا يــلي: 

"ا.لتزامات الصادرة من طرف واحد تلزم من صدرت منه kجرد وصولها إلى علم ا;لتزم له". 

وقـد أجـمعت مـختلف الـتوجـهات الـقانـونـية ا;ـقارنـة عـلى أن الـوعـد الـذي يـنتقل إلـى طـور الـتحقيق بـا.لـتزام 

يصبح وعدا ملزما . محالة ابتداء من تاريخ وصوله إلى علم ا;وعود له. 

غـير أنـه، وعـلى خـ6ف ذلـك، انـفرد الـقانـون ا;ـغربـي بـربـط الـقوة ا;ـلزمـة لـلوعـد اrحـادي الـصادر عـن الـعميل، 

بـامـت6ك الـبنك لـلمعنى محـل الـوعـد ولـيس kجـرد ãـقق الـعلم بـه، kـعنى أنـه حـق لـلواعـد الـتراجـع عـن وعـده 

طـا;ـا أن الـبنك لـم يـق–ِ الـعقار مـوضـوع عـقد ا;ـرابـحة لـœمـر بـالشـراء وذلـك تـطبيقا لـلمقتضيات ا;ـنصوص 

عــليها فــي ا;ــادتــM ۱۱ و ۲٤ مــن مــنشور والــي بــنك ا;ــغرب ا;ــتعلق بــا;ــواصــفات الــتقنية ;ــنتجات ا;ــرابــحة 

 Mا;ـادتـ Mبـحيث نـصت هـاتـ ، 2وا7جـارة وا;ـشاركـة وا;ـضاربـة والسـلم وكـذا كـيفيات تـقدnـها إلـى الـعم6ء

عـلى إمـكانـية أن يسـبق عـقد ا;ـرابـحة وعـد أحـادي بـالشـراء صـادر عـن الـعميل مـلزم لـه kجـرد امـت6ك الـبنك 

 . 3للعقار

وnـكن إجـمال الـضوابـط الـقانـونـية اçـاصـة والـعامـة الـ6زمـة لـصحة الـوعـد اrحـادي بـالـتعاقـد الـصادر عـن الـزبـون 

في إطار صيغ ا;رابحة، في النقاط التالية  

۱- أن يصدر الوعد اrحادي عن إرادة صحيحة وجدية ترمي إلى إنشاء ا.لتزام بالشراء. 

۲- أن يكون الواعد متمتعا باrهلية القانونية التامة ل6لتزام. 

1 نص المشرع في الفصل 14 من نفس ھذا القانون على أن مجرد الوعد لا ینشئ التزاما فلا خلاف في ذلك لأن الوعد المجرد لا	
التزام فیھ فھو محض كلام.

2 وھو المنشور الذي كان موضوع قرار لوزیر الاقتصاد والمالیة المغربي رقم 339,17 صادر في 19 من جمادى الأولى 1438 	

		فبرایر 2017 بالمصادقة على منشور والي بنك المغرب السالف الذكر رقم 1/و/17 الصادر بتاریخ 27 ینایر 2017، منشور	17
	بالجریدة الرسمیة للمملكة المغربیة عدد 6548 الصادرة بتاریخ 3 من جمادى الآخرة 1438 ھجریة 2 مارس 2017، ص.579

3 عادل ھلول، الوعد في بیع المرابحة للآمر بالشراء، مجلة الاقتصاد الإسلامي العالمیة، العدد 124، أكتوبر 2022، ص، 69
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۳- أن يـقترن بـالـوعـد سـبب حـقيقي، بـحيث يـتعM أن يـكون الـدافـع إلـى الـتصرف مشـروعـا غـير مـخالـف 

rحـكام الشـريـعة ا7سـ6مـية والـنظام الـعام والـقانـون، كـما يـجب أن يـرد عـلى شـيء مـحقق يـصلح rن يـكون 

مح6 ل6لتزام.  

٤- أن يحـدد الـوعـد مـواصـفات الـعM مـوضـوع ا;ـرابـحة وكـذا كـيفيات وأجـل وضـعها مـن طـرف الـبنك رهـن 

 . 1تصرف العميل

 أمـا بـالنسـبة ôراء الـفقهاء حـول إلـزامـية الـوعـد مـن عـدمـه فـقد انـقسم الـفقه ا}ـديـث فـي هـذا اçـصوص إلـى 

 :Mرأي

الرأي اIول: الوعد ملزم للمصرف وغیر ملزم ل∂مر بالشراء: 

 ،Mمـrوأنـصار هـذا الـرأي هـم الـدكـتور صـديـق الـضریر، والـدكـتور رفـيق ا;ـصري، والـدكـتور حـسن عـبد ا≥ ا

2والـدكـتور محـمد سـليمان اrشـقر فـيقولـون: "إن هـذا الـوعـد مـلزم لـلبنك أو ا;ـؤسـسة ا7سـ6میة، وغیر مـلـزم 

لـلعميل اôمـر بـالشـراء؛ فهـذا اrخـير بـاçـيار عـندمـا يـعرض علیه الـبنك السـلعة، فـإن شـاء اشـتراهـا، وإن شـاء 

 . 3تركها، أما مؤسسة التمویل فهي ملتزمة ببیع السلعة لœمر بالشراء إذا رغب فیها

 :Nالرأي الثاني: إلزامية الوعد للطرف

ویتزعـم هـذا ا.™ـاه نـفر مـن ا∆ـلصM لـنشاط ا;ـصارف ا7سـ6مـية، والـعامـلM فـي هـيئات الـرقـابـة الشـرعـية الـتابـعة 

لهذه ا;صارف، وغيرهم من الساعM إلى استكمال هذه ا;صارف ;سيرتها.  

وفـي مـقدمـة هـؤ.ء فـضيلة الشـيخ بـدر مـتولـي عـبد الـباسـط، والـدكـتور يـوسـف الـقرضـاوي، وهـيئة الـرقـابـة 

 . 4الشرعية ببنك فيصل ا7س6مي ا;صري

ویرى أنـصار هـذا الـرأي أن هـذا الـوعـد مـلزم لـلطرفـM قـضاء طـبقا rحـكام ا;ـذهـب ا;ـالـكي وخـاصـة ابـن شـبرمـة، 

وهـو مـلزم لـلطرفـM ديـانـة طـبقا rحـكام ا;ـذاهـب اrخـرى، ومـا يـلزم ديـانـة nـكن ا7لـزام بـه قـضاء إذا اقـتضت 

 . 5ا;صلحة ذلك وأمكن للقضاء التدخل فيه

1 ریمون یوسف فرحات، المصارف الاسلامیة، منشورات الحلبي الحقوقیة، الطبعة الاولى 2004، ص، 140	

2 محمد أحمد سراج، المصرفیة الاسلامیة الازمة والمخرج، دار الثقافة القاھرة-198، ص،	34.

3 عـامـر بـاسـم، الـوعـد الـملزم فـى الـعقود الـمصرفـیة وعـلاقـتھ بـالـمخاطـرة: دراسـة عـلى عـقدي بـیع الـمرابـحة لـلآمـر بـالشـراء والـمشاركـة 
المنتھیة بالتملیك، مجلة الھدایة، المجلد41، العدد 355، 2019، ص، 113 

4 محمد أحمد سراج، المصرفیة الاسلامیة الازمة والمخرج، دار الثقافة القاھرة 1989، ص، 339	

5 عامر باسم، الوعد الملزم فى العقود المصرفیة وعلاقتھ بالمخاطرة، مرجع سابق، ص، 113
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اLطلب الثاني: اòطوات العملية في مرحلة التعاقد 

يـعتبر انـتهاء مـرحـلة ا;ـواعـدة بـدايـة مـرحـلة جـديـدة يـتم فـيها الـتعاقـد بـM الـبنك وا;سـتثمر الـعقاري كخـطوة 

أولــى، (أوG) تــليها فــيما بــعد آخــر خــطوة وا;ــتمثلة فــي بــيع ا;ــؤســسة الــبنكية لــلعقار ا;ــوصــوف مــرابــحة 

للعميل اôمر بالشراء (ثانيا) 

أوG: مرحلة الشراء اIولي  ❖

بـعد انـتهاء الـدراســة الـتي قـامـت بـها ا;ـؤسـسة الـبنكية ومـوافـقتها عـلى طـلب الـزبـون والـتوقیـع عـلـى الـوعـد، 

یقـوم الـبنـك بــا7جـراءات الـ6زمـة لـلحصول عـلـى الـعقار مـوضـوع ا;ـرابـحة، حـيث يـقوم الـبنك بـا.تـفاق مـع 

ا;ـورد والـذي غـالـبا مـا يـكون مسـتثمرا عـقاريـا مـن أجـل شـراء الـعقار ا;ـعM مـن قـبل الـعميل، وkـوجـب هـذه 

، وتــوقــيع هــذه  1ا.تــفاقــية يـــتم °ــلـك الــعقار مــن قــبل الــبنك عــلى اعــتبار أن ا;ــصرف يــقوم بــالشــراء بــاســمه

ا.تفاقية يكون بناء على الوعد الصادر من ا;شتري الذي طلب من ا;صرف شراء العقار لـه. 

 كـذلـك ومـن أجـل إ°ـام شـرط مـلكية الـبنك لـلعقار مـوضـوع الـبيع مـرابـحة فـيجب عـلى ا;ـؤسـسة الـبنكية أن 

ãــوز هــذا الــعقار وتتســلم مــفاتــيحه، وا}ــيازة . يشــترط فــيها أن تــكون حــقيقية، إذ kجــرد تســلم الــبنك 

لـلوثـائـق وا;سـتندات الـكتابـية تـصبح واقـعة ا}ـيازة فـعلية، ويـبقى عـلى الـبنك أن يـقوم بـتقييد الـعقار فـي 

 . 2السجل العقاري فقط

يـتضح بـناء عـلى مـا سـبق، بـأن الـبنك يـجب أن يـتملك السـلعة وذلـك بشـرائـها مــن الـبـائـع (ا;ـورد)، والشـراء 

يـتم عـن طـريـق الـتعاقـد بـM الـطرفـM، إضــافـة إلـى وجـوب تـوافـر اrهـلية الـقانـونـية فـي اrطـراف ا;ـتعاقـدة، كـما 

يـتضح أيـضـا أن الـبـائـع سـيتحمل ا;ـسؤولـية عـن أي خـلل فـي ا;ـواصـفات، أو أي عـيوب قـد تظهـر فـي الـعقار، 

3وقـد تـكـون عـيـوب خـفية، kـعنى أن الـبنك لـه ا}ـق فـي الـرجـوع مـباشـرة عـلى الـبائـع إذا ظهـر أي عـيب فـي 

الســلعة الـتي قـام الـعميل (ا;شـتري) بشـرائـها، فـفي حـالـة رجـوع الـعميل عـلى الـبنك سـيكون لـ¿خـير ا}ـق فـي 

الرجوع على البائع(ا;ورد). 

1 زان مریم. المنتوجات التشاركیة كحل لإنعاش سوق السكن بالمغرب، مرجع سابق، ص، 105

2 محـمد السـطي، عـقد الـمرابـحة الـعقاریـة بـین الـتنظیم الـقانـونـي والـعمل الـبنكي، رسـالـة لـنیل دبـلوم الـماسـتر فـي الـقانـون الـخاص مـاسـتر الـعقار 
والتنمیة، كلیة العلوم القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة، جامعة عبد المالك السعدي طنجة، الموسم الجامعي 2013/2014، ص، 75

3 ینص الفصل 532 من ق ل ع على ما یلي: الضمان الواجب على البائع للمشتري یشمل أمرین: 
أ - أولھما حوز المبیع والتصرف فیھ، بلا معارض (ضمان الاستحقاق)؛ 

ب - وثانیھما عیوب الشيء المبیع (ضمان العیب). 
والضمان یلزم البائع بقوة القانون، وإن لم یشترط، وحسن نیة البائع لا یعفیھ من الضمان. 
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ثانيا: مرحلة البيع النهائي  ❖

مـن ا;ـعلوم فـي جـميع الـبنوك أنـه عـندمـا يـتم °ـلك الـبنك لـلعقار مـوضـوع ا;ـرابـحة، يـقوم هـذا الـبنك kـراسـلة 

 . 1العميل اôمر بالشراء مطالبا إياه إ°ام عقد البيع مرابحة حسب ما اتفق عليه الطرفان في عقد الوعد

كـما nـكن لـلبنك والـزبـون أن يـقومـا بـتعديـل بـنود الـعقد ومـن ذلـك نسـبة اrربـاح وا;ـدة وغـيرهـا، ويـحتوي 

هذا العقد على ما يلي: 

اrطراف: البنك التشاركي بصفته بائع، والعميل بصفته ا;شتري  

تاريخ ومكان إبرام العقد  -

 موضوع العقد. -

ثمن البيع اrصلي  -

 ãديد الربح -

قيمة التسبيق عند ا.قتضاء -

القيمة ا7جمالية ا;تبقية. -

طريقة سداد ا;بلغ باrقساط سنويا أو شهريا. -

موعد استحقاق القسط اrول -

عدد اrقساط ا;تبقية وقيمة كل منها  -

موعد الوفاء بقيمة القسط اrخير -

 وعــندمــا يــقوم الــطرفــان بــإبــرام الــعقد ويــحوز الــعميل الــعقار مــوضــوع ا;ــرابــحة وذلــك بــتقييده فــي السجــل 

، وإلـى أن ينتهـي الـعميل مـن  2الـعقاري بـاسـمه فـإنـه يـبدأ بـأداء اrقـساط الـتي اتـفق عـلى طـريـقة أدائـها سـابـقا

، فـيكون الـبنك حـينئذ مـلزمـا بـالتشـطيب عـلى الـرهـن الـرسـمي الـذي كـان واقـعا  3أداء آخـر قسـط مـن الـعملية

على العقار. 

خـا™ـة: بـعد فشـل الـتمويـ6ت الـعقاريـة الـتقليديـة والـتي أبـانـت عـن قـصورهـا فـي مـعاêـة اrزمـات الـتي تـعترض 

الـقطاع الـعقاري، تـدخـلت الـدولـة بـعدة بـرامـج اسـتعجالـية للحـد مـن اrزمـة مـن قـبيل: بـرنـامـج مـدن بـدون 

1 ھشام أحمد عبد الحي، المصرف الاسلامي، أسسھ،خدماتھ، واستثماراتھ، منشأة المعارف الاسكندریة، الطبعة 1، 2010، ص، 159

2 عبد المھیمن حمزة، النظام القانوني للقروض البنكیة العقاریة المخصصة للسكن، مرجع سابق، ص، 99	

3 عائشة الشرقاوي المالقي، الوجیز في القانون البنكي، دار أبي رقراق للطباعة والنشر، الطبعة الثانیة 2007، ص، 308 
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صـفيح، وبـرنـامـج الـسكن ا.جـتماعـي بـنوعـيه، وبـرنـامـج الـدعـم ا;ـباشـر لـلسكن، إ. أن هـذا الـتدخـل لـم يـفِ 

بـالـغرض بـفعل وجـود بـعض الـصيغ الـك6سـيكية الـقائـمة عـلى الـقروض، ولـذلـك كـان لـزامـا عـلى ا;شـرع خـلق 

صـيغ وتـطبيقات مسـتحدثـة تـساعـد للحـد مـن اrزمـة ا;سـتشريـة فـي اuـتمع ا;ـغربـي، و™ـلى ذلـك بـإصـدار 

قـانـون رقـم ۱۰۳.۱۲ ا;ـتعلق kـؤسـسات ا.ئـتمان والهـيئات ا;ـعتبرة فـي حـكمها، هـذا ا;ـقتضى جـاء kـنتجات 

بـديـلة تـنصب عـلى الـدفـع بـواقـع الـعقار فـي بـ6دنـا، وتـعتبر ا;ـرابـحة الـعقاريـة كـما نـصت عـليها ا;ـادة ٥۸ ا;ـنتج 

اrكـــثر اســـتعما. فـــي اrوســـاط الـــبنكية الـــتشاركـــية وذلـــك راجـــع لـــلمزايـــا الـــتي . تـــتوفـــر عـــليها بـــاقـــي 

الصيغ، با7ضافة إلى كونها استجابة جزئية ;طلب شعبي قد≈. 

ومن خ6ل دراستي لهذا ا;وضوع وبناء على النتائج ا;ستخلصة من البحث أقترح ما يلي:  

الـعمل عـلى تـنمية ™ـربـة الـبنوك الـتشاركـية، والـوقـوف فـي وجـه الـعراقـيل ا;ـوضـوعـة أمـامـها، والـسعي -

إلــى تــطويــر هــذا الــنموذج الــبنكي فــي ضــوء مــنظومــة مــتكامــلة تــفعل عــلى ظــلها بــاقــي الــصيغ 

كا;شاركة، وا7جارة، وا.ستصناع  دون ا.قتصار على ا;رابحة فقط.  

الــتأكــيد عــلى ضــرورة تــعزيــز الــنشاط الــتمويــلي الــتشاركــي، عــن طــريــق تــطويــر أفــضل لشــبكاتــه -

وحـسابـاتـه ا;ـصرفـية، بخـلق مـا يـكفي مـن الـودائـع وإيـجاد أدوات 7عـادة الـتمويـل الـكافـية، حـتى يـتأتـى 

له فرض مكان خاص له في ا;نظومة البنكية ا;غربية التي تعيش تنافسا حادا. 

تــكريــس الــتنافســية بــM ا;ــؤســسات الــبنكية الــتقليديــة وا;ــؤســسات الــبنكية الــبديــلة مــع مــراعــاة -

خصوصية العمليات ا;صرفية ذات الطابع التشاركي.  
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