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ص صالمُلخَّ المُلخَّ

تســلّط هــذه الدّراســة الضــوء علــى الإســتثمار العقــاريّ مــن خــال تنــاول مفهومــه وأنواعــه المتعــدّدة، 
ممّــا يبــرز أهميّتــه الإقتصاديّــة والإجتماعيّــة. تســتعرض الدّراســة خصائصــه والخصوصيّــة القانونيّــة 
التــي تنظّــم العلاقــة بيــن المســتثمرين والجهــات الرســميّة مــن خــال التشــريعات المتطــوّرة التــي تهــدف 
إلــى تحقيــق الإســتقرار والتنظيــم المالــي. كمــا تركّــز الدّراســة علــى دور القضــاء المغربــيّ فــي تســوية 
منازعــات الإســتثمار العقــاريّ، موضحــة أســباب هــذه النّزاعــات المرتبطــة بالتعقيــدات القانونيّــة والإداريّــة. 
وعليــه، تقيّــم الدّراســة فعاليّــة المحاكــم فــي معالجــة هــذه القضايــا، رغــم التحديّــات التــي تواجههــا مــن بــطء 
الإجــراءات وغيــاب التخصّــص. وإلــى جانــب ذلــك، تبــرزُ الدّراســة التّحكيــم كآليّــة بديلــة تســاهم فــي تقديــم 
حلــول أســرع وأكثــر تخصّصًــا، وتناقــش الإطــار القانونــيّ الــذي يضبطــه. فضــاً عــن التحديّــات المرتبطــة 
بتكاملــه مــع القضــاء، ممّــا يعكــسُ أهميّــة تطويــر آليّــات متكاملــة لضمــان بيئــة اســتثماريّة مســتقرّة وجاذبــة.

الكلمات المفتاحيّة: الإستثمار العقاريّ، النّزاعات العقاريّة، التّحكيم، تسوية النّزاعات.
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Abstract

This study explores real estate investment, its economic importance, and the legal frame-
work governing investor-official relationships. It highlights the dynamic legislation pro-
moting stability and financial regulation. The study also examines the Moroccan judiciary’s 
role in resolving real estate investment disputes, highlighting the legal and administrative 
complexities and their effectiveness despite challenges like slow procedures and lack of 
specialization. The legislation aims to promote stability and financial regulation in the 
sector.

Furthermore, the study highlights arbitration as an alternative mechanism that contributes 
to providing faster and more specialized solutions. It discusses the legal framework gov-
erning arbitration and the challenges related to its integration with the judiciary system. 
Ultimately, the study emphasizes the importance of developing integrated mechanisms to 
ensure a stable and attractive investment environment.  

Keywords: Real estate investment, real estate disputes, arbitration, dispute resolution.
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مقدمة:
ممــا لا شــك فيــه فالاســتثمار العقــاري يعــد مــن المحــركات الأساســية للتنميــة الاقتصاديــة والاجتماعيــة 
فــي المغــرب لمــا لــه مــن أثــر مباشــر فــي تنشــيط قطاعــات متعــددة وخلــق فــرص الشــغل وكــذا تحســين 
البنيــة التحتيــة وجلــب رؤوس الأمــوال المحليــة والأجنبيــة، غيــر أن هــذا النــوع مــن الاســتثمار لا يخلــو 
مــن تعقيــدات قانونيــة وإجرائيــة تــؤدي فــي كثيــر مــن الأحيــان إلــى نشــوء نزاعــات بيــن مختلــف الأطــراف 
المتدخلــة، ســواء كانــوا مســتثمرين أفــرادا أو مؤسســات عموميــة وخاصــة الأمــر الــذي يفــرض وجــود آليــات 
فعالــة لحــل هــذه النزاعــات بمــا يضمــن الاســتقرار القانونــي والطمأنينــة اللازمــة لتطويــر هــذا القطــاع 

الحيــوي.)))

يبــرز دور القضــاء المغربــي باعتبــاره الآليــة الرســمية والأصليــة لتســوية منازعــات الاســتثمار العقــاري 
حيــث تختــص مختلــف درجــات المحاكــم بالنظــر فــي القضايــا العقاريــة وفقــا لقواعــد قانونيــة متعــددة، 
تتداخــل فيهــا النصــوص المنظمــة للعقــار ومدونــة الحقــوق العينيــة وقوانيــن التعميــر والاســتثمار وغيرهــا 
مــن النصــوص ذات الصلــة، ورغــم أهميــة هــذا الــدور إلا أن الواقــع العملــي يكشــف عــن عــدد مــن 
الإشــكالات المرتبطــة بطــول أمــد التقاضــي وتعقــد المســاطر وضعــف التخصــص القضائــي أحيانــا، ممــا 

يؤثــر علــى نجاعــة الحســم فــي النزاعــات ويُضعــف مــن جاذبيــة المنــاخ الاســتثماري.)))

لقــد فرضــت الضــرورة إزاء هــذه التحديــات التوجــه نحــو اعتمــاد التحكيــم كآليــة بديلــة لتســوية منازعــات 
الاســتثمار العقــاري لمــا يوفــره مــن مرونــة وســرعة وســرية، بالإضافــة إلــى إمكانيــة اختيــار محكميــن ذوي 
كفــاءة وخبــرة فــي المجــال العقــاري وقــد عــرف الإطــار القانونــي المغربــي تطــورا ملحوظــا فــي هــذا المجــال 
خاصــة مــع قانــون التحكيــم والوســاطة الاتفاقيــة)))، الــذي يمنــح للتحكيــم مكانــة معتبــرة فــي حــل النزاعــات 
ذات الطابــع التجــاري والمدنــي بمــا فــي ذلــك العقاريــة، وبذلــك يتقاطــع دور القضــاء والتحكيــم فــي تحقيــق 
هــدف مشــترك يتمثــل فــي تســوية منازعــات الاســتثمار العقــاري بشــكل فعــال وعــادل يضمــن حمايــة 

الحقــوق وتشــجيع الاســتثمار.

تتجلــى أهميــة دراســة دور القضــاء والتحكيــم فــي تســوية منازعــات الاســتثمار العقــاري فــي كونهــا تســاهم 
فــي إبــراز مــدى فعاليــة المنظومــة القانونيــة والقضائيــة فــي حمايــة الحقــوق وتحقيــق الأمــن التعاقــدي، كمــا 
أنهــا تظهــر حــدود كل آليــة مــن حيــث الســرعة والكفــاءة والمرونــة ممــا يســاعد علــى تطويــر بيئــة اســتثمارية 

آمنــة ومســتقرة تشــجع علــى تدفــق رؤوس الأمــوال وتحفــز التنميــة العمرانيــة والاقتصاديــة فــي المغــرب.

)))- خالــد ســعد زغلــول، »الاســتثمار الأجنبــي المباشــر فــي ضــوء سياســة الانفتــاح الاقتصــادي«، دار النهضــة 
العربيــة، القاهــرة، 2024، الصفحــة 187.

)))- حسين عمر، »الاستثمار والعولمة«، دار الكتاب الحديث، القاهرة، 2023، الصفحة 165.
)))- حســين الماحــي، »دور الاتفاقيــات الثنائيــة فــي تطويــر النظــام القانونــي والدولــي للاســتثمارات الأجنبيــة 

.152 الصفحــة   ،2018 العربيــة،  النهضــة  دار  الخاصــة«، 
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وتتمثل الإشكالية المحورية فيما يلي:

إلــى أي مــدى يســتطيع القضــاء والتحكيــم فــي المغــرب تحقيــق التــوازن بيــن ضمــان حمايــة  	
الحقــوق القانونيــة للأطــراف المتنازعــة فــي مجــال الاســتثمار العقــاري، وبيــن متطلبــات الســرعة 
والفعاليــة التــي يقتضيهــا هــذا النــوع مــن الاســتثمارات ذات الطابــع الاقتصــادي الحيــوي والمتســم 

ــن؟ ــن الأطــراف والقواني ــد والتداخــل بي بالتعقي

وتتفرع عن هذه الإشكالية التساؤلات التالية:
- ما مفهوم الاستثمار العقاري وأنواعه؟

- أين تتمثل أهمية الاستثمار العقاري خصائصه؟
- أين تتجلى دور القضاء والتحكيم في تسوية منازعات الاستثمار العقاري؟

وسنعالج هذا الإشكال وفقا للتصميم التالي:
المحور الأول: مضمون الاستثمار العقاري

المحور الثاني: دور القضاء والتحكيم في تسوية منازعات الاستثمار العقاري



313

® ElQarar Journal for Peer-Reviewed Scientific Research | Issue 20, Vol 7, Year 2 | August 2025 | Safar 1447
ISSN 7294-3006 

Creative Commons Attribution 4.0 International (CC BY 4.0)

المحور الأول: مضمون الاستثمار العقاري
يعــد الاســتثمار العقــاري أحــد أعــرق وأهــم أشــكال توظيــف الأمــوال التــي عرفتهــا البشــرية عبــر العصــور 
لمــا لــه مــن ارتبــاط وثيــق بالحاجيــات الأساســية للأفــراد والمجتمعــات وعلــى رأســها الســكن والاســتقرار وهــو 
مــا يمنــح العقــار مكانــة متميــزة فــي المنظومــة الاقتصاديــة والاجتماعيــة لأي دولــة، بحيــث إن العقــار 
بطبيعتــه يجســد عنصــر الثبــات والاســتمرارية مقارنــة بأشــكال الاســتثمار الأخــرى وهــو مــا يجعلــه محــط 
اهتمــام المســتثمرين والفاعليــن الاقتصادييــن نظــرا لقدراتــه التراكميــة علــى خلــق الثــروة وتحقيــق الربــح 

المســتقر علــى المــدى الطويــل ممــا يرســخ مكانتــه كخيــار اســتثماري اســتراتيجي.)))

تتعــدد صــور وأشــكال الاســتثمار العقــاري بيــن شــراء الأراضــي بهــدف إعــادة بيعهــا وتحقيــق أربــاح 
رأســمالية أو تشــييد مبانــي ســكنية أو تجاريــة بغــرض الكــراء وتحقيــق دخــل مســتمر أو المســاهمة فــي 
مشــاريع عقاريــة كبــرى ضمــن شــراكات اســتثمارية؛ وهــو مــا يعكــس تنــوع مداخــل هــذا القطــاع وثــراء 
إمكانياتــه غيــر أن مفهــوم الاســتثمار العقــاري لا يمكــن اختزالــه فــي جانبــه المــادي البحــت، بــل يرتبــط 
كذلــك بجملــة مــن المعاييــر القانونيــة والمؤسســاتية التــي تؤطــره وتحــدد شــروطه ومخرجاتــه مــن قبيــل 
الإطــار التشــريعي ونظــام التحفيــظ العقــاري ومــدى نجاعــة القضــاء العقــاري فضــا عــن أهميــة التنظيــم 

العمرانــي وشــفافية ســوق العقــار.)))

عــاوة علــى ذلــك؛ يتميــز الاســتثمار العقــاري كذلــك بتداخلــه مــع مجموعــة مــن القطاعــات الحيويــة 
كالبنــوك والتأمينــات والماليــة وكــذا قطاعــات الأشــغال والبنــاء والتجهيــز ممــا يجعلــه محفــزا رئيســيا للــدورة 
الاقتصاديــة ومنشــطا لســوق الشــغل بالنظــر إلــى مــا يســتتبعه مــن ديناميــة إنتاجيــة واســعة النطــاق)))، كمــا 
أن الاســتثمار العقــاري يعكــس بشــكل مباشــر سياســات الدولــة فــي مجــالات التعميــر والإســكان والتخطيــط 
الحضــري حيــث إن توجهــات الاســتثمار غالبــا مــا تكــون مــرآة لاختيــارات الدولــة فــي توزيــع الكثافــات 

الســكانية وتوجيــه الأنشــطة الاقتصاديــة ضمــن منظــور اســتراتيجي للتنميــة المســتدامة.

ولا يخفــى أن هــذا المجــال يتســم بتأثــره الكبيــر بالمحيــط الاقتصــادي العــام وبالمتغيــرات الظرفيــة كالتقلبــات 
الماليــة وســعر الفائــدة والتضخــم وهــو مــا يفــرض علــى المســتثمرين التحلــي برؤيــة استشــرافية واعتمــاد 
أدوات تحليليــة دقيقــة لتقديــر المخاطــر والفــرص بمــا يضمــن التــوازن بيــن الربحيــة والاســتقرار، وعليــه 
فــإن مقاربــة مضمــون وماهيــة الاســتثمار العقــاري تقتضــي تجــاوز النظــرة النمطيــة التــي تحصــره فــي 
مجــرد نشــاط تجــاري نحــو فهمــه كآليــة تركيبيــة متعــددة الأبعــاد تشــتغل عنــد تقاطــع القانــون والاقتصــاد 

)))- محمــد محبوبــي، »دور التشــريع والقضــاء فــي تنميــة المقاولــة وتشــجيع الإســتثمارات«، مجلــة الفقــه والقانــون، 
العــدد 7، 22 أكتوبــر 2010، الصفحــة 185.

)))- إبراهيم شحاتة معاملة الاستثمارات الأجنبية في مصر، دار النهضة العربية، القاهرة، 1998، الصفحة 62.
 John F. McDonald, “The Role of Industrial Real Estate in Economic Development”, Journal of -(((
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والاجتمــاع، ممــا يفــرض مقاربــة علميــة شــمولية قــادرة علــى تفكيــك عناصــره وتأصيــل مرتكزاتــه النظريــة 
والعمليــة.)))

أولا: مفهوم الاستثمار العقاري وأنواعه 

يعــد الاســتثمار العقــاري المحــرك الرئيســي للنشــاط الاقتصــادي برمتــه نظــرا لتأثيــره البالــغ علــى زيــادة 
قــدرات الاقتصــاد الوطنــي فــي الإنتــاج والتطويــر؛ لــذا ومــن هــذا المنطلــق فيوجــد للاســتثمار العقــاري عــدة 

تعاريــف منهــا مــا يلــي:

 هــو »تنميــة الثــروة بتحويلهــا إلــى أصــول منتجــة علــى هيئــة أراضــي ومبــان متاحــة للاســتغلال 
لمختلــف الأغراض«.

 هــو »اســتثمار الأمــوال فــي تملــك عقــار ســواء كان أرضــا أو مبنــى بغــرض اســتثماره أو بيعــه 
أو اســتغلاله فــي الحصــول علــى قيمــة إيجاريــة والاســتثمار العقــاري هــو أحــد أنــواع الاســتثمار«؛ 
مثــل: الأوراق الماليــة وودائــع البنــوك، ولكنــه يعتبــر أقــل مخاطــرة، وفــي الوقــت نفســه لا يتأثــر رأس 

المــال بانخفــاض الأســعار، بــل هــو فــي زيــادة مســتمرة«.)))

ويتحدد أنواع الإستثمار العقاري فيما يلي:
- العقــارات الســكنية: يعــد الاســتثمار العقــاري الســكني مــن أكثــر أنــواع الاســتثمار العقــاري شــيوعا 
ويشــمل شــراء أو تطويــر وحــدات ســكنية مثــل الشــقق والمنــازل والفلــل، بهــدف تأجيرهــا لتحقيــق دخــل 
دوري أو بيعها لاحقا لتحقيق أرباح رأســمالية ويتميز هذا النوع باســتقرار نســبي نظرا للطلب المســتمر 
علــى الســكن ممــا يجعلــه أداة فعالــة للحفــاظ علــى رأس المــال والتحــوط مــن التضخــم ورغــم مزايــاه يواجــه 
المســتثمر تحديــات كالإدارة والصيانــة وفتــرات الشــغور)))، إضافــة إلــى التقيــد بقوانيــن الكــراء والتعميــر 
والضرائــب العقاريــة، كمــا أن نجــاح هــذا الاســتثمار يعتمــد علــى الموقــع وحالــة الســوق والإطــار القانونــي 

المنظــم لعلاقــة المالــك بالمســتأجر.
- العقــارات التجاريــة أو مــا يســمى بالمبانــي التجاريــة مثــل: »محــات البيــع المراكــز التجاريــة، المبانــي 

الإدارية، المسارح، أبراج استثمارية ...«.
- العقارات الصناعية أو ما يسمى بالمشاريع الصناعية: مثل: »المصانع، المخازن...«.

ــة، 2024،  ــة الثاني ــر، الطبع ــام للنش ــة دار الس ــع«، مطبع ــة والتصني ــن العقاري ــن بدر،«القواني ــد الرحم )))- عب
ــة 58. الصفح

)))- جــال البنــا، »المبــادئ الأساســية للإســتثمار العقــاري وتأميــن المخاطــر وإعــادة التمويــل فــي ظــل الاقتصــاد 
الحــر )المســار الأمريكــي(«، المكتــب العربــي الحديــث، الإســكندرية -مصــر-، الطبعــة الأولــى، 2007، الصفحــة 

.143
)))- علــي سنوســي، »الإطــار المؤسســاتي لتســيير العقــار الصناعــي«، مجلــة الاجتهــاد القضائــي، المجلــد 14، العــدد 

29، مارس 2022، الصفحة 198.
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- العقارات الزراعية مثل: »المزارع، والبساتين، والحدائق...«.
- عقارات الأغراض الخاصة مثل: »المساجد والكنائس والمستشفيات والمدارس...«.

ونظــرا لأن العقــار الصناعــي لــه دور فــي جــذب الاســتثمارات المحليــة والأجنبيــة دون إغفــال أن العقــار 
الســكني أيضــا دائمــا مــا يكــون معــدل الطلــب عليــه فــي الســوق فــي ازديــاد، لكــن هــذا لا يمنــع مــن أهميــة 
العقــار الصناعــي فــي تحقيــق التنميــة المســتدامة أيضــا لــذا يتــم التعــرض لــه بشــيء مــن التفصيــل كمــا 

يلــي:)))

إن مشــكلة العقــار الصناعــي تعــد مــن المشــاكل الأولــى بالنســبة للمســتثمرين الراغبيــن فــي اســتثمار دائــم 
متمثــل فــي أنــه يريــد أن يمتلــك الأرض التــي يقيــم عليهــا مشــروعه حتــى يضمــن لنفســه حريــة اســتغلالها 
طبقــا لمتطلبــات الاســتثمار الخــاص بــه، عــاوة علــى أن ذلــك يدعــم ملكيتــه للمشــروع ويســاعد علــى 

اســتقراره واســتقرار اســتثماره.

ثانيا: أهمية الاستثمار العقاري خصائصه 

أ-	 أهمية الاستثمار العقاري
 الأهمية الاقتصادية للاستثمار العقاري

يشــكل الاســتثمار العقــاري ركيــزة حيويــة فــي دعــم الاقتصــاد الوطنــي مــن خــال دوره فــي تحفيــز قطاعــات 
متعــددة ترتبــط بالبنــاء والتشــييد والخدمــات المرتبطــة بهــا ممــا يخلــق حركــة اقتصاديــة نشــطة تســهم 
فــي تنشــيط ســوق العمــل وزيــادة الناتــج المحلــي الإجمالــي، بحيــث يتجــاوز تأثيــره المباشــر ليشــمل دورا 
فــي اســتقرار الأســواق الماليــة كونــه يمثــل أصــولا ملموســة تحافــظ علــى قيمتهــا نســبيا مقارنــة بــالأدوات 
الاســتثمارية الأخــرى، ممــا يجعلــه مــاذا آمنــا لــرأس المــال فــي ظــل التقلبــات الاقتصاديــة وهــذا الــدور 
الاقتصــادي المركــب يبــرز أهميــة الاســتثمار العقــاري ليــس فقــط كفرصــة للربــح، بــل كأداة اســتراتيجية 
النمــو  وتيــرة  مــن  تســرع  التــي  الأجنبيــة  الاســتثمارات  المســتدامة وجــذب  الاقتصاديــة  التنميــة  لتعزيــز 

العمرانــي والبنيــة التحتيــة فــي الــدول.)))

 الأهمية الاجتماعية للاستثمار العقاري

يلعــب الاســتثمار العقــاري دورا اجتماعيــا محوريــا يتجــاوز كونــه نشــاطا اقتصاديــا ليكــون مكونــا أساســيا 
فــي تحســين جــودة الحيــاة وتنميــة المجتمعــات، إذ يمكــن مــن توفيــر مســاكن ملائمــة تلبــي الاحتياجــات 

)))- خديجــة الناصيــري، »الآليــات القانونيــة والمؤسســاتية لتنظيــم العقــار الصناعــي«، دار الفكــر الجامعــي، الطبعــة 
الأولــى، 2021، الصفحــة 37.

والتوزيــع  والنشــر  للطباعــة  الســام  دار  الاســتثمار«،  فــي خدمــة  الصناعــي  ميــاد، »العقــار  العربــي محمــد   -(((
.36 الصفحــة   ،2023 الأولــى،  الطبعــة  -الربــاط-، 
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الســكنية المتزايــدة للســكان وبالتالــي يســاهم فــي اســتقرار الأســر وتعزيــز الأمــن المجتمعــي، عــاوة علــى 
ذلــك يعتبــر الاســتثمار العقــاري محفــزا لتطويــر البنيــة التحتيــة والخدمــات الاجتماعيــة الضروريــة مثــل 
التعليــم والصحــة والنقــل ممــا يقلــص الفــوارق المجاليــة والاجتماعيــة بيــن المناطــق ويعــزز مــن تماســك 
المجتمــع، وهــذا الجانــب الاجتماعــي يبــرز الاســتثمار العقــاري كأداة لتحقيــق التنميــة المســتدامة التــي 
تراعي البعد الإنســاني وتعمل على تحســين الظروف المعيشــية بما ينســجم مع متطلبات النمو الســكاني 

والتحــولات الاقتصاديــة.)))

خصائص الاستثمار العقاري ب-	
إن للاستثمار العقاري خصائص معينة تميزه عن سائر الأنواع الأخرى، ويعد من أهمها ما يلي:)))

الثبــات والمحليــة: حيــث إن موقــع العقــار ثابــت ومــا عليــه مــن إنشــاءات أيضــا؛ وممــا ســاعد علــى  	
ذلــك مــا يلــي:

- ضعــف المعلومــات المتوافــرة عــن عقــار مــا؛ ممــا يشــكل هــذا ســببا لعــزوف بعــض المســتثمرين عــن 
الاســتثمار فــي المجــال العقــاري.

- تأثــر العقــار بصــورة مباشــرة بالتغييــرات التــي تحــدث ببيئتــه المحليــة؛ ممــا ينعكــس ذلــك علــى قــرار 
المســتثمر عنــد اتخــاذه قــرار الاســتثمار ســواء ســلبا أو إيجابــا.

- اتجاه الأسعار الخاصة بالعقار للارتفاع على المدى الطويل، وتعد من أهم تلك الأسباب.
- زيادة النمو السكاني، وارتفاع مستوى الدخول.

- زيادة الإعمار والاهتمام بإيجاد مسكن ملائم؛ مما عزز من التوسع في مجال البناء والتشييد.
- الاهتمــام بالأماكــن التاريخيــة والمناطــق ذات المناظــر الطبيعيــة؛ ممــا ســاهم ذلــك فــي ارتفــاع أســعار 

تلــك المناطــق نظــرا لمــا تحويــه مــن قيــم جماليــة مرتفعــة.
التعامــل فــي مجــال الاســتثمار العقــاري: يكــون مــع وحــدات كبيــرة الحجــم والقيمــة وهــذا مــا قــد يــؤدي  	
إلــى عــدم تجزئتهــا، كمــا هــو الحــال فــي مجــال الاســتثمار فــي الأوراق الماليــة أو غيــره مــن مجــالات 

الاســتثمار الأخــرى ممــا يترتــب عليــه.)))
إحجــام بعــض المســتثمرين عــن الدخــول فــي الاســتثمار العقــاري لضخامــة رأس المــال الــذي يتطلبــه  	-

ذلــك الاســتثمار، فضــا عــن تعقــد إجــراءات بيعــه وتســجيله مقارنــة بالأصــول الأخــرى.

)))- محمــد عبــد العزيــز عبــد الله عبــد، »الاســتثمار الأجنبــي المباشــر فــي الــدول الإســامية فــي ضــوء الاقتصــاد 
الإســامي«، دار النفائــس، الأردن، الطبعــة الأولــى، 2019، الصفحــة 98.

)))- محمــد أحمــد عبــد المنعــم، »حــدود الرقابــة القضائيــة علــى التحكيــم الداخلــي فــي منازعــات العقــود الإداريــة«، 
دار النهضــة العربيــة، 2018، الصفحــة 132.

)))- جــال وفــاء محمديــن، »التحكيــم بيــن المســتثمر الأجنبــي والدولــة المضيفــة للاســتثمار أمــام المركــز الدولــي 
لتســوية منازعــات الاســتثمار والقواعــد والإجــراءات والاتجاهــات الحديثــة«، دار الجامعــة الجديــدة للنشــر، 2019، 

الصفحــة 123.
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تطــور الأنشــطة المتعلقــة بمجــال الاســتثمار العقــاري؛ مثــل: أعمــال السمســرة والصيانــة وغيــره مــن  	-
أنشــطة.

ــاري: مثــل حقــوق المســتأجر والمؤجــر وحقــوق  ــة الخاصــة بالاســتثمار العق ــدد الأشــكال القانوني تع 	
الرهــن والشــفعة وغيــره فضــا عــن ارتبــاط الاســتثمار العقــاري بالقيــود القانونيــة والتنظيميــة المحليــة؛ 

ممــا قــد يؤثــر علــى العائــد المتحقــق مــن جــراء ذلــك الاســتثمار.
الاســتثمار العقــاري مــن الاســتثمارات المربحــة إلا أنــه يحتــاج إلــى رأس مــال كبيــر، ويأتــي الاســتثمار  	-
العقــاري فــي المرتبــة الثانيــة مــن بيــن أدوات الاســتثمار الأخــرى وتعــد مــن أهــم خصائصــه الأخــرى 

مــا يلــي:)))
توفيــر درجــة عاليــة مــن الأمــان تفــوق بكثيــر تلــك المحققــة مــن خــال الاســتثمار فــي الأوراق الماليــة،  	-
ولاســيما أن المســتثمر فــي العقــار يكــون لــه مطلــق الحريــة فــي التصــرف فــي العقــار، فضــا عــن أن 
حيــازة ســندات عقاريــة مضمونــة بعقــار تكســب مالكهــا الحــق فــي الحصــول علــى الضمــان فــي حالــة 

توقــف المديــن عــن ســداد قيمــة الســند.
الاستمرارية والدوام؛ حيث إنه نادرا ما يتعرض للاستهلاك أو الفناء. 	-

إمكانيــة الحصــول علــى عوائــد مرتفعــة مــن جــراء الاســتثمار العقــاري وخاصــة فــي حالــة القيــام بدراســة  	-
جيــدة للجــدوى الاقتصاديــة للمشــاريع المتعلقــة بمجــال الاســتثمار العقــاري.

عــدم مرونــة الاســتثمار العقــاري نتيجــة لعــدم وجــود ســوق ثانــوي لــه والانخفــاض النســبي فــي الســيولة؛  	-
نظــرا للارتفــاع فــي تكاليــف الشــراء والبيــع ولاســيما إذا كان لا يتمتــع بإعفــاءات ضريبيــة.

ثالثا: الخصوصية القانونية للاستثمار العقاري

لا شــك فالخصوصيــة القانونيــة للاســتثمار العقــاري تتجلــى فــي مجموعــة مــن التشــريعات الوطنيــة التــي 
نظمــت الإطــار القانونــي لهــذا القطــاع الحيــوي، حيــث تميــزت هــذه التشــريعات بتطورهــا عبــر مراحــل 
متعــددة بهــدف مواكبــة التحــولات الاقتصاديــة والاجتماعيــة لعــل أبرزهــا قانــون الاســتثمار لســنة 1981 
شــكل نقطــة انطــاق مهمــة، إذ وفــر إطــارا قانونيــا محفــزا للاســتثمار عمومــا بمــا فــي ذلــك العقــاري عبــر 
تقديــم مجموعــة مــن الحوافــز الضريبيــة والجمركيــة التــي تهــدف إلــى جــذب رؤوس الأمــوال الوطنيــة 
والأجنبيــة، لكــن هــذا القانــون رغــم طبيعتــه التشــجيعية ســواء كان يفــرض شــروطا معينــة ومراقبــة دقيقــة 
لمشــاريع الاســتثمار العقــاري، وهــو مــا أعطــى لهــذا المجــال خصوصيــة قانونيــة متمثلــة فــي ضــرورة التقيــد 

بالقواعــد التنظيميــة الصارمــة التــي تحكــم الملكيــة والتنميــة العمرانيــة.)))

)))- حفيظــة الســيد، »حــداد العقــود المبرمــة بيــن الــدول والأشــخاص الأجنبيــة«، دار الفكــر الجامعــي، الإســكندرية 
2013، الصفحــة 143.

)))- عبــد الحميــد الغزالــي، »ميكانيزمــات جلــب الاســتثمار الأجنبــي إلــى المغــرب«، مجلــة الإرشــاد القانونــي، العــدد 
8، 2019، الصفحــة 81.
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كمــا أنــه ومــع التعديــل الــذي طــرأ علــى قانــون الاســتثمار فــي ســنوات 1985 و1988 شــهد الإطــار 
الممنوحــة  الضريبيــة  الإعفــاءات  بعــض  تقليــص  تــم  حيــث  والضبــط،  التحديــد  مــن  مزيــدا  القانونــي 
للاســتثمارات العقاريــة بهــدف إعــادة تــوازن الحوافــز وضمــان اســتفادة الدولــة مــن المــوارد الماليــة الناتجــة 
عــن هــذا القطــاع الحيــوي، وهــذا التعديــل كان يعكــس توجهــا حكوميــا نحــو ضبــط عمليــات الاســتثمار 
والتشــديد علــى التــزام المســتثمرين بالشــروط القانونيــة والتنظيميــة، وهــو مــا أبــرز بوضــوح خصوصيــة 
التســجيل العقــاري  فــي مــا يتعلــق بضوابــط  الاســتثمار العقــاري مقارنــة بالقطاعــات الأخــرى خاصــة 

المترتبــة.))) الضريبيــة  والالتزامــات 

بالإضافــة إلــى ذلــك؛ فميثــاق الاســتثمار لســنة 1995 جــاء ليؤطــر الاســتثمار بشــكل أشــمل وأشــمل 
محافظــا علــى خصوصيــة الاســتثمار العقــاري لكنــه أضــاف طبقــة جديــدة مــن الضوابــط القانونيــة التــي 
ترتكــز علــى مبــدأ الشــفافية والمســاواة بيــن المســتثمرين مــع التركيــز علــى خلــق منــاخ اســتثماري يتســم 
بالاســتقرار القانونــي والاقتصــادي، كمــا يركــز الميثــاق أيضــا علــى تبنــي إجــراءات تحفيزيــة مــع تقليــل 
الإعفــاءات الضريبيــة بشــكل أكثــر منهجيــة ممــا يعكــس نضجــا تشــريعيا يســعى إلــى مــزج الدعــم بالحفــاظ 
تجــاوز  دون  الاقتصاديــة  للتنميــة  كركيــزة  العقــاري  الاســتثمار  أهميــة  ويؤكــد  الوطنيــة،  المــوارد  علــى 

للضوابــط القانونيــة.)))

بالإضافــة إلــى القوانيــن العامــة للاســتثمار هنــاك تشــريعات خاصــة تحكــم الجوانــب التفصيليــة للاســتثمار 
العقــاري مثــل قوانيــن التعميــر والتنظيــم العقــاري وقوانيــن حمايــة الملكيــة العقاريــة؛ التــي تضفــي علــى 
هــذا النــوع مــن الاســتثمار خصوصيــة واضحــة مــن حيــث الالتزامــات القانونيــة والضوابــط التنظيميــة 
التــي تحكــم تطويــر الأراضــي والعقــارات، وهــذه القوانيــن تحــرص علــى ضمــان اســتدامة التنميــة العقاريــة 
وتنظيــم اســتعمال الأراضــي بمــا يتماشــى مــع الخطــط التنمويــة الوطنيــة كمــا تحــد مــن الممارســات التــي 
قــد تضــر بحقــوق الملكيــة أو تســتغل الثغــرات القانونيــة، ممــا يجعــل الاســتثمار العقــاري مجــالا يخضــع 

لرقابــة قانونيــة دقيقــة تميزهــا عــن غيرهــا مــن أنــواع الاســتثمارات.)))

ــم  ــة التحكي ــة لتســوية النزاعــات الاســتثمارية والتجاري ــل القضائي )))- حســين عبــد العزيــز عبــد الله النجــار، »البدائ
والوســاطة والتوفيــق«، دار النجــاح الجديــدة، الــدار البيضــاء 2025، الصفحــة 185.

)))- حمــزة أحمــد حــداد، »التحكيــم فــي القوانيــن العربيــة«، الجــزء الأول، منشــورات الحلبــي الحقوقيــة، الطبعــة الأولــى، 
لبنان، 2019، الصفحة 146.

)))- محمــد نــور عبــد الهــادي شــحاتة، »الرقابــة علــى أعمــال المحكميــن«، دار النهضــة العربيــة، 2022، الصفحــة 
.42
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المحور الثاني: دور القضاء والتحكيم في تسوية منازعات الاستثمار العقاري
يعــد الاســتثمار العقــاري مــن أبــرز المجــالات التــي شــهدت تطــورا ملحوظــا فــي العقــود الأخيــرة بفعــل 
التوســع العمرانــي وتزايــد الطلــب علــى الوحــدات الســكنية والمشــاريع التجاريــة والســياحية، وهــو مــا جعلــه 
يحتــل موقعــا مركزيــا فــي السياســات الاقتصاديــة للــدول ويســاهم بشــكل ملمــوس فــي تحريــك عجلــة 
الاقتصــاد وخلــق فــرص الشــغل، إلا أن هــذا التوســع لا يخلــو مــن منازعــات متعــددة الأوجــه تتعلــق أساســا 
بتمويــل المشــاريع وطــرق التعاقــد وتنفيــذ الالتزامــات والملكيــة العقاريــة وغيرهــا مــن الجوانــب القانونيــة التــي 

تبــرز الحاجــة إلــى آليــات فعالــة لحــل النزاعــات المرتبطــة بــه.)))

ويعتبــر القضــاء أحــد أهــم الآليــات التــي يعتمــد عليهــا أطــراف العلاقــة التعاقديــة فــي اللجــوء إليــه عنــد 
نشــوء نــزاع اســتثماري عقــاري حيــث يمــارس دورا حاســما فــي تحقيــق الأمــن القانونــي وتكريــس المشــروعية 
مــن خــال البــت فــي المنازعــات وفقــا للقواعــد القانونيــة الجــاري بهــا العمــل، غيــر أن طبيعــة الاســتثمار 
العقــاري ومــا يقتضيــه مــن ســرعة فــي الحســم وتعقيــد فــي المســاطر تدفــع إلــى التســاؤل حــول مــدى كفايــة 
القضــاء العــادي فــي الاســتجابة لمتطلبــات هــذا النــوع مــن المنازعــات التــي تتســم فــي الغالــب بطابعهــا 

التقنــي وتشــابك المصالــح فيهــا.)))

لقــد ظهــرت إلــى جانــب القضــاء الرســمي آليــات بديلــة لحــل النزاعــات وعلــى رأســها التحكيــم الــذي أضحــى 
يشــكل خيــارا مفضــا لــدى فاعلــي القطــاع العقــاري بفضــل مــا يوفــره مــن مرونــة وســرعة فــي الإجــراءات 
وســرية فــي التعامــل مــع القضايــا الحساســة؛ وهــو مــا يفســر توجــه العديــد مــن التشــريعات الحديثــة نحــو 
تكريــس مكانــة التحكيــم فــي مجــال الاســتثمار وإضفــاء الطابــع المؤسســي عليــه، ســواء مــن خــال هيئــات 

تحكيميــة متخصصــة أو عبــر تضميــن العقــود الاســتثمارية بنــودا تحكيميــة واضحــة.)))

وفــي هــذا الســياق يلعــب التحكيــم دورا تكميليــا وموازيــا لــدور القضــاء فــي تســوية منازعــات الاســتثمار 
العقــاري حيــث يمنــح للأطــراف إمكانيــة اختيــار المحكميــن وتحديــد القانــون الواجــب التطبيــق والمســاطر 
الإجرائيــة، وهــو مــا يحقــق قــدرا أكبــر مــن التخصيــص والمرونــة مقارنــة بالقضــاء الرســمي كمــا أن التحكيــم 
يســمح بتجــاوز إشــكالات الاكتظــاظ القضائــي وبــطء الفصــل فــي القضايــا ممــا يعــزز مــن جاذبيــة البيئــة 
الاســتثمارية وثقــة الفاعليــن فيهــا، غيــر أن اللجــوء إلــى التحكيــم لا يخلــو بــدوره مــن إشــكالات قانونيــة 
وعمليــة تتعلــق بتنفيــذ الأحــكام التحكيميــة وتحديــد نطــاق التحكيــم فــي القضايــا العقاريــة، وكــذا حــدود تدخــل 
القضــاء فــي المســار التحكيمــي وهــي قضايــا تفــرض إعــادة النظــر فــي العلاقــة بيــن القضــاء والتحكيــم بمــا 
)))- ياســمين البخــاري، »الجوانــب القانونيــة لتســوية منازعــات الإســتثمار«، مجلــة العلــوم القانونيــة والسياســية، العــدد 

12، 2021، الصفحــة 98.
-(2) Francois Denis, « Le Capital d’investissement : Guide juridique et fiscal »،  édition 5 Poit Rinal, 

Paris, 20 Novembre 2015, Page 218.
)))- محمــد عبــد العزيــز بكــر، »فكــرة العقــد الإداري عبــر الحــدود – دراســة فــي النظــام القانونــي للعقــود المبرمــة بيــن 

الــدول والشــركات الأجنبيــة«، دار النهضــة العربيــة، الطبعــة الأولــى، القاهــرة، 2013، الصفحــة 165.
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يضمــن التكامــل بيــن الآليتيــن ويمنــع تضــارب الاختصاصــات أو تداخــل الأدوار.)))

إن تحليل دور كل من القضاء والتحكيم في تســوية منازعات الاســتثمار العقاري يقتضي الانطلاق من 
واقــع تلــك المنازعــات ومــن الخصوصيــات التــي تميزهــا عــن غيرهــا مــن المنازعــات التجاريــة أو المدنيــة 
العاديــة؛ ســواء مــن حيــث طبيعــة أطرافهــا أو مــن حيــث حجــم المصالــح الماليــة المرتبطــة بهــا أو مــن 
حيــث تعقيــد موضوعهــا القانونــي والتقنــي، وهــو مــا يســتدعي فهمــا معمقــا لكيفيــة تعاطــي القضــاء مــع هــذه 

النزاعــات وكيفيــة تطــور العمــل التحكيمــي فــي هــذا المجــال.)))

أولا: أسباب المنازعات العقارية ذات الصلة بالاستثمار العقاري

المرتبطــة  تلــك  ســيما  المملكــة ولا  تشــغل محاكــم  التــي  القضايــا  أبــرز  مــن  العقاريــة  المنازعــات  تعــد 
بالاســتثمار العقــاري الــذي يشــهد نشــاطا متزايــدا فــي ظــل التطــور العمرانــي والاقتصــادي الــذي تعرفــه 
البــاد، وترجــع أســباب هــذه المنازعــات إلــى تعــدد الأطــراف المعنيــة فــي المشــاريع العقاريــة وتداخــل 
المصالــح بيــن المســتثمرين، المطوريــن، المشــترين، والســلطات المحليــة، ممــا يخلــق بيئــة قانونيــة معقــدة 
ومــن أبــرز الأســباب ارتفــاع النزاعــات حــول صحــة الملكيــة والحقــوق العقاريــة، خاصــة فــي ظــل وجــود 
عقــارات غيــر مســجلة بشــكل رســمي أو غمــوض فــي حــدود الملكيــة ممــا يــؤدي إلــى نزاعــات طويلــة الأمــد 

علــى الحــدود وحــق الانتفــاع.)))

إضافــة إلــى ذلــك، تظهــر منازعــات كثيــرة مرتبطــة بعقــود البيــع والتأجيــر إذ كثيــرا مــا تنشــأ خلافــات حــول 
شــروط العقــود أو تنفيــذ الالتزامــات ســواء مــن ناحيــة المســتثمرين الذيــن يســعون إلــى اســترداد أموالهــم أو 
مــن جهــة المســتأجرين الذيــن يطالبــون بحمايــة حقوقهــم القانونيــة، كذلــك تبــرز نزاعــات تتعلــق بالتراخيــص 
والتصاريــح الإداريــة، إذ يواجــه المســتثمرون أحيانــا عراقيــل قانونيــة ناجمــة عــن تعقيــد الإجــراءات الإداريــة 
أو مخالفــة شــروط البنــاء والتعميــر التــي تفرضهــا القوانيــن المحليــة، وهــو مــا يــؤدي إلــى بطــان المشــاريع 

أو إيقافهــا ممــا يفاقــم حجــم المنازعــات المعروضــة علــى القضــاء.)))

تشــير الإحصائيات الرســمية الصادرة عن وزارة العدل المغربية إلى أن نســبة المنازعات العقارية تشــكل 
حوالــي %25 مــن إجمالــي القضايــا المدنيــة المعروضــة علــى المحاكــم مــع تزايــد ملحــوظ فــي الســنوات 

)))- محمــد كريمــي، »دور الإســتثمار العقــاري الصناعــي المحلــي فــي عــدم الاقتصــاد«، مجلــة القانــون العقــاري 
ــة 158. ــدد 2، 2023، الصفح ــتدامة، الع ــة المس والبيئ

)))- محمــود الســيد عمــر التحيــوي، »التحكيــم والخبــرة فــي المــواد المدنيــة والتجاريــة«، منشــأة المعــارف 
.29 الصفحــة   ،2024 بالإســكندرية، 

)))- ماهــر محمــد حامــد، »عقــود التجــارة الدوليــة وســبل حســم المنازعــات الناشــئة عنهــا«، دار النهضــة العربيــة، 
القاهــرة 2016، الصفحة 46.

)))- علــي المالكــي، »مركــز العقــار مــن منظــور الإســتثمار«، منشــورات حقوقيــة، الطبعــة الثانيــة، 2023، الصفحة 
.73
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الأخيــرة بســبب توســع ســوق العقــارات والتغيــرات التشــريعية التــي تحــاول ضبــط القطــاع، ومــن الأمثلــة 
العمليــة علــى ذلــك النــزاع القضائــي الــذي شــهدته مدينــة الــدار البيضــاء حــول ملكيــة قطعــة أرضيــة كانــت 
محــل نــزاع بيــن مجموعــة مــن المســتثمرين وأصحــاب الملكيــة التقليديــة حيــث اســتمر النــزاع لأكثــر مــن 
خمــس ســنوات بســبب تعــدد الأطــراف وعــدم وضــوح الملكيــة)))، ممــا اســتدعى تدخــل القضــاء لتحديــد 
الحقــوق وتســوية النــزاع بطريقــة تحفــظ الحقــوق القانونيــة للأطــراف، وهــذه الأمثلــة والإحصائيــات تؤكــد 
أهميــة تعزيــز آليــات التســوية البديلــة للنزاعــات وتحســين الأطــر التنظيميــة لتقليــل عــدد القضايــا العقاريــة 

أمــام المحاكــم.)))

ثانيا: فعالية القضاء المغربي في تسوية نزاعات الاستثمار العقاري

لاشــك فــإن فعاليــة القضــاء المغربــي فــي تســوية نزاعــات الاســتثمار العقــاري مــن الموضوعــات ذات 
الأهميــة الكبــرى التــي تســتوجب تحليــا دقيقــا فــي ضــوء الإطــار القانونــي والتشــريعي والتنظيمــي الــذي 
يؤطــر عمــل المحاكــم علــى جميــع درجاتهــا، إذ ينظــر إلــى القضــاء بوصفــه الآليــة الرســمية والمحوريــة 
لحــل هــذه النزاعــات التــي تتســم بتعقيدهــا التقنــي وتعــدد أطرافــه، ممــا يســتدعي قــدرة قضائيــة متخصصــة 
ومتنوعــة الصلاحيــات لضمــان حمايــة الحقــوق وتحقيــق الأمــن القانونــي، وتتســم المحاكــم بدايــة مــن 
ــن مــن معالجــة  المحاكــم الابتدائيــة إلــى محاكــم الاســتئناف ومحكمــة النقــض بنظــام قضائــي متكامــل يُمَكِّ
القضايــا العقاريــة وفــق قواعــد قانونيــة واضحــة، كمــا تعتمــد علــى مجموعــة مــن النصــوص القانونيــة مثــل 
مدونــة الحقــوق العينيــة وقانــون التعميــر والاســتثمار ممــا يعــزز مــن مرونــة القضــاء فــي التعامــل مــع 

خصوصيــات الاســتثمار العقــاري.)))

غيــر أن الواقــع العملــي يبــرز بعــض التحديــات التــي تؤثــر علــى كفــاءة القضــاء فــي هــذا المجــال أهمهــا 
بــطء مســاطر التقاضــي وكثــرة الأعبــاء التــي تتحملهــا المحاكــم ممــا يــؤدي إلــى تأخيــر الفصــل فــي القضايــا 
وارتفــاع كلفــة التقاضــي، إضافــة إلــى ذلــك يواجــه القضــاء تحديــات تتعلــق بضعــف التخصــص القضائــي 
فــي القضايــا العقاريــة المعقــدة التــي تتطلــب فهمــا تقنيــا عميقــا خاصــة فــي المحاكــم الابتدائيــة، حيــث يفتقــر 
العديــد مــن القضــاة إلــى الخبــرة الكافيــة فــي الجوانــب التقنيــة والتنظيميــة المتعلقــة بالاســتثمار العقــاري، 
وهــو مــا يؤثــر علــى جــودة الأحــكام وقدرتهــا علــى تســوية النزاعــات بشــكل نهائــي، كمــا أن الطابــع 

الإجرائــي الملتبــس لبعــض القوانيــن قــد يتيــح مجــالات للطعــن والاســتئناف ممــا يطيــل أمــد النزاعــات.)))
))) - ســمير رداد، »دور القضــاء المغربــي فــي تســوية المنازعــات العقاريــة«، مجلــة القضــاء المدنــي، العــدد 12، 

2018، الصفحــة 193.
-(2) John F. McDonald, “The Role of Industrial Real Estate in Economic Development”, Journal of 

Law and Economics, Issue 2, 2023, Page 226.
)))- لميــاء متولــي يوســف مرســي، »التحكيــم الدولــي للاســتثمارات فــي إطــار اتفاقيــة اســتثمار متعــددة الأطــراف«، 

دار النهضــة العربيــة، الطبعــة الأولــى، 2018، الصفحــة 152.
)))- أيــوب الدحمانــي، »الإســتثمار العقــاري فــي التشــريع المغربــي والمقــارن«، مقــال منشــور ضمــن مجلــة الباحــث 

للدراســات القانونيــة والسياســية، العــدد 13، 2023، الصفحــة 64.
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يشــهد النظــام القضائــي المغربــي تطــورا تدريجيــا فــي اتجــاه تعزيــز فعاليتــه فــي معالجــة نزاعــات الاســتثمار 
العقــاري مــن خــال اعتمــاد آليــات بديلــة لحــل النزاعــات مثــل الوســاطة والتحكيــم التــي تدعمهــا تشــريعات 
حديثــة تهــدف إلــى تخفيــف الضغــط علــى المحاكــم وتســريع الفصــل فــي القضايــا. فعلــى مســتوى محكمــة 
النقــض بــدأت تظهــر اتجاهــات قضائيــة تركــز علــى توحيــد الاجتهــاد القضائــي وإرســاء قواعــد ثابتــة 
فــي تفســير النصــوص ذات الصلــة بالاســتثمار العقــاري ممــا يضمــن ثباتــا قانونيــا وثقــة أكبــر لــدى 
المســتثمرين، ويضــاف إلــى ذلــك جهــود تحديــث البنيــة التحتيــة القضائيــة واعتمــاد التقنيــات الحديثــة التــي 
تســاهم فــي تحســين جــودة الأداء القضائــي وتعزيــز شــفافية الفصــل فــي المنازعــات العقاريــة بمــا ينســجم 

مــع متطلبــات التنميــة الاقتصاديــة والقانونيــة الحديثــة.)))

ثالثا: التحكيم كآلية بديلة لتسوية منازعات الاستثمار العقاري

يمثــل التحكيــم آليــة بديلــة حيويــة فــي تســوية منازعــات الاســتثمار العقــاري خاصــة فــي ظــل التعقيــدات 
التقنيــة والطبيعــة متعــددة الأطــراف لهــذه النزاعــات التــي غالبــا مــا تتطلــب حلــولا ســريعة وفعالــة تحافــظ 
علــى مصالــح جميــع الأطــراف، بحيــث يســمح التحكيــم للأطــراف باختيــار المحكميــن المختصيــن الذيــن 
يمتلكــون الخبــرة الفنيــة والقانونيــة اللازمــة لفهــم القضايــا العقاريــة بدقــة، ممــا يعــزز مــن جــودة القــرارات 
الصــادرة وســرعة الفصــل فيهــا مقارنــة بالقضــاء العــادي الــذي قــد يعانــي مــن بــطء الإجــراءات وكثــرة 
الملفــات، كمــا يوفــر التحكيــم مرونــة أكبــر فــي تحديــد قواعــد الإجــراءات واللغــة والقانــون الواجــب التطبيــق 
وهــو مــا يتناســب مــع خصوصيــات الاســتثمار العقــاري متعــدد الجنســيات والــذي قــد يخضــع لأطــر قانونيــة 
مختلفــة، وهــذا الطابــع المــرن يجعــل التحكيــم خيــارا مفضــا للمســتثمرين الذيــن يســعون إلــى بيئــة قضائيــة 

مســتقرة وقابلــة للتنبــؤ تضمــن حمايــة حقوقهــم وتقلــل المخاطــر القانونيــة.)))

يخضــع التحكيــم فــي المغــرب لإطــار تشــريعي حديــث ومنظــم يتضمــن قانــون التحكيــم الــذي يكــرس مبــدأ 
اســتقلالية التحكيــم ويضمــن تنفيــذ الأحــكام التحكيميــة مــع دعــم القضــاء فــي حــال اللجــوء إلــى التنفيــذ 
الإجبــاري، وهــذا الإطــار القانونــي يعــزز مــن مصداقيــة التحكيــم كبديــل فعــال للقضــاء ويشــجع المســتثمرين 
علــى اعتمــاد هــذا المســار لتســوية منازعاتهــم العقاريــة، ومــع ذلــك يظــل التحكيــم فــي هــذا المجــال مرتبطــا 
بتحديــات مثــل تحديــد نطــاق التحكيــم فــي القضايــا العقاريــة التــي قــد تتداخــل مــع اختصــاص القضــاء 
العــادي، بالإضافــة إلــى مســألة تكلفــة التحكيــم وضــرورة توافــر إرادة الأطــراف للتعــاون ممــا يســتلزم تطويــر 
آليــات تكميليــة وتوعيــة قانونيــة لضمــان التكامــل بيــن التحكيــم والقضــاء بمــا يخــدم مصلحــة الاســتثمار 

العقــاري ويعــزز مــن منــاخ الأعمــال.)))

)))- محمــود مصطفــى، »الحمايــة الدوليــة للإســتثمار الأجنبــي المباشــر ودور التحكيــم فــي تســوية منازعــات 
.39 الصفحــة   ،2022 القاهــرة،  العربيــة،  النهضــة  دار  الإســتثمار«، 

)))- حســني المصــري، »التحكيــم التجــاري الدولــي دراســة مقارنــة«، دار الكتــب القانونيــة، مطابــع شــتات المحلــة 
الكبــرى، 2022، الصفحــة 165.

)))- محســن شــفيق، »التحكيــم التجــاري الدولــي - دراســة فــي قانــون التجــارة الدوليــة«، دار النهضــة العربيــة، 
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خاتمة:
يتضــح مــن خــال مــا ســبق أن تســوية منازعــات الاســتثمار العقــاري بالمغــرب تنــدرج ضمــن إشــكالية 
مركبــة تتداخــل فيهــا الجوانــب القانونيــة والاقتصاديــة والإجرائيــة، حيــث يقــوم كل مــن القضــاء والتحكيــم 
بــأدوار أساســية فــي فــض النزاعــات المرتبطــة بهــذا القطــاع الحيــوي وقــد تــم التطــرق إلــى طبيعــة هــذه 
المنازعــات وحــدود فعاليــة القضــاء وأهميــة التحكيــم كآليــة بديلــة أكثــر مرونــة وســرعة، غيــر أن تعزيــز 
ــا بتطويــر المنظومــة القانونيــة وتكريــس قضــاء متخصــص ودعــم ثقافــة اللجــوء إلــى  النجاعــة يظــل رهينً

الوســائل البديلــة.

وفي هذا الإطار يمكن تقديم التوصيات التالية:

أولا: تعزيز التكوين المتخصص للقضاة في المادة العقارية والاستثمارية؛

ثانيــا: توســيع نطــاق التحكيــم فــي العقــود العقاريــة وإدماجــه بشــكل مؤسســي فــي التشــريعات والممارســات 
المهنية؛

ثالثا: تبسيط المساطر القضائية وتحديثها لضمان سرعة البت وتحقيق الأمن القانوني للاستثمار.

2013، الصفحة 38.
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