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 الفصل التمهيدي 

 الفرع الأول: مبادئ نظام الشهر العيني 

ــجل العيني  ــهور  ، هو النظام إن مصــدر نظام الس ــترالي المش "  نظام تورانس " بالأس

، الذي كان مراقبا للجمارك ثم مديرا للتســـجيلات، وقد  "روبير تورانس"نســـبة إلى واضـــعه  

اســتلهم الفةرة من نظام تســجيل الســفن، إذ كان لةل ســفينة ســجل خان بها في منا  الربط،  

ــلي، ثم الملاك المتتابعين، وهةذا فمجرد ــم المالا الأي ــجل يةفي    يحمل اس الاطلاع على الس

 . الوضعية القانونية للسفينةلمعرفة  

الفةرة   بباسـتراليا حي  يـاح    اجل العيني في العديد من الدول بدوقد طبق نظام الس ـ 

، ثم إلى المغرب مع الحماية الفرنسية، ومع ظهير  1885، ويولا إلى تونس سنة 1858سنة 

 . 1913غشت    12

 : المبادئ التي يقوم عليها نظام الشهر العيني، هي  ومن 

 (: أو مبدأ التخصيص) مبدأ التنظيم العيني : أولا

نظام التســجيل يقوم على أســات التنظيم العيني للعقارات، بحي  يجعل  أن : ويقصــد به 

ــمى   اخاي ــ الةل عقار ملف ــما  )به، تعةس حالته المادية والقانونية، فيعتبر هذا الملف المس رس

 . بمثابة حالة مدنية للعقار(  عقاريا

 : مبدأ تطهير العقارات: ثانيا

يفيد هذا المبدأ أنه لا يمةن تأســيس رســم عقاري إلا بعد اتباع إجرا ات معينية بقصــد   

ــوع التحفيظ، أي تطهيرل من كل النزاعات  ــفية كل النزاعات المحتملة على العقار موضـ تصـ

ــات، ومن ثم تةون الحقوم المقيـدة حقيقيـة مؤكـدة ونهـائيـة لا يجوز الطعن فيهـا وقـد  . والتعرضــ

من ظهير التحفيظ العقاري، كما    62و   1كرت المشـرع المغربي هذا المبدأ من خلال الفصـلين  
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ــم العقـاري يعترح بالحقوم العينيـة الظـاهرة وقت التحفيظ وإن كانت غير  .  1عدل وتمم فالرســ

 . مشروعة والعةس يحيح

 :المبدأ هذا على الواردة ستثناءاتالا ✓

وتعني هذل الاسـتثنا ات أن قاعدة التطهير الناتجة عن تأسـيس الرسـم العقاري ليسـت مطلقة  

  :  إطلاقا تاما بل يعترض إطلاقها مجموعة من الاستثنا ات كالآتي

 للدولة؛ ـ العقارات المعتبرة ملكا عاما1 

 . 1914حسب ظهير فاتح يوليوز  .  ما لم يقع إخراجها من الملا العام بةيفية قانونية 

ــخص عقارا ثم تبين  ، فإن قاعدة التطهير لا  بعد التحفيظ أنه ملا عام للدولة  فلو حفظ ش

 . تسري عليه، ومن ثم يغير الرسم باسم الدولة، وذلا بحةم في الموضوع

  ؛ـ العقارات الحبسية2 

ــب المادة  ــة الأحبات العامة، حسـ ــاجد. من مدونة الأوقاح  54وخايـ ــرحة،  كالمسـ ، والأضـ

 .... والزوايا مما يعد وقفا عاما للمسلمين

 . ـ الحقوق المنجمية والمائية3 

 . ـ الأخطاء المادية أو الإغفالات4

ــل    ــحيح هذل الأخطا  طبقا للفصـ ــادر في   من القرار  29ويمةن تصـ  3الوزيري الصـ

ويعتبر هذا الفصــل هو   المتعلق بشــأن تفايــيل تطبيق نظام التحفيظ العقاري،  1915يوليوز  

التي قد تشـــوب الرســـوم العقارية   المرجع الأســـاســـي للمحافظ في تصـــحيح الأخطا  المادية

 . والتقييدات اللاحقة عليها

 
الصادر    14.07( المتعلق بالتحفيظ العقاري المغير والمتمم بمقتضى القانون رقم  1913غشت   12)  1331رمضان   9الظهير الشريف الصادر في     1

ذو   27بتاريخ    5998( المنشــــور بالجريدة الرســــمية عدد 2011نونبر    22)1432من ذي الحجة    25في   1.11.177بتنفيذل الظهير الشــــريف رقم 

 .5575( ن 2011نونبر  24) 1423الحجة  
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الخطأ في اسـم طالب التحفيظ عند تأسـيس الرسـم العقاري،  :)  ومن قبيل الأخطا  المادي

 ...(الغلط في المساحة، في تاريخ الازدياد، في موقع العقار

  ؛ـ الخلف الخاص5 

ــتري لا يواجه بقاعدة التطهير، وفقا للقرار عدد   دجنبر    29المؤرخ في   5925فالمشــ

 . يادر عن المجلس الأعلى  1999

دة   اعـ ا ، واعتبرت أن قـ ــتثنـ ذا الاســ ا عن هـ ديثـ د تراجعـت حـ ة النقض قـ غير أن محةمـ

 . التطهير تسري حتى على الخلف الخان

ــنـة  .  2017بتـاريخ    8/ 464وذلـا من خلال قرار عـدد  ــافـة إلى قرار حـديـ  ســ بـالإضــ

2023. 

 ثالثا: مبدأ العلنية

ــهـار  تقييـد  مبـدأ العلنيـة فيالعيني يعتمـد على    قييـدأي أن الت   ثم    وإشــ الحقوم، ومن 

فليس هناك أي حق    . العقارية موضــوعة رهن إشــارة العموم بقصــد الاطلاع عليها  قييداتفالت 

 . الةتمان، أو منع ذوي الشأن من الاطلاع عليهب يجرى تقييدل  

 المشروعية : مبدأ رابعا

 : مفاده 

أكـد من    : أولا العقـار، إلا بعـد التـ ة لا يتخـذ قرارل بتحفيظ  أن المحـافظ على الأملاك العقـاريـ

 .  شرعية الطلب وكفاية الحجج المدلى بها وعدم وقوع أي تعرض

ــرع المغربي في ظ ت ع من خلال اذلـا وقـد كرت   ــل  المشــ نص على كون  الـذي ي   30لفصــ

المحافظ لا يتخذ قرارل بتحفيظ العقار إلا بعد التحقق من إنجاز جميع الإجرا ات المنصــون  

 . عليها في هذا القانون
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ا انيـ دالتحري والت ـ  : ثـ ل إجرا  أي تقييـ اري إلا الحقوم    دقيق قبـ ل العقـ ــجـ د في الســ حتى لا تقيـ

من    72، وقد كرت المشـرع هذل القاعدة في الفصـل المشـروعة والتي تسـتند إلى سـبب يـحيح

  .  ظ ت ع

 خامسا: مبدأ حجية التقييدات

إن هـذا المبـدأ هو الـذي يمثـل حجر الزاويـةـــــــــ في نظـام التحفيظ العقـاري، وهو غـايـة   

ــي   ــجل العقاري يمثل الحقيقة، ويةتس التحفيظ، بحي  يفيد هذا المبدأ أن كل ما هو مقيد في الس

 . حجية كاملة، سوا  فيما بين المتعاقدين أو بالنسبة للأغيار

ويشــةل هذا المبدأ أســات فةرة الأمن القانوني، إذ من خلاله يشــعر بالاطمانان والأمن   

 . سوا  من المالا نفسه، أو كل من يريد التعامل مع هذا العقار

 .  من ظ ت ع  67و   ،66و   ،56وقد كرت المشرع هذا المبدأ من خلال الفصون   

 سادسا: مبدأ عدم سريان التقادم على الحقوم المقيدة

أي أن العقار الخاضــع لهذا النظام لا يعرح إلا مالةه الأيــلي، أو أيــحاب الحقوم   

 . المقيدة في السجل العقاري، ولا يمةن انتقاله لشخص آخر مهما طالت مدة الحيازة

للقواعد العامة المتعلقة بالتقادم، ســـوا     عومن ثم فإن قانون التحفيظ العقاري لا يخضـ ــ 

 . منه المسقط أو المةسب

وهوما تم تةريسـه  فلا تأثير للزمن على ما هو مضـمن في الرسـم العقاري مهما طال،   

 . من م ح ع  265والمادة .  من ظ ت ع 63من خلال المادة 

 سابعا: مبدأ الأثر الإنشائي

ــ  الحق بين    ــم العقاري هو الذي ينشـ ــائي، أن التقييد بالرسـ ــد بمبدأ الأثر الإنشـ يقصـ

ــول    أو الغير،  الأطراح ــب الفصــ أي أن الحق المتعلق بعقـار محفظ لا يوجـد إلا بـالتقييـد حســ

 . من م ح ع، فمجرد العقد لا ينقل الملةية وإنما التقييد 2من ظ ت ع، والمادة   67و 66
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 العقاري ثامنا: مبدأ تعويض المضرور من القيد في السجل العيني

 . فةل من تضرر من القيد في السجل العقاري له الحق في المطالبة بالتعويض 

 .  من ظ ت ع  64ليس، طبقا للفصل مثلا رفع دعوى شخصية في حالة التد  

 الفرع الثاني: ماهية التحفيظ العقاري

 . (ثانيا)، ثم مزايا التحفيظ(أولا)نعرض في هذا الفرع لمفهوم التحفيظ العقاري 

 مفهوم التحفيظ العقاري: أولا

ل    ا لجعـ اعهـ ات التي ينبغي اتبـ اري مجموع الإجرا ات والعمليـ التحفيظ العقـ يقصـــــد بـ

ــعا لنظام التحفيظ المنصـــون عليه في ظهير   ــفة نهائية    1913غشـــت   12العقار خاضـ بصـ

وهو ما نصت عليه المادة الأوى من الظهير المذكور كما  .  بحي  لا يمةن خراجه منه بعد ذلا

 .  تم تعديله وتتميمه

  تحفيظ العقار بعد إجراء مسطرة للتطهير؛ :  ويقصد بالتحفيظ العقاري حسب هذل المادة 

ومن ثم تم الخروج من الإشـةال القديم حول ما يشـمله عبارة    . وتقييد كل التصــرتات والوئائ 

 . التحفيظ العقاري، هل العملية التحفيظية وحدها أم تشمل التقييد كذلا

 مزايا التحفيظ العقاري: ثانيا

أثبت نظام التحفيظ العقاري القائم على أسـات الشـهر العيني نجاعته في ضـبط الملةية   

 : العقارية من خلال مجموعة من المميزات

 ـ من حيث الإثبات  1 

ــيلـة الإثبـات الوحيـدة المعتمـدة في إثبـات الملةيـة     ــم العقـاري وســ ــةـل الرســ يشــ

ــةـل حجـة قطعيـة في مواجـه الغير لا تقبـل   العقـاريـة، والحقوم العينيـة المتفرعـة عنهـا، فهو يشــ

 . إثبات العةس إلا استثنا 
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 ـ من حيث تحديد المساحة والحدود2 

ار المحفظ لا يمةن أن تةون محـل تحريف أو تغيير،     إن مســــاحـة وحـدود العقـ

ــبوطة وفق مقـاييس علميـة وتقنية، بخلاح العقار غير المحفظ الذي يةون فيه   فهي تةون مضــ

 . الأمر تقريبا فقط

 ـ من حيث دعاوى الحيازة3 

ــروطها، لأنه     ــأنه دعوى الحيازة، مهما تحققت شـ العقار المحفظ لا تقبل في شـ

بخلاح العقار غير المحفظ التي تعتبر  .  خاضـع لنظام لا يقبل التقادم المةسـب مهما طالت المدة

 . فيه الحيازة بتحقق شروطها أهم أسباب كسب الملةية

 ـ يساعد الدولة تي وض  سياسة محكمة لإعداد التراب الوطني4 

وذلا أن التحفيظ العقاري يســاعد على توفير بنا للمعلومات خان بالوضــعية    

 . ساعد الدولة على التحةم في مجال الوعا  العقاري بالمغربالعقارية للبلاد، ت 

ــاحبة للعقار  :  5  ــهار جمي  الحقوق والتاييرات المص ــاعد عملية التحفيظ علإ إا تس

   . من بدايته إلإ نهايته

 

 

  

ــبح يحتلها العقار المحفظ، فإن تعميم هذا    لذلا وبالنظر إلى هذل الأهمية التي أيــ

النظـام يجـب أن يةون من الرهـانـات التي تراهن عليهـا الـدولـة، لأنـه فعلا يعتبر آليـة فعـالـة 

ة، ك ه التنظيميـ د من ازدواجيتـ المغرب والحـ اري بـ ــريع العقـ د التشــ ا مـلتوحيـ دت ذلـ ا أكـ

الرسـالة الملةية الموجهة إلى المشـاركين في مناظرة الصـخيرات حول السـياسـة العقارية 

 . 2015سنة 

 الدكتور عبد العالي دقوقي
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 الفرع الثالث: التحفيظ بين الاختيارية والاجبارية

 (من حيث الأصل)اختيارية التحفيظ العقاري : أولا

بين عقــارات محفظــة وأخرى غير    بــالمغرب  العقــاري  النظــام  بنــا  على ازدواجيــة 

محفظة، فقد منح المشـرع المغربي لأيـحاب الحقوم العينية الأيـلية حق الاختيار بين الأخذ  

 . م أو ذاكالنظابهذا  

ــل أو المبـدأ في التحفيظ العقـاري المغربي هو الاختيـاريـة، متروك    أي أنـه  ومن ثم فـإن الأيــ

 . لإرادة مالا العقار أو من خول له المشرع سلا هذل المسطرة

لبه للمحافظة  ريا فإن طالب التحفيظ متى قدم مطغير أنه وإن كان التحفيظ أمرا اختيا

العقارية لا يمةنه سحب مطلبه، بل يبقى أسيرا لطلبه إلى حين نهاية المسطرة أو في الحالات  

 .  التي يتخذ فيها المحافظ قرارا بإلغا  مطلب التحفيظ لأسباب مبررة

من ظ ت    6  فصـلعليه النهائيا لا رجعة فيه، وهو ما نص    ا  عليه فيصـبح الاختيارن وب  

إنـه لا يمةن  :"  ع، حيـ  جـا  فيهـا إن التحفيظ أمر اختيـاري، غير أنـه إذا قـدم مطلـب للتحفيظ فـ

 ". سحبه مطلقا

 : (حالات استثنائية) اجبارية التحفيظ: ثانيا

ــل  ــب الفص ــل في التحفيظ حس ــرع المغربي    6إذا كان الأي هو الاختيارية، فإن المش

تثنائية يةون فيها التحفيظ إج   7باريا، وذلا في الأحوال الآتية حسـب الفصـلين أورد حالات اسـ

 : ظ ت ع  من  8و 

ــ1 ــدور قرار من الوزير الويــــي على الوكالة الوطنية    ـــــــ التحفيظ الإجباري في حالة يــ

 ؛(من ظ ت ع  7الفصل )  اهبنا  على اقتراح من مدير... للمحافظة العقارية 

، ومن بين هذل (من ظ ت ع 7الفصـل  ) في الحالات المنصـون عليها في قوانين خايـة  ــــــ2

 : الحالات المنصون عليها في قوانين خاية، نذكر الحالات التالية
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 أـ مقايضة عقار محبس بعقار غير محبس

ــة العمـل على تحفيظ العقـار بطلـب من    ــرع المغربي قبـل إتمـام المقـايضــ فقـد ألزم المشــ

من مدونة الأوقاح،    72وزير الأوقاح أو من ياحب العقار المقايض به، طبقا لأحةام المادة 

 . 2010فبراير    23الصادرة بتاريخ  

 خاصة تي حالة التعرض علإ تحديدهاالتحفيظ الإجباري لأملاك الدولة ال  ب ـ

عندما تقوم الدولة بتحديد أملاكها الخايــة وفق مســطرة التحديد الإداري المنصــون  

سـمح المشـرع لةل من ينازع في هذا التحديد، أن يقدم تعرضـه    1916يناير    3عليها في ظهير  

عليه داخل أجل ثلاثة أشــــهر من تاريخ نشــــر إيداع محضــــر التحديد، ولةن مع إلزامية هذا 

خلال ثلاثة أشـهر الموالية لانتها  أجل التعرض وإلا سـقطت  المتعرض بتقديم مطلب للتحفيظ  

 (. الفايل الخامس من هذا الظهير)الحقوم التي يدعيها، حسب  

 جـ ـ التحفيظ الإجباري للأراضي السلالية تي حالة تحديدها أو تقسيمها

بإمةان كل شـخص التعرض على عملية التحديد الإداري للأراضـي السـلالية، غير أنه  

ينبغي أن يةون تعرضـه هذا مشـفوعا بمطلب للتحفيظ خلال أجل ثلاثة أشـهر الموالية لانقضـا   

ــه، واعتبـارل بـدون جـدوى وعـديم الأثر ، وذلـا  أجـل التعرض، وذلـا تحـت طـائلـة إلغـا  تعرضــ

ــب المادة   ــي الجماعات    63.17من القانون    10حسـ ــاية الإدارية على أراضـ المتعلق بالويـ

 . السلالية

 دـ التحفيظ الإجباري للمجموعات والتجزئات السكنية

فمن شرط الحصول على الرخصة الإدارية للتجزي  أن يةون العقار موضوع التجزئة  

د انتهى أجـل التعرض  محفظـا أو في ط ادة  )ور التحفيظ وقـ انون    5المـ ة    25.90من قـ المتعلقـ

 (. رية والمجموعات السةنيةابالتجزئات العق
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   حالة عملية ضم الأراضي الفلاحية ه ـ التحفيظ تي

من أجل    1952لقد شـرع المغرب في عملية ضـم الأراضـي الفلاحية المتفرقة منذ سـنة  

 . إعادة توزيعها بشةل يسمح باستغلالها استغلالا أحسن

وذلا حســب ظهير  .  وقد جعل المشــرع تحفيظ هذل العاقرات بشــةل جماعي وبصــفة إجبارية

 . 1969يوليوز    25المتلق بضم الأراضي الفلاحية المعدل والمتمم بظهير    1962يونيو    30

 . تي إطار ئانون الاستثمارات الفلاحية التحفيظ الإجباري. و

 . التحفيظ الإجباري للعائرات المنزوعة ملكيتها زـ

ــ  3 أمر من المحةمة المختصة بسبب الحجز العقاري وفقا للمادة التحفيظ الإجباري بنا  على ــ

 . من ظ ت ع  8

 طرق التحفيظالفرع الراب : 

 التحفيظ الفردي: أولا 

الأيـل في التحفيظ أن يةون فرديا، بحي  يبقى لةل مالا الحق في طلب التحفيظ من  و  

 . وهو الذي نظمه بالخصون ظهير ت ععدمه،  

 التحفيظ الجماعي : ثانيا 

 : وهنا نميز بين نوعين من التحفيظ الجماعي 

يسمى التحفيظ  ).  من ظ ت ع  16ـــ التحفيظ الجماعي للأملاك المتجاورة وفقا للفصل 1 

 (.  الإجمالي

 .  1969يوليوز    25التحفيظ الجماعي للأملاك القروية، المنظمة بظهير  ـ  2 

  



 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
10 

 

 الفرع الخامس: أنواع مساطر التحفيظ العقاري

 : من مساطر التحفيظ  انهناك نوع

 مسطرة التحفيظ العادية: النوع الأول 

ــخان العاديون   ــع لها كل عملية تحفيظ فردي يقوم بها الأشــ ــطرة تخضــ وهذل المســ

ــاعهـا لظهير التحفيظ العقـاري، وقـد جـا  هـذا الأخير من أجـل تنظيم   لممتلةـاتهم من أجـل إخضــ

يمةن أن تضـاح إلى مسـطرة التحفيظ العادية تحفيظ الأراضـي  )  ،هذل المسـطرة بالخصـون

 . (بشةل جماعي للملاك المجاورين

 مساطر تحفيظ خاصة  : النوع الثاني

من    ، يمةن تقسـيمها إلى قسـمينوهي تختلف في جزئياتها عن العادية، وهذل المسـطرة الخايـة

 : حي  التأطير القانوني

مرة، ويتعلق الأمر    19مةرر    51قسـم له مسـطرة خايـة ويخضـع في تنظيمه إلى الفصـل   .1

 . للأراضي التي يصدر في حقها قرار وزاري يقضي بذلا  بالتحفيظ الإجباري

قسـم له مسـطرة خايـة ويخضـع لمقتضـيات القوانين الخايـة، ويتعلق الأمر بحالات التحفيظ   .2

في ذلا النوع الثاني    . )راجعخايـةالإجباري المنظمة خارج ظهير ت ع وذلا وفق قوانين  

 (. من حالات التحفيظ الإجباري، المشار إليها أعلال
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 ولالفصل الأ

 )التحفيظ الفردي( المسطرة العادية للتحفيظ العقاري

(  المبح  الأول )يشـمل هذا الفصـل الحدي  عن مراحل المسـطرة الإدارية للتحفيظ في  

ــائيـة عنـدمـا يحـال النزاع من   مع مـا يترتـب عن كـل مرحلـة من نتـائج وآثـار، ثم المرحلـة القضــ

ــطرة التحفيظ   ــا  خلال مســ المبحـ   )لنعرج في  (  المبحـ  الثـاني)طرح المحـافظ على القضــ

الـ  ا للفصــــل  (  الثـ ا عـدل    16على التحفيظ الجمـاعي للأملاك المتجـاورة وفقـ من ظ ت ع كمـ

 . وتمم

 مراحل المسطرة الإدارية للتحفيظ العقاري: المبحث الأول

من أجل تحفيظ عقار معين لا بد من المرور بمرحلة إدارية منصـــون على خطواتها  

المسـطرة سـأسـلةها هنا مرحلة  داخل نصـون ظهير التحفيظ العقاري، ومن أجل ضـبط هذل 

ــم عقـاريبداية    ،مرحلـة ــيس رســ وذلا  . من مرحلـة التفةير في تحفيظ العقـار إلى مرحلـة تأســ

 : حسب التالي

 . (إيداع مطلب التحفيظ) 2تقديم مطلب التحفيظ: المرحلة الأولإ

أن يتقدم بطلب  (  شـــخصـــا ذاتيا أو معنويا) يتعين على الراغب في تحفيظ عقار ســـوا  

ا لنموذج   ا وفقـ ار في دائرتهـ دى المحـافظـة التي يقع العقـ ة، مع أدا  للتحفيظ لـ ايـ ذل الغـ د لهـ معـ

رســـوم المحافظة العقارية حســـب التعريفة المقررة لذلا، ويعتبر هذا الطلب بمثابة تصـــريح  

 . يعبر فيه طالب التحفيظ عن نيته في اتباع إجرا ات التحفيظ المقررة

ــخـان معينين حســـــب  دم من طرح أشــ د أن يقـ ذا الطلـب لا بـ انون  وهـ ، مع  (أولا)القـ

، بالإضـافة إلى (ثانيا)مجموعة من البيانات المحددة حسـب القانون كذلاضـرورة توفرل على 

 . (ثالثا)الحجج والمستندات المؤكدة لهذا المطلب

 
ة مطلـب التحفيظ   2 ذا الحقوم العينيـ ار، وكـ الـب التحفيظ أو العقـ انـات مرتبطـة بطـ ــمن بيـ المجـان يتضــ ــلم بـ ، هو: مطبوع يســ

 المرتبطة بالعقار.
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 طلب التحفيظتقديم مالأاخاص الذين يحق لهم : أولا

خان الذين يحق لهم  كما عدل وتمم،  من ظ ت ع    ،12، و 11، و 10حددت المادة   الأشـ

 : تقديم مطلب التحفيظ، وهم

ويقدم الطلب إما بصـفة شـخصـيا، أو عن  وقد يةون شـخصـا طبيعيا، أو معنويا،    ــــــ المالا،1

ــميـة ــريطـة الإدلا  بوكـالـة رســ ــخص المعنوي، فعن طريق ممثلـه  .  طريق وكيلـه شــ أمـا الشــ

 .  القانوني

كما أن الشـــركة التي في طور التأســـيس وقدمت مطلبا للتحفيظ، وهي لم تةتســـب بعد   

ــخصــية المعنوية، يمةنها إيداع العقود المبرمة لدى المحافظة العقارية بإقرار من الجمعية   الش

 . عن المحـافظ العـام  363وهو مـا أقرتـه المـذكرة عـدد  .  (العـاديـة أو غير العـاديـة)  الأولىالعـامـة  

ــب المادة   ــاهمة، والقانون  المتعلق ب   17.95من القانون    27وحسـ ــركة المسـ المتعلق    5.96شـ

  . بباقي الشركات

وذلا عندما تتوفر فيهم الشـروط    ؛مع الاحتفاظ بحق الشـفعة لشـركائه ،في الملاالشـريا ـــــ 2

ــفعة، ، ومن ثم فمســـطرة التحفيظ لا تةون عرقلة أمام اللازمة للأخذ بها كل ما في  تطبيق الشـ

ــتهـا عن طريق التعرض   وإذا كانت دعوى  (  من م ح ع  305المـادة )الأمر، أنه ينبغي ممـارســ

من ظ    84الشـفعة قائمة فينبغي تنبيه المحافظ إلى وجود هذل الدعوى وفقا لمقتضـيات الفصـل  

 . ت ع

ــريا الجديد    على تقديم مطلب التحفيظ  (  الأجنبي)وكمثال على هذل الحالة، إذا أقدم الشـ

 . في الفترة التي يةون فيها أجل شفعة الحصة التي قام بشرائها ساريا لفائدة باقي الشركا 
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،  5، الةرا  الطويل الأمد 4، حق الســطحية3حق الانتفاع: المتمتع بأحد الحقوم العينية التالية . 3

 (. الحقوم العينية الأيليةأي ) ،8والحبس  ،7، الهوا  والتعلية6الزينة

غير أن هذا يطرح يعوبات كبيرة من حي  التنزيل، فلا يمةن تقديم طلب التحفيظ إلا   

بموافقة مالا حق الرقبة، إذ لا يمةن العمل على تحفيظ حق عيني معين بشةل مستقل عن حق  

الرقبة، وهذا الرجوع لمالا الرقبة وطلب موافقته يطرح عدة إشـةالات واقعية حسـب موافقته  

 . من عدمها

ــ  4 ــاحب الملا  ،عقارية  9المتمتع بارتفاقاتـــــ ــوا  ارتفاقات قانونية، أو )  وذلا بموافقة ي س

 (. طبيعية، أو اتفاقية

الفصـل  )  مدينهالدائن الذي يتوفر على قرار قضـائي يـادر لفائدته بالحجز العقاري ضـد ـــــ  5

 (هذل الحالة غير واردة في الواقع العملي )وتبق    (ظ ت ع  11

المشـرع لم يحدد أي حجز يقصـدل، هل الحجز التحفظي  لا بد من الإشـارة هنا إلى أن و  

التنفيــذي، التنفيــذي مــا دام أن الحجز    أم الحجز  بــه هو الحجز  ــود  القول أن المقصــ ويمةن 

 
من م ح ع(: حق اسـتعمال واسـتغلال عقار يترتب على حق الملةية أو السـطحية، أو الزينة،   79)ح تعريف حق الانتفاع،  3

ــرام مدته، أو بهلاك العقار كليا أو  ــي لزوما بموت المنتفع، أو بانصـ أو الهوا  والتعلية، يمةن إيجارل رهنه وتفويته، وينقضـ

 شخان المعنوية.سنة بالنسبة للأ 40بالتنازل، أو باتحاد الذمة، أو بانصرام 

 
من م ح ع( هي ملةية بنايات وأغرات فوم أرض الغير، يمةن تفويته ورهنه وترتيب   116)ح  تعريف حق الســــطحية،  4

 ارتفاقات عليه، ينتقل بالشفعة والإرث والويية، وينقضي بالتنازل، أو باتحاد الذمة، أو بهلاك المباني والأغرات.
 سنة، يمةن تفويته ورهنه وحجزل. 40و 10م ح ع(، كرا  عقار لمدة بين  121تعريف الةرا  الطويل الأمد )ح  5

 
ــييدل على أرض الغير لا تتجاوز مدته  131)ح تعريف حق الزينة،  6 ــنة، يمةن تفويته   40م ح ع(، هو ملةية بنا  تم تشـ سـ

ورهنه وترتيب ارتفاقات عليه، ينتقل بالشـــفعة والإرث والويـــية، وينقضـــي بانتها  مدته، أو بالتنازل، أو باتحاد الذمة، أو 

 هلاك المباني.

 
م ح ع(، ملةيـة جز  معين من الهوا  يعلبو بنـا  قـائمـا في ملـا الغير من أجـل إقـامـة   138، )حتعريف حق الهواء والتعليـة   7

 بنا  فوقه، يمةن تفويته ورهنه وترتيب ارتفاقات عليه، ينتقل بالشفعة والإرث والويية.
ــفة مؤبدة أو مؤقتة لفائدة جهة بر  130تعريف حق الحبس أو الوقف، ) ح   8 ــت منفعته بصـ م ح ع(، هو كل مال خصـــصـ

 وإحسان عامة أو خاية، ويةون الوقف إما عاما، أو خايا، أو مشتركا.

 
م ح ع(، تحملات يفرضـها القانون أو الاتفام أو الطبيعة على عقار )خادم( من أجل اسـتعمال أو  37)  تعريف الارتفائات،  9

 منفعة عقار آخر)مخدوم( تنقضي باتحاد الذمة، أو استحالة الاستعمال، أو هلاك أحد العقارين، أو زوال الارتفام.
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ــا  على العقـارات المحجوزة و منع المحجوز ــع يـد القضــ عليـه من    التحفظي غـايتـه هو وضــ

 . التصرح فيها تصرفا يضر بالدائن الحاجز

ــ 6 الولي أو الويي أو المقدم نيابة عن ناقص الأهلية أو فاقدها الذي يتمتع بحق من الحقوم  ــ

 (. ظ ت ع  12الفصل )  العينية التي تجيز له طلب التحفيظ

ذي ✓ ــخـاص الـ ــرع للأاــ د المشــ ديـ ة عن تحـ ائ  المترتبـ ب   نالنتـ يحق لهم طلـ

 : التحفيظ علإ سبيل الحصر

 : يترتب عن هذا التحديد نتيجتين هامين

ــخان المحددين قانونا في  1  ــخص خارج الأش ــ إن قدم طلب التحفيظ من طرح ش ـــــ

 . يعتبر طلبا غير مقبول(  12و .  11ـ و 10)الفصول  

بالتثبت من هوية طالب التحفيظ ومن كونه يتوفر  ـــــــ يةون المحافظ العقاري ملزما  2 

 . على الصفة لتقديم الطلب

 التحفيظ والبيانات اللازمة تيه باكل مطل: ثانيا

شــــةل    14_ 07بالقانون   التحفيظ العقاري المعدل والمتمممن ظهير    13نظم الفصــــل 

ــل   ــمنهـا، كمـا تعرض الفصــ من نفس    14مطلـب التحفيظ وحـدد البيـانـات التي يجـب أن يتضــ

 . الظهير للوثائق التي يتعين الإدلا  بها

 اكل مطلب التحفيظ:  ـ1

لم يحدد شةلا معينا لتقديم مطلب التحفيظ،    13إن المشرع في الفقرة الأولى في الفصل  

يقدم طالب التحفيظ للمحافظ على الأملاك العقارية مقابل ويـل يسـلم له : "حي  اكتفى بالقول

 ". طرفه أو ممن ينوب عنه بوكالة يحيحة  نفورا، مطلبا موقعا م

كما أن المشرع وحسب نفس الفقرة ألزم المحافظ   وهةذا فهذا المطلب قد يةون كتابيا أو شفهيا،

 . بأن يسلم لطالب التحفيظ ويلا على الفور
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ونظرا للصـيغة التي جا ت بها هذل الفقرة، يمةن أن نتسـا ل هل المحافظ على الأملاك  

الموظفين التـابعين لـه  العقـاريـة هو الجهـة الوحيـدة المؤهلـة لتلقي مطلـب التحفيظ أم يمةن لأحـد  

ذا الفصـــــل  أ ه، إن الفقرتين الأولى والأخيرة من هـ ا بتفويض منـ ذلـ ذا    تمنحـانن يقوموا بـ هـ

قد يخلق إشــةالات لذلا كان على المشــرع أن يمنح  مر  الاختصــان للمحافظ وحدل، وهذا الأ

 . للمحافظين العقاريين الحق في تفويض هذل المهمة لأي موظف ينتدب لهذل الغاية

 المعلومات والبيانات التي يتضمنها طلب التحفيظـ 2

ــرع في الفصـــــل   ــتلزم المشــ د اســ دد من    13لقـ ديم عـ اري تقـ من ظهير التحفيظ العقـ

ا مـا يتعلق بطـالـب   ــمنهـا طلـب التحفيظ، وهـذل المعلومـات منهـ المعلومـات التي ينبغي أن يتضــ

 (. ب)ومنها ما يتعلق بالعقار موضوع التحفيظ  (أ)التحفيظ

 المعلومات المتعلقة بطالب التحفيظ- أ

ــود من هـذل المعلومـات هو التعرح على هويـة طـالـب التحفيظ وعلى حـالتـه   إن المقصــ

المدنية وعلى يــفته إذا كان مقدم الطلب هو المالا نفســه أو يــاحب حق من الحقوم العينية  

 . التي تقبل التحفيظ

ه   ــفتـ ه أن يبرز يــ انوني فعليـ ائـب قـ ل أو نـ ب التحفيظ مجرد وكيـ دم طلـ ان مقـ ا إذا كـ أمـ

ــاحب الحق والتي يعتمد عليها   ــافة إلى المعلومات المتعلقة بصـ كوكيل أو نائب قانوني بالإضـ

طلب التحفيظ وتختلف هذل المعلومات بحســــب ما إذا كان طالب التحفيظ شــــخصــــا ذاتيا أو  

 . شخصا معنويا

 اذاتي اطالب التحفيظ اخصكون  ➢

 : إذا كان طالب التحفيظ شخصا ذاتيا يتعين لزوما بيان ما يلي

 ؛الشخصي والعائلي لصاحب الحق ومحل سةنال الاسم -

 ؛ة أو أية وثيقة أخرى تعرح بهويتهإثبات هويته الةاملة استنادا إلى بطاقة التعريف الوطني  -
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وفي هذل . الصــفة التي تقدم بها يــاحب الطلب، هل أيــالة عن نفســه، أو نيابة عن غيرل -

  ؛الحالة الأخيرة لابد من تعزيز الطلب بحجة تبرز هذل الصفة

اريـة،  - تعيين موطن طـالـب التحفيظ، وإذا كـان هـذا الموطن خـارجـا عن دائرة المحـافظـة العقـ

ار في دائرة المحـافظـة الأمر تعيين موطن مختـ ار    فيجـب على المعني بـ الموجود بهـا العقـ

 ؛المطلوب تحفيظه

ــى ...(  الأبنـا  إلخ  عـدد-  مطلق-  متزوج-أعزب  )الحـالـة المـدنيـة لطـالـب التحفيظ   - وإن اقتضــ

 ؛من مدونة الأسرة  49الحال اسم الزوج والنظام المالي للزواج طبقا لمقتضيات الفصل 

، وفي حالة ن طالب التحفيظ مغربيا أو أجنبياجنسـية طالب التحفيظ، وذلا لمعرفة ما إذا كا -

ــبـب الملةيـة وهـل هو مبني على ترخيص   ــم أجنبي، فيجـب بيـان ســ ار على اســ تحفيظ عقـ

ــة خارج المدارات   ــروط القانونية للتملا في المغرب خايــ ــبق، وهل تتوفر فيه الشــ مســ

 ؛الحضرية

وإذا كان الأمر يتعلق بعقار مملوك على الشــياع فينبغي تقديم نفس البيانات المذكورة أعلال   -

 ؛بالنسبة لةل شريا مع التنصيص على نصيب كل واحد منهم

ــخـان كحق ارتفـام أو  - وإذا كـانـت هنـاك حقوم عينيـة مقررة على العقـار لفـائـدة بعض الأشــ

 . حق سطحية، فينبغي ذكر نفس البيانات بالنسبة لصاحب كل حق

 امعنوي اطالب التحفيظ اخصكون  ➢

إن المشــرع اهتم فقط بالأشــخان الذاتيين حين تقديم مطلب التحفيظ، ولم يةن يشــير  

إلى الأشــخان المعنويين، علما بأن طلب التحفيظ يمةن أن يقدم كذلا من طرح شــركات أو  

يةون خاضــعا    وأحيانا جمعيات أو هياات منها منمؤســســات عمومية أو تعاونيات ســةنية،  

 . للقانون الخان ومنها من يةون خاضعا للقانون العام

وقد تلافى المشــرع هذا النقص حين مراجعته لقانون التحفيظ العقاري وذلا بالتنصــيص على  

واــكله القانوني ومقره الاجتماعي واســم ممثله    ة الشــخص المعنوي،تســميضــرورة بيان  

 .  القانوني

 ن تقديم كل الوثائق التي تثبت الوجودو يتعين على ممثلي الأشخان المعنوي ولهذا  
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 : القانوني لهؤلا  الأشخان وبالخصون

ــعة للقانون العام - ــات الخاضــ ــســ المةتب الوطني للةهربا  ـ :  مثلا)  . الظهير المحدث للمؤســ

 (المةتب الوطني للسةا الحديدية

 (. الجمعيات ـ التعاونيات: مثلا)  . النظام الأساسي للشخص المعنوي الخاضع للقانون الخان  - 

بة للشـركات  طبقا  ،  (7النموذج  )التجارية  ــــــــــــ شـهادة القيد في السـجل التجاري بالنسـ

المتضــمن لمدونة التجارة والتي تقضــي    98/ 15القانون رقم   من  8و   7و   6لمقتضــيات المواد 

 . ل شخص معنوي يزاول نشاطا تجارياالتقييد في السجل التجاري لة  بإلزامية

 . محضر الجمع العام الأخير -

 . لائحة بأسما  الأعضا  المسيرين -

محضر تعيين الأشخان المفوض لهم بالتوقيع والتصرح باسم الشخص المعنوي عند فتحه   -

 . لملف خان بشخص معنوي

ــلاحيـات   أكـد من الصــ ــخص معنوي أن يتـ د فتحـه لملف خـان بشــ وينبغي على المحـافظ عنـ

المخولة للمسـيرين ومدتها اسـتناداإ إلى النظام الأسـاسـي، مع المطالبة بتحيين هذل الصـلاحيات  

 . كلما اقتضى الأمر ذلا

 المعلومات المتعلقة بالعقار موضوع التحفيظ- بـ

ــافة إلى البيانات المتعلقة بطالب التحفيظ والتي تبرز هويته ينبغي أن يتضـــمن    بالإضـ

وهذل المعلومات ينبغي أن    ،طلب التحفيظ بيانات أخرى تتعلق بالعقار موضـوع طلب التحفيظ

ا أن   ــطرة التحفيظ، ذلـ ــير وتعجيـل مســ ا لتيســ ان، وذلـ در الإمةـ ــحيحـة قـ ة ويــ تةون دقيقـ

المعلومات غير الصـحيحة سـوا  ما تعلق منها بطالب التحفيظ أو بالعقار من شـأنها أن تعرقل  

 . عمل المحافظ العقاري وتسبب في تأخير المسطرة
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 فقد نص على  ،والبيانات التي ينبغي أن يتضمنها طلب التحفيظ والمتعلقة بالعقار

 : من ظهير التحفيظ العقاري وهي  13أغلبها الفصل 

أرض عارية أم عليها بنا  وان كانت فلاحية هل   ،ونوعه  ،ويـف العقار المطلوب تحفيظه •

 ...(. سقوية أم بور وعند الاقتضا  نوع التربة  

 .  بيان مشتملات العقار من بنا ات وأغرات تتصف بصفة الثبات والاستقرار •

موقع العقار ومســـاحته التقريبية حســـب المقاييس المتعارح عليها مع إمةانية تحويل هذل  •

 . المقاييس إلى المقاييس الرسمية بالهةتار والآر والسنتيار

ــهـا محفظـا يتم   • الحـدود الطبيعيـة للعقـار أو الاكتفـا  بـذكر العقـارات المجـاورة وإن كـان بعضــ

 . ذكر رقم الرسم العقاري

 . الذي سيعطى له  أو -كان له اسم  إن-الذي عرح به العقار  الاسم •

أسما  وعناوين الملاك المجاورين له إذا كانت عقاراتهم غير محفظة والذين يجب إعلامهم   •

ــورهم يوم التحديد، وإذا كان المجاورون   ــطرة التحفيظ وتاريخها ليتأتى حضــ بإجرا  مســ

 .  ليسوا إلا مةترين فيمةن أن يطلب منهم الإدلا  بأسما  وعناوين الملاك الحقيقيين

ذل الحقوم والتي   • ــحـاب هـ ار مع ذكر أيــ ة المقررة على العقـ اريـ ة العقـ ان الحقوم العينيـ بيـ

اع والةرا   ل على تملةهم لهـذل الحقوم كحق الانتفـ دليـ امـة الـ ة بهـا وإقـ تخول لهم المطـالبـ

 . الطويل الأمد وحق السطحية

 المحافظة رسـوم  بيان القيمة التجارية للعقار وقت تقديم المطلب للاعتماد عليها لاسـتخلان •

 (. من هذا الدليل  13راجع الإحالة  )

ه يملـا بعض   • ار المطلوب تحفيظـه أم أنـ ان طـالـب التحفيظ يملـا مجموع العقـ ا إذا كـ ان مـ بيـ

ــرة أو عن طريق الغير.  الأجزا  فقط فينبغي  وفيمـا إذا انتزع منـه الملـا  .  وهـل يملةـه مبـاشــ

ــوع نزاع  الإ ــارة إلى الظروح والحـالات التي تم فيهـا هـذا الانتزاع وهـل العقـار موضــ شــ

 . أم لا  مطروح أمام المحةمة

ــرة أو عن طريق الغير، وفيما إذا انتزعت منه   • بيان أنه يحوز كل العقار أو جز ا منه مباش

 . الحيازة يتعين بيان الظروح التي تم فيها ذلا
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 . بيان أيل التملا مرفوقا بالحجج المؤيدة لذلا •

 مؤيدات مطلب التحفيظ: ثالثا

ــت الفقرة  ــل   8نصـ ــمين المطلب ب   13من الفصـ يان  أنه يجب على طالب التحفيظ تضـ

ــل الملا، وكما أن ال ــل أيـ ــولايقدم طالب التحفيظ مع مطلبه  "على أنه    نص  14فصـ  أو   أيـ

  وبالحقوم التي من شأنها أن تعرح بحق الملةية    12والوثائق  11والعقود 10نسخا رسمية للرسوم

 . العينية المترتبة على الملا

هذل المســتندات ضــرورية لأنه لا يتصــور فتح مطلب للتحفيظ دون وثائق أو حجج تؤيد هذا و 

  . المطلب

ــتبعاد بعض الوثائق التي لا تفيد    رســم إراثة أو رســم  )التملا،  ويجب على المحافظ اس

 ؛... بيع بشهادة الشهودإحصا  متروك محرر بنا  على تصريح الورثة أو رسم إثبات  

ــتقبلا  بــالوثــائق مســ بــالإدلا   التزام طــالــب التحفيظ  إلى تفــادي قبول  ــافــة                  . بــالإضـــ

 (. 2010ماي    12م ع، بتاريخ    5656المذكرة رقم )

 بعض الشروط القبلية لإيداع المطلب ❖

ية    Repérageقبل إدراج مطلب التحفيظ يتم ضـبط موقع العقار  ✓ على الخريطة الهندسـ

les mappes cadastrales  وتضم الإحداثيات بالمطبوع الخان بذلا . 

 . عملية انتقال المهندت الطبوغرافي إلى عين المةانطالب التحفيظ لتسهيل   ✓

 . التأكد من أن العقار تابع لنفوذ المحافظة المعنية ✓

 . تفادي تداخل وعا  الملا مع عقارات أخرى محفظة أو موضوع تحديد إداري ✓

 
 )الرسوم العدلية(، هي التي يحررها العدول، وهاته يجب تقديم أيولها وليس نسخا منها. الرسوم،   10
هي التي يحررها الموثقون، وأيل هذل العقود يحفظ عند الموثق في مةتبه ويسلم فقط نسخا رسمية للعقد، ولا يمةنه أن يسلم أيول هذل  العقود،   11

 العقود إلا بمقتضى أمر قضائي.  
 الإدارية .....هي الوثائق الإدارية كالرخص والشهادات   الوثائق،   12
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ــاب واجبات المحافظة العقارية ✓ ــوم التحفيظ  ) 13. احتسـ من أجل أدا  المعني بالأمر رسـ

 14(حتى يتم قبول طلبه، وذلا أن عملية التحفيظ ليست مجانية إلا في حالات محددة

 

 القواعد الأساسية لتصفية وجيبات المحاتظة العقارية:   13

 تتم تصفية الوجبات المتعلقة بمختلف إجرا ات التحفيظ العقاري حسب ما يلي:

 أ ــ الوجيبة بحسب القيمة:

 من المرسوم المحدد لتعرفة وجيبات المحافظة العقارية، وفق ما يلي:  30تحسب حسب المادة  

على أســــات الثمن والقيمة المضــــمنة بالعقد المدعم لطلب التقييد والمتعلق بتأســــيس حق عيني أو نقله إلى الغير أو  •

 الإقرار به او تغييرل أو اسقاطه؛

 على أسات القيمة التجارية للعقار المعني وقت استحقام الوجيبات المعتمدة. •

 -على أســــات معدل الأثمنة المتداولة في المنطقة التي يقع فيها العقار المعني بالنســــبة لعمليات تقديم مطلب تحفيظ    •

 التجزئة الملةية المشتركة الأحداث. الإجرا ات الأخرى المماثلة.  -التقسيم 

 ويمكن مراجعة القيمة التجارية تي حالتين:

 ـ في حالات مبررة؛1

 . في الحالة التي يتبين فيها أنها غير متطابقة مع معدل الأثمنة المتداولة في المنطقة التي يقع فيها العقار.2

 بـ ـ الوجيبة بحسب المساحة:  

داخل الجماعات   محسـوبة بالآر أسـات المسـاحة الحقيقية للعقارمن المرسـوم السـالف الذكر، على   31تحسـب حسـب المادة 

 الحضرية وبالهةتار خارجها وتحسب دائما بالزيادة للحصول فقط على الآرات أو الهةتارات.

وإذا لم تعرح المســاحة الحقيقية للعقار وقت تقديم الطلب يقوم المحافظ باســتخلان الوجيبات التةميلية عن المســاحة الزائدة  

 التي أظهرها التصميم.

 ما هي القواعد الأساسية لاستخلاص وجيبات المحاتظة العقارية؟ ✓

 يمةن تلخيص القواعد الأساسية لاستخلان وجيبات المحافظة العقارية وفق ما يلي: 

ضـرورة أدا  الوجيبات المسـتحقة وقت تقديم الطلب بحي  لا يمةن تأجيل أدائها بسـبب المنازعة في مبلغها   القاعدة الأولإ: 

 (؛32أو لأي سيب أخر )المادة )

ــة بةيفيـة نظـاميـة عن مختلف الإجرا ات مهمـا كـان المـال    القـاعـدة الثـانيـة:  ــتخلصــ ــترداد الوجيبـات المســ عـدم إمةـانيـة اســ

 ( وكذا المادة الثانية من المرسوم المحدد لتعريفة وجيبات المحافظة العقارية؛33المخصص للطلب )المادة )

إمةانية اسـترداد الوجبات المسـتخلصـة نتيجة غلط أو اغفال شـريطة تقديم طلب بذلا للمحافظ المعني داخل    القاعدة الثالثة: 

 سنوات من تاريخ الأدا ؛ 4أجل 

ــب مدلول المادة  القاعدة الرابعة:  ــيلة للأدا  حس ــتخلص وجيبات المحافظة العقارية بأي وس ...)  103.12من القانون  6تس

 من المرسوم المحدد لتعريفة وجيبات المحافظة العقارية(؛ 3المادة 

يباشر المحافظ استخلان الوجيبات التةميلية أو غير المؤدات والغرامات والذعائر وفق الشروط المقررة  القاعدة الخامسة:

( ويتم اســـتخلايـــها من 58.00من القانون ) 16من ظ ت . ع والمادة  110في مدونة تحصـــيل الديون العمومية )الفصـــل 

لذين حصـلت لهم منفعة بضـمان بعضـهم بعضـا حسـب الأشـخان المذكورين في الرسـوم او الاتفاقات أو الشـهادات أو من ا

. وذلا بموجب قائمة معدة لتصـفية الحسـابات يحررها المحافظ أو نائبه ويأمر  1915/6/4من القرار الوزيري ل  53الفصـل  

 من نفس القرار.  56بتنفيذها رئيس إدارة المحافظة على الأملاك العقارية بالتوقيع عليها طبقا للفصل 

 ما هي مسطرة استرداد الوجيبات المستخلصة نتيجة غلط أو إغفال؟ ✓

 تقديم طلب الاسترداد إلإ المحاتظ المعنإ ممن له الصفة مرتق بشيك مسطر. .1

أي المسـتفيد من العقد المقيد أو وكيله، كما أن الموثق له يـلاحية تقديم طلب الاسـترداد دون ضـرورة الادلا  بوكالة خايـة   

تلزم الموثق باجرا ات التقييد  بالتوثيق( التي)المتعلق   32.09من القانون   47من المســتفيد وذلا بنا  على مقتضــيات المادة 

بالســجلات العقارية نيابة عن الأطراح المعنية، إضــافة الى أن ايصــلات الأدا  تحرر باســم الموثق. مع لفت الانتبال إلى أنه  

في حالة تقديم طلب الاســترداد عن مســتفيد من التقيد بنا  على عقد موثق ضــرورة الادلا  بةتاب يــادر عن الموثق محرر 

دراســـة    تضمن ما يفيد بان المبلغ المطلوب استردادل قد تحمله المستفيد من التقيد وليس الموثق المذكور. العقد ي

 الطلب من طرح المحافظ المعني.

( وأن مقدمه له الصــفة، وأن المبلغ المطلوب اســتردادل  ســنوات.(  4من خلال التأكد من أن الطلب قدم داخل الاجل القانون ) 

 استخلص نتيجة غلط؛

                                    الائتضاء؛( وتوئيعه من طرف المحاتظ أو نائبه عند IF111. تعبئة تقرير الاسترداد )3

  مواتاة المحاتظ العام بتقرير الاسترداد مرتق بما يلي:. 4

 ==                                  أيل طلب الاسترداد يتضمن تاريخ التويل به من طرح مصلحة المحافظة؛  ▪
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 عقد الوكالة عند الاقتضا ؛ ▪

 شيا مسطر أو شهادة التعريف البنةي لطالب الاسترداد؛ ▪

يـور مشـهود بمطابقتها للأيـل من طرح المحافظ للعقود المعتمدة في انجاز الاجرا  موضـوع الطلب ولويـل  ▪

 الأدا  وللأمر بالأدا .

 
  ـــ ما هي حالات الإيداع المجاني لمطالب التحفيظ؟1  14

ــوم يوليوز   2نص البنـد )د( من البـاب الأول من المـادة  المتعلق بتحـديـد تعريفـات وجيبـات المحـافظـة العقـاريـة بـأنـه تودع   2016من مرســ

 مجانا مطالب التحفيظ التي تقع ضمن: 

 ؛ 1962/07/20من ظهير  5قطاعات ضم الأراضي القروية بعضها إلى بعض طبقا لمقتضيات الفصل  ✓

 ؛ 1969/07/25من ظهير  3مناطق التحفيظ الجماعي طبقا لمقتضيات الفصل  ✓

 .وما بعدها من ظهير التحفيظ العقاري 1- 51مناطق التحفيظ الإجباري طبقا لمقتضيات الفصل  ✓

 ـ ما هي حالات الإعفاء من وجيبات إيداع مطلب التحفيظ ؟  2

أبريل  20من مرســــوم   1مطالب التحفيظ المتعلقة بالأراضــــي الجماعية الواقعة كلا أو بعضــــا داخل دوائر الري طبقا للمادة   ✓

 ؛ 2016

 ؛ 1963/09/07مطالب التحفيظ المتعلقة بالأراضي المحبسة تحبيسا عموميا طبقا لمقتضيات الظهير الشريف المؤرخ في  ✓

ــنـة  23مطـالـب التحفيظ المتعلقـة بـالملـا الخـان للـدولـة والملـا الغـابوي طبقـا للمـادة   ✓ ودوريـة   2005من قـانون المتعلق بمـاليـة ســ

 ؛2007/11/21بتاريخ  360المحافظ العام رقم 

 ؛ 1932/03/21مطالب تحفيظ الملا العام للدولة طبقا لظهير  ✓

 .1984/12/09مطالب تحفيظ أملاك الةنيسة الةاثوليةية طبقا للرسالة الملةية ج.ر  ✓
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 المرحلة الأولى من مسطرة التحفيظ خلاصة 

ــحـب الر ــابقـا من قبـل الوكـالـة  (  ملف)غـب في التحفيظ لمطبوع  اتبـدأ هـذل المرحلـة بســ معـد ســ

 . الوطنية، يسحب من مةتب العموم للمحافظة الموجود العقار داخل نفوذها

ــوا  المتعلق بهويـة  (  طلـب)بعـد أن يملأ الراغـب في التحفيظ هـذا الملف انـات المطلوبـة ســ بجميع البيـ

تندات والحجج الةافية، ثم توقيع المعني   الطالب، أو المتعلقة بالعقار، بالإضـافة إلى تأييد مطلبه بالمسـ

ــهـد المحـافظ بـذلـا)بـالأمر للطلـب،   ــتطيع التوقيع شــ يقـدم ملفـه هـذا إلى مةتـب العموم    (إذا كـان لا يســ

د من   أكـ دراســـــة الملف والتـ اري لـ افظ العقـ ذا الأخير يحول الملف إلى المحـ ا، هـ ابع لهـ ة التـ افظـ للمحـ

 . البيانات، فهنا المحافظ قد يطلب من المعني بالأمر استةمال البيانات أو الوثائق اللازمة

ــروريـة لقبول مطلـب    ــؤوليتـه من جميع البيـانـات والوثـائق الضــ فبعـد تـأكـد المحـافظ تحـت مســ

  التحفيظ   التحفيظ، يؤشـــر عليه، ويحيل المعني بالأمر على يـــندوم الأدا  بالمحافظة لأدا  رســـوم

لم للمعني بالأمر يفيد من جهة المبالغ المؤداة ومن جهة أخرى إثبات تاريخ  الواجبة ، مقابل ويـل يسـ

 . إيداع مطلب التحفيظ

 . فبعد أدا  المعني بالأمر للرسوم الواجبة يةون قد تم إيداع مطلب التحفيظ فعليا

ب  :  ملاحظـة ب ولا يعتبر مطلـ ة للطلـ ه فلا قيمـ ا قبلـ د الأدا  أمـ ب التحفيظ إلا بعـ داع مطلـ لا يةون إيـ

 . التحفيظ قد تم إيداعه

 ثم ما هي المرحلة الثانية بعد إيداع مطلب التحفيظ؟
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 الإجراءات الأولية التي تلي إيداع مطلب التحفيظ: المرحلة الثانية

 16R2  / السابقة للتحفيظ 15ـ تضمين المطلب بسجل العمليات1 

 18FIFOوتحيين سجل    17تعيين تاريخ التحديد. 2 

 .19إلى طالب التحفيظ فور قبول الطلب  IF9تسليم الاستدعا  للتحديد  . 3 

 
 ما هي السجلات التي يمسكها المحاتظ؟  15

 . يمسا المحافظ السجلات التالية:2014يوليوز  14من المرسوم المتعلق بشأن إجرا ات التحفيظ العقاري الصادر  24طبقا للمادة 

 ؛R4سجل الإيداع  -

 ؛R3سجل التعرضات  -

 ( R2 ET R2BISسجل الإجرا ات السابقة للتحفيظ ) -

 (R6سجل الإجرا ات اللاحقة للتحفيظ ) -

ية هي سـجل الإيداع وسـجل التعرضـات خايـة بعد اعتماد سـجل الإيداع الإلةتروني حي    - اسـ إلا انه عمليا فإن السـجلات الأسـ

 . إلا بالنسبة لـ:R6تم اعتماد سجل واحد يشمل التقيدات ويشمل العمليات اللاحقة للتحفيظ حي  لم يعد معمولا بالسجل 

 ـ طلبات تسليم نظير جديد؛1 

 ـ طلبات تسليم نظير الشهادة الخاية بالتقييد؛2 

 ـ تغيير تسمية الملا.3 

والســجلات المرتبطة بالمحاســبة   R1وإضــافة لهذل الســجلات يمســا المحافظ ســجلات أخرى كســجل إيداع الوثائق من أجل الدراســة  

 ............... ( والسجل الخان بالرسوم العقارية المنجمية....

 

 العقارية؟ ـ ما هي القواعد المنظمة لمسطرة الاطلاع علإ المعلومات المضمنة بالسجلات

من المرسـوم السـالف الذكر، يمةن لةل شـخص الحصـول على المعلومات بالسـجلات العقارية أو الواردة في    27طبقا للمادة 

 التصاميم العقارية أو المودعة بملفات الرسوم العقارية أو مطالب التحفيظ شريطة:

 تقديم طلب؛ 

ت   ة أخرى تثبـ ة أو وثيقـ ة التريف الوطنيـ اقـ ه من خلال بطـ ا؛ التعريف بهويتـ ة المراد الاطلاع عليهـ اريـ المراجع العقـ الادلا  بـ

 الهوية عند الاقتصا .

كما يمةن للادارات العمومية والسـلطات القضـائية الحصـول على المعلومات المضـمنة بقاعدة المعطيات العقارية المعلوماتية بنا  على 

 طلب.
 

يقيد في هذا الســجل أرقام مطالب التحفيظ واســم طالب التحفيظ والمبلغ الذي أدال وغالبا ما يمســةه موظف الصــندوم،   16

غير أن هذا السـجل يضـاح إليه    R2bisبعدها يتم إحالته على المةتب المةلف بالمسـطرة ليعاد تقيد نفس المعلومات في سـجل 

 الإجرا ات اللاحقة، تاريخ الخلاية مثلا، تاريخ التحديد، )المهم أي إجرا  يتم لاحق يسجل في هذا السجل(. 

 
يعين تاريخ التحديد في اليوم السـتين الموالي لإدراج مطلب التحفيظ بتنسـيق بين المحافظ ورئيس مصـلحة المسـح العقاري   17

 .30/3/2012بتاريخ   3309+ مذكرة  7/1/2010بتاريخ   156)مذكرة  
 الذي يتضمن البيانات التالية:  FIFOيتم تحيين سجل   18

 ـ الرقم الترتيبي للطلب؛ 

 ـ تاريخ قبول الطلب؛ 

 ـ رقم الطلب أو الرسم العقاري؛ 

 ـ نوع الإجرا  المطلب؛ 

 ـ تاريخ وساعة العملية؛ 

 ـ رقم وتاريخ توجيه الاستدعا  للمجاورين والمتدخلين. 

 ـ نتيجة العملية )تحديد إيجابي؛ سلبي؛ مؤجل(. 

 (. 2006/ 7/6بتاريخ   3190ـ تاريخ التويل بمحضر التحديد )مذكر  
 (.2006/ 7/6بتاريخ  3190باقي الاستدعا ات تسلم إلى المجاورين والمتدخلين توجه في اليوم الموالي )مذكرة   19
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يـحبة مطبوع التحديد إلى مصـلحة المسـح العقاري في    IF86توجيه قائمة الإرسـال . 4 

 20. تاريخ قبول الطلب

   R2bisتضمين المطلب بسجل الإجرا ات السابقة للتحفيظ  . 5 

هذا يمثل الملف الأصـفر الذي يوضـ  للعقار عندما يكون )   IF70A 21إعداد وتعباة ملف المطلب . 6 

ــه   ــطرة بما تيها مطبوع مطلب التحفيظ نفس ــير المس تي طور التحفيظ، وبيه يتم وضــ  جمي  الوثائق المتعلقة بالعقار وس

يظ الذي  الذي يعبئـه ويتقـدم به طالب التحفيظ من أجل تحفيظ عقـاره، ومن ثم يجـب ألا يخلط القـارئ بين مطبوع مطلـب التحف

الذي تعده الإدارة ( لونه أصــفر)كيون لونه أبيض والذي يســلم لطالب التحفيظ عندما يريد تحفيظ عقاره، وبين ملف الطلب

 (. ويبقإ مصاحبا لهذا العقار إلإ حين تأسيس رسم عقاري تيتحول إلإ ملف الرسم والذي يكون لونه أحمر

بالإضـاتة إلإ )تي الجريدة الرسـمية    نشـر خلاصـة مطلب التحفيظ: لثةالمرحلة الثا

 (. جمي  الوسائل المتاحة

ة   اريـ افظ على الأملاك العقـ ا يقوم المحـ إعـداد ،  (ظ ت ع  17حســـــب الفصـــــل  )هنـ بـ

عشـرة التي يتضـمنها المطلب، وذلا داخل    23ب التحفيظ يتضـمن أهم البياناتلمطل  22خلايـة

، ويتم إرســــاله إلى الخلية المركزية بالرباط المةلفة  تاريخ إيداع مطلب التحفيظ  نم  (10)أيام 

بالنشــر في الجريدة الرســمية، بعد قيام هذل الأخيرة بنشــر الملخص في الجريدة الرســمية، يتم  

إرســـال نســـخة من هذل الجريدة المنشـــور فيها الملخص إلى إدارة المحافظة العقارية المعنية  

 . عبر الإميل الرسمي لها

يجب على المحافظ    17حســــب الفصــــل   أجل اــــهرينابتدا  من هذا التاريخ وداخل   

 . تحرير إعلان يضمنه تاريخ ووقت إجرا  التحديد

 
 .2012/ 3/ 30بتاريخ   3309ـ ومذكرة  2006/ 6/ 7بتاريخ  3190مذكرة    20
ــليم    21 ــمين مراجع تسـ ــافة إلى تضـ ــم الملا وموقعه وتاريخ التحديد، بالإضـ ــافة الرقم واسـ وذلا بتعباة ملف المطلب بإضـ

 الاستدعا ات بالحيز المعد لذلا.
 .  IF2A BISيشار لها اختصارا في المحافظة العقارية ب   22
وتتمثل هذل البيانات في: تاريخ الإيداع، والشخص طالب التحفيظ، وبيان الحصص المشاعة في حالة الشيع، والاسم الذي    23

يعرح به الملا حاليا، والاســم الذي أعطال طالب التحفيظ، ونوع العقار )مثلا أرض بها دار للســةنى ذات طابق أرضــي ..( 

احته، وحدودل، والحقوم ا لعينية والتحملات العقارية، وأيـل التملا، ويضـاح في أسـف خلايـة مطلب وموقع العقار، ومسـ

التحفيظ التاريخ المقرر لإجرا  عملية التحديد المؤقت )اليوم/ الشـــهر/ الســـنة/ على الســـاعة...( حســـب مذكرة الســـيد مدير 

 .  05/10/2007بتاريخ  6878المحافظة العقارية رقم 
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ة الرابعـة ب التحفيظ:  المرحلـ ــة مطلـ وإعلان تـاري  ووئـإ إجراء    تعليق خلاصـــ

 (. 17الفصل ) التحديد

 ــ  ــمية التي نشـ ــخة الجريدة الرسـ ــة مطلب التحفيظ،    تربحي  يتم أخذ نسـ فيها خلايـ

بالإضـــافة إلى إعلان تاريخ ووقت إجرا  التحديد، ويتم إرســـال نســـخة منهما مقابل إشـــعار 

 : إلى  بالتويل

 ؛رئيس المحةمة لابتدائية 

 ؛وممثل السلطة المحلية 

 ورئيس المجلس الجماعي الذي يقع العقار المعني في دائرة نفوذهم، 

ــرين يوما  ــرع كل واحد ممن ذكر  وذلك ئبـل التـاري  المعين للتحـديد بعشــ ، حيـ  ألزم المشــ

ا   ائهـ ل على إبقـ ه ويعمـ اري في مقر إدارتـ افظ العقـ ا من المحـ ائق التي تويـــــل بهـ بتعليق الوثـ

 . معروضة على أنظار العموم إلى اليوم المعين للتحديد

ــهـار ملخص المطلـب   ــلطـة المحليـة بـإشــ ــافـة إلى هـذا الإجرا  يقوم ممثـل الســ وبـالإضــ

   لإعلان عن تاريخ ووقت التحديد في الأسوام الواقعة في دائرة نفوذل إلى يوم التحديد،او 

 مؤئإعملية التحديد ال: المرحلة الخامسة

ــية،  نتناول هذل المرحلة في أربع  ــاس من يحضــر  (أولا)التزامات طالب التحفيظنقط أس

لمهنـدت  ، ثم مهـام ا(ثـالثـا)ثم من يقوم بعمليـة التحـديـد  ،(ثـانيـا)يـة التحـديـد وكيف يتم إخبـارهمعمل

 (. رابعا)أثنا  عملية التحديد

 التزامات طالب التحفيظ: أولا

 : يلتزم طالب التحفيظ ب الأمور الآتية 

 . إخبار المحافظ في حالة تعذر الانتقال إلى عين المةان (أ 
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تدعا  إلى التحديد إما شـخصـيا  (ب اعة المبينين بالاسـ حضـور عملية التحديد في اليوم والسـ

 . أو بواسطة وكيل

ــباغة )  القيام بما يلزم لإجرا  عملية التحديد (ت ــاب، توفير الصـ توفير نقل وغرت الأنصـ

 ...(الحمرا ، قلع الأحراش،  

 ، وكيف يتم إخبارهممن يحضر عملية التحديد: انياث

ــوا     ــروع في إنجاز عملية التحديد فإن هناك إجرا ات أولية يتعين القيام بها س قبل الش

 . من قبل المحافظ على الأملاك العقارية أو من قبل طالب التحفيظ

ات المحـاتظ، ا يخص ترتيبـ ار المراد تحفيظـه،    تيمـ د العقـ اريخ تحـديـ ا يتم تعين تـ ه بمجرد مـ إنـ فـ

ــرع في إطـار الفصــــل   على المحـافظ العقـاري أن يوجـه    14.07من قـانون    19أوجـب المشــ

الاسـتدعا ات بصـفة شـخصـية وذلا بواسـطة عون من المحافظة العقارية أو بالبريد المضـمون  

أو عن طريق الســلطة المحلية أو بأي وســيلة أخرى للتبليغ، وتتضــمن هذل الاســتدعا  الدعوة 

يــحيحة، وقد حدد المشــرع    إلى حضــور عمليات التحديد شــخصــيا أو بواســطة نائب بوكالة

 : هؤلا  في

 طالب التحفيظ؛ •

  المجاورين المبينين في مطلب التحفيظ؛ •

 . المتدخلين وأيحاب الحقوم العينية والتحملات العقارية المسرح بهم بصفة قانونية •

ــتـدعا ات  المعدل لظهير التحفيظ    14.07تإن ئانون أما فيمـا يتعلق بأجل توجيـه هذل الاســ

ــأن ـ  لم يلزم المحـاتظ بـأي أجـلالعقـاري   ــأن ظهير التحفيظ  شــ   وقـد كـان. المعـدل لـهه في ذلـا شــ

ــل   أيـام ئبـل موعـد    10  يحـدد هـذا الأجـل تي  1915يونيو    3رئم  من القرار الوزيري    2الفصــ

ــأن إجراءات التحفيظ  . التحديد ــوم الجديد بشـ ــإ المرسـ ــخإ بمقتضـ غير أن هذه المادة نسـ

ــادر تي  ، ممـا يعني معـه أنه لم يعـد هنـاك نص يلزم المحـاتظ بأجل معين  2014العقـاري الصــ

 . ومحدد لتوجيه الاستدعاء
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ــتجـدات التي جـا  بهـا قـانون التحفيظ الجـديـد   لظهير  ل  والمتمم  المغير  14.07ومن المســ

دم المحـافظ على   ة أن يتقـ انيـ ة التحـديـد هو إمةـ ــي للتحفيظ، في مجـال ترتيبـات عمليـ الاســــاســ

الأملاك العقارية أو كل من له مصـلحة بطلب إلى وكيل الملا من أجل تسـخير القوة العمومية  

  20لتوفير الظروح الملائمة لإجرا  عملية التحديد عند الضـرورة وهو ما نص عليه الفصـل 

 . ظ ت ع كما عدل وتمممن  

القيام بها فإن الاسـتدعا  التي    ترتيبات التي يتعين علإ طالب التحفيظالأما تيما يخص  

إعداد لوازم التحديد   : يتسـلمها هذا الأخير تتضـمن تنبيهات حول مجموعة من النقاط، تتمثل في

ــة المطلوب توفرها في هذل من علامات و  ــفات الخايــ ــيص على الموايــ طلا  مع التنصــ

مثل الأحجار التي تحمل علامات خايــة لتحديد ملةه عن باقي الأراضــي المجاورة،    ؛لوازما

ناهيا عن التنبيه بضـرورة التوايـل مع المهندت المنتدب عند اقتراب موعد التحديد للضـبط  

 . النهائي لعملية التنقل إلى عين المةان

 الأجهزة المكلفة بالتحديد الأولي: ثالثا

من ظ ت ع، خول للمحافظ على الأملاك العقارية    19إن المشـرع العقاري في الفصـل  

تســيير عملية التحديد، وينتدب لهذل الغاية مهندســا مســاحا طبوغرافيا محلفا من جهاز المســح 

 . العقاري، مقيدا في جدول الهياة الوطنية للمهندسين المساحين الطبوغرافيين

ه،    ــؤوليتـ د، تحـت مســ ديـ ة التحـ دب عمليـ دت المســـــاح الطبوغرافي المنتـ وينجز المهنـ

 . بحضور طالب التحفيظ

إلا أن هذا الفصـل أثار إشـةالات متعددة حول إمةانية تفويض المهندسـين بعض اختصـايـاتهم   

دل الفصــــل   ــرع المغربي يعـ ا جعـل المشــ ا، ممـ انون رقم    19للتقنين، وغيرهـ ــى القـ بمقتضــ

اليـة، وجـا   2457.12 ــيغـة التـ اريـة أن ينتـدب لإنجـاز  :  بـالصــ يمةن للمحـافظ على الأملاك العقـ

 . في الفصول المذكورة عمليات التحديد المشار إليها

 
يتمم بمقتضال الظهير الشريف  57.12( بتنفيذ القانون رقم 2013ديسمبر  30)  1435من يفر   26يادر في  1.13.116ظهير شريف رقم   24

 ( المتعلق بالتحفيظ العقاري. 1913أغسطس  12)  1331رمضان  9الصادر في 
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ــاحا   -  1 ــا مسـ ــح العقاري  اطبوغرافي مهندسـ ــلحة المسـ كما يمةن لهذا  .  محلفا ينتمي إلى مصـ

الأخير أن يةلف أحـد العـاملين المؤهلين التـابعين لـه لإنجـاز عمليـات التحـديـد ويحـدد ذلـا بنص  

 . تنظيمي

ــاحا   -  2  ــا مس ــجلا بجدول الهياة الوطنية    اطبوغرافي أو مهندس ينتمي إلى القطاع الخان مس

 . نالطبوغرافيي للمهندسين المساحين 

المقتضــيات الجديدة المشــار إليها أيــبحت تعطي للمحافظ العقاري إمةانية انتداب أو  هذل  و  

 : الفاات التالية تةليف أحد

 ي ينتمي إلى مصلحة المسح العقاريمهندت مساح طبغراف( أ

ابعالتقنيون الطوبوغ(  ب ــمون المحلفون التـ اري   ونرافيون المرســ ــح العقـ ة المســ ــلحـ لمصــ

 . ن من لدن المحافظ على الأملاك العقاريةو نتدب موال

ــاح   (ج منظم لمزاولة  ال  30-93ينتمي إلى القطاع الخان وفقا للقانون    يطبوغرافمهندت مس

 . غرافيةو ية الطب ح مهنة الهندسة المسا

 المؤئإ  مهام المهندس أثناء عملية التحديد: رابعا

ــخان ا ــتهل عملية التحديد بالتحقق من هوية الأشـ   مرورا لمعينين بهذل العملية، ثم  تسـ

ــار الحاضــرينضــبط حدود العقار وإجرا  البح  من خلاب  ــتفس   محضــر بإنجاز  تختتم  ل  ل اس

 . ، يةون تصميما أولياارتصميم هندسي للعقللتحديد المؤقت، و 

دت الطبوغرافي في   د يتحقق المهنـ ديـ ة التحـ دد لعمليـ ت المحـ ذا الإطـار وفي الوقـ في هـ

أو من ينوب عنه بوكالة يـحيحة، وفي    ،بداية الأمر من الحضـور الشـخصـي لطالب التحفيظ

حالة تخلفه عن الحضــور يةتفي المهندت الطبوغرافي بإثبات هذا التغيب في محضــر يوقعه  

هذا التحديد   ت أو تعرضـات باقي الحضـور ويعتبردون إنجاز عملية التحديد أو تلقي تصـريحا

 . سلبيا
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أما إذا حضــر طالب التحفيظ أو من ينوب عنه بوكالة يــحيحة تنطلق أشــغال التحديد  

من خلال تحقق المهندت من يــفات الحاضــرين وهويتهم وســند الوكالة عند الاقتضــا ، كما  

يتحقق من واقعة الحيازة ومن شـــروطها ونوعها والتأكد من الحقوم العينية العقارية المحملة  

ار ا يقوم المهنـدت الطبوغرافي.  على العقـ ــتفســــار طـالـب التحفيظ والملاك    كمـ اســ المنتـدب بـ

المجاورين والمعارضــين والمتدخلين وأيــحاب الحقوم العينية المصــرح بهم بصــفة قانونية  

  . عن كل ما يتعلق بالملا موضوع التحفيظ

المتعلق بإجرا ات التحفيظ وذلا في القسـم الخان   مرسـومالمن    20فةما نصـت المادة 

بمقتضـــيات التحديد والتصـــميم العقاري يشـــرع طالب التحفيظ بتعيين حدود العقار المتعلق  

بة للأراضـي البيضـا ، ووضـع   المراد تحفيظه ويقوم المهندت المنتدب بغرت الأنصـاب بالنسـ

ــبة للعقارات المبنية أو تثبيت الأوتاد الحديدية في الأماكن المريــويــة   الطلا  الأحمر بالنس

كتفا  أحيانا بالحدود الطبيعية متى تيســــر ذلا بشــــرط أن تتوفر فيها  بالإســــمنت، وقد يتم الا

  . الضمانات المطلوبة

ــغـال عمليـة التحـديـد يمةن لةـل من يهمـه الأمر التـدخـل للمنـازعـة في   وخلال توالي أشــ

ــي  من ذلـا   الحق المراد تحفيظـه ــتحقـام لحق عيني، وإذا وقع شــ أو في حـدود العقـار أو اســ

في حينها بمحضـر التحديد وذلا تبعا لتصـريحات  لها وتسـجيلها  يتعين على المهندت الإشـارة  

 . المتعرض

 ــ  أو   فبعـد إنجـاز عمليـة التحـديـد يحرر المهنـدت را لعمليـة التحـديـد، حيـ  جـا   التقني محضــ

بمجموعة من المقتضـيات سـوا  على مسـتوى البيانات    لعقاري كما عدل وتمم،التحفيظ ا  ظهير

 . محضر أو على مستوى التوقيع عليهالتي يجب أن يتضمنها ال

ظ ت ع كما عدل وتمم  من    21ها الفصـل بيانات المتعلقة بالمحضـر فقد حددفيما يخص ال

   . 25الأولى بشةل دقيق  فقرتهفي 

 
 يحرر المهندت المساح الطبوغرافي المنتدب محضرا للتحديد يبين فيه:    21الفصل   25

 تاريخ ووقت العملية سوا  أنجزت في مرة واحدة أو عدة مرات؛ -1

 الأسما  الشخصية والعائلية للحاضرين ويفاتهم ومراجع الوثائق المثبتة لهوياتهم وعناوينهم؛ -2

 مختلف الأحداث التي وقعت أثنا  العملية وتصريحات الأطراح التي تدخلت فيها؛ -3
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تدعا    ويوقع محضـر التحديد من طرح المهندت وكل الأطراح الحاضـرين بنا  على اسـ

ــيص على ذلا في    ، أما عند امتناعهمأو المتدخلين، إن كان هؤلا  يعرفون التوقيع فيتم التنصـ

 ــ  ــالمحض التحديد هو اعتراح على يــحة ما يتضــمنه ولهذا  ر  ر، كما أن التوقيع على محض

حتى يطمان كل  عليه  ما جا  في هذا المحضـر قبل التوقيع  لإعطا  ذوي الشـأن ملخصـا   ينبغي

ــحة ما جا  فيه ويرفق   ــر  واحد على يـ ــميم الإعدادي للتحديدهذا المحضـ ــميم  )  بالتصـ التصـ

 (. كما عدل وتمم  21المؤقت للتحديد حسب الفقرة الأخيرة من الفصل 

 لااء عملية التحديد؟  إما هي حالات   ▪

 : يمةن ذكر الحالات التالية

حالة تعذر عملية المسح لسبب من الأسباب كإتلاح وقلع الأنصبة التي تم غرسها اثنا    -

 . التحديد الأولي

 ... حالة حصول خطأ أثنا  عملية التحديد كتحديد عقار غير العقار المراد تحفيظه -

 . حالة رفض مطلب التحفيظ -

ويترتـب عن عمليـة إلغـا  مطلـب التحفيظ التزامـا تجـال طـالـب التحفيظ يتمثـل في محو آثـار طلـب  

، وإرجـاع  (إزالـة علامـات التحـديـد، والأحجـار، وعلامـات الطلا )  التحفيظ وكـذا التحـديـد مثلا

 . من ظ ت ع  38الحالة إلى ما كانت عليه، طبقا للفصل 

 ما هي حالات تأجيل عملية التحديد، ومتإ تكون سلبية؟ ▪

يمةن    2014من المرســوم المتعلق بإجرا ات التحفيظ العقاري لســنة  2انطلاقا من المادة 

 : استنتاج ما يلي

 
 معاينات البح  ومميزات العقار )الربى والوهاد والممرات والطرم والغدران ومجاري الميال، وكل توابع الملا العمومي والبنا ات والآبار -4

 والبساتين والأغرات والمزروعات، مع بيان أسما  الحائزين عند الاقتضا ، والمقابر والأضرحة إلى غير ذلا(؛

 ويف وموقع الأنصاب وعددها وويف حدود العقار والأجزا  المشمولة به؛ -5

 الوثائق المدلى بها من لدن الأطراح؛ -6

 الاتفاقات التي تمت بين الأطراح أثنا  إجرا  التحديد. -7

يوقع محضر التحديد من طرح المهندت المساح الطبوغرافي المنتدب، وكل الأطراح الحاضرة وإلا فينص على أنهم لا يستطيعون التوقيع أو  

 امتنعوا عنه. 

 يرفق بالمحضر التصميم المؤقت للتحديد، والوثائق المدلى بها من قبل الأطراح، وتحرر قائمة بهذل المرفقات. 
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 : تؤجل عملية التحديد تي الحالتين التاليتين ✓

إذا تعذر الانتقال إلى عين المةان للقيام بتحديد العقار المراد تحفيظه في التاريخ  ـــ     1

ــر   ــبب قوة قاهرة أو أي عذر مقبول حي  يقوم المنتدب للتحديد بتحرير محضــ المعين له بســ

ــل المحـافظ على الأملاك العقـاريـة بـه يقوم بـإعلام المعنيين بـالأمر بـالتـاريخ   بـذلـا، وبعـد تويــ

الذي سـتنجز فيه العملية، وذلا بواسـطة الاسـتدعا ات وتعليق الإعلانات وفقا  والوقت الجديد 

 . ظهير المتعلق بالتحفيظ العقاريالمن    19و   18ون عليها في الفصلين للةيفيات المنص

 : ثلاومن الحالات العملية نذكر م 

 التحديد يوم عطلة   ةون يومـ -

 سو  أحوال الطقس -

 حصول عطل في السيارة -

 ... المنع من طرح المجاورين -

ــ إذا2 تم الشروع في إنجاز عملية التحديد ولم يتم إتمامها في التاريخ الذي كان معينا    ــ

ــر   ــفويا بالتـاريخ والوقت المعينين لإتمـامهـا، ويحرر محضــ لهـا، يتم إخبـار المعنيين بالأمر شــ

دعـا ات إلى المعنيين   ــتـ ارهم، يتم تعليق الإعلانـات وتوجيـه الاســ ة تعـذر إخبـ ذلـا، وفي حـالـ بـ

ــون  بـالأمر لإعلامهم   بـالتـاريخ والوقـت المعينين لإتمـام عمليـة التحـديـد، وفقـا للةيفيـات المنصــ

وتقع هذل الحالة عندما تةون مســـاحة العقار كبيرة  )  ظ ت ع  من  19و   18عليها في الفصـــلين 

 .... السلالية المحددة تحديدا إداريا مصادم عليه  جدا كما في حالة مراجعة تحديد العقارات

تكون عملية التحديد ســلبية إذا تم الانتقال إلإ عين المكان، ولم تنجز عملية التحديد   ✓

 : لسبب من الأسباب ك

 غياب طالب التحفيظ أو من ينوب عنه؛ـ  ✓

 . دلا  بالوكالة التي تخول النيابة عن طالب التحفيظـ عدم الإ ✓

 . ـ جهل حدود العقار ✓
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ــاب)عـدم قيـام طـالـب التحفيظ بمـا يلزم لإجرا  عمليـة التحـديـد   ✓ ــار الأنصــ ،  كعـدم احضــ

 ؛...(غياب وسائل الحفر وغرت العلامات، عدم إحضار العلامات أو الطلا 

كون الملا المراد تحديدل يقع داخل وعا  رســـم عقاري أو مطلب تحفيظ محدد ســـابقا  ✓

 ... داري مصادم عليهإتعرض بشأنه، أو داخل تحديد  وانتهى أجل ال

 . المعنية كون العقار يقع بشةل كلي خارج الاختصان الترابي للمحافظة العقارية ✓

 . محضر بذلك تي جمي  الحالات وغيرها يقتصر المنتدب لعملية التحديد علإ تحريرو

 

من ئبل    المؤئإ  الإجراءات التي تلي التوصـل بمحضـر التحديد  : المرحلة السـادسـة

 علإ الأملاك العقارية المحاتظ

يجب الحرن على تسـلم محاضـر التحديد بما في ذلا المحاضـر السـلبية قبل انصـرام  (1

 (. 2006/ 6/ 7بتاريخ    3190مذكرة  )خمسة أيام على انتها  برنامج العمليات 

 . وقاعدة المعطيات FIFOسجل  و   R2BISتحيين السجل  (2

 خلاصة مرحلة التحديد المؤقت 

ن المحضــر ســلبيا، كل ما ذكرناه من معيقات، ولم يك عند إنجاز عملية تحديد تامة ســليمة من

 فإن المهندس المنتدب للقيام بهذه العملية، يسلم إلى المحافظ العقاري وثيقتين:

 الوثيقة الأولى: محضر التحديد المؤقت. 

 الوثيقة الثانية: التصميم المؤقت للتحديد. 

هنا المحافظ يقوم فقط دراســة هاتين الوثيقتين، وابدام مظحظات ، ثم وضــعهما في ملل مطلب 

 التحفيظ.

منتظرا المرحلة الموالية، وهي التوصل من مصلحة المسح العقاري بالتصميم العقاري،  

في الجريدة التحديد  بعد عملية المسـح االتصـميم النها ي للتحديد ، من لجل نشـر الإعظن بانتهام  

 الرسمية وبدل احتساب فترة تقديم التعرضات.
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هوية الأطراح الحاضـــرة، توقيع  )ضـــر والتصـــميم المؤقت ومقارناتها  مراقبة المح  (3

المحضــر، الأحداث والتصــريحات، الحقوم العينية والتحملات، المشــتملات، الموقع،  

 ...(المرفقات

ــات التي تم تلقيها بعين المةان  (4 ــر  )الانتبال إلى التعرضـ ــمن بالمحضـ ــات تضـ التعرضـ

  32و   25مع إيداعها فورا وتذكير المتعرضـين بمقتضـيات الفصـلين  (  IF86وبالملحق  

 (. من ظ ت ع

 . مقارنة مطلب التحفيظ ومحضر التحديد فيما يخص المجاورين (5

ضــرورة مراســلة طالب التحفيظ في حالة الإشــارة بالمحضــر إلى مجاورين مجهولين   (6

 (. من ظ ت ع  50الفصل )

ــلبيا، فتوجه    في حالة ما إذا كان محضــر (7 ــالةالتحديد س ــعار  إنذار (  IF41) رس مع الاش

إلى طالب التحفيظ بعدم وقوع التحديد وأنه يجب عليه الحضـور إلى (  IF82)  بالتويـل

ــله بالإنذارالمحافظة العقارية  ــهر من توصــ ــتاناح  داخل أجل اــ ، من أجل طلب اســ

ا   ب التحفيظ ملغى وفقـ ل المحـافظ، وإلا اعتبر مطلـ د، وأدا  مبلغ محـدد من قبـ التحـديـ

 . من ظ ت ع  23للفصل 

ــل ك ــل من قبل طالب التحفيظ أي  من ظ ت ع،    50ما أنه وفقا للفصـ إذا لم يصـ

ــهرجواب   ــتلام الإنذار يعتبر مطلب التحفيظ لاغيا   داخل أجل ثلاثة أاــ من تاريخ اســ

 .  وكأن لم يةن

تدعا  طالب التحفيظ   (8 أما في حالة كان محضـر التحديد مؤجلا، فيجب الحرن على اسـ

 (. مجانا)من أجل تعيين تاريخ جديد لاستاناح عملية التحديد
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نشـر الإعلان عن انتهاء التحديد النهائي وبدأ احتسـاب :  المرحلة السـابعة

 أجل التعرضات

بعد تويــل المحافظ على الأملاك العقارية من مصــلحة المســح فعليا تبدأ هذل المرحلة   

، ولا يمةن أن تبدأ هذل المرحلة قبل  26قاري، بالتصـميم العقاري النهائي، بعد عملية المسـحعال

 . تويله بهذا التصميم النهائي

ئي لعملية التحديد، يقوم بمراقبته ومقارنته مع  هنا المحافظ بعد تويــله بالتصــميم النها 

ــميم المؤقـت  مح  ــر التحـديـد والتصــ ــةـل العـام للعقـار، عـدد العلامـات،  )ضــ فيجـب تطـابق الشــ

ــتملات ــر  ...(  المجاورون، المشــ ــتملات غير المبينة في محضــ كذلا يجب الانتبال إلى المشــ

ــح العقاري، ــميم النهائي    ثم  التحديد والتي أظهرها المسـ ــاحة التي أظهرها التصـ مراقبة المسـ

ــرح بها ــاحة المصـ ــل 27ومقارنتها مع المسـ ــرع في الفصـ من ظ ت ع ،ـ    23، وقد منح المشـ

من يوم تويـله بالتصـميم النهائي، من أجل نشـر إعلان في    أجل أربعة أاـهر تحتسـبللمحافظ  

  28وبدأ احتسـاب أجل شـهرين  (IF12)الجريدة الرسـمية يخبر فيه العموم بانتها  عملية التحديد

 . من أجل تقديم التعرضات

 
عملية المســح تنجز بعين المةان الذي تم فيه انجاز التحديد والتصــميم المؤقت، وذلا اعتمادا على آليات وأســاليب تقنية    26

 متطورة.

وتهدح عملية المسـح إلى ضـبط مسـاحة الوعا  الةلي للعقار وكذا أجزا  العقار التي قد تشـةل موضـوع تعرض أو  

ــيل المادية للعقار المعني،  ــبط وتدقيق البيانات والمميزات والتفايـ تفويت أو تداخل جزئي مع عقار مجاور، وترمي إلى ضـ

ــاب مراجع إحداثية كل علامة، بالإض ــ ــح بإعداد  فيقوم المهندت باحتس ــبةة الجيوديزية. لتتوج عملية المس افة إلى الربط بالش

تصــميم نهائي يتضــمن اســم المهندت المســاح الطبوغرافي الذي أعدل وتاريخ المســح واســم وتوقيع رئيس مصــلحة المســح  

 العقاري. 

 
في حالة وجود فرم في المســاحة المصــرح بها في مطلب التحفيظ والمســاحة التي أظهرها التصــميم العقاري يتم توجيه    27

من ظ ت ع. ويمةن لطالب التحفيظ  23أشـــهر طبقا للفصـــل  3رســـالة إلى طالب التحفيظ من أجل تبرير الفرم، داخل أجل 

 طب إجرا  تحديد تةميلي إذا كان الفرم مؤثرا. 
من ظ ت ع على أن جميع الآجال المنصــون عليها في هذا القانون هي  107كيفية احتســاب هذا الأجل : ينص الفصــل   28

 من قانون المسطرة المدنية. 512آجال كاملة، وتحتسب وفق القواعد المقررة في الفصل 

ــل   ــون عليهـا في هـذا القـانون كـاملـة فلا   512وينص الفصــ من قـانون م م على أنـه ت تةون جميع الآجـال المنصــ

يحتسـب اليوم الذي يتم فيه تسـليم الاسـتدعا  أو التبليغ أو الإنذار أو أي اجرا  آخر للشـخص نفسـه أو لموطنه ولا اليوم الأخير 

 الذي تنتهي فيه. 

 في شأن احتساب الآجال المنصون عليها في ظهير التحفيظ العقاري. 1/2/1930بتاريخ  53)راجع الدورية رقم 
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 29الحالات التي تستوجب التحديد التكميلي ✓

 : التعديلي كما يلي  / يمةن ابراز بعض حالات التحديد التةميلي

 ؛(ع. ت. من ظ  23الفصل  )  حالة تمديد حدود العقار الفقرة الأخيرة من .1

 ؛  (ع. ت. من ظ  25الفصل  )حالة تحديد وعا  التعرض الجزئي   .2

ــبـب النزاع، يحيـل المحـافظ الملف للمحةمـة،   وإذا تعـذر إنجـاز هـذا التحـديـد التةميلي بســ

وفي هذل الحالة ينجز التحديد من قبل القاضـي المقرر حسـب الفقرة الأخيرة من الفصـل 

 . من ظ ت ع  25

 
د الحـدود فتنجز في اليوم    29 ديـ ة تمـ ا  عمليـ ــتثنـ اســ اريخ قبول الطلـب بـ د التةميلي في اليوم الثلاثين من تـ ديـ اريخ التحـ يتعين تـ

 (.2010يونيو   03بتاريخ  6655الستين من التاريخ المذكور، )مذكرة عدد 

ــة القول أن المحافظ ملزم داخل أجل أقصــــال أربعة أشــــهر الموالية   : تي هذه المرحلة  تخلاصــ

 . وفتح أجل تقديم التعرضات  نهائيها  التحديد اللتويله بالتحديد النهائي، بنشر إعلان انت 

الذي يوهم بأن هناك حالتين للنشـر   23ومن ثم يجب على القارئ أن ينتبه لقرا ة الفصـل  

في الجريدة الرســمية، مرحلة نشــر التحديد المؤقت مع فتحت باب التعرضــات، ثم مرحلة نشــر 

عمليا، بحي  ينجز التحديد المؤقت   افصلت  قدمرحلة واحدة  فقط  انتها  التحديد النهائي، وإنما هي  

أولا وهذا لا يتم نشــــرل، ثم ينجز التحديد النهائي أو ما يعبر عنه بالتصــــميم العقاري بعد عملية  

المسـح، وهذل المرحلة هي التي ينشـر الانتها  منها في الجريدة الرسـمية، ويفتح تبعا لها احتسـاب 

 . من ظ ت ع  23لجها الفصل أجل التعرضات، وهذل المرحلة الثانية هي التي عا

 : وعليه فضبط الوعا  المادي للعقار يتم عبر مرحلتين 

 (. محضر التحديد، والتصميم المؤقت)نتج عنه وثيقتين  ي مرحلة التحديد المؤقت، و 

، ومعه قائمة {التحديد النهائي}التصــــميم العقاري )مرحلة المســــح، وينتج عنها وثيقتين أيضــــا  

 (. الإرسال

ــديل : ملاحظــة ــا يســتوجب التع ــد يحــد  م ــد النهــائي، ئ ــد نشــر الإعــلان بانتهــاء التحدي ــد المؤئــإ، أو بع ــد إنجــاز التحدي بع

، تفــي هــذه الحالــة لا يمكــن الرجــوع للتحديــد (التحديــد النهــائي)علــإ التحديــد المؤئــإ، أو علــإ التصــميم العقــاري، 

ــه يخض ــ ــو نفس ــي، وه ــد التكميل ــة التحدي ــلوك للي ــن س ــد م ــل لا ب ــرة ب ــه مباا ــديل تي ــهار   الأول للتع ــة الإا ــنفس عملي ل

 ــ كلــذل. المنصــوص عليهــا للتحديــد النهــائي ــإ مرحلــة التعــرض أعــروئ علــإ الحــالات التــي تســتوجب  جب الانتقــال إل

 . التحديد التكميلي
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 ؛(ع. ت. من ظ  31من الفصل  3الفقرة )  حالة تجزي  المطلب موضوع تعرض جزئي .3

 ؛  (ع. ت. من ظ  38من الفصل   3الفقرة ) حالة الرفض الجزئي للمطلب .4

..    84ع أو طبقا للفصــل . ت. من ظ  83حالة اشــهار التصــرفات الجزئية طبقا للفصــل   .5

 ... والواردة على مطلب لم ينجز تصميمه العقاري بعد

 . حالة تقليص حدود العقار .6

 . وضعية مطلب التحفيظ تي تترة تلقي التعرضات العادية: ثامنةالمرحلة ال

 (. من تتح أجل احتساب تترة التعرضات إلإ تمام اهرين) 

د النهـائي وفتح أجـل تلقي   ــر إعلان انتهـا  التحـديـ ة وبعـد أن يتم نشــ في هـذل المرحلـ

التعرضــات العادية، يبقى مطلب التحفيظ في وضــعية ســاكنة لا يمةن للمحافظ اتخاذ أي  

 . قرار بشأنه كيف مةان، إلى حين انتها  هذل المدة

ذل الفترة    ة اتخـاذ  إلا أن مطلـب التحفيظ في هـ انيـ دا من إمةـ ا المحـافظ مقيـ التي يةون فيهـ

أي قرار بشــأنه إلى أن تنتهي، فإن ذلا لا يعني أن مطلب التحفيظ لا يمةن أن يشــمله أي  

 : إجرا  بل يمةن تحريا هذا المطلب في حالتين

 . من خلال التعرضات التي يمكن أن ترد عليه: الحالة الأولإ  

 ....(بي ، اراء، رهن)من خلال التصرتات الواردة عليه  :  الحالة الثاني  

ثم بعد انتها  أجل تلقي التعرضات يةون للمحافظة سلطة اتخاذ مجموعة من القرارات إما  

م عقاري، أو بإحالة التعرضـات على المحة يس رسـ ندرت مرحلة  مبتأسـ ة، أو بإلغائها، وسـ

  . القرارات بالتفصيل لاتخاذ هذ
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 علإ مطلب التحفيظ عرضاتتتقديم ال: أولا

لقد منح المشــرع المغربي لةل شــخص تمس مســطرة التحفيظ بحقوقه، أن يتدخل فيها  

ــر بحقوقه، وذلا لدحض   ــطرة المذكورة، يضــ عن طريق التعرض، إذا ظن أن إجرا  المســ

 . قرينة ملةية طالب التحفيظ

ــتفيد من هذل   ــتندات قوية، بل يســ ــترط في المتعرض أن تةون له حجج ومســ ولا يشــ

الإمةانية كل من يدعي أن مسـطرة التحفيظ تمس حقوقه لتبقى السـلطة التقديرية للمحافظ أولا،  

 . ثم للقضا  ثانيا

ــلاح الـذي يواجـه بـه طـالـب التحفيظ، ولق ـ ــرع    دولهـذا نجـد بـأن التعرض هو الســ نظمـه المشــ

ــول من  غربي في ظ ت ع كمـا ع ـمال بـالإضــــافـة إلى القرار   ،51إلى    24دل وتمم في الفصــ

 . 2014يوليوز    14بتاريخ   2.13.18   رقمالمعدل ب مرسوم    1915يونيو    3الوزاري ل  

وسـيلة قانونية يمارسـها الغير للحيلولة  :"  وعليه فقد عرح الأسـتاذ محمد خيري التعرض بأنه

ا يهـدح إلى   ذلـ اري وبـ ام إجرا ات التحفيظ العقـ توقيف إجرا ات التحفيظ من طرح  دون إتمـ

 . المحافظ وعدم الاستمرار

 : ونتناول مرحلة التعرض حسب النقط التالية 

 من له حق التعرض ــ1

ــل   ــل   من ظ ت ع ،  24بالرجوع إلى الفصــ ــرع لم يحـدد في هذا الفصــ نجـد أن المشــ

ــخـان الـذين يح  ــة حق التعرض، وعليـه فقـد جـا ت عبـارة النص عـامـة  لهم  قالأشــ :" ممـارســ

ــخص يـدعي حقـا على عقـار تم طلـب تحفيظـه أن يتـدخـل عن طريق التعرض في   يمةن لةـل شــ

 ". مسطرة التحفيظ

" إلا أنه وإن كان لم يضـع تحديدا للأشـخان الذي يحق لهم تقديم التعرض، فإن عبارة   

ردة في هذا الفصل تفيد بأنه لابد بأن تةون للمتعرض  الوا..."  كل شخص يدعي حقا على عقار

مصـلحة في تقديم تعرضـه، وذلا على اعتبار أن التعرض دعوى تقدم أمام المحافظ، والقاعدة 
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ومن ثم فأي ممارســة لهذل الدعوى بدون مصــلحة تدخل  ".  لا دعوى بدون مصــلحة"في ذلا  

ا في خانة التعرضــات الةيدية، أو التعســفية، أو عن ســو  نية، يةون يــاحبها معاقبا  هيــاحب 

 .  من ظ ت ع  48بغرامة لفائدة الوكالة الوطنية حسب ما نص عليه الفصل 

 . من ظ ت ع 24التي يثبإ تيها حق التعرض حسب الفصل  الحالاتــ 2

 : ئد نص الفصل المذكور علإ الحالات التالية 

ــاملا كل   . أ ــأن حق ملةية العقار موضــوع التحفيظ، ويمةن أن يةون النزاع ش حالة النزاع بش

ــمـل فقط جز ا من العقـار  (  التعرض الةلي)  العقـار وفي هـذل الحـالـة (  التعرض الجزئي)أو يشــ

دل   ة التحـديـد الأولي أو بعـ ام بعمليـ ا  القيـ ا اثنـ ا إمـ الأخيرة يجـب تحـديـد الأجزا  المتعرض عليهـ

 . عن طريق التحديد التةميلي

حالة النزاع بشــأن مدى حق الملةية كما لو تعلق الأمر بعقار مشــترك على الشــياع، حي    . ب

ينازع أحد الشــركا  شــركا ل في نصــيبه أو ينازع الشــريا الأجنبي في شــرائه عن طريق  

 . ممارسة حق الشفعة

ــأن حـدود العقـار، وفي هـذل الحـالـة لا ينـازع المتعرض طـالـب التحفيظ في    . ج حـالـة النزاع بشــ

أحقيتـه للعقـار، ولةن ينـازعـه في حـدودل فقط حيـ  يمةن المطـالبـة بتعـديـل التحـديـد الـذي جرى  

 . إشهارل بتحديد تةميلي

ــجيل كما لو رتب طالب التحفيظ  .  د حالة الادعا  بحق من الحقوم العينية العقارية القابلة للتسـ

على عقارل حق انتفاع أو رهن رســمي ثم وقع نزاع بشــأن هذل الحقوم أثنا  جريان مســطرة  

 .  التحفيظ

 . من ظ ت ع  84ن عنه طبقا للفصل حالة النزاع في حق وقع الإعلا. هـ
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 تي مواجهة من يقدم التعرض   ــ3

يمارت التعرض في مواجهة طالب التحفيظ كأيل، كما يمةن أن يمارت في مواجهة    

ــل  ــيات الفص ــطرة التحفيظ طبقا لمقتض وفي حدود نطام العقار . ظ ت ع  84المتدخل في مس

 . بحقوم خارج موضوع مطلب التحفيظ للمتعرض المطالبة  يحق  المراد تحفيظه وبالتالي لا

 اكل التعرض والبيانات التي يجب أن يتضمنهاــ  4

 التعـــــرض  اكـــــــــلأــ   

ــرع لم يجعل التعرض الةتابي   إنيمةن القول  ،  ظ ت عمن    25من خلال الفصــل            المش

ــةل   ــفهيا أو كتابيا، فالمتعرض يمةنه تقديم تعرضــه بش ــرطا ضــروريا، بل يمةن تقديمه ش ش

رة شـريطة أن يةون متوفرا على   فهي لدى المحافظة العقارية، حي  يدلي بتصـريحات مباشـ شـ

ــروريـة   التعرض، كمـا يمةنـه الإدلا     والةـافيـةالمعلومـات الضــ ــوع  العقـار موضــ لتعيين 

ــريحـاتـه أثنـا  جريـان التحـديـد الابتـدائي بعين المةـان أمـام المهنـدت المســــاح المنتـدب،   بتصــ

لم  وتضـمن   ختين تسـ فوية للمتعرض بحضـورل في محضـر محرر في نسـ هذل التصـريحات الشـ

 . إليه إحداهما

 ـ بيانات التعرضب  

فإن التصـريح به يجب أن يشـتمل على  سـوا  تم التصـريح بالتعرض كتابة أو مشـافهة،  و          

 : السالف الذكر  25البيانات الآتية، حسب الفصل 

 . الاسم الشخصي والعائلي وعنوان المتعرض •

بيان الحقوم التي ينصـب عليها التعرض، أي على المتعرض أن يبين الحق الذي يدعيه كأن   •

 . يةون مالةا للعقار أو مالةا لحصة مشاعة فيه أو متمتعا بحق بعيني عليه

بيان الرســوم والمســتندات والوثائق التي يرتةز عليها في إثبات الحق الذي يتعرض بشــأنه،   •

وإذا لم يقدم المتعرض الرســـوم والوثائق المؤيدة لتعرضـــه ســـجل هذا التعرض في ســـجل  

خان بهذا النوع من التعرضــات ثم يقوم المحافظ العقاري بإنذار المعني بالأمر بضــرورة  

ع الذي يقضــي بأن  . ت. من ظ  48لوثائق مع تنبيهه بمضــمون المادة  إيداع تلا المســتندات وا
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كل تعرض مقدم بسـو  نية وبةيفية تعسـفية يوجب ضـد يـاحبه غرامة لفائدة الوكالة الوطنية  

ا على   ة لا يقـل مبلغهـ اريـ افظـة العقـ ار أو الحق  10للمحـ ة العقـ ة من قيمـ ائـ ه،    في المـ المـدعى بـ

 . تعرضوالةل دون المسات بحق الأطراح المتضررة من ال

ه   • داعـ د إيـ ه أي تغيير بعـ دخـل عليـ ب التحفيظ لم يـ د من أن طلـ أكـ ويجـب على المتعرض أن يتـ

بســبب وجود مطلب تعديلي، وذلا لأن كل مطلب تعديلي يةون موضــوع نشــر في الجريدة  

أنه أجال جديدة التعرض الأمر الذي يعني أن آخر مطلب تعديلي هو الذي  الرسـمية وتفتح بشـ

ــوع التعرض، ات يمةن الرجوع إلى   يجـب أن يةون موضــ ذل المعلومـ ــول على هـ وللحصــ

 . ة الرسمية بملفات مطالب التحفيظالمحافظة العقارية التي تعمل على لصق قسيمات الجريد

 لتعرض باسم الايراج ـ 

إذا وقع التعرض من شخص لفائدة غيرل وجب  من ظ ت ع،    26حسب الفصل   -

 : على هذا المتعرض أن يدلي

 ؛بما يثبت هويته 

وإذا تعلق الأمر بشــــركا  في الإرث آل إليهم الحق المتعرض عليه من موروثهم، تعين تقديم  

 ؛الإراثات والمناسخات التي تثبت حق كل واحد

أما إذا كان التعرض لمصـلحة القايـر أو المحجوز عليه أو الغائب يجب على من ينوب عن   

هؤلا  أن يقدم ما يثبت يـفته كولي أو ويـي أو وكيل ملا أو قاضـي القايـرين أو قيم على  

 . لمتعلقة بالحالة المدنيةا أموال الغائبين والمفقودين، هذا فضلا عن البيانات

 : ملاحظة

ــل ثـابـت ال ــرة لـدى المحـافظـة العقـاريـة يةون مقـابـل ويــ تـاريخ،  كـل تعرض قـدم مبـاشــ

ذا قيمة إثباتية كبيرة نظرا للمعلومات التي يتوفر عليها، فهو يتضـــمن  ويعتبر هذا التويـــيل  

المتعرض ورقم العقار موضـوع التعرض أو اسـمه، وتاريخ تقديم التعرض، ثم حصـول  اسـم 

 . أدا  المصاريف القضائية
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 صور التعرضــ 5

ذل    ه ومن بين هـ ا إليـ ة التي ينظر منهـ ددة بحســـــب الزاويـ الا متعـ ــةـ يتخـذ التعرض أشــ

 : الإشةال

التعرض الفردي؛ حيـ  يةون طـالـب التحفيظ في مواجهـة متعرض واحـد يتعرض على   .1

 . كل العقار أو على جز  منه

ــين    ؛التعرض الجماعي .2 حي  يةون طالب التحفيظ في مواجهة مجموعة من المتعرضـ

 . يتقدمون باعتبارهم مالةين على الشياع للمطالبة بحقوقهم أو بنصيبهم في العقار

ــين لةـل    ،التعرض المتعـدد .3 حيـ  يةون طـالـب التحفيظ في مواجهـة عـدد من المتعرضــ

 . منهم مزاعمه الخاية

هو حالة قانونية تنشــــأ عن التعرضــــات المتبادلة بين مطالب    التعرض الانعةاســــي، .4

التحفيظ، بحيـ  إذا ورد تعرض على أحـد مطـالـب التحفيظ المتـداخلـة فـإن هـذا التعرض  

 . ينعةس تلقائيا على المطالب الأخرى المتداخلة معه

لعقـار معين، وتقـدم خـالـد بمطلـب تحفيظ رقم    1فـإذا تقـدم مثلا أحمـد بمطلـب تحفيظ رقم  

فإذا حصــل  .  ينصــب على نفس العقار فإنه ينشــأ عن التداخل بينهما تعرضــا متبادلا  2

ب رقم   دم عمر بتعرض على المطلـ ا على    2وتقـ ائيـ ذا التعرض ينعةس تلقـ إن هـ فقط فـ

 . لوجود تداخل بينهما 1المطلب رقم  

عقـارين متجـاورين ويتبين بـأنهمـا  حيـ  يةون هنـاك مطلبـان لتحفيظ    ،التعرض المتبـادل .5

ب  ة طـالـ ــعيـ ل طرح وضــ ذ كـ ه أن يتخـ ب عنـ ا يترتـ داخلان في بعض الأجزا  ممـ متـ

من الرســوم القضــائية وحقوم المرافعة    ىويةون معف . التحفيظ ومتعرض في آن واحد

 . الفقرة الثالثة، من ظ ت ع  32طبقا للفصل 

 : احتمالات للتداخل  ثلاثوتوجد  

 ؛(تداخل كلي)  الأولأـ كون المطلب الثاني يشمل جميع الملا موضوع المطلب  

 ب ـ كون جميع المطلب الثاني يقع داخل المطلب الأول؛
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 . ج ـ كون المطلب الثاني يشمل قطعة محددة عن مجموع قطع المطلب الأول

 . ذي ينصب على مجموع العقار موضوع مطلب التحفيظوهو ال  ،التعرض الةلي .6

 . التعرض الجزئي، وهو الذي ينصب على جز  من العقار موضوع مطلب التحفيظ .7

 . ويعتبر بمثابة تعرض جزئي وينصب على حدود العقار  ،التعرض على الحدود  .8

ــر ومن  الوتجـدر الإشــــارة إلى أن    ا  التحفيظ لا تقع تحـت حصــ حـالات التي تثـار أثنـ

 . الصعب إيجاد حلول جاهزة لةل حالة نظرا لاختلاح الوقائع في كل قضية

 التعرضات لجالــــ 6

لا عادية للتعرضــــات وحدد أجلا اســــتثنائيا كذلا للتعرضــــات  لقد حدد المشــــرع أج 

بمقتضـى قوانين خايـة، كما سـمح بإمةانية تقديم التعرضـات داخل الأجل وأحيانا حتى خارج  

 . الأجل المحدد

 العادية للتعرضات الأجلأــ 

 التعرض داخل الأجل •

  نهائي لم ينشـــر التحديد التاريخ تقديم طلب التحفيظ ما دام  إن التعرض يقبل مبدئيا منذ  

 . بالجريدة الرسمية

فإن المتعرض يصــبح مقيدا بأجل    ،خلال الأجل المنصــون عليه نشــرلأما حينما يتم  

 . شهرين ابتدا  من تاريخ نشر الإعلان بانتها  التحديد بالجريدة الرسمية

ى هذا الأجل ووقع تأكيدل في  عل  1913غشــــت   12من ظهير    24ولقد نص الفصــــل 

يمةن لةل شـخص أن يتدخل    : يليما   24نفس الظهير وبهذا ورد في الفصـل    ومن  27ل الفص ـ

عن طريق التعرض في مسـطرة التحفيظ خلال أجل شـهرين يبتدئ من يوم نشـر الإعلان عن  

 . انتها  التحديد في الجريدة الرسمية إن لم يةن قام بذلا من قبل
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، إلا في ما هو منصـون  27وعليه فلا يقبل أي تعرض خارج هذا الأجل وفقا للفصـل 

 .  من هذا الظهير  29عليه في الفصل 

 (التعرض الاستثنائي) التعرض خارج الأجل •

المنصـون   كل شـخص تعذر عليه تسـجيل تعرضـه بسـبب معقول داخل الآجال العادية

ــه  المذكو   24عليها في الفصــل  ــجيل تعرض ــفة  خارج ا))ر آنفا، يرخص له في تس لأجل، بص

 ((. من ظ ت ع  29 استثنائية طبقا للفصل

ــل ويمنح المحافظ هذا الترخيص   ــروط وفقا لنص الفصــ ــب تحقق أربعة شــ   29حســ

 : السالف، وهي

 لم يوجه إلى المحةمة؛ما دام الملف  .1

   الإدلا  بالسبب المانع من التعرض داخل الأجل؛ .2

 الإدلا  بالوثائق الداعمة للتعرض؛ .3

 . أدا  الرسوم القضائية .4

ــعـة في هـذا المجـال ودون حـاجـة إلى تبرير قرارال  يتمتع المحـافظو  ــلاحيـات واســ بصــ

 . بقبول التعرض خارج الأجل

وإن قبول التعرض خارج الأجل من طرح المحافظ لا يثير إشــةالا لأن المحافظ غالبا 

مـا يرجع إلى ملف طلـب التحفيظ قبـل الإقـدام على قبول التعرض حيـ  يمةنـه رفض التعرض  

ن  وعلى المتعرض أ  . إذا ما توفرت الشــروط الســابقة، وخايــة إرســال الملف إلى المحةمة

لأن نظام التحفيظ العقاري يعتمد على واقعة انصــرام الأجل المقرر    ؛يتحمل مســؤولية تأخيرل

 . لتحفيظ في حالة عدم وجود تعرضاتلتأكيد حق ملةية طالب ا
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 حسب القوانين الخاصة لجال خاص للتعرضاتب ــ 

ــة ــارة إلى وجود آجال خايـ اطر  لتعرض تم النص عليها في بعض المسـ ــ تجدر الإشـ

ــة للتحفيظ في   ــاطر الخايـ ــيتم معالجته عند الحدي  عن المسـ ــة للتحفيظ، وهو ما سـ الخايـ

 . الفصل الثاني من هذا الملخص

 التعرض مصاريفــ 7

وذلا خلال أجل أقصــال الشــهر    الوجيبة القضــائية ورســم الدفاع  يلزم المتعرض بأدا

 . من ظ ت ع  32باستثنا  التعرض المتبادل طبقا للفصل  . الموالي لانصرام أجل التعرضات

  ، وإذا لم يؤد المتعرض الوجيبة القضائية داخل الأجل المشار إليه يعتبر تعرضه ملاإ

ــوائر، الفصــل توإلا  ــائية ليعفإ من أداء تلك الص ــاعدة القض من    32يحق له أن يطلب المس

 . ع. ت. ظ

هذا ويجب أن تؤدى الرسـوم القضـائية عن كل تعرض من التعرضـات التي توجه ضـد 

ــأنـه عمليـة   المطلـب الواحـد، وفي حـالـة مـا إذا كـان محـل التعرض جز  من عقـار لم تنجز بشــ

ــافية بنا  على إنذار يوجهه المحافظ   ــرع إجرا  عملية تحديد إضـ التحديد المؤقت أوجب المشـ

ــي الذي أحيل عليه الملف طبقا  .  العقاري للمتعرض وإذا تعذر ذلا فبنا  على قرار من القاضـ

ــل  ــاريف هذا التحديد العقاري يدفعها  . ت. من ظ  25للفقرة الأخيرة من الفصـ ع، على أن مصـ

 . الطرح الذي له رغبة بالتعجيل على أن يعين فيما بعد الطرح الذي يتحملها بصفة نهائية

، فإن التعرضـات المتبادلة بين مطلبين  من ظ ت ع  32حسـب الفقرة الثالثة من الفصـل  

 . للتحفيظ الناتجة عن تداخل بينهما، لا تؤدى عنها الرسوم القضائية ولا حقوم المرافعة

 المحاتظ بشأن التعرضات والبإ تيها ئراراتــ 8

ــرم   ــات، فقد تنصـ ــارة أنه ليس كل مطلب تحفيظ قد ترد عليه تعرضـ بداية تجدر الإشـ

ــتثنائية دون أن يرد أي تعرض، وفي هذل الحالة يتعين على المحافظ أن   الآجال العادية والاسـ
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طبقا للفصـل    يصـدر قرارل بتأسـيس رسـم عقاري خلال ثلاثة أشـهر من انتها  أجل التعرض

 . من ظ ت ع  30

أما في حالة ورود تعرضـات على مطلب التحفيظ فإن قرارات المحافظ في هذا الشـأن 

ــروط  عن ثلا  حـالاتلا تخرج   ــفـة نظـاميـة ووفق الآجـال والشــ ، إمـا بقبولهـا متى قـامـت بصــ

على أن عدم احترام هذل الشـروط والآجال يفرض على المحافظ أن يضـع حدا  (  أولا)المقررة 

ــوا  كـان ذلـا بـالإلغـا  أو الرفض   ا)لهـا ســ انيـ انيـة لجو  المحـافظ إلى (  ثـ لتبقى في الأخير إمةـ

 (. ثالثا)إجرا  يلح ودي بين الأطراح يلاحية خولها له القانون 

 ئبول المحاتظ للتعرضأولا: 

التعرض على جميع  إ منــه توفر طلــب  ــتنتج  المحــافظ يســ قبــل  التعرض من  ن قبول 

ــةلية والجوهرية، إلا أنه في نفس الوقت لا يفيد إثبات الحقوم المدعى بها من   ــروط الشــ الشــ

ــأن العقـار أو الحق   طرح المتعرض أو نفيهـا على طـالـب التحفيظ، ولةنـه يفيـد وجود نزاع بشــ

 . موضوع مطلب التحفيظ

ــخة من محتوال إلى طالب التحفيظ   أن يبلغ فورا  يجب عليهفبعد ما يقبل المحافظ التعرض   نسـ

وذلا قبل انصرام الشهر الموالي لانتها  أجل    حتإ يتمكن هذا الأخير من تحديد موئفه بشأنه

 . من ظ ت ع  31التعرض حسب ما نصت عليه الفقرة الأولى من الفصل 

عـدم تمكنـه  ، أو  ئبولـه  أو   برت  التعرضوموقف طـالـب التحفيظ لا يخرج عن ثلاث حـالات إمـا  

 . من رده

 رت  التعرض: الحالة الأولإ

ــد برفع التعرض من قبل طالب التحفيظ أن يضـــع حدا لإنها  النزاع الذي يدور    يقصـ

ــهزينت  عنهـا تنـاحولـه، وغـالبـا مـا يتم ذلـا بطرم وديـة بين الطرفين     ل المتعرض عن تعرضــ

والوسيلة العملية التي تجعل المحافظ يتأكد من رفع التعرض هي أن يتقدم المتعرضون أنفسهم  

بطلب خطي يفيد التنازل عن التعرض أو سحبه أو يصرحون شخصيا لدى المحافظ بتراجعهم  

  . في محضر بعد التأكد من هويتهم عن التعرض حي  يقوم المحافظ بإثبات ذلا



 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
46 

 

 ئبول التعرض: الحالة الثانية

ة  وتتجلى    ب التحفيظ حيـ  يظهر لهـذا  هـذل الحـالـ في قبول التعرض من طرح طـالـ

الأخير بأن المتعرض محق في تعرضـه خايـة إذا اطلع على الوثائق والرسـوم التي وضـعها  

ب التحفيظ قبول   ــلحـة طـالـ ة يةون من مصــ ذل الحـالـ ة وفي هـ اريـ المحـافظـة العقـ المتعرض بـ

ــين دون ال ــحـة ادعا ات المتعرضــ لجو  إلى المحةمـة  التعرض مادامت الحجج تدل على يــ

 . وإطالة أمد النزاع بدون جدوى

  إلا إذا كان التعرض جزئيا يشــملوالتصــريح بقبول التعرض لا يتم من طرح طالب التحفيظ  

مل كل العقار موضـوع مطلب التحفيظ فإن طالب التحفيظ   بعض أجزا  العقار، أما إذا كان يشـ

لأن قبول طالب    ما يعمد إلإ رتض التعرض وعدم ئبوله مفضـــلا اللجوء إلإ المحكمةغالبا 

 . عن مطلب التحفيظ لفائدة المتعرض  التحفيظ للتعرض الةلي يعتبر تنازلا

 عدم تمكن طالب التحفيظ من رت  التعرض أو القبول به : الحالة الثالثة

ة   ــبط المحةمـ ة ضــ ابـ ه إلى كتـ ة بـ ائق المرفقـ ب التحفيظ والوثـ افظ مطلـ ل المحـ ا يحيـ فهنـ

الابتدائية التي يوجد بدائرتها العقار أو يجزئ المطلب ليؤســس رســما خايــا بالجز  الذي لا  

 . (14.07من القانون    31الفقرة الثالثة من الفصل )يشمله النزاع بعد إجرا  تحديد تةميلي  

النتـائ  المترتبـة عن موائف طـالـب التحفيظ من ئرار المحـاتظ بقبول   ❖

 التعرض

قلنـا بـأن لطـالـب التحفيظ المتعرض عليـه عنـدمـا يقرر المحـافظ الموافقـة على قبول التعرض  

 : ، يترتب عن كل موفق نتيجة معينة، وذلا حسب التالي(مواقف)ثلاث حالات

 (استطاع إزالته) النتيجة المترتبة عن رت  التعرضأـ 

في حالة ما إذا اسـتطاع طالب التحفيظ رفع التعرض الواقع على مطلبه، فإن هذا يعني   

مما ينتج عنه  .  بالوسـائل الحبية مع المتعرضـين  وضـع حد لحالة التعرض، وتم تصـفية النزاع

تأســيس الرســم العقاري للعقار   بدايةو زوال التعرض وموايــلة المحافظ لمســطرة التحفيظ  
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ب التحفيظ ــوع مطلـ ل النزاعهفرفع التعرض يعني تط.  موضــ ار من كـ ا في    . ير العقـ ويتم ذلـ

 30. الغالب بتقديم وثيقة تفيد التنازل عن التعرض

 بـ ـ النتيجة المترتبة عن ئبول طالب التحفيظ للتعرض

ذا الأخير    ازل هـ ه تنـ ب التحفيظ لتعرض كلي، فينتج عنـ الـ ل طـ ا إذا قبـ ا نميز بين مـ وهنـ

بنشــر خلايــة إيــلاحية باســم طالب  المحافظ ويقوم    . عن مطلب التحفيظ لفائدة المتعرض

 . التحفيظ الجديد

افظ    ام المحـ ة قيـ الـ ذل الحـ ب التحفيظ لتعرض جزئي، فينتج عن هـ ل طـالـ ا إذا قبـ وبين مـ

بتصـحيح المطلب الأسـاسـي بواسـطة خلايـات إيـلاحية يتم نشـرها بالجريدة الرسـمية والقيام  

 . بتحديد تعديلي والاستمرار بعد ذلا في المسطرة العادية للتحفيظ

  عدم تمكن طالب التحفيظ من رت  التعرض أو القبول بهالنتيجة المترتبة عن  ج ـ

مقرر  في هذل الحالة يحيل المحافظ ملف التعرض على المحةمة المختصــة للبت فيه، و  

 .  يةون إما بعدم يحة التعرض، أو بصحتهالمحةمة الذي سيصدر في هذا النزاع، 

ــل المتعلق بالمرحلة    وقد تنـاولت طريقـة تنفيـذ الأحةام في المبح  الثاني من هذا الفصــ

 . القضائية

 ئرار المحاتظ برتض أو إلااء التعرضثانيا: 

تفاهها تحت طائلة    اقد حدد المشـرع العقاري لقبول التعرضـات شـروطل معينة يتعين اسـ

الرفض أو الإلغـا ، وبنـا  عليـه يتجلى أن قرار المحـافظ بـالإلغـا  أو الرفض هو موقف مؤطر  

بنص القانون يوجب توفر شــــروط لاتخاذل كعدم إدلا  المتعرض لما يثبت تعرضــــه أو لعدم  

ــائيـة خلال الأجـل المحـدد في القـانون   ــوم القضــ ابـل يمةن أن يرفض (  1)أدائـه الرســ   في المقـ

 (. 2)تقديمه خارج الأجل    عندالتعرض من الوهلة الأولى  

 
 من م ح ع. وهي خاضعة للتسجيل بإدارة التسجيل والتنبر.  4ومن خصوييات وثيقة التنازل عن التعرض أنها غير خاضعة للمادة   30
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 داخل أجل التعرض ئرار المحاتظ بإلااء التعرضــ 1

من ظهير التحفيظ العقاري حالتين يحق للمحافظ العقاري أن يتخذ    32لقد حدد الفصــل 

 بنا  عليهما قرار إلغا  التعرض،

ــندات والوثائق المؤيدة للتعرض    : تالحالة الأولإ  متمثلة في عدم إدلا  المتعرض بالسـ

 . لانتها  أجل التعرض  ئبل انتهاء أجل الشهر المواليوذلا  

فبعدما كان قرار إلغا  التعرض في القانون القديم مصــدرل قرار الســيد المحافظ على الأملاك  

اريـة، فـإن مصــــدرل   انون  ظهير التحفيظ العقـاري  اليوم بعـد تعـديـلالعقـ انون    14.07  بقـ هو القـ

ــدر بعبارة   الذي حدد الجزا  المترتب عن عدم تعزيز التعرض بالحجج وذلا كون النص يــ

وبما أن إلغا  التعرض أيــبح حةما قانونيا فإن الفصــل  "  يةون التعرض لاغيا وكأن لم يةن"

 . لم ينص على أي طعن في حالة إلغا  التعرض للسبب المذكور  32

وتي هذا السياق يمكن طرح تساؤل مفاده ما مدى سلطة المحاتظ تي تقدير الوثائق والحج   

 المدلإ بها من طرف المتعرض؟

الأستاذ عبد القادر بوبةري إلى أن سلطة المحافظ تنحصر   رىإجابة عن هذا التساهل ي 

ــه من عدمها، دون البح  في مدى   ــوم المؤيدة لتعرضـ في بح  مدى إدلا  المتعرض بالرسـ

ــلاحية تقييم حجج   ــة التي لها يـ جديتها أو قوتها الثبوتية، حي  يرجع ذلا للمحةمة المختصـ

ايتهـا في   ــوع  المتعرض بـاعتبـارل الطرح المـدعي، ومـدى كفـ اقـه للملـا موضــ ــتحقـ إثبـات اســ

 . التعرض للحةم بصحة تعرضه أو عدم يحته

مرتبطة بعدم أدا  الرسـوم القضـائية للتعرض، فبعدما نصـت الفقرة الثالثة   : أما الحالة الثانية

على إعفا  التعرضــات المتبادلة من الرســوم القضــائية، فإنه تبعا لمقتضــيات    32من الفصــل 

وحقوم    الفقرة الأولى من هذا الفصــــل والتي نصــــت على أن عدم أدا  الرســــوم القضــــائية

لانتها     31قبل انصـرام الشـهر الموالي المرافعة، أو لم يثبت حصـوله على المسـاعدة القضـائية،  

ا يجعـل المحـافظ على الأملاك   ان لم يةن وهو مـ ا وكـ أجـل التعرضــــات يجعـل التعرض لاغيـ

 
 من ظ ت ع. 25نص على هذا الأجل الفصل   31
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المــذكور ملزم ــ انتهــا  الأجــل  إنــذار   االعقــاريــة وبمجرد  إلى  التعرض دون حــاجــة  بــإلغــا  

المتعرض، هذا الإلغا  لم ينص المشــرع على إمةانية الطعن فيه، وهو ما يعني أن هذا القرار 

ان   ة إذا كـ ة الإداريـ ام المحةمـ ه يقبـل الطعن أمـ ة، غير أنـ دائيـ ة الابتـ ام المحةمـ لا يقبـل الطعن أمـ

 . متسما بالشطط في استعمال السلطة

تي هذا الإطار يمكن طرح تسـاؤل مفاده مدى إمكانية إلااء التعرض لمجرد عدم أداء  

الرسـوم القضـائية بصـرف النظر عن إدلاء المتعرض بالوثائق المؤيدة لتعرضـه؟ أم لا يسـو   

ــوم  )  إلاـاء التعرض إلا بتحقق الأمرين معـا؟ أي عـدم الإدلاء بـالوثـائق المؤديـة، وأداء الرســ

 (. القضائية

نصـت على أنه لا يمةن إلغا    32فالصـياغة التي وردت بها الفقرة الأولى من الفصـل 

التعرض إلا في حالة عدم الإدلا  بالوثائق وكذا عدم أدا  الرسوم القضائية ذلا لةون المشرع  

 . الذي يفيد العطف بين الأمرين"  الواو "أورد حرح  

ببيندون توفر  ومن ثم فإن أي إلغا  يقدم عليه المحافظ   المنصـون عليهما في    امع  السـ

 . من ظ ت ع يعتبر إلغا  مبنيا على قرار تعسفي متجاوز للنص القانوني  32الفصل 

 إلااء التعرض استنادا لحكم ئضائي: الحالة الثالثة

يضــاح إلى الحالتين الســابقتين، هذل الحالة، وذلا في الحالة التي يعرض فيها النزاع   

أن التعرض وتصـدر المحةمة حةما نهائيا في الموضـوع يقضـي بعدم يـحة   على المحةمة بشـ

ادا للحةم الصـــــادر في   ــتنـ ب على التعرض اســ ــطيـ التشــ ا بـ افظ ملزمـ التعرض، يةون المحـ

 .  الموضوع

 الثلاثة نتيجة إلااء التعرض لأحد هذه الأسباب ❖

ــطريـة لفـائـدة طـالـب التحفيظ،   بعـدمـا يلغى التعرض يتعين على المحـافظ إتمـام الإجرا ات المســ

ــم العقـاري، على اعتبـار أن العقـار قـد تم تطهيرل من النزاعـات  ــيس الرســ والعمـل على تـأســ

 .  الطارئة بشأنه
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  ئرار المحاتظ برتض التعرض المقدم خارج الأجلــ 2

على أن قبول المحافظ للتعرض خارج الأجل    14.07من القانون   29لقد نص الفصــل 

مشــروط بأن لا يةون الملف قد أحيل على المحةمة وأن يبرز المتعرض الأســباب التي حالت  

 . دون تقديمه التعرض داخل الأجل وأن يدلي بمؤيدات التعرض والرسوم القضائية

ــائي من   فـإذا كـان قرار المحـافظ برفض التعرض المقـدم خـارج الأجـل غير قـابـل للطعن القضــ

ــا ل في هـذل الحـالـة إمةـانيـة طـالـب التحفيظ الطعن في قرار   عن  طرح المتعرض، فـإننـا نتســ

 . المحافظ لةونه قبل تعرض خارج الأجل

ــتاذ محمد خيري بأنه لا يحق لطالب التحفيظ الطعن في مثل   ــيام يرى الأس في هذا الس

هذا القرار لةون المشــرع خول للمحافظ بصــفة اســتثنائية قبول التعرض خارج الأجل مادام  

الملف لم يوجه إلى المحةمة الابتدائية في حين يرى الأستاذ عبد القادر بوبةري أن هذل النقطة  

ــةالا ــا في حالة الحةم بإلغا  قرار قبول    تثير إشـ ــةل حرجا للمحافظ خصـــويـ وهو ما قد يشـ

ــروعيتـه، في الوقـت الـذي يةون ملف التحفيظ قـد أحيـل على   التعرض خـارج الأجـل لعـدم مشــ

ــد البـ  في التعرض المقـدم خـارج الأ جـل، بـل وقـد تةون هـذل الأخيرة  المحةمـة الابتـدائيـة قصــ

 . قرار قبوله خارج الأجل أمام القضا  الإداريأيدرت أحةاما بصحة التعرض المطعون في 

ارة في الأخير إلى أن مقتضـيات الفقرة الأخيرة من الفصـل  كون قرار المحافظ    29بقيت الإشـ

ــيات   ــائي هي محل انتقاد، كونها تتناقض مع مقتضــ برفض التعرض غير قابل للطعن القضــ

تور الذي ينص على أن حق التقاضـي مضـمون لةل شـخص للدفاع عن    118الفصـل  من الدسـ

 . وعن مصالحه التي يحميها القانونحقوقه  

 ئرار المحاتظ بمصالحة الأطرافثالثا: 

للمحافظ خلال ســير مســطرة التحفيظ يــلاحية إجرا     ظ ت ع،من    31ول الفصــل  خ 

ــت الفقرة الرابعة منه على ما يلي ــلح بين كل من طالب التحفيظ والمتعرض حي  نصـ : الصـ

يمةن للمحافظ على الأملاك العقارية أثنا  جريان المســطرة وقبل توجيه الملف إلى المحةمة  "
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بالصــلح يوقع من قبلهم، وتةون    االابتدائية، أن يعمل على تصــالح الأطراح ويحرر محضــر

 ". لاتفاقات الأطراح المدرجة بهذا المحضر قوة الالتزام العرفي

ــلح قـد تـأتي من طرح المحـافظ أو طـالـب التحفيظ أو المتعرض، ومهمـا   ومبـادرة الصــ

ــلح اغـب في  كـانـت الجهـة التي تر تبـاع هـذا الحـل فـإن المحـافظ يبـادر دائمـا إلى قبول طلـب الصــ

ل غاية جهدل للتوفيق  ذمر إلى جلســـة يـــلحية بمةتبه حي  يب فيقوم باســـتدعا  من يهمهم الأ

 . بينهما

ــلح بين الطرفين أن   وعلى المحـافظ على الأملاك العقـاريـة وقبـل محـاولتـه إجرا  الصــ

يطلع على ملف المطلب ومســـتنداته وعلى حجج المتعرض والحق المدعى به من قبله، وذلا  

حتى يةون بإمةانه طرح الإطار العادل للصـلح وأن يشـعرهما بالم ل الذي سـتتخذل المسـطرة  

 . حفي حالة عدم الويول إلى يل

يبين فيه النقط التي    ياحضـور  افعند حصـول الاتفام بين الأطراح ينجز المحافظ تقرير

ــأنهـا ويوقعـه الأطراح، ثم يـدرج ـ ــالح بشــ في ملف التحفيظ ويةون لهـذا الاتفـام قوة    هتم التصــ

، وتعتبر هذل الاتفاقات  من ظ ت ع  31ل إلى الفقرة الأخيرة من الفص ـ االالتزام العرفي اسـتناد

 . ملزمة للطرفين وتةون بمثابة قانون لهما تطبيقا لمبدأ العقد شريعة المتعاقدين

في الأخير تجدر الإشـــارة إلى أن إمةانية إقامة يـــلح بين الأطراح تبقى ممةنة حتى  

حي  جا  فيها    37خلال المرحلة القضــائية حســب ما نصــت عليه الفقرة الرابعة من الفصــل 

د من حق تم  " ــتفيـ ب التحفيظ أو المســ الـ دعوى من طرح طـ ان الـ ا  جريـ ل التعرض أثنـ إذا قبـ

ــل   ــريح به طبقا للفصـ ــه فإن المحةمة المعروض  84التصـ ، أو تنازل المتعرض عن تعرضـ

ــهد بذلا القبول أو التنازل وتحيل الملف على المحافظ على الأملاك العقارية   عليها النزاع تشـ

 ". الاقتضا  بالتحفيظ مع اعتبار اتفاقات الأطراح أو تصالحهم  دالذي يقوم عن 

 التصرتات الواردة علإ مطلب التحفيظ: ثانيا

كــل  إن   ــار من  العق ــد  تجمي عنهــا  يترتــب  لا  التحفيظ  ــار في طور  العق كون  ــة  مرحل

التصـرفات بل يمةن أن يجري المالا بشـأنه ما شـا  من التصـرفات، وأن يرتب على عقارل ما  
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صــاحب هذل التصــرفات أن يثبتها لدى المحافظة العقارية  لشــا  من التةاليف، غير أنه ينبغي  

شـهار هذل التصـرفات الناشـاة على  تضـيع حقوقه، وله من أجل إثبات وإ  ويقوم بشـهرها حتى لا

،  84العقار في طور التحفيظ أن يســلا إحدى المســطرتين، إما مســطرة الإيداع وفقا للفصــل 

 .  من ظ ت ع  83وإما مسطرة الخلاية الإيلاحية وفقا للفصل 

إيجـاز  ا بـ ــنحـاول هنـ ه ســ ان    وعليـ ــطرتين، و بيـ التميز بين هـذين  مفهوم هـذين المســ

ــطرتين، ومتى يحق للمعني بالأمر الاختيار في ــلا أحدهما، ومتى يةون مجبرا على    المسـ سـ

 سلا إحداهما فقط 

i. مفهوم المسطرتين : 

 . من ظ ت ع  83  منللفصل  مفهوم مسطرة الخلاصة الإصلاحية وتقا ـ  1 

ذلا المطلب التعديلي الذي يتقدم به يــاحب حق، وقع  :  يقصــد بالخلايــة الإيــلاحية

إنشـاهل أو تغييرل أو الإقرار به أثنا  مسـطرة التحفيظ، قصـد نشـرل بالجريدة الرسـمية بعد إيداع  

أن يحل محل  أجل  ومن  .  من ظ ت ع  83الوثائق المثبتة لحقه بالمحافظة العقارية طبقا للفصـل 

 . طالب التحفيظ في حدود الحق المعترح له به

ــ  :  فمثلا  ــ كليا أو جزئياــ في طور التحفيظ فيمةنه أن يطلب  لو اقتنى شخص ما عقارا ــ

ــمه عوض طالب التحفيظ الأول   ــطرة في اس من المحافظ على الأملاك العقارية أن تتابع المس

إذا ما اقتنى العقار كليا، أو تتابع المســطرة مجزأة في اســمه، بشــأن القطعة المقتناة، وفي اســم  

 . طالب التحفيظ الأيلي فيما تبقى من الملا

ــة    ــطرة التحفيظ عبر الخلايـ ــور إعلانها اثنا  مسـ ــت كل الحقوم يتصـ غير أنه ليسـ

الإيـلاحية، فهناك من لا يصـلح فيه إلا مسـطرة الإيداع، وهناك من يةون الاختيار لصـاحب  

 . الشأن كما سنرى
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 من ظ ت ع  84مفهوم مسطرة الإيداع وتقا للفصل  . 2

ــطرة الإيداع ــطرة التحفيظ أن يطلب ترتيبه بملف  :  مسـ ــأ له حق خلال مسـ تقنية تمةن من نشـ

فرعي داخل مطلب التحفيظ ويعطى له رقم ترتيبي بسـجل التعرضـات، في انتظار ما سـتسـفر  

ــم طـالـب   ــطرة، فـإن انتهـت بـدون عوارض يحفظ المحـافظ العقـاري العقـار في اســ عنـه المســ

ــلي ويقيـد المودع كمـالـا منتقـل لـه حق الملةيـة، ويعطي لييـداع المـذكور رقمـا    التحفيظ الأيــ

 . ترتيبيا جديدا بسجل الإيداع، بعد ييرورته رسما عقاريا

ii. أوجه التشابه والاختلاف بين المسطرتين 

 (الحقوق التي تخض  لها المسطرتين)ـ من حيث نطاق سلوك المسطرتين 1

مبدئيا نفس الحقوم التي يتم شـهرها عن طريق الخلايـة الإيـلاحية هي نفس الحقوم   

 . التي نسلا فيها مسطرة الإيداع، فهذل قاعدة عامة

ــيمها إلى نوعين من الحقوم،    ــتثنا ات على هذل القاعدة، ويمةن تقسـ غير أن هناك اسـ

حقوم يسـتلزم شـهرها سـلوك مسـطرة الخلايـة الإيـلاحية من أجل الشـهر العلني، وحقوم  

 . يستلزم فيها سلا مسطرة الإيداع من أجل شهر داخلي فقط

 . ظ ت ع 84تستلزم سلك مسطرة الإيداع الفصل  حالات: النوع الأول

 . رهن العقار في طور التحفيظ .1

 . الأوامر القضائية الصادرة بالحجز .2

مختلف التصرفات المنعقدة وملف التحفيظ رائج أمام المحةمة، حي  لا يمةن تثبيت هذل  .3

التصـــرفات إلا عن طريق الإيداع نظرا للصـــعوبات المنضـــوية عند ســـلوك مســـطرة  

 . الخلاية الإيلاحية بشأنها

 . ت من ظ  17/ 51صل ، طبقا للفسبة أثناء مسطرة التحفيظ الإجباريقوق المكتالح .4
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 ظ ت ع  83حالات تستلزم سلك مسطرة الخلاصة الإصلاحية، الفصل :  النوع الثاني

تم نشــر خلايــة إيــلاحية لمطلب التحفيظ لةل مطلب تةميلي أو مطلب رامي إلى ي 

 : تغيير أو تصحيح المطلب الأيلي، ويمةن تقسيم مجموع هذل الحالات إلى قسمين

ة .  1  الحـالـ ة بـ انـات المتعلقـ ة تغيير البيـ ة للتقييم كحـالـ ابلـ المطلـب التةميلي المتعلق بواقعـة غير قـ

 ؛... المدنية، أو الجيران أو الأنصبة

ــمـة    2 ــة والتركـات والقســ المطلـب التةميلي المتعلق بواقعـة قـابلـة للتقييم كـالتفويـت والمعـاوضــ

 ... والاعتراح بالحقوم عن طريق الإقرار أو بموجب حةم قضائي وتمديد حدود العقار 

 : وخلاصة القول، تإن الحالات الاالبة تي المجال العملي هي

 نشر خلاية إيلاحية بسبب الفرم في المساحة؛ -

 نشر خلاية إيلاحية نتيجة تغيير الحدود أو أسما  المجاورين؛    -

نشـــر خلايـــة إيـــلاحية قصـــد الإعلان عن حق وقع إنشـــاهل أو تغييرل أو   -

 ع؛. ت. من ظ  83الإقرار به اثنا  مسطرة التحفيظ تطبيقا للفصل 

 ؛.... نشر خلاية إيلاحية قصد تطبيق الأحةام القاضية بصحة التعرض -

 نشر خلاية إيلاحية قصد تحديد النسب بين طالبي التحفيظ على الشياع؛   -

 نشر خلاية إيلاحية قصد تغيير اسم الملا؛  -

 . موقع الملا بنشر الموقع الحقيقي  نشر خلاية إيلاحية قصد تغيير -

 خلاصة هذا الوجه من التشابه والاختلاف بين المسطرتين

يتضـح مما سـبق أن مسـطرة الإيداع ومسـطرة الخلايـة الإيـلاحية، يتعلقان معا بحماية   

ــطرة التحفيظ، حي    ــاة أو المعدلة أو المقر بها أثنا  جريان مس نفس الحقوم وهي الحقوم الناش

خول المشرع لصاحب هذل الحقوم مةنة الخيار بين سلوك إحدى المسطرتين حسب اختيارل من  

 . غير قيد ولا شرط

وسـلوك إحدى هاتين المسـطرتين من يـاحب الحق يةون موجها بالمزية التي تحقق كل   

مسـطرة والآثار المترتبة عنها، بالإضـافة إلى كون بعض الحالات التي ينعدم فيها هذا الحق من  

 . الاختيار، كما أسلفنا الذكر
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 من حيث تأثير هما علإ مسطرة التحفيظ  ـ  2

مســطرة الخلايــة الإيــلاحية يترتب عنها فقدان طالب التحفيظ الأيــلي لصــفته إما  

كليا أو جزئيا بحي  يحل يــاحب الخلايــة الإيــلاحية محله، في حدود الحق المعترح له 

من  ،  83، أو تتابع باسـمهما معا في حالة كون الحق مشـاعا حسـب الفقرة الثالثة من الفصـلبه

أخرى بحي  إذا كان الإعلان عن انتها  التحديد قد تم نشـرل   كما أنه تسـتوجب إجرا   ،ع. ت. ظ

المنصـب مباشـرة    بالجريدة الرسـمية فيجب أن يعاد نشـرل من جديد ليفتح أجل شـهرين للتعرض

ــور ــأ أو المغير أو المقر به، يبتدئ من تاريخ الإعلان عن العلى الحق المنش ، طبقا  حق المنش

وهذا بخلاح مســطرة الإيداع التي لا تســتوجب أكثر من قيام  .  للفقرة الرابعة من نفس الفصــل

،  العقارية وتقييدل بســـجل التعرضـــات  يـــاحب الحق بإيداع الوثائق المثبتة له لدى المحافظة

سـب فيها المودع يـفة  ، بحي  لا يةت طرة بشـةل عادي وكأن أمرا لم يحصـلبحي  تسـتمر المس ـ

ــر الحقوم المو طالب التحفيظ ــمية ولا تعليق  دعة بالجريدة ا، ولا يتم نش ن بها بمةاتب  لإذالرس

م بطابع السـرية، الأمر الذي  المحافظ ولا القيادة ولا المحةمة ولا المجلس الجماعي بحي  تتسـ

 . تحفيظ العقاري خاية مبدأ الإشهارمبادئ التي يقوم عليها نظام الالمع    ملا ينسج 

ــل  ــم العقاري، وعدم قابليته    83وعليه فالمتدخل طبقا للفصــ ــتفيد من نهائية الرســ يســ

للطعن، لأن المسـطرة تتابع في اسـم المتدخل وقرار التحفيظ يصـدر في اسـمه عةس المتدخل  

 . 84طبقا للفصل 

ه،  ، وتتابع المســطرة باســمخذ يــفة طالب التحفيظيأ  83كما أن المتدخل وفقا للفصــل 

ــل  ، فهو يعتبر  84وبـالتـالي يجوز لـه التـدخـل في حـالـة النزاع، على عةس المتـدخـل طبقـا للفصــ

 . ممثل في الدعوى من طرح طالب التحفيظ

 وئإ إمكانية سلوك أحد المسطرتين من حيث ـ3 

نيا لإمةانية سـلوك أحد المسـطرتين، فإنه من  بالرغم من أن المشـرع لم يحدد سـقفا زم 

قابلا للتقييد بالرســم العقاري المراد   ا يتم ربط طلب من تلقى حقا عينيا، غالبا مالناحية العملية

بما ويـل إليه    84صـل أو الف  83تأسـيسـه للعقار في مرحلة التحفيظ بين سـلوك مسـطرة الفصـل  
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ذا كان أجل التعرضـات  وهةذا جرى العرح من داخل المحافظ العقارية بأنه إ  ،مطلب التحفيظ

، أما إذا مر هذا تم سـلوك مسـطرة الخلايـة الإيـلاحية، فإنه في غالب الأمر ما ي لم ينته بعد

 . الأجل فإنه يتم إتباع مسطرة الإيداع

وهو أمر يعتبر محل انتقاد لغياب الأسـات القانوني الذي يعتمد عليه المحافظ من أجل   

المترتبة عن    ثاريله كامل المسـؤولية عن الآم، ومن ثم تح حديد نوع المسـطرة الواجب اتباعهات 

ســوا  في ســلوك المســطرة المقررة في    الحق،إذ هذا الأخير منوط بصــاحب    الاختيار،هذا 

ــل   ــتفيـد بـالإيـداع كرهن  84أو    83الفصــ ، اللهم إذا تعلق الأمر بـالحـالات التي يلزم فيهـا المســ

 . أو التي يلزم فيها بسلا مسطرة الخلاية الإيلاحية...  العقار في طور التحفيظ

 

 تأسيس الرسم العقاري: المرحلة التاسعة

مطلب التحفيظ هو تأسـيس الرسـم العقاري، وهو    تقديم إن أهم أثر يجب أن يترتب على 

الغاية القصـوى التي ينتظرها طالب التحفيظ والنتيجة التي يمةن أن يصـل إليها المحافظ عندما  

يتأكد من ســلامة مســطرة التحفيظ وعدم وجود تعرضــات أو وجود عوائق قانونية أخرى في  

 . جديدا يدخله ضمن العقارات المحفظةقاري ليأخذ العقار وضعا قانونيا  تأسيس الرسم الع

 : ، وذلك حسب الآتيئرارات المحاتظ بشأن مطلب التحفيظوعليه سأتناول في هذل النقطة  

 ـ ئرار تأسيس الرسم العقاري1

ــر انتهـا  عمليـة التحـديـد والتي تعتبر كـأجـل    ــهرين المواليـة لنشــ بمجرد انتهـا  مـدة شــ

رار داد ملف مطلـب التحفيظ لاتخـاذ القلانتهـا  التعرضــــات يتعين على المحـافظ العقـاري إع ـ

 : يليذلا بعد التأكد والقيام بما  الملائم و 

لمصلحة ياحب الحق،  داع تتميز بالسرعة والسرية خدمة  وخلاية القول، فإن مسطرة الإي 

الغير  على خلاح مسـطرة الخلايـة الإيـلاحية التي تتميز بالبط  والإشـهار حماية لحقوم  

من إعلام لةل من له مصـلحة في التعرض    هويـاحب الحق نفسـه من الضـياع، مع ما تتيح 

 . ليهع
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o  ؛التفحص من جديد للعقود والوثائق المعززة لمطلب التحفيظــ 

o ؛مراجعة الوثائق المتعلقة بالإعلانات عن التحديد 

o  ــ مضمون المحضر   د أنجزت على الوجه الصحيح ومراجعالتحقق من أن عملية التحديد قـــ

 ؛شةلا ومضمونا

o   مقارنة أرقام علامات التحديد والخطوط المرسـومة بالتصـميم النهائي مع مثيلاتها بالتصـميم

 ؛الإعدادي ومحضر التحديد

o  المحةمة  التأكد من تويـــل المحافظة بما يفيد تبليغ إعلانات التحديد لدى الســـلطة المحلية و

 ؛الابتدائية بقصد التعليق

o التأكد من عدم وجود أي تعرض من طرح الجوار أو الغير أو الملا العام أو الأحبات . 

o   ديم أي تعرض خلال د المحـافظ من عـدم تقـ أكـ ا يتـ د مـ المحـددة ومن توافر جميع    لالآجـابعـ

الشـروط المطلوبة ويتأكد من يـحتها ومن سـلامة المسـطرة التي تم إجراهها فإنه يتخذ قرارا 

العقـار في إطـار قـانوني    ليـدخـل  –بـالتحفيظ، ويعتبر قرارل هـذا نهـايـة لمرحلـة مـا قبـل التحفيظ  

ــد كل الادعا ات والمطالب اللاحقة، ويترتب عن هذا القرار  ــب بذلا مناعة ض جديد ويةتس

 . تأسيس رسم عقاري نهائي ولا رجعة فيه

ثلاثة  أجلا لاتخاذ قرار تأسـيس الرسـم العقاري وهو    30وقد حدد المشـرع في الفصـل 

وبمعنى آخر يتعين على المحافظ اتخاذ قرار تأسـيس    ،أاـهر الموالية لانصـرام أجل التعرض

ــهر بعد التحقق من إنجاز جميع ــة أش ــم العقاري في أجل أقصــال خمس الإجرا ات وعدم    الرس

 ..... وقوع أي تعرض

وهذا يفيد من جهة أخرى بأن المحافظ سـيةون ملزما باتخاذ قرارل خلال الأجل المحدد  

ــهر الموالية لانتها  أجل التعرض اللهم  ــابقة أي ثلاثة أشـ ــات سـ م  ت إلا إذا كانت هناك تعرضـ

 . تقديمها

وقرار تأســـيس الرســـم العقاري هو قرار يطهر العقار من الحقوم غير الظاهرة وقت  

انوني للحقوم الظـاهرة  الوجود القـ ــروعـة، ويعترح في نفس الوقـت بـ انـت مشــ التحفيظ ولو كـ

 .  حفيظ ويضفي عليها يبغة المشروعيةوقت الت 
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وهو قرار ينتج عنه تأسـيس رسـم عقاري يشـةل دليلا قاطعا على حق الملةية والحقوم  

 العينية والتحملات العقارية المعلن عنها أثنا  مسطرة التحفيظ

أي طعن ولا    أنـه لا يقبـلوهـذا يعني    ،32والـذي يهمنـا في هـذا القرار هو أنـه نهـائي وغير معلـل

 . يمةن إلغاهل أو تغييرل ولو عن طريق قرارات أو أحةام قضائية

وتجدر الإشـارة بأن قرار المحافظ بتأسـيس الرسـم العقاري يةون معللا تعليلا ضـمنيا،  

الحجج المقـدمـة    فقرارل يفترض فيـه أنـه احترم الإجرا ات المنظمـة وأنـه تحقق وتـأكـد من كفـايـة

دم وجود أي تع ه ومن عـ هإليـ ارجـ ه داخـل الأجـل أو خـ دم إليـ افظ قراراإ   رض قـ ذ المحـ وإذا اتخـ

 . المسؤولية عن ذلا  بالتحفيظ دون احترام المقتضيات المقررة فإنه يتحمل

أن رسـم الملةية له يـفة نهائية  ":  التي ورد فيها ما يلي  62المادة    أكد المشـرع فيوقد  

ولا يقبل الطعن وهو يةشـف نقطة الانطلام الوحيدة للحقوم العينية والتةاليف العقارية الةائنة  

 "قيدةن ما عداها من الحقوم غير المعلى العقار وقت تحفيظه دو 

وتعتبر الصـفة النهائية والقطعية لقرار المحافظ بمناسـبة تأسـيس الرسـم العقاري محل  

ة التحفيظ بحيـ  ا  عمليـ دليس أو تزوير أثنـ ة ثبوت تـ الـ اد خـايـــــة في حـ ــع    انتقـ ينبغي وضــ

ــتعمل التزوير أو التدليس من هذا  ــتفيد مس ــم العقاري حتى لا يس ــتثنا ات لمبدأ نهائية الرس اس

دي على حقوم الغير ة وتعـ ة نزع للملةيـ ابـ ا بمثـ دأ والا اعتبر ذلـ دأ  .  المبـ ه خروج عن مبـ وفيـ

 . العدالة والإنصاح

ــتور   ومن جهـة أخرى لا ينبغي أن يةون هـذا المبـدأ متنـافيـا مع المبـدأ المقرر في الـدســ

 (. من الدستور  35وفقا للفصل )المغربي والذي يقضي بأن حق الملةية مضمون  

  

 
يقصـد من القرار غير معلل أن المحافظ غير ملزم بالإشـارة في الرسـم العقاري إلى أن كل الإجرا ات المقررة قد اتبعت    32

 وأن كل الأجال المقررة قد احترمت، وإلى عدم وجود تعرضات.
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 : النتائ  التالية (تأسيس الرسم العقاري) ويترتب عن ئرار التحفيظ ❖

ــجل فيه جميع  -  1 ــجل عام للمحافظة تس ــجل العقاري الذي يعتبر بمثابة س ــجيل العقار بالس تس

العقارات التي تم تحفيظها بةيفية نهائية واعطائه رقما مميزا خايـا به يختلف عن رقم مطلب  

 . التحفيظ السابق

ا-  2 ــة  ــالخريط ب ــار  العق ــة  خريط ــةربط  بعملي ــمى  يســ ــا  م أو  ــة  للمنطق ــة  ــام ــ   لع . التثلي

triangulation générale  

 . تأسيس رسم عقاري خان بالعقار المحفظ يبقى محفوظا بالمحافظة العقارية-  3

تأسيس نظير الرسم العقاري الأيلي بنا  على الطلب وهو عبارة عن نسخة طبق الأيل  - 4 

 . اسمه فيه هو مسجل بالرسم الأيلي قصد تسليمه إلى المالا المسجل  تتضمن كل ما

تتضــمن هذل الخريطة بيانا هندســيا  تأســيس خريطة للعقار ترفق بالرســمين المذكورين و  -  5

ــا  بيان البنا ات الموجودة فوم   ــتملاته، وعند الاقتضـ ــاحته وحدودل ومشـ لموقع العقار ومسـ

 . العقار وعدد الطبقات إن كانت موجودة

ــل  -6 ــم العقاري الأيـ ــمين الرسـ وكذا نظيرل مجموعة من البيانات الجوهرية كما هي   يتضـ

 : من ظهير التحفيظ العقاري وأهمها  52منصون عليها في الفصل 

ــاحته   -1 ويــف مفصــل للعقار مع بيان حدودل وبيان الأملاك المجاورة له ونوعه ومس

 . وينبغي أن يةون هذا الويف مطابقا لبيانات الخريطة المرفقة بالرسم العقاري

 . منهم  بيان الحالة المدنية للمالا أو المالةين وفي حالة الشياع بيان حظ كل -2

 . بيان الحقوم العينية أو الشخصية المترتبة على العقار في حالة وجودها -3

ــير بأن إعطا  رقم  -4 ــا للعقار ونشـ ــما خايـ ــم العقاري رقما ترتيبها واسـ إعطا  الرسـ

للرســــم العقاري يعتبر من اختصــــان العمل التنظيمي للمحافظ حي  يتم تعيين هذا 

ــم العقار فيرجع للمالا اختيارل   ــوم العقارية، أما اس ــا  الرس ــل إنش ــلس الرقم تبعا لتس

 . أو عربيشريطة أن يةون هذا الاسم ذا نطق مغربي  
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 رئم مطلب التحفيظ ورئم الرسم العقاريالتمييز بين  ▪

أن كـل    نبغيي  ا بـ ا علمـ ة التي تنشـــــأ بينهمـ ذكورين رغم العلاقـ دم الخلط بين الرقمين المـ عـ

 . اريقمطلب للتحفيظ قد يتحول إلى رسم ع

ــمى رقم مطلـب    ا مميزا يســ ا رقمـ دمـة للمحـافظـة يعطي لةـل منهـ فطلبـات التحفيظ المقـ

 ــ االتحفيظ ويؤســـس لةل منها ملف العمليات    تحت نفس الرقم تدرج وتضـــمن به جميع اخايـ

 . المتعلقة بمسطرة التحفيظ

وعند اتخاذ المحافظ قرارا بتحفيظ عقار فيؤسـس له رسـم عقاري ويعطى له رقم مميز  

الخلط   يسـمى رقم الرسـم العقاري يختلف عن رقم المطلب الذي كان يتعلق به ولهذا يتعين عدم

 . بين هذين الرقمين

العقــار والملف    ويبقى  التحفيظ،  يوجــد في طور  الــذي  العقــار  المطلــب يخص  فرقم 

ــم العقاري  ــم العقاري أما رقم الرســ ــيس الرســ المتعلق به حاملا لنفس الرقم إلى أن يتم تأســ

فيخص العقار الذي وقع تحفيظه بحي  يحل هذا الرقم محل رقم المطلب الســابق ويتعين على  

 . ريوا على عدم الخلط بينهماالمعنيين والمتعاملين أن يح 

فلا يمةن الإشـارة مثلا في عقد بيع إلى رقم مطلب يتعلق بعقار أيـبح محفظا وله رقم  

ــرفات التي يقوم بها الأطراح   ــم عقـاري على الرغم من العلاقة الموجودة بينهما فالتصــ رســ

ــأن عقـار في طور التحفيظ يجـب أن يبين فيهـا رقم المطلـب ويجـب إيداعهـا بالمحـافظـة وفقـا   بشــ

ــل   ــيات الفصـ ــم من ظ ت ع  84لمقتضـ ــيس الرسـ ، ليأخذها المحافظ بعين الاعتبار حين تأسـ

 . العقاري

أما التصــرفات اللاحقة على تأســيس الرســم العقاري فيجب أن يبين فيها رقم الرســم 

 . يا لما يمةن أن يقع من إشةال في ذلافم المطلب، وذلا تلاالعقاري وليس رق

 . ئرار رتض أو إلااء مطلب التحفيظ م  التعليل  2 

ــفة تقريبية   ــرع المحافظ إمةانية رفض أو إلغا  طلب التحفيظ وحدد بصـ لقد منح المشـ

، وأكـد المحـافظ العـام في دوريتـه عـدد  مثـل هـذا القرار  الحـالات التي يمةن فيهـا للمحـافظ اتخـاذ
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على أن قرارات إلغا  المحافظ مطالب التحفيظ واردة  .  2014يوليوز    26، الصـادرة في 401

 (. ب)بخلاح قرارات الرفض(  أ)على سبيل الحصر

 أـ ئرارات إلااء مطلب التحفيظ

ــور طالب التحفيظ أو من ينوب عنه عملية التحديد  : الحالة الأولإ عدم حضـ

 (. الفقرة الأولإ  23الفصل  )أو عدم ئيامه بما يلزم لإجرائها 

من ظهير التحفيظ العقاري المذكور على أنه إذا نص محضــر    23لقد تضــمن الفصــل 

التحـديـد على تغيـب طـالـب التحفيظ أو من ينوب عنـه في التـاريخ المحـدد لإنجـاز عمليـة التحـديـد  

ن لم يةن إذا لم أأو لم يقم بمـا يلزم لإجرا  عمليـة التحـديـد، فـإن مطلـب التحفيظ يعتبر لاغيـا وك ـ

 . داخل أجل اهر من تاري  توصله بالإنذاريدل طالب التحفيظ بعذر مقبول  

تالمحاتظ علإ الأملاك العقارية، وبمجرد توصـــله بمحضـــر التحديد الذي يثبإ تايب  

طـالـب التحفيظ أو من ينوب عنـه أو عـدم ئيـامـه بمـا يلزم لإجراء عمليـة التحـديـد، يتعين عليـه  

 : الإجراءات التالية  اتباع

توجيه إنذار مع إشـعار بالتويـل إلى طالب التحفيظ أو من ينوب عنه بواسـطة كل  ــــــ 

أو    وسـائل التبليغ المتاحة وذلا من أجل بيان الأسـباب التي حالت دون حضـورل عملية التحديد

 ؛عدم قيامه بما يلزم لإجرائها

 تنبيه طالب التحفيظ في الانذار المذكور إلى أنه في حالة عدم تقديم طلب إجرا ـــ 

ــهر من يوم   عمليـة التحـديـد وأدا  وجيبـات المحـافظـة العقـاريـة المتعلقـة بـه داخـل أجـل شــ

 . المذكور  23تبليغه سيتم إلغا  مطلب التحفيظ طبقا لمقتضيات الفصل 
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الفصل  )تعذر إنجاز عملية التحديد لمرتين متتاليتين بسبب نزاع حول الملك  : الحالة الثانية

 (الثانية  الفقرة  23

ــل   ــت الفقرة الثانية من الفصـ من ظهير التحفيظ العقاري المذكور على أن مطلب    23لقد نصـ

وكأن لم يةن إذا تعذر إنجاز عملية التحديد لمرتين متتاليتين بســـبب نزاع    التحفيظ يعتبر لاغيا

 . الملا  حول

 . (50الفصل  ) عدم ئيام طالب التحفيظ بأي إجراء لمتابعة المسطرة: الحالة الثالثة

ــل   من ظهير التحفيظ العقـاري المـذكور على أن الطلـب الرامي إلى   50لقـد نص الفصــ

ا وك ـ ة بـه يعتبر لاغيـ ن لم يةن إذا لم يقم طـالـب التحفيظ بـأي إجرا   أالتحفيظ والعمليـات المتعلقـ

ــطرة، وذلا   ــهر من تاري  إنذارهلمتابعة المســ من طرح المحافظ على    داخل أجل ثلاثة أاــ

ــمون أو عن طريق   الأملاك العقارية بواســــطة عون من المحافظة العقارية أو بالبريد المضــ

 . وسيلة أخرى للتبليغ السلطة المحلية أو بأي

، يتوجب إنذار طالب التحفيظ بواســطة رســالة تفعيل مقتضــيات هذا الفصــلومن أجل  

مرفقة بإشـعار بالتويـل بإحدى وسـائل التبليغ المشار إليها أعلال، مع لفت انتباهه إلى أنه سيتم  

إلغـا  مطلـب التحفيظ المعني إذا لم يقم بمـا يلزم لمتـابعـة الإجرا ات المـذكورة داخـل أجـل ثلاثـة  

 . يوم تبليغه  أشهر من

 ئرار رتض التحفيظب ــ 

لم يتطرم المشـرع بشـةل يـريح من خلال مقتضـيات ظهير التحفيظ العقاري المذكور  

من الظهير المذكور، نجد أن    30إلى أسـباب رفض مطلب التحفيظ لةن بالرجوع إلى الفصـل  

د التحقق من   ار بعـ ة يقوم بتحفيظ العقـ اريـ افظ على الأملاك العقـ ــرع نص على أن المحـ المشــ

دم وقوع أي   ا، وعـ دلى بهـ ة الحجج المـ ايـ ب وكفـ ة الطلـ ــرعيـ از جميع الإجرا ات ومن شــ أنجـ

 : تعرض وبالتالي فأسباب رفض مطلب التحفيظ تةون مرتبطة إما

 ؛لطلب التحفيظ عدم كفاية الحجج المدعمةل  •

 . بعدم شرعية الطلب  •
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 : وهذل الحالة يمةن التمثيل لها ب

 . رفض التحفيظ لوقوع الملا داخل وعا  عقاري محفظ 

 . لوقوعه داخل تحديد إداري مصادم عليه 

 . رضه مع مطلب تحفيظ انتهى فيه أجل التعرضالتع 

ــرورة تعليـل قرار رفض مطلـب التحفيظ وتبليغـه إلى طالب   ــرع على ضــ هذا وقد نص المشــ

ــل  ــب ما جا  في أحةـام الفصــ مةرر    37التحفيظ الذي يمةنـه الطعن في القرار المـذكور حســ

ــل   ــيل    1915يونيو    03من القرار الوزيري المؤرخ في   10المذكور والفصــ المتعلق بتفايــ

 . تطبيق نظام التحفيظ العقاري

ــوم العقارية   ✓ ــة بالرسـ ــرهاماهي الإعلانات الخاصـ تي الجريدة   الواجب نشـ

 الرسمية؟ 

 . مةرر من ظ ت ع  52الإعلان عن طلب تغيير تسمية الملا وفقا للفصل  .1

شـهادة التقييد الخايـة في حالة  أو   ؛الإعلان عن طلب تسـليم نظير جديد للرسـم العقاري .2

 . من ظ ت ع  103و   102و   101طبقا للفصل  ؛أو السرقة  ،الضياع

 (تأسيس الرسم العقاري) العقاري  لثار التحفيظ ❖

عند يـدور قرار المحافظ العقاري بتحفيظ عقار ما، يعتبر هذا العقار وكأنه ولد من جديد من  

ــفر، وذلـا أن التحفيظ يطهر العقـار من كـل   يوم التحفيظ، بحيـ  تبـدأ حيـاتـه القـانونيـة من الصــ

ابقة التي لم تقيد أو يشـار إليها بعد عملية التحفيظ والحقوم التي تسـجل عند عملية  .  الحقوم السـ

ــرر من حق من حقوقـه نتيجـة عمليـة   ــيبهـا التقـادم ولا يبقى أمـام من تضــ تحفيظ العقـار لا يصــ

 . التحفيظ سوى رفع دعوى التعويض يطالب فيها بتعويضه عما أيابه من ضرر

 : ومن ثم فإن آثار التحفيظ يمةن حصرها في ثلاث نقط أساسية، هي

 تطهير العقار وبطلان جمي  الرسوم: أولا

ــارة تعـد قاعدة التطهير من أهم آثار التحفيظ حيـ  يترتب عن قرار   ــبقـت الإشــ كمـا ســ

المحافظ تحفيظ العقار بعد إجرا  مســطرة تطهير وتأســيس رســم عقاري وبطلان ما عدال من  
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الفة غير المضـمنة به، طبقا للفصـل الأول من  الرسـوم، مع تطهير الملا من جميع الحقوم   السـ

من نفس الظهير، حي  يعتبر الرســم العقاري نقطة الانطلام الوحيدة    62ظ ت ع، والفصــل 

ا من   داهـ ا عـ ت تحفيظـه دون مـ ار وقـ ة على العقـ ة المترتبـ اريـ ة والتحملات العقـ للحقوم العينيـ

 . الحقوم غير المقيدة به

إلا أنه ومع ذلا يســتفاد من بعض النصــون التشــريعية أن مجموعة من العقارات لا   

يطالها التطهير لخصـويـية خصـها بها المشـرع إما لطبيعتها، أو لوجه الاسـتعمال المخصـص  

وســبقت لنا الإشــارة إلى هذل الاســتثنا ات في  )لها، وهي الحقوم التي لا تةتســب بالحيازة،  

ــل التمهيدي عند الحدي  عن مبدأ التطهير غير أننا نعيدها هنا لتتقرر في الذهن ونذكر  ( الفصـ

 : من هذل الاستثنا ات الخارجة عن مبدأ قعدة التطهير

ــمهم    : الأملاك العـامـة .1 بحيـ  وعلى فرض قيـام الخوان بتحفيظ الأملاك العـامـة في اســ

ة على   دة التطهير، بحيـ  يمةن ليدارة الوطنيـ اعـ دون من قـ ــتفيـ إنهم لا يســ ان فـ الخـ

على من يةون الرسـم باسـمه    للتشـطيب   الأملاك العامة مباشـرة دعوى عليه أمام القضـا

 . وجعله في اسم الدولة

 (. الوئف العام والوئف المعقب) . الوئفيةالأملاك   .2

فهذل الحقوم لا تطالها الملةية الخاية ولو أجريت بشأنها    : الحقوق المائية والمنجمية .3

العقاري باعتبارها    للرسـممسـطرة التحفيظ، وبالتالي لا يمةن التمسـا بالصـفة النهائية  

  . ملةا عاما للدولة

حي  يمةن تصـحيحها من لدن المحافظ طبقا   : العقاريوئوع أخطاء مادية تي الرسـم    .4

  . من القرار الوزاري تلقائيا أو بنا  على طلب  29للفصل 

 : الخلف الخاص .5

الخلف الخـان من قـاعـدة التطهير،    ــتثنـا   اســ نقـاش حول مـدى إمةـانيـة  وقـد أثير 

وتضـــاربت في ذلا مواقف محةمة النقض، بحي  يـــدرت قرارات تقضـــي بعمومية قاعدة 

التطهير وأنها تسري في مواجهة الةافة، دون تمييز بين الخلف الخان والغير، بينما يدرت  



 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
65 

 

ة الخلف  ا في مواجهـ اج بهـ دم الاحتجـ دة التطهير وقضـــــت بعـ اعـ قرارات أخرى تلطف من قـ

 . الخان، وهو الموقف الأقرب إلى العدالة

وجدير بالذكر بأن قاعدة التطهير من النظـام العـام يمةن إثارتهـا تلقـائيـا من لدن المحةمـة   

 . م يثرها الأطراحلولو 

 الحقوق العينية المتعلقة بالعقار المحفظ لا تكتسب ولا تسقط بالتقادم:  ثانيا

إن التقادم لا يةسب أي حق عيني على  : " من ظ ت ع مالي  63جا  في الفصل   

العقار المحفظ في مواجهة المالا المقيد ولا يســقط أي حق من الحقوم العينية المقيدة بالرســم  

 ". العقاري

وعليه فلا يةون العقار المحفظ محلا للتقادم المةسب مهما طالت حيازته بواسط الغير،   

ولا يمةن  .  كما لا يمةن أن يســــقط حق المالا الذي يهمل حيازة العقار مهما طالت مدة إهماله

اليف   ة والتةـ دة تطبق على الحقوم العينيـ اعـ ــقط، ونفس القـ ادم المســ التقـ ارل بـ ه بعقـ البتـ دفع مطـ

 . العقارية

 عدم إمكانية المطالبة العينية للحقوق المحفظة  :  ثالثا

 (. الحقوق العينية المتضررة بسبب التحفيظ لا يمكن المطالبة بها عينا) 

ــرنا في الأثر الأول أن التحفيظ يطهر العقار من كل الحقوم العينية والتحملات   كما أش

العقارية التي لم يشـر إليها أثنا  إجرائه، ومن ثم فلا يمةن لأيـحاب الحقوم غير المسـجلة أن  

يطالبوا بها عينا مهما كانت الأســـباب التي دعت إلى عدم تســـجيلها حتى ولو كان ســـبب ذلا  

دليس طالب التحفيظ، أو أحد موظفي المحافظة العقارية، وهو ما أكدل المشـرع في  احتيال أو ت 

 . من ظ ت ع  64فصل ال

إلا ان المشــرع في مقابل هذل الصــرامة التي يتميز بها الرســم العقاري، فتح لصــاحب   

ــات في   ــية بأدا  التعويضـ ــخصـ ــرر من التحفيظ إمةانية رفع دعوى شـ حالة  الحق الذي تضـ

وفي حالة إعسـارل تؤدى من يـندوم  . من ظ ت ع  64مرتةبه طبقا للفصـل  على التدليس تقط
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من ظ ت، مع الاحتفاظ للصندوم بحق الرجوع على    100التأمينات المحدث بمقتضى الفصل 

 . المعسر

دليس    ه التـ إليـ ذي يعزى  ب التحفيظ الـ دعوى إمـا في مواجهـة طـالـ وهو  وترفع هـذل الـ

 (. 2) أو في مواجهة المحافظ على الأملاك العقارية(  1)  المستفيد من التحفيظ

 ـ الدعوى الشخصية تي مواجهة طالب التحفيظ1 

ــلفنا الذكر حق إقامة دعوى شــخصــية للتعويض ضــد    ــرع المغربي كما أس خول المش

ــتفيد من التحفيظ طبام للفصــل  ــية    64المس ــاس ــروط الأس من ظ ت ع، وذلا إذا توافرت الش

 : التالية

 أـ تحقق ملكية الحق المدعإ تيه بالتعويض 

بحي  يتعين على مدعي التعويض إثبات استحقاقه الحق الذي وقع تحفيظه باسم الغير،   

إذ تنظر محةمة التعويض بصـفة عرضـية في دعوى الاسـتحقام المقدمة لها من طرح طالب  

 . لزمة بالبت فيها كمسألة أولية لإمةانية الحةم بالتعويضمالتعويض، و 

ــرح إلا إلى عدم إمةانية    ــوم نتيجة قرار التحفيظ لا ينصــ ذلا أن مفهوم بطلان الرســ

ــوم والبيـانـات   المطـالبـة بـالحق العيني للعقـار الـذي طـالـه التحفيظ، إذ يمةن الاحتجـاج بهـذل الرســ

 . لإقرار أحقية المتضرر في الحق المدعى فيه للمطالبة بالتعويض

ــتحقـام طـالـب التعويض لمـا يطلبـه    حيـ  يحق للمحةمـة النظر فيهـا وتقـديرهـا لتقرير اســ

 . من عدمه، كما يحق لها ترجيحها مع ما استند عليه طالب التحفيظ من وثائق ورسوم

ب ــ تحقق وائعة التدليس التي مكنإ طالب التحفيظ من تحفيظ العقار باسمه من غير   

 . أن يكون هو صاحب الحق تيه

ائل الإثبات لأن التدليس واقعته مادية تخضـع    ويقع على مدعي التدليس اثباته بةافة وسـ

لحرية الإثبات وتســـتأثر محةمة الموضـــوع بتقديرها ولا رقابة لمحةمة النقض عليها إلا فيما  

 . يتعلق بالتعليل
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ــرر من    ــروط يحق لةـل من يهمـه الأمر أي كـل من تضــ وعليـه فـإذا توافرت هـذل الشــ

وا  تعلق الأمر بالحق الخان أم بالغير من   م العقاري سـ تثنا  الرسـ بب اسـ مسـطرة التحفيظ بسـ

 . غير تمييز

إلا أن الخلف الخان المتعرض ليس له الحق في ممارســة هذل الدعوى إذا ســبق وأن   

 . بت القضا  بعدم يحة تعرض سلفه

 5ضـد المسـتفيد من التحفيظ بمضـي    64وتتقادم دعوى التعويض المقررة تي الفصـل   

سنة    20سنوات من تاري  العلم بالضرر ومعرتة المسؤول عنه، وتي جمي  الأحوال بمضي  

  106من تاري  وئوع الضرر حسب ما استقر عليه أغلب الفقه وكرسه القضاء طبقا للفصل 

 . من ق ل ع

ا    ا عينيـ وغني عن البيـان أنـه ذهـب جـانـب من الفقـه والقضــــا  إلى حق كـل من فقـد حقـ

ــل   ــبب عملا بالفص ــات قواعد الإثرا  بلا س نتيجة التحفيظ يمةنه المطالبة بالتعويض على أس

من م ل ت، أو على أســـات قواعد المســـؤولية التقصـــيرية عن الفعل الشـــخصـــي عملا    70

 . من م ل ع  78و   77بالفصل 

 ـ إمكانية إئامة الدعوى الشخصية تي مواجهة المحاتظ2

ــرر من التحفيظ التي يمةن له رفعها    ــرع للمتضــ إلى جانب الدعوى التي خولها المشــ

للمطالبة بالتعويض في مواجهة المســـتفيد من التحفيظ، منحه المشـــرع مةنة أخرى تمةنه من  

مقاضــاة المحافظ شــخصــيا للمطالبة بتعويضــه عن الضــرر الذي تســبب له فيه قرار التحفيظ  

ا كان هذا القرار اتخذل نتيجة تدليس من المحافظ طبقا للفصــل الصــادر عنه، وذلا في حالة إذ

 . من ظ ت ع  64

وإذا كان المشـــرع لم يحدد مفهوم التدليس فإنه ينصـــرح إلى كل فعل يرتةبه المحافظ   

ــحاب الحقوم العينية على مطلب التحفيظ تحقيقا   ــرار بأيــ أثنـا  قيـامه بمهامه بغرض الإضــ

ــمل التدليس   ــع هذا المصــطلح ليش ــباعا لحقدل، ويتس ــخصــية تلبية لنزواته أو إش لمصــلحة ش

 . غشبمفهومه المدني والجنائي وال
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ــير الفقرة الأخيرة من الفصــــل   من ظ ت ع على أنـه عنـد إعســــار المـدلس تؤدى    64وتشــ

 . من هذا القانون  100التعويضات من يندوم التأمينات المحدث بمقتضى المادة 

وبنا  على هذل الفقرة يتطلب منا الأمر بيان مسـطرة إدخال يـندوم التأمين في دعوى   

 (. 2)  الصندوم، ثم بيان مسطرة تنفيذ الحةم القضائي ضد هذا (1)  التعويض

 تي دعوى التعويض  صندوق التامينإدخال ة مسطر .1

 : تقبل الدعوى الموجهة ضد يندوم التأمين إلا إذا توفرت الشروط التالية  لا

ــامين بةيفية مسـتقلة   ✓ دخال  إأن يتم  وذلا ب ( شـرط أسـاسـي)عدم مقاضـاة يـندوم الــــ

ا فقط اطيـ أمين في دعوى التعويض احتيـ التـ دوم  ــنـ دعوة   يــ احي للـ ال الافتتـ في المقـ

( المحافظ العام او المحافظ) : المتسـبب في الضـرر شـخصـيا، وهما الموجه ضـدالايـلية  

بحي  هو الملزم بالتعويض ولا يحل يـندوم التأمين محالة في حالة ثبوت مسـؤوليته  

 ؛  (4/ 6/ 1915من القرار الوزيري   60الفصل  )إلا عند اعسارهما 

  60أن ترفع الدعوى أمام المحةمة الابتدائية التي يقع العقار في دائرتها طبقا للفصــــل   ✓

ــالف الـذكر البـاحثين يرى بـأن المحةمـة  .  من القرار الوزاري الســـ وإن كـان بعض 

المختصـة هي المحةمة التي يوجد بها المحافظ أثنا  إقامة الدعوى انسـجاما مع المبادئ  

ــخصــية التي تنعقد لموطن المدعى   العامة للاختصــان المةاني في إطار الدعوى الش

 . عليه

داخل أجل ســنة من تاريخ التقييد أو التحفيظ المنتج للضــرر   ترفع دعوى التعويضأن  ✓

ــل  ــندوم حين  (من نفس القرار  64الفصـ ــتفيد من التعويض من الصـ ، وذلا حتى يسـ

 ؛إعسار المعني بالأمر

ع  . ت. من ظ  64فظ طبقا للفصـل  أن يثبت المتضـرر أنه فقد حقه نتيجة تدليس من المحا ✓

 . أأو خط
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أي مســطرة الحصــول علإ  )التامين  حكام القضــائية ضــد صــندوق  تنفيذ الا مســطرة .2

 (التعويض المحكوم به من الصندوق

ضــــد يــــندوم التأمين يجب أن تتوفر فيها  إن جميع طلبات تنفيذ الأحةام الصــــادرة   

 : الشروط التالية

من مرســـوم    7أن يوجه إلى القابض العام لدى يـــندوم الإيداع والتدبير طبقا للمادة   ✓

 . المتعلق بالتنظيم المالي والمحاسباتي لصندوم الإيداع والتدبير  1960  2/ 6

تقديم الحةم الحائز لقوة الشـي  المقضـي به، مرفقا بمحضـر يفيد العسـر وأنه ليس هناك   ✓

 . من القرار السابق  60للفصل ما يحجز لدى المحافظ أو المحافظ العام طبقا  

اشهر من تاريخ يدور    6يندوم التامين بأدا  ما حةم به عليه خلال  أن تتم مطالبة  .  ✓

 ؛ (من نفس القرار  64الفصل )في الموضوع نهائيا  الحةم  

عدم تجاوز التعويضـــات المحةوم بها لثلثي المال الموجود في يـــندوم التأمين يوم  .  ✓

يـدور الحةم، وإذا يـدرت عدة احةام في يوم واحد وكان مجموعها يتجاوز الثلثين،  

من نفس    62الفصــل  . )فإن المحةوم لهم لا يوزع عليهم الا الثلثان كل بحســب حصــته

 (. القرار

 ما هو أجل رجوع صندوق التأمين علإ المحاتظ؟

 (. من نفس القرار  61الفصل  )سنوات إذا يار مرتةب الضرر ملي  الذمة   10داخل أجل  

 هل يمكن إحلال صندوق التامين محل المدلس المعسر غير المحاتظ؟

ع على انه في حالة اعسـار المدلس تؤدى التعويضـات من  . ت. من ظ  64نص الفصـل   

، وبالرجوع الى هذا الأخير نجدل ينص على  100يـندوم التامين المحدث بمقتضـى الفصـل 

نه يحدث يــندوم لتأمين مســؤولية المحافظ على الأملاك العقارية والرهون يخصــص، في  أ

المتضــرر وعند الاقتضــا    حالة إعســار هذا الأخير، لأدا  المبالغ المحةوم بها لفائدة الطرح

لتعويض كـل طرح حرم من حق الملةيـة أو من حق عيني نتيجـة قبول عقـار وفقـا لأحةـام هـذا 

 . الظهير
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فةيف نتصور إحلال يندوم    وبالتلىجا  عاما في ويف المدلس   64وبنا  عليه فإن الفصل  

امين   افظ على    لأدا التـ ذا الأخير هو المحـ دلس إذا لم يةن هـ ة اعســـــار المـ الـ التعويض في حـ

ــد المحـافظ العـام  ــات المحةوم بهـا ضــ ــنـدوم التـامين أحـدث لتغطيـة التعويضــ اعتبـار ان يــ

 . والمحافظ فقط في حالة اعسارهما

  

  



 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
71 

 

 العقاري للتحفيظ  القضائية المرحلةالمبحث الثاني: 

 اخصوصيات دعوى التعرض على مطلب التحفيظ خظل المرحلة القضا ية  

 خصوصيات تقديم دعوى التعرض: الأول المطلب

، مختلف الإجرا ات القضـائية لدعوى  عدل وتممظهير التحفيظ العقاري كما    لقد تناول

ــرع على م م م كل إجرا  متعلق  51إلى الفصــل   30التعرض من الفصــل  ، لذا لم يحل المش

بالقضــــايا العقارية، بل عمد إلى النص على قواعد خايــــة بهذا المجال، والإحالة في بعض  

 .  الأحيان على قانون المسطرة المدنية

 مميزات المسطرة من حيث مقال الدعوى: أولا

، المتعلقان بشـــروط وإجرا ات من م م م 32و  31بالرجوع إلى الفصـــلين  

ــايـا العـاديـة و ــل  وبيـانـات المقـال الافتتـاحي في القضــ من ظ ت ع كمـا تم    25الفصــ

ــتخلان أهم ما تتميز به تغييرل ــةل تقديم التعرض، ومن ثم يمةن اسـ ، المتعلق بشـ

 : الأخرى بخصون المقال الافتتاحي، كما يليدعوى التعرض عن باقي القضايا 

 الجهة المختصة بتلقي الدعوىـ 1

دعوى التعرض تقدم إما للمحافظ العقاري بالمحافظة العقارية، وإما للمهندت المســـاح 

من ظ ت ع، وفي جميع    25الطبوغرافي المنتدب أثنا  إجرا  عملية التحديد، حســب الفصــل 

ا  الإجرا ات  الأحوال   ــتيفـ د اســ دم دعوى التعرض إلى المحـافظ، حيـ  يتولى بعـ يجـب أن تقـ

وهذا خلافا للقضـايا العادية  . دارية بع  ملف التعرض إلى المحةمة، قصـد البت في النزاعالإ

  31التي ترفع فيها الدعاوى عن طريق مقال افتتاحي إلى كتابة ضبط المحةمة، حسب الفصل 

 . من م م م
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 ـ تحديد موضوع الدعوى2

موضــوع دعوى التعرض يحدد أمام المحافظ، بينما موضــوع الدعاوى في القضــايا العادية،  

 . يحدد في المقال الافتتاحي الذي يقدم أمام المحةمة، حي  يعتبر شرطا أساسيا لقبول الدعوى

ــحـة طلـب التعرض من النـاحيـة    وبنـا  عليـه، فلا يجوز للمحةمـة أن تبحـ  في مـدى يــ

الشـةلية والمسـطرية ليسـت من اختصـان المحةمة، وإنما تبقى من    ت، لأن الاخلالاةالشـةلي 

 . يلاحيات المحافظ

 ـ مصاريف الدعوى3 

إن مصــــاريف الدعوى في القضــــايا العادية، تدفع مباشــــرة لدى يــــندوم المحةمة  

الابتدائية عند وضـع مقال الدعوى، أما في قضـايا التعرض على مطلب التحفيظ العقاري ح،  

ــاريف الـدعوى تودع لـدى المحـافظـة العقـاريـة التي تلقـت التعرض، نيـابـة عن المحةمـة،   مصــ

من ظ ت   32نتها  أجل التعرض، وفقا لمقتضيات الفصل وذلا قبل انصـرام الشهر الموالي لا

 33. ع

ا   ة الأخرى وإنمـ اديـ اوى العـ دعـ اقي الـ دعوى التعرض كبـ احي لـ ال افتتـ إذا فلا وجود لمقـ

والتي   . وثيقة تسـمإ اـهادة التعرضتحال على المحةمة من لدن المحافظ العقاري في شـةل  

دد   ة نزاع التحفيظ على القضـــــا  بحيـ  يحـ الـ إحـ اذ قرارل بـ د اتخـ افظ عنـ ا المحـ يقوم بتحريرهـ

 . بموجبها أطراح وموضوع ونطام النزاع الذي يجب على المحةمة أن تبت فيه

 

 على أنه:  32الفصل ينص   33

ــل    يعتبر التعرض لاغيـات ــون عليـه في الفصــ من هـذا   25وكـأن لم يةن، إذا لم يقـدم المتعرض خلال الأجـل المنصــ

القانون، الرسـوم والوثائق المؤيدة لتعرضـه، ولم يؤد الرسـوم القضـائية وحقوم المرافعة أو لم يثبت حصـوله على المسـاعدة  

 القضائية.

تؤدى الرسـوم القضـائية وحقوم المرافعة عن كل واحد من التعرضـات المتعلقة بالمطلب الواحد ويتم اسـتخلايـها من 

 طرح المحافظة العقارية لفائدة كتابة الضبط بالمحةمة الابتدائية.

إن التعرضـــات المتبادلة بين مطلبين للتحفيظ الناتجة عن تداخل بينهما، لا تؤدى عنها الرســـوم القضـــائية ولا حقوم  

 المرافعة.

يوجه المحافظ على الأملاك العقارية  23خلال الثلاثة أشــهر الموالية لانصــرام الأجل المنصــون عليه في الفصــل  

 .تمطلب التحفيظ والوثائق المتعلقة به إلى المحةمة الابتدائية التي يقع العقار بدائرتها
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 مميزات المسطرة من حيث المحكمة المختصة: ثانيا

ــة بـالنظر في   ــطرة من حيـ  المحةمـة المختصــ للوقوح على مميزات المســ

 دعاوى التعرض، لا بد من التمييز بين الاختصان النوعي والمحلي؛

ــاص المحلي   • ــتوى الاختصـ ــيات، حي  تبقى  تعلإ مسـ ــويـ ليس هناك أي خصـ

القواعد المنصــون عليها في المســطرة المدنية هي الواجبة التطبيق، وخايــة الفقرة 

ــل  ــي بـأن الـدعـاوى العقـاريـة تبـت فيهـا محةمـة موقع    28الأولى من الفصــ والتي تقضــ

 .  العقار المتنازع حوله

توى الاختصـاص النوعي، • يمةن تلمس مميزاته في مادة التحفيظ العقاري   أما علإ مسـ

 : من ظ ت ع، وعليه فيمةن القول  37من خلال الفصل 

ذا كان الاختصـان النوعي في الدعاوى العقارية بصـفة عامة ينعق للمحاكم الابتدائية  إ

مهما كانت قيمة العقار، فإن المشــرع قد حدد الإطار الذي يمارت فيه القضــا  اختصــايــاته  

ة من الفصـــــل   انيـ النص في الفقرة الثـ ا بـ اوى التعرض، وذلـ ت في دعـ ا  البـ   ظ ت ع  37أثنـ

ــتملاته، ونطـاقه ــحـة  إذا  ...". ومشــ ــر تي البـإ تي صــ ــاص محكمـة التحفيظ ينحصــ تاختصــ

التعرضـات المنصـبة علإ مطلب التحفيظ من عدمه، تقط، تالمحكمة تحكم بقرارين إما صـحة  

 . عدم صحة التعرضالتعرض، أو ب

 : مجموعة من القواعد أهمها  37وئد استخلص العمل القضائي من خلال الفصل  

اعـدة الأولإ ــين في مواجهـة    : القـ لا تبـت محةمـة التحفيظ إلا في حـدود ادعـا ات المتعرضــ

 (. فلا يجوز لها تغير نطام التعرض، ولا توسيعه)  طالب التحفيظ

ــين في مواجهـة    : القـاعـدة الثـانيـة محةمـة التحفيظ لا تبـت في النزاعـات القـائمـة بين المتعرضــ

  . بعضهم البعض
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غير أن الفقرة الثالثة من الفصــل (  لأن التعرض دعوى اســتحقاقية في مواجهة طالب التحفيظ)

يفهم منها بعض الفقه أنها جا ت في التعديل الأخير من أجل الســــماح للمحةمة بالفصــــل    37

 . حتى بين المتعرضين أنفسهم حسما للنزاع، وهو ما ذهب إليه استاذنا ادريس الفاخوري

ــل    تبين المحةمـة في حةمهـا حـدود  :"  على مـا يلي  37وتنص هـذل الفقرة من الفصـــ

 ". ومساحة الأجزا  المحةوم بها لفائدة المتعرضين، وفي حالة الشياع نصيب كل واحد منه

أما طالب التحفيظ  . )المتعرض هو الذي يتحمـل عب  الإثبـات باعتبـارل مدعيـا: القـاعدة الرابعـة

ــعيـة المـدعى حتى ولو كـانـت حيـازة العقـار   (فى مبـدئيـا من كـل إثبـاتعليـه فيع  فيعتبر في وضــ

 . بيدل

محةمة التحفيظ لا يحق لها أن تبح  في مدخل تملا طالب التحفيظ ولو لم   : القاعدة الخامسـة

 .  يةن حائزا للعقار؛ إذ يفترض فيه أنه المالا حةما لعدم إلزامه بالإثبات

 الخصوصيات المتعلقة بمرحلة التحقيق تي الدعوى: الثاني المطلب

ــبط    بمجرد إحالة ملف النزاع من طرح المحافظ على الأملاك العقارية على كتابة ضـ

المحةمة الابتدائية الواقع ضـمن دائرتها العقار المطلوب تحفيظه، يقوم رئيس المحةمة بتعيين  

القاضـي الذي سـيتولى إجرا ات التحقيق والحةم في الدعوى، ويمةن إجمال خصـويـيات هذل 

 :  تيةالمرحلة في الأمور الآ

 ـ وجوب تعيين ئاضي مقرر1

ــية على    ــي بأنه حينما تحال القضـ ــطرة المدنية تقضـ إذا كانت القاعدة العامة في المسـ

ــيا مقررا   ــا  الجماعيفي حالة ال) رئيس المحةمة يعين قاض ــيا مةلفا (قض في حالة  )، أو قاض

فإن المشـرع أفرد يـراحة  . من م م م  31، حسـب الفقرة الأخيرة من الفصـل  (القضـا  الفردي

نصـا خايـا بدعوى التعرض، يجعلها تندرج ضـمن القضـايا التي تةون من اختصـان القضـا  

  ولى الجماعي مما يســتوجب تعيين قاضــي مقرر وليس قاضــي مةلف، يح  نصــت الفقرة الأ

ــل  ــله بمطلب    : "من ظ ت ع على أنه  34من الفصـ يعين رئيس المحةمة الابتدائية فور تويـ
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الإجرا ات المناســبة لهذل    التحفيظ قاضــيا مقررا يةلف بتحضــير القضــية للحةم واتخاذ جميع

ــيات قانون التحفيظ  ". الغاية ــويـ ــي المقرر من إحدى خصـ ولهذا يعتبر وجوب تعيين القاضـ

 . العقاري

بخصـون إيـدار القاضـي المقر ر للأمر بالتخلي فالملاحظ أن نصـون ظهير  : كذلا 

  ع. من ظ ت   44و   35ن لم تأت بأي إلزام بهذا الخصــون خايــة الفصــلي التحفيظ العقاري 

في فقرته الأولى في إطار القواعد العامة الســارية  من م م م  335خلافا لما يقتضــيه الفصــل 

ــي المقرر ــدار أمر بالتخلي تعبيرا عن  ب  على الدعاوى المدنية العادية، والذي يلزم القاضـ إيـ

 . كون أن القضية جاهزة للحةم، ويعين في الوقت ذاته تاريخ الجلسة

 ـ عدم جواز التدخل الهجومي تي ئضايا التحفيظ2

يعتبر التدخل في الدعوى من الطلبات العارضــــة التي يوجهها أثنا  ســــريان الدعوى   

ــلحة في   ــبح طرفا في الدعوى لما له من مصـ ــخص ثال  ليس مدعيا ولا مدعى عليه ليصـ شـ

ــمامي، أو هجومي، هذا الأخير   ــا ، وهو نوعان إما تدخل انضـ النزاع المعروض على القضـ

 . الذي يطالب فيه المتدخل بالحق لنفسه

وإذا كان المشرع قد نظم مسطرة التدخل في الدعاوى العادية في م م م فإنه سةت عن  

تنظيم هذل المســألة في ظ ت ع الأمر الذي أثار خلافا قضــائيا وفقهيا حول مدى جواز التدخل  

 في قضايا التحفيظ أم لا 

ــمـامي، أم ـ  ــموح بـه هو التـدخـل الانضــ  ا الـذي عليـه معظم الفقـه هو كون التـدخـل المســ

 . الهجومي فلا، لأنه لو سمح به فما جدوى مسطرة التعرض

 الخصوصيات المتعلقة بطرق الطعن : ثالثالمطلب ال

ها القانون لمصـلحة المحةوم  ة التي ينظمي طرم الطعن هي الوسـائل القضـائية الاختيار 

عليه للاعتراض على الحةم الصــادر ضــدل بقصــد إلغائه أو تعديله، وتنقســم طرم الطعن في  

النقض،  )وطرم غير عادية  (  التعرض، والاسـتاناح) قانون المسـطرة المدنية إلى طرم عادية

، وبالرجوع إلى مقتضـــيات ظ، ت، ع،  (إعادة النظر، تعرض الغير الخارج عن الخصـــومة
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العقاري تقتصــر على الاســتاناح  نجد أن طرم الطعن في الأحةام الصــادرة في مادة التحفيظ  

 . من ظ ت ع  109حسب الفصل ، والنقض كطريق استثنائي، لا غير،  كطريق عادي

  وبالإضـــافة إلى هذل الخصـــويـــية العامة التي تطبع الطعن في مادة التحفيظ العقاري، هناك

 : ليمميزات أخرى تتجلى أساسا فيما ي 

 ـ ئابلية الطعن بالاستئناف مهما كانإ ئيمة العقار  1 

ــل   ــتانـاح في  : "من ظ ت ع الـذي ينص على أنـه  41طبقـا للفقرة الأولى من الفصــ يقبـل الاســ

 ".  موضوع التحفيظ مهما كانت قيمة العقار المطلوب تحفيظه

 قض تي ئضايا التحفيظ يوئف التنفيذالطعن بالن. 2 

إذا كانت القاعدة العامة تقضــي بأنه لا يترتب عن الطعن بالنقض أي أثر موقف للتنفيذ  

،  361باعتبارل طعنا اسـتثنائيا، فإن المشـرع اسـتثنى من تطبيق هذل القاعدة العامة، في الفصـل 

 . حالات يةون فيها للطعن بالنقض أثر موقف للتنفيذ، منها قضية التحفيظ العقاري

 الخصوصيات المتعلقة بإجراءات التبليغ: راب المطلب ال

 مفهوم التبليغ ولجاله: أولا

ــ  1 ـــ إشعار الشخص وفق مساطر محددة قانونا بوقوع إجرا  مسطري '' هو  التبليغ،ـ

، مع اطلاعه على مضــمون ( كتقييد دعوى أو يــدور حةم قضــائي) في مواجهته، 

وهو بهذا المعنى عماد " هذا الإجرا  وتنبيهه إلى أجل الحضـــور أو الرد أو الطعن

دايتهـا   دعوى من بـ ــطرة، وإجرا  جوهري من إجرا اتهـا، يلازم الـ ه ) المســ توجيـ

ــتـدعـا  ، مرورا بمختلف الإجرا ات التمهيـديـة  ( تبليغ الحةم) إلى نهـايتهـا  (  الاســ

 . والتحقيقية

ولقد حدد المشــــرع طرم التبليغ وشــــروط يــــحتها، كما حدد قواعد تبليغ  

 41إلى  37الأحةام الابتدائية والقرارات الاسـتانافية وشـروط يـحتها، في الفصـول 
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من م م م، كما أن المشـرع في ظهير التحفيظ العقاري وإن كان  38و37والفصـول  

 . قد أحال على قواعد المسطرة المدنية فإنه نص على بعض القواعد الخاية

ــ  2 ــــ نجد أن المشرع لم يحدد أجلا . من م م م 53بالرجوع إلى المادة :  لجال التبليغــ

 . وإنما اكتفى بوجوب التبليغ بمجرد الطلب.  معينا لتبليغ الأحةام

أما بخصـون تبليغ الحةم الصـادر في دعوى التعرض على مطلب التحفيظ،  

فإن المشـرع نص يـراحة على قاعدة خايـة، مفادها أنه يجب تبليغ ملخص الحةم 

ي مدة لا تتجاوز ثمانية أيام من تاريخ يدورل، إلى جميع طالبي التحفيظ الابتدائي ف

ــين أو من ينوب عنهم، في  في حـالـة تعـددهم أو النـائـب عنهم، وكـذا جميع المتعرضــ

ــطرة المــدنيــة، طبقــا   موطنهم المختــار وفق الإجرا ات المقررة في قــانون المســ

ــول   ــل . 39،38،37للفصـ من ظهير التحفيظ العقاري  40وهذا ما نص عليه الفصـ

يبلغ  أيام  بمجرد يــــدور الحةم وقبل انصــــرام ثمانية  :" بوضــــوح، حي  ورد فيه

ملخصــه إلى طالب التحفيظ وإلى جميع المتعرضــين وفق الشــةل المقرر في قانون 

 ...". المسطرة المدنية

ــل لا يجوز تبليغ منطوم هـذل الأحةـام   كمـا أنـه ومن خلال منطوم هـذا الفصــ

 . بالجلسة وفق المقتضيات العامة

 مضمون التبليغثانيا:  

يتعين أن ينص في : "من ظهير التحفيظ العقاري، على أنه 40يقضي الفصل  

انون  اح داخـل الآجـال المقررة في قـ ــتانـ ب الاســ ه في الإمةـان طلـ التبليغ على أنـ

المسـطرة المدنية، ويشـةل هذا المقتضـى خايـية من خصـويـيات قضـايا التحفيظ 

 .  العقاري
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الأحةام الصـادرة في مادة التحفيظ، وذهب المجلس  وهذل قاعدة خايـة بتبليغ   

ــارة إلى أجل  الأعلى في مجموعة من القرارات، إلى أن التبليغ الذي لا يتضــمن إش

 . الاستاناح يعتبر باطلا

وتجدر الإشـارة هنا إلى أن تبليغ القرارات الاسـتانافية الصـادرة في نزاعات  

 . التحفيظ العقاري، يتم وفق الإجرا ات المنصون عليها في م م م

 الخصوصيات المتعلقة بعملية التنفيذ: خامسال المطلب

ما من شـــا في أن رجوع مطلب التحفيظ من القضـــا  إلى المحافظ العقاري  

ــيةة إما  ــةل في حد ذاته بداية لنهاية وشـ بعد أن أفرغ من المنازعات العالقة به، يشـ

بتحفيظ العقار في اسـم طالب التحفيظ أو رفضـه حسـب منطوم الأحةام الصـادرة، 

، إضــافة إلى أنها ومن ثم يةون المحافظ يتمتع بســلطة واســعة في تنفيذ هذل الأحةام

،  لا تخضــع للمســطرة المقررة في م م م من حي  تســليم النســخ التنفيذية للأطراح

 وهو ما سيتم التعرض له من خلال عرض الخصوصيات الآتية: 

 تنفيذ الحكم الصادر تي مادة التحفيظعدم اختصاص القضاء ب: أولا

بالرجوع إلى ما هو منصــون عليه في القواعد العامة وخصــون الفصــل  

تنفذ الأحةام الصادرة في محاكم المملةة في :" من م م م، نجدل ينص على أنه 429

ــتفيـد من الحةم أو من ينوب عنه،   مجموع التراب الوطني بنـا  على طلـب من المســ

ويتم التنفيذ بواسـطة كتابة ضـبط المحةمة التي أيـدرت الحةم أو إذا اقتضـى الحال 

 ". من هذا القانون 439وفقا لمقتضيات الفصل 

فانطلاقا من هذا النص فإن تنفيذ الأحةام الصــــادرة في القضــــايا العادية يتم   

 . بواسطة كتابة ضبط المحةمة المصدرة للحةم
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أما إذا تعلق الأمر بتنفيذ الأحةام الصـادرة في نزاعات التحفيظ العقاري فنجد  

ــلطة للمحافظ العقاري في تنفيذها متى كان تنفيذها ممةنا بالنظر إلى بعض    هناك سـ

 . الصعوبات التي تحول دون ذلا

 طبيعة الأحكام القضائية القابلة للتنفيذ تي مادة التعرضاتثانيا:  

ــل   الـذي ينص على أن الطعن بـالنقض في  من م م م  361انطلاقـا من الفصــ

ات  ة الصـــــادرة في نزاعـ ام القضـــــائيـ إن الأحةـ ذ، فـ اري يوقف التنفيـ التحفيظ العقـ

إذا تجاوزت مرحلة النقض أو أنه لم يتم اســتانافها  التعرض لا تةون قابلة للتنفيذ إلا  

 حتى خرج آجال الطعن، 

ه   امـ د الإدلا  أمـ دائي إلا بعـ ذ حةم ابتـ دم على تنفيـ اري لا يقـ افظ العقـ المحـ ومن ثم فـ

بشـهادة عدم الاسـتاناح، كما لا يقدم على تنفيذ قرار اسـتانافي إلا بعد الادلا  أمامه  

 . بشهادة عدم الطعن بالنقض

 دم تسليم النسخة التنفيذية للمحكوم لصالحهثالثا:  

ــادر في مـادة التحفيظ العقـاري يوكـل أم تنفيـذل تلقـائيـا للمحـافظ على   رإن الحةم الصــ

 . الأملاك العقارية، ولا تطبق في شأنه مسطرة التنفيذ المقررة في م م م

فالأطراح حسـب ظ ت ع يبلغ لهم نسـخة من الحةم وذلا بهدح ممارسـة حق  

 . إن هم ارتأوا ذلا. الطعن فيه

 وعليه فتبليغ الحةم إلى الأطراح يةون قصد إخبارهم بإمةانية الطعن؛ 

 . أما تبليغه إلى المحافظ فيةون بقصد تنفيذل 
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كخصــــوصــــية من   طريقة تنفيذ الحكم القضــــائي من ئبل المحاتظ العقاريرابعا:  

 نفيذ تي ئضايا التحفيظ العقاريخصوصيات الت

إن تنفيذ الحةم الصــادر في نزاع التحفيظ من طرح المحافظ يختلف بحســب 

ما إذا كان الحةم يقضـي بصـحة التعرض أو بعدم يـحته، كما يختلف بحسـب نوعية  

 . التعرض

ــب   ــدور الحةم في ملف التعرض من قبل المحةمة يجب عليه حسـ والمحافظ العقاري عند يـ

ــل  من ظ ت ع، أن يقوم بالإعلان عن الحقوم المحةوم بها وفق    37الفقرة الأخيرة من الفصــ

 . 83الشروط والشةليات المنصون عليها في الفصل 

ــيـات هـذل الفقرة يعمـل المحـافظ على الأملاك العقـاريـة في تنفيـذ   وعليـه وتطبيقـا لمقتضــ

ام عـدد   ا الأحوال الآتيـة، وذلـا حســــب دوريـة المحـافظ العـ   400منطوم هـذل الأحةـام مراعيـ

 : 2011الصادرة في   391، والفقرة الثالثة من الدورية عدد 2014يادرة في 

 حالة التعرض الكلي: أولا

ديم  يتعين   ه على تقـ ة التي لا يعمـل فيهـا المتعرض المحةوم لـ على المحـافظ في الحـالـ

ــمـه، و  ــطرة التحفيظ في اســ ــطيـب على التعرض إنـذار  طلـب متـابعـة إجرا ات مســ قبـل التشــ

يبتدئ من يوم  اســمه داخل أجل ثلاثة أاــهر  المتعرض قصــد اســتاناح مســطرة التحفيظ في 

من ظهير التحفيظ   50الفصل  تبليغه بالإنذار تحت طائلة إلغا  مطلب التحفيظ طبقا لمقتضيات

 . العقاري

 حالة التعرض الجزئي الذي تم تحديد وعائه: ثانيا

فبعد التأكد من أن وعا  التعرض قد تم تحديدل إما خلال المرحلة الإدارية أو القضـائية  

هير التحفيظ العقاري،  من ظ  25لمسـطرة التحفيظ طبقا لمقتضـيات الفقرة الأخيرة من الفصـل  

  30  تحفيظ الجز  الذي لا يشـمله أي تعرض عند الاقتضـا  وفقا لمقتضـيات الفصـلين  فإنه يمةن

ــحتـه    31و  من ظهير التحفيظ العقـاري المـذكور، أمـا التعرض الجزئي المحـدد والمحةوم بصــ
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يبتدئ من يوم   أجل ثلاثة أاـهرفيتعين إنذار المتعرض قصـد اسـتاناح مسـطرة تحفيظه ومنحه  

ا للفصـــــل   ــوع التعرض الجزئي طبقـ ب موضــ ا  المطلـ ة إلغـ ائلـ ذار تحـت طـ الإنـ ه بـ   50تبليغـ

 . المذكور

 حالة التعرض الجزئي الذي لم يتم تحديد وعائه: ثالثا

ه خلال المرحلة الإدارية أو  ئ بصـحة تعرض جزئي لم يتم تحديد وعاإذا قضـت الأحةام  

القضــائية لمســطرة التحفيظ، فإنه يمةن لطالب التحفيظ أو المتعرض تقديم طلب إجرا  تحديد  

ــور جميع الأطراح المعنية، بحي  يتم بعد   تةميلي لوعا  التعرض الذي يجب أن ينجز بحضـ

المشــار   31و    30ذلا تحفيظ الجز  الذي لا يشــمله أي تعرض عند الاقتضــا  وفقا للفصــلين 

إليهما أعلال، ومتابعة إجرا ات تحفيظ الجز  المحةوم به لفائدة المتعرض، أما إذا تعذر إنجاز  

ــد   للمحافظ  وعا  التعرض الجزئي، فإنه يمةن  تحديد إحالة الملف من جديد على المحةمة قصـ

و    37و    34والفصــول    25تحديد وعا  التعرض طبقا لمقتضــيات الفقرة الأخيرة من الفصــل 

 من ظهير التحفيظ العقاري  43

 حالة التعرض علإ حقوق مشاعة: رابعا

إذا كانت هذل الحقوم محددة، فإنه يتعين بعد التشـطيب على التعرض اسـتاناح مسـطرة  

التحفيظ بطلب من المتعرض أو طالب التحفيظ، وذلا بنشـر خلايـة إيـلاحية وإعلان جديد  

 . عن انتهـ التحديد في اسم طالب التحفيظ والمتعرض المحةوم له بحقوم مشاعة

أما إذا كانت هذل الحقوم غير محددة ولم تبين المحةمة نصــيب المتعرض أو نصــيب   

واحد من المتعرضـين، فإنه يتعين في حالة عدم اتفام الأطراح المعنية على تحديد نصـيب    كل

كل واحد منهم إرجاع ملف المطلب إلى المحةمة قصـــد تحديد الحقوم المشـــاعة المحةوم بها  

 . من الظهير المذكور  37طبقا لمقتضيات الفقرة الثالثة من الفصل 
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 حالة الحكم بصحة تعرضين أو عدة تعرضات تتعلق بنفس الوعاء:  خامسا

ــطيب على هذل التعرضــات دعوة المتعرضــين إلى إمةانية متابعة   فإنه يتعين قبل التش

إجرا ات مســطرة التحفيظ، بعد الإدلا  إما باتفام بينهم تحدد فيه حصــة كل واحد منهم أو بما  

يفيد تسـوية وضـعية التعرضـات المنصـبة على نفس الوعا ، والةل تحت طائلة رفض مطلب  

 من ظهير التحفيظ العقاري   37طبقا لمقتضيات الفقرة الثانية من الفصل  التحفيظ كليا أو جزئيا  

 حالة التعرضات المتبادلة: سادسا

ار إ ن متابعة مسـطرة تحفيظ المطالب موضـوع التداخل تظل خاضـعة ليجرا ات المشـ

 . 2011ديسمبر    30بتاريخ    391عدد   ةإليها في الفقرة الثالثة من دوري 

 : وبالرجوع إلإ هذه الفقرة من الدورية تنص علإ ما يلي

 حالة التداخل الكلي  1

 . التشطيب على التعرض المتبادل بمطلبي أو مطالب التحفيظ المعنية ✓

ــيات   ✓ ــحتها طبقا لمقتضـ ــا  بعدم يـ رفض مطلب أو مطالب التحفيظ الذي حةم القضـ

 . من ظ ت ع  37من الفصل  الفقرة الثانية

 . البت في مطلب أو مطالب التحفيظ الذي حةم القضا  بصحتها ✓

 حالة التداخل الجزئي  2

النـاتج عن التـداخـل الجزئي بمطلبي أو مطـالـب التحفيظ   ✓ ــطيـب على التعرض  التشــ

 .  المعنية

حتها في حدود  ي ــالرفض الجزئي لمطلب أو مطالب التحفيظ الذي حةم القضــا  بعدم   ✓

 . التداخل

 . البت في المطلب أو ومطالب التحفيظ بعد استخراج الوعا  موضوع الرفض الجزئي ✓

ــحـة التعرض النـاتج عن    حةمالبـت في مطلـب أو مطـالـب التحفيظ التي   ✓ ــا  بصــ القضــ

 . تهادفائ ل  التداخل الجزئي
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ــارة في الأخير إلى أن ــر بـالجريـدة    وتجـد الإشــ الحقوم المحةوم بهـا يتم الإعلان عنهـا بـالنشــ

بواسـطة خلايـة إيـلاحية وإعلان جديد عن انتها  التحديد، وأن التعرضـات يمةن    الرسـمية

تقديمها خلال أجل شـهرين يبتدئ من تاريخ نشـر الإعلان المذكور بالجريدة الرسـمية، ويجب  

ــل  ــيـات الفصــ ــب فقط على الحقوم المعلن عنهـا، وذلـا طبقـا لمقتضــ من ظهير    83أن تنصــ

 . التحفيظ العقاري

ــلاحية وإعلان جديد عن انتها  التحديد  كما أن  ــة إيـ ــر خلايـ ــتحقة عن نشـ الوجيبات المسـ

ــل  ــيات الفقرة الأخيرة من الفصـ ــتوفى طبقا    37تطبيقا لمقتضـ من ظهير التحفيظ العقاري تسـ

ــ "للفقرتين   يونيو    30بتاريخ    2.97.358من الباب الأول من المرســــوم رقم "  ط"و "  2هــــــ

 . المحدد لتعريفة رسوم المحافظة العقارية  1997

بعض صـــعوبات تنفيذ الأحكام القضـــائية الصـــادرة تي مادة : الســـادس المطلب

 التعرضات

ــعوبـات التنفيـذ بـأنهـا العقب ـ  لتنفيـذ أو  ات التي يـدعيهـا المنفـذ عليـه در  ليمةن تعريف يــ

 . تجنبه ولو مؤقتا، والتي لا يجوز معها إتمام التنفيذ قبل حسمهال

ــنـدات تنفيـذيـة، والتي تحـال على المحـافظ العقـاري لتنفيـذهـا في مـادة   ــائيـة كســ والأحةـام القضــ

التعرضــات لا يةون تنفيذها دائما أمرا هينا، بل قد تعترضــها بعض الصــعوبات ذات الطابع  

 . الخان، نظرا للخصويية التي تميز نظام التحفيظ العقاري

 : ومن الأمثلة على هذل الصعوبات نذكر ما يلي

 حالة وجود خطأ مادي تي الحكم_ 1

يخص قابليتها    بالرغم من كون المحافظ ليس جهة رقابية للقرارات القضـائية إلا في ما 

بصـــحة  إرجاع الحةم القاضـــي ب للتنفيذ من عدمه فإنه إذا اعترى الحةم خطأ ماديا فإنه يقوم  

، إلى الجهة القضــائية الصــادر عنها لأجل تصــحيح الخطأ اســتنادا إلى مقتضــيات  التعرض

 .  من قانون المسطرة المدنية  26الفصل 
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 . حالة عدم الحسم تي موضوع النزاع_ 2

حةام تقضي بنفس الوعا  العقاري أفي مجال التعرضات المتبادلة مثلا غالبا ما تصدر  

بحي  لا يبقى أمامه سـوى    كثر مما يجعل المحافظ أمام يـعوبة في تنفيذ الحةم،ألشـخصـين او 

ــةل يجعله قابلا ــيرل بشـ ــتنادا إلى منطوم    إحالة الملف على المحةمة من جديد لتفسـ للتنفيذ اسـ

 : من قانون المسطرة المدنية السالف الذكر، و من أمثلة هذل الحالة26الفصل 

ــ  1  ــتثنائية البيضــا  جا  فيه  34ما جا  في قرار ـــــ و حي  أحال  " .... يــادر عن اس

ــأن المطلبين   ــين المتبادلين بشـ ــبب    33/ 1636و    33/ 93المحافظ على المحةمة التعرضـ بسـ

ــيد اشــترى  أتداخل المســاحتين في كل منهما، و حي  ثبت للمحةمة من وثائق المطلبين   ن الس

ن المساحة  أ  بمقتضى عقد بيع مؤرخ في مساحته مائة متر مربع و أثنا  عملية التحديد ظهرت

متر مربع و    432متر مربع و حي  اشــترت الســيدة في نفس المطلب مســاحته    58لا تتعدى  

ــاحـة هي  أأثنـا  عمليـة التحـديـد ظهرت   متر مربع وحيـ  ادعى كـل منهمـا تـداخـل    236ن المســ

لا    444الطرح الثاني و حي  ابانت الخبرة المنجزة ان مســاحة العقار   مع مشــترىمشــترال   

متر مربع ناقصـــا فعلا كما هو مذكور في عقد شـــرائها، إلا أن    260تتعدى في حقيقة الأمر  

هو مملوك له  ضــاح إلى أرضــه ماأليس جارها الذي لم يثبت بدورل أنه   المســؤول على ذلا

ــار   ــاحة عما هو مشـ ــا يقل مسـ ــرا ل، وحي  والحالة هذل إكما أن عقارل أيضـ ليه في عقد شـ

خيرا على المســاحة التي أدى ثمنها  أن كلاهما حصــل  أفتعرض كل منهما غير يــحيح بدليل  

"" 

ــتعراض  ومن   ــح  أخلال اســ تنظر في التعرض    وهيالمحةمة   أنهم حيثيات هذا الحةم يتضــ

ــي    ونهائيةبةيفية قطعية    تالمتبـادل بين المطلبين المـذكورين لم تب ـ في التعرض المتبادل الشــ

ــتعصــي معه تنفيذ هذا الحةم   لم يبين التعرض الذي قضــى بصــحته في مواجهة    لأنهالذي يس

 . خرالتعرض الآ

 
ــتانافية البيضــا ، )أوردته دون ذكر باقي البيانات المتعلقة به( خديجة المنير، يــعوبات تنفيذ الأحةام في المادة   34 قرار اس

 289، ن 2020ـ25العقارية، مقال منشور في مجلة الباح  في الدراسات القانونية والقضائية، عدد 
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من جديد في التعرض المتبادل   توهو ما جعـل المحافظ العقاري يرجع الملف إلى المحةمة للب 

 .35في مدى يحته تبين المطلبين والذي لا يزال قائما ويتعين الب 

 . تنائض منطوق الحكم م  حيثياته  ةحال_ 3

 إمكانية المحاتظ إثارة صعوبة تنفيذ الأحكام القضائية من عدمها ❖

لقد أثارت هذل المســألة نقاشــا واســعا حول يــلاحية المحافظ على الأملاك العقارية من إثارة 

، وهو ما جعل المحافظ العام (هل له الصـفة في ذلا أم لا)يـعوبة تنفيذ الأحةام من تلقا  نفسـه

ادة المحافظين العقارين بالمملةة من أجل حسـم الإشـةال وتوحيد العمل،   يصـدر دورية إلى السـ

 . 2005سنة    349دورية عدد 

 : وعليه نورد هنا ما جا  في نص هذل الدورية 

 ين السادة المحافظ"

 349دورية عدد  

في شأن إثارة الصعوبة في تنفيذ الأحةام من طرح المحافظ على الأملاك  : الموضوع

 . العقارية

ســـؤال حول إمةانية لجو  المحافظ على الأملاك العقارية إلى القضـــا     علىلقد طرح  

  436و    149لإثارة الصـعوبة في تنفيذ الأحةام الصـادرة سـوا  في إطار مقتضـيات الفصـلين 

تعجالي)من قانون المسـطرة المدنية   من    26أو في إطار مقتضـيات الفصـل  (  أمام القضـا  الاسـ

 ؛(قضا  الموضوع  أمام)  الأحةامنفس القانون حينما يتعلق الأمر بتأويل وتفسير  

يشــرفني أن ألفت انتباهةم إلى أن المحافظ على الأملاك العقارية بصــفته الإدارية يعتبر غيراإ  

ــومة التنفيذ، فهو لا يعتبر   ــاركته في إجرا ات خصـ في تنفيذ الأحةام العقارية بالرغم من مشـ

ا،   ة في ذلـ ــعوبـ ذ حةم لوجود يــ اح تنفيـ ب إيقـ ه طلـ دعوى حتى يمةنـ ا من أطراح الـ طرفـ

ه مصـلحة شـخصـية في موضـوع الحق المراد اقتضـاهل ولا يعود عليه نفع أو  فالمحافظ ليسـت ل

ضـرر من جرا  التنفيذ، وبالتالي لا يـفة له في إثارة الصـعوبة في التنفيذ أمام القضـا ، غير  

 
 .343رقم  27/02/05انظر المذكرة الجوابية للسيد المحافظ بتاريخ   35



 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
86 

 

ــا  لتـدليـل   أنـه يمةنـه رفض الإجرا  المطلوب بقرار معلـل ليمةن للأطراح اللجو  إلى القضــ

 . الصعوبة المثارة

ــتانـاح بـالربـاط في قرارهـا عـدد   فبراير    9بتـاريخ    41وهـذا مـا ذهبـت إليـه محةمـة الاســ

 . والذي جا  فيه

فإنه    تنفيذوبنا  عليه فمادام أي أحد من أطراح الحةم المطلوب تنفيذل لم يثر أي يـعوبة في ال

 .... لا يفة للسيد المحافظ في إثارتها أساسا 

ومع ذلا فإنه في بعض الحالات يصـبح المحافظ على الأملاك العقارية طرفا في الحةم وليس  

غيرا في التنفيذ كما هو الأمر في حالة الطعن في قرارل أمام القضـا ، فالحةم الصـادر في هذل 

ه أن يرفع   الي يةون من حقـ التـ ة وبـ اريـ افظ على الأملاك العقـ ة المحـ دعوى يةون في مواجهـ الـ

من قانون المسـطرة المدنية أمام    436و   149ة التنفيذ سـوا  في إطار الفصـلين دعوى يـعوب 

 . من نفس القانون أمام قضا  الموضوع  26إطار الفصل  القضا  الاستعجالي أو في

هذا ويجدر تنبيهةم إلى ضـــرورة الإدلا  بجميع ملاحظاتةم ودفوعاتةم بما فيها الصـــعوبات  

دعوى التي تةون   ان الـ ــريـ ا  ســ ا أثنـ د حةم، وذلـ د تحول دون تقييـ ة التي قـ ة والواقعيـ انونيـ القـ

 ."ابلة للتقييد بالسجلات العقاريةبحضوركم حتى يمةن تفادي يدور أحةام غير ق

تارة تةون له يــفة   بنا  على نص هذل الدورية نخلص إلى أن المحافظ على الأملاك العقارية

 : إثارة الصعبة وتارة أخرى لا يمةنه ذلا، وذلا حسب الآتي

 : لا صفة له تي ذلك: الحالة الأولإ

 . وذلا عندما تةون الأحةام غير يادرة في مواجهته، إذ يعتبر فيها من الغير 

 : له الصفة تي إثارة الصعوبة: الحالة الثانية

ام الصـــــادرة في مواج   ا في الأحةـ ه  هوذلـ ا في الحةم) تـ ، ( بحيـ  يةون طرفـ

 : ويةون ذلا في إطار دعوتين
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 ( عندما يتعلق الأمر بالطعن في قرارات المحافظ) أـ في دعوى الإلغا   

 (. ما يتعلق الأمر بالتعويض )عند ب ـ في دعوى المسؤولية  
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 المبحث الثالث 

 من ظ ت ع 16التحفيظ الجماعي للأملاك المتجاورة وتقا للفصل 

تجب الإشـارة إلى أن هذا التحفيظ الجماعي للأملاك المتجاورة يخضـع لنفس إجرا ات   

 : المسطرة العادية، وتتميز عن المسطرة الفردية العادية بأمرين

الملاك المتجاورين يقومون بتقديم مطالب تحفيظهم بصـــفة مجتمعة،  أن  : الأمر الأول 

بيانات المنصون  ويةون ذلا بأن يقوم كل مالا بتعباة مطبوع مطلب التحفيظ لعقارل حسب ال

، ثم بعد أن يملأ كل طالب تحفيظ مطلبه بالمعلومات الواجبة والمتعلقة به  13عليها في الفصل  

ل   ــتقـ ا في مطبوع واحـد مســ الـب وإدراجهـ ا المطـ ه، يقوم جميع هؤلا  الملاك بجمع تلـ وبملةـ

وموقع من طرح طـالبي التحفيظ يرمي هـذا المطلـب إلى اتبـاع إجرا ات التحفيظ لهـذل الأملاك  

  . المتجاورة دفعة واحدة

ــطرة الفرديـة للتحفيظ التي يقوم تيهـا كـل ترد بتقـديم مطلـب    وهـذا الأمر بخلاف المســ

 . تحفيظه بصفة مستقلة

اني  ب :  الأمر الثـ الـ ة يجري في شـــــأن مطـ اريـ افظ على الأملاك العقـ أن المحـ

  . التحفيظ مجتمعة المسطرة العادية

 .36من ظهير التحفيظ العقاري 16وهذين الأمرين هما ما نص عليهما الفصل 

 
ــه: ت     36 يمةن لمـالةين متعـددين أن يتفقوا على تحفيظ عقـاراتهم في آن واحـد إذا كـانـت هـذل العقـارات متجـاورة أو وهـذا نصــ

تفصـــل بينها فقط أجزا  من الملا العمومي، وفي هذل الحالة تحرر مطالب التحفيظ في يـــيغتها العادية وتضـــمن بها جميع  

بة لةل واحد من طالبي التحفيظ أو لةل مجموعة من طالبي من هذا القانون، وذلا بالنســ ــ 13البيانات المطلوبة في الفصــــل 

ــبـة لةـل واحـد من العقـارات المطلوب تحفيظهـا، ثم تودع جميع الطلبـات بـالمحـافظـة العقـاريـة   ــيـاع، وبـالنســ التحفيظ على الشــ

 مصحوبة بطلب مستقل وموحد، موقع من طرح طالبي التحفيظ يرمي إلى اتباع إجرا ات التحفيظ دفعة واحدة.

ــطرة العـاديـة،   ــأن مطـالـب التحفيظ مجتمعـة المســ ــل المحـافظ على الأملاك العقـاريـة بهـذا الطلـب يجري في شــ بعـدمـا يتويــ

الـ  بعـدل في   ا في وقـت واحـد، وذلـا بـأن يقوم بـالإعلانـات الواردة في الفرع الثـ ة بهـ ويحرن على إنجـاز الإجرا ات المتعلقـ

، وينتـدب للقيـام بهـا من ينوب عنـه في مرة واحـدة أو مرات متواليـة بقـدر مـا نفس الوقـت، ويعين لعمليـات التحـديـد تـاريخـا واحـدا

 تدعو إليه الحاجة.

 32ويرفع المحافظ على الأملاك العقارية في آن واحد عند الاقتضا ، إلى المحةمة الابتدائية وعلى الشةل المحدد في الفصل  

من هذا القانون ملفات مطالب التحفيظ المثقلة بالتعرضـــات مجتمعة ويؤســـس رســـوما عقارية لمطالب التحفيظ الخالية من 

 التعرض مجتمعة كذلا.

 توتجري عمليات التحقيق والبح  والتنقل في شأنها بصفة مجتمعة.
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وتجدر الإشـارة إلى أن الشـرط الأسـاسـي في إجرا  هذل المسـطرة هو التجاور   

ــوا  كان عن طريق التلايــق، أو تفصــل بينها فقط أجزا  من  بين هذل الأملاك س

 الملا العمومي

  



 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
90 

 

 الفصل الثاني  

 المساطر الخاصة للتحفيظ 

 : يمةن تقسيمها إلى مبحثينو

 .ع ظ ت 1.51المسطرة الخاصة للتحفيظ الإجباري وتقا للفصل : المبحث الأول

بة التحفيظ   ةلة التحفيظ إلا أن نسـ رغم مجهودات المشـرع في ابتداعه لحلول تخص مشـ

  وكذلا ،  التحفيظ التي تشةل المبدأ من جهةمن بين أسبابها هي إختيارية    والتيلا زالت متدنية  

محدوديتها وتعقدها  التي تم سـنها لهذا الغرض، و   والإجباريةعدم شـمولية المسـاطر الجماعية  

ــريـان نظـام التحفيظ العقـاري على كـافـة    ممن جهـة أخرى وهو مـا يقف عـائقـا أمـا  ت، العقـاراســ

  وإقراربإيجاد يـياغة جديدة للتشـجيع على التحفيظ    إلى المناداة  والمهتمينوهو ما دفع الفقها  

 .يياغة إطار قانوني قادر على تعميم نظام التحفيظ العقاري  وكذلامجانيته  

ــيا مع هذا التوجه       ــرع العقاري قام  فتماشـ ــطرة جديدة  المشـ ــطرة    والتيبخلق مسـ هي مسـ

 . كاستثنا  من القاعدة العامة في اختيارية التحفيظ  التحفيظ الإجباري

 للتحفيظ الاجباري مالمفاهيطار الإ: ولالأالمطلب 

  ماهية التحفيظ الاجباري: أولا

ــرع المغربي لم يقم   ــبه التحفيظ الاجباري إلا أن المش رغم الطابع الاجرائي الذي يةتس

وتمم،  ظ ت ع كما عدل  من    19-51إلى   1-51أو الفصـول من    7بتعريفه، سـوا  في الفصـل 

 . ظ ت عةن بالرجوع إلى بين أحةامه فقط، ول  وإنما

حفيظ عقارات معينة بشةل  إرادة الدولة في ت   "جباري على أنهيمةن تعريف التحفيظ الإ

ــوم عقارية وتطهير  إجباري و  ــيس رس مجاني بإتباع مجموعة من الاجرا ات التي تنتهي بتأس

 ،  "ادعا الملةية من كل  

ــة الهـادفـة إلى تث جرا ات و مجموعـة من الإ"أو هو   ــاطر الخـايــ بيـت العقـار من  المســ

لأحةام ظهير التحفيظ العقاري جبرا وفقا لإجرا ات   االقانونية، وجعله خاضعالناحية المادية و 
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تجنبا  في تعميم نظام التحفيظ العقاري و مبســطة ومعفاة من الرســوم، وذلا بهدح المســاهمة 

 ". لمجموعة من المشاكل التي تطرحها الاختيارية

ــابع من قانون    ــل السـ ــدد نص الفصـ يةون التحفيظ  "، على أنه 14-07وفي هذا الصـ

إجباريا في الحالات المنصـون عليها في قوانين خايـة، وفي المناطق التي سـيتم فتحها لهذا  

ــح العقاري   يتخذلالغاية بقرار   الوزير الويــي على الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية والمس

 . من مديرها اقتراحبنا  على    والخرائطية

الـة الوطنيـة للم ــتخـدمي الوكـ ــر هـذا القرار، يمةن لمســ اريـة  ابتـدا  من نشــ حـافظـة العقـ

ــح العقاري  ــخان الذين تؤهلهم لذلا دخول العقارات المعنية    ولةلالخرائطية  و والمســ الاشــ

  ".تتطلبها عمليات التحفيظ الإجباري الطبوغرافية التي  والأشغالللقيام بالأبحاث  

 خصائص التحفيظ الاجباري: ثانيا

ه مختل اري بمجموعـة من الخصـــــائص، التي تجعلـ ا عن  ينفرد نظـام التحفيظ الاجبـ فـ

الذي   الأسـمى  والهدحذلا نظرا للأهمية القصـوى التي يحظى بها،  المسـطرة العادية للتحفيظ و 

يرمي إليه المشـرع من خلال هذل المسـطرة الفريدة في إجرا اتها، والتي تميزها عن المسـطرة 

ــائص لعل أبرزها الاجبارية، المجانيةالاختيارية بمجموعة   ــرعة،  من الخص ــاطة   والس والبس

 .بالإضافة لةونها مسطرة جماعية  والشمولية

   : ةخاصية الاجباريـ  1

أن الأيــل و القاعدة العامة في تقديم مطالب التحفيظ هو الاختيارية، وهو   نقاش فيلا    

المبدأ المةرت في الفصــل الســادت من ظهير التحفيظ العقاري، لةن بالرغم من ذلا فإن أول  

ــميتهـا هي الاجبـاريـة، ففي هـذل   ــطرة انطلاقـا من تســ ــائص التي تمتـاز بهـا هـذل المســ الخصــ

ــطرة الجـديـدة التي جـا  بهـا ا مثلا، يتم اتخـاذ قرار التحفيظ الاجبـاري    14-07لقـانون رقم  المســ

ولا يملا أيــحاب العقارات ســوى تحفيظ     من قبل الســلطة العامة الممثلة في وزير الفلاحة،

أراضـيهم، وليس لهم حق معارضـة التحفيظ أو تأجيله، فالسـلطة العامة تعمل من خلال عملية  
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ــي   ــوائـب المنـازعـة بحيـ  يةتســ التحفيظ على إحـاطـة حقوقهم بحمـايـة قـانونيـة تطهرهـا من شــ

 .التحفيظ الاجباري يبغة المرفق العام

كما نجد في أن المشــرع في مضــمون الفصــل الســابع ينص بصــفة يــريحة على أن التحفيظ  

في جميع العقارات ابتدا  من نشــر قرار الوزير الويــي على الوكالة المذكورة   ايةون إلزامي 

هذا القرار في الادارات المخصـصـة لذلا، كما يمةن لةافة مسـتخدمي الوكالة الوطنية    وإشـهار

ــح العقـاري   ــفـةمن لـه الاهليـة    وكـل  والخرائطيـةللمحـافظـة العقـاريـة والمســ لـذلـا دخول    والصــ

الأبحـاث  العقـارات الم ام بـ ة للقيـ ــغـالعنيـ ة التحفيظ    والأشــ اجهـا عمليـ ة التي تحتـ الطبوغرافيـ

 .الاجباري

 خاصية المجانيةـ 2

خلافا لمطالب التحفيظ الاختيارية التي تســتوجب أدا  الرســوم حســب تعريفات محددة  

تلقائيا في اســم   وتدرجتحرر مطالب التحفيظ  "    7-51ما تم التنصــيص عليه في الفصــل    وهذا

أما  . الملا الخان للدولة بالنســـبة للقطع التي لم يتم التعرح على مالةيها أثنا  أشـــغال البح 

ــمهمالةوهـا فـإن مطـالـب تحفيظهـا تحرر و القطع التي تغيـب أو تقـاعس م ـ ،  "تـدرج تلقـائيـا في اســ

ة   انيـ اري تةون مجـ ة للتحفيظ الاجبـ اطق المفتوحـ ب التحفيظ التي تهم المنـ دون أي أن مطـالـ   وبـ

من القانون رقم    7أدا  أي مصـاريف، وهذا ما نصـت عليه يـراحة الفقرة الاخيرة من الفصـل 

تدرج المطالب في المناطق التي ســيتم فتحها للتحفيظ الاجباري  " التي تنص على أنه    07-14

  ".مجانا

ــخص الاطلاع و  ــلطـة المحليـة و ب ـكمـا أنـه يمةن لةـل شــ محـافظـة  الدون مقـابـل بمقر الســ

ــاميم التجزياية المالعقارية على اللوائح و  الإعفاء  هذا تعلقة بمناطق التحفيظ الاجباري و التصــ

خصــويــا في    من تكاليف التحفيظ يشــكل ســببا من أســباب التشــجي  علإ تحفيظ العقارات

جيوب    هم فلا معنى ليجبارية إن لم تعفالمناطق القروية ليزداد الفلاحون أكثر تشبثا بأراضي 

  . الملاك من أدا  واجبات الرسوم التي تفرض في إجرا ات التحفيظ وفق المسطرة العادية

 خاصية السرعةــ 3
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من بين خصــائص التحفيظ الاجباري خايــية الســرعة فبمجرد يــدور قرار الوزير  

ــير منطقـة التحفيظ الاجبـاري، وبعـد تحـديـد المنطقـة المزمع   ــي على القطـاع يتم تحضــ الويــ

اب الملاك ودون   انوني التي تتم حتى في غيـ ال البحـ  التجزياي و القـ ــغـ ا تجري أشــ تحفيظهـ

ــرعة في   ــية الس ــطرة من خلال قيام المحافظ على الاملاك  موافقتهم، و تتجلى خاي هذل المس

ظ ت  من    10-51تويـله بالملف المنصـون عليه في الفصـل  داخل أجل اـهر منالعقارية،  

ــابقة للتحفيظ    ع،   ــندوم  بإدراج مطالب التحفيظ في ســــجل العمليات الســ بعد مرورها بالصــ

   .   فيتم ترقيمها ترقيما تتابعيابملاحظة مجانية الادا

  خاصية البساطةـ 4

ــحة في عدم إلزام الملاك بدعم مطالب تحفيظ   ــاطة التحفيظ الاجبـاري واضــ تغـدو بســ

بحي  يتم الاكتفا  بتحرير شـــهادات   عقاراتهم بســـندات الملةية، إن لم يةونوا متوفرين عليها

ــور  مإداريـة للملةيـة أثنـا  البحـ  القـانوني الـذي تنجزل ال ــالح العقـاريـة بعين المةـان بحضــ صــ

و    اللفيف العرتي تي اثنإ عشــر اــاهدا،الملاكين، على أن لا يقل عدد شــهود هذا العقد عن 

ــلطـة المحليـة و بـالتـالي فهـذل ال ــادقـة على هـذا العقـد من طرح ممثـل الســ ــطرة  تتم المصــ مســ

اطة وعد  تتميز بخايـية مهمة  إذن بق    موهي البسـ ترط الوجود المسـ التعقيد نظرا لةونها لم تشـ

ــال المادة الرابعة من مدونة الحقوم العينية، أن   ــنـد الملةيـة و الذي بموجبـه الزمت بمقتضــ لســ

      .يةون محررا وفق شةليات محددة

  خاصية الشموليةـ 5

اري   ة من مميزات التحفيظ الاجبـ ــيـ ا بخلاحتعتبر هـذل الخـايــ اقي الحـالات    وذلـ بـ

للتحفيظ   ــبــة  ــالنســ ب الشـــــأن  هو  كمــا  بعينهــا،  عقــارات محــددة  ــتهــدح  تســ التي  الاخرى 

ــي الاجبـاري ــم أو التحفيظ الاجبـاري لعقـارات الجمعيـات النقـابيـة    للأراضــ ــعـة للضــ الخـاضــ

 .للملاكين أو التجزئات العقارية

ــمولـة بـالتحفيظ   ــرع المغربي أن يحـدد نوعيـة هـذل العقـارات المشــ ولقـد كـان لزامـا على المشــ

ة بقرار التحفيظ   العقـارات المعنيـ ــطرة طبيعـة  ه لم يحـدد في هـذل المســ أنـ اري، فنجـد  الاجبـ
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ــرع أي أنظمة   ــرية، كما لم يعين المشـ ــوا  تعلق الامر بعقارات قروية أو حضـ الاجباري، سـ

 .عقارية بعينها

كما تتجلى أهمية هذل الخايية في عدم ترك أي عقار يوجد داخل المنطقة المعينة دون  

ب للتحفيظ   ه يحرر مطلـ إنـ ه، فـ الةـ ار ولم يتم التعرح على مـ ة وجود عقـ الـ تحفيظ، فحتى في حـ

ــأنه   ــم ملا الدولة الخان طبقا لمقتضــيات الفصــل    ويدرجبش من القانون    7-51تلقائيا في اس

 .السالف ذكرل  07-14

 .الجماعيةخاصية ـ 6

 ظ ت ع كما عدل وتمممسطرة التحفيظ الإجباري وتق : الثاني المطلب

ــل أن الاجرا  الـذي يفتح مجـال تـدخـل الـدولـة في ميـدان تحفيظ المالأ لةيـة هو تقـدم  يــ

مسـطرة    لانطلامشـارة  طلب التحفيظ، و بالتالي إعطا  الإختيارهم إيداع ماالمعنيين بالأمر و  

التحفيظ العقاري، بحي  يقدم مطلب التحفيظ من كل شـخص ذاتي أو معنوي، بصـفته مالةا أو  

شــريةا على الشــياع أو يــاحب حق من الحقوم التي تخول لأيــحابها حصــرا إمةانية تقديم  

مطلب التحفيظ، أو الدائن الذي حل أجل دينه بعد حصـوله على قرار بالحجز العقاري لفائدته،  

اري ترد عليهـا  غير أن هـذ ــل في نظـام التحفيظ العقـ اعـدة العـامـة و التي تعتبر الأيـــ ل القـ

ــلحة العمة و طبيعة العملية المراد منها إدخال العقار في نظام   ــيها المصــ ــتثنا ات تقتضــ اســ

اري،   االتحفيظ العقـ اري    من ذلـ ــطرة التحفيظ الاجبـ ــي  مســ إجرا  مجموعـة من  التي تقتضــ

ة، حي  يتم إعلان قرار فتح منطقة التحفيظ الاجباري،  الأعمال التحضـيرية لسـريان المسـطر

التي تضــطلع بعدة مهام في  ، و "  لجنة التحفيظ الاجباري" لا و يتم كذلا نشــرل، لتحدث بعد ذ

ــمى   ــالح الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية لإقامة ما يســ ــطرة مؤازرة بذلا مصــ هذل المســ

ب التحفيظ   ه إدراج مطلـ ذي ينتج عنـ انوني الـ البحـ  التجزياي و القـ ــير    (أولا)بـ ان ســ و إذا كـ

المسطرة امام المحافظ العقاري في المسطرة العادية تةون فيه السلطة للمحافظ ليتخذ مجموعة  

المســطرة او لإيقافها، فإن الطابع الاجباري للتحفيظ و قرار   لاســتةمالمن الاجرا ات توخيا  

ــوا   تعيين منطقة التحفيظ الاجباري لن يوقفه أي عائق إلى  ــم العقاري س ــيس الرس أن يتم تأس

ــات أو في عـدم وجودهـا، فهو قرار لا رجعـة فيـه يجـب أن يحترم المراحـل    في وجود تعرضــ
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التي يمر منها العقار في المســـطرة العادية من إشـــهار وفتح باب التعرضـــات، ويـــولا إلى 

 (. ثانيا)ري،  التحفيظ الاجبا  تحديد العقار وتأسيس الرسوم العقارية المتعلقة بمنطقة

  الاعمال التحضيرية لسير مسطرة التحفيظ الاجباري: أولا

ا ة التحفيظ الاجبـاري كمـ ــطرة بقرار تعيين منطقـ ــطرة  تتطلـب    تبتـدئ هـذل المســ المســ

ــاع المنطقـة التي تعنى بهـا    ونظرا،  (1)"  لجنـة التحفيظ الاجبـاري  "  إحـداث لجنـة تـدعى   لاتســ

فإن المشــرع أناط بمصــالح الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية    وخصــويــيتهاهذل المســطرة 

  بحاث والألجنة التحفيظ الاجباري القيام بالأشـــغال    وبمســـاعدة والخرائطيةالعقاري  والمســـح

 (. 2)  والقانونيالميدانية التي تتطلبها عملية التحفيظ أهمها إقامة البح  التجزياي  

  ئرار تعيين المنطقة وتعيين لجنة التحفيظ الاجباري ــ1

  ئرار تعيين منطقة التحفيظ الاجباري  : أـــ

ــابع من ظهير التحفيظ العقاري  :"  ما يلي  علىجا  في الفقرة الاولى من الفصــــل الســ

يةون التحفيظ إجباريا في الحالات المنصـــون عليها في قوانين خايـــة، وفي المناطق التي  

ســـيتم فتحها لهذل الغاية بقرار يتخذل الوزير الويـــي على الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية  

  ".من مديرها اقتراحعلى   والخرائطية بنا  والمسح العقاري

ا اري يقوم بـه وزير الفلاحـة حيـ     انطلاقـ ة التحفيظ الاجبـ إن قرار فتح منطقـ من ذلـا فـ

خصــية  تعتبر الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية إحدى المؤســســات العمومية التي تتمتع بالش ــ

 ؛تخضع حاليا لوياية وزارة الفلاحةوالتي  ،  المعنوية والاستقلال المالي

تي تعيين   والمعايير المعتمدةالكيفية التي يصـــدر بها هذا القرار   نتســـاءل ماوعليه   

 ه؟ثار الناجمة عن نشرالآما ثم    ؟المنطقة
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 ومعاييرهجباري كيفية صدور ئرار التحفيظ الإ ✓

ــابع من ظ ت ع نجد   قرار التحفيظ الاجباري يقترح من  أن على بالرجوع إلى الفصــل الس

قبل مدير الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية مع عدم إشارته للمحافظين، بمعنى هل يعني ذلا 

   يقع العقار بدائرة نفوذل الترابيعدم وجود رأي للمحافظ الذي 

ــاركـة المحـافف ـ ظين في إعـداد هـذا  الاعتمـاد على النص القـانوني لوحـدل يـدل على عـدم مشــ

رئيس  المحافظ و   اختيارالواقع العملي يبين على أن مثل هذل القرارات تتم بعد   القرار، غير أن

ر على  مصــــلحة المســــح للمنطقة المراد فتحها للتحفيظ الاجباري ويتم عرض مقترح الاختيا

  .المصالح الخارجية لوزارة الفلاحة قصد إبدا  رأيهم حول المقترحعامل العمالة أو الاقليم و 

وإذا حظي المقترح بالتأييد يخبر المحافظ ورئيس مصلحة المسح إدارة الوكالة الوطنية  

للمحافظة عل الاملاك العقارية والمسح الخرائطية بالمنطقة التي وقع عليها الاختيار، بواسطة  

نســخ من  محاضــر الاجتماعات المنعقدة و تركة مصــحوبة بنســخ من المراســلات و مذكرة مش ــ

ــميم المنطقة المختارة و  ــروع القرار   بنا  على ذلا تعمد الادارة المركزيةتصـ على تهي  مشـ

 .إرساله قصد التوقيع من وزير الفلاحةي بفتح منطقة التحفيظ الاجباري و الوزاري القاض

 المعايير المعتمدة لفتح منطقة من مناطق التحفيظ الاجباري  ✓

ا المسـاحة التي يمةن أن  ذكراضـي المراد فتحها و مقصـود هنا بالمعايير هو نوعية الأال

 .يغطيها قرار التحفيظ الاجباري

ة انط امـ ة العـ ــلحـ ه هو المصــ ذا القرار خلفيتـ ان هـ ة  إذا كـ ات اقتصـــــاديـ اجيـ ا من تحقيق حـ لاقـ

اجتماعية، فالمشـرع لم يحدد معايير معينة سـوا  بالنسـبة لنوعية الارضـي أو مسـاحتها، فعلى  و 

عةس بعض المسـاطر الخايـة و المشـابهة، كمسـطرة ضـم الاراضـي الفلاحية التي ينصـب  

قرار التحفيظ فيها على أراضـــي فلاحية من حي  نوعيتها و مســـطرة التحفيظ الجماعي التي  

ــر ــرية أم تةون خارج المدار الحضــ ــرع المغربي لم يبين هل هذل المناطق حضــ ي ، فالمشــ

، عارية أم مبنية، كما لم يعط حدا معينا للمســاحات التي يمةن أن يشــملها قرار التحفيظ  قروية
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ألة ترجع بالأسـات إلى الامةانيات المادية والبشـرية ليدارة و هي   الاجباري، إلا أن هذل المسـ

 . ادرى بمساحة المنطقة التي بالإمةان تحفيظها  

و من جهة أخرى، و في غياب نص يبين المعيار المعتمد في هذا الشـأن يرى الباحثون  

ا بموجـب القرار أن ت  ة المزمع تحفيظهـ ة،  على أن المنطقـ اعيـ ة و اجتمـ دة اقتصـــــاديـ ةون وحـ

ــاديـة و عـدد القطعو  ــمولـة بهـا و مـدى مردوديتهـا    يؤخـذ بعين الاعتبـار الأهميـة الاقتصــ المشــ

ــة الفلاحين، وذلـا بنـا  على  و  ــتقرار المـالةين خـايــ تـأثيرهـا على التنميـة من جهـة وعلى اســ

ا،   اطق المزمع تحفيظهـ اري للمنـ ة التحفيظ العقـ ة الوقوح على أهميـ ة تنجز بغيـ ــبقـ أبحـاث مســ

كالأبحاث المنجزة من قبل الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية و المســح العقاري و الخرائطية  

ــادية ثم يقع  لجوانب الجغرافية و الاجتماعية و ميدانية لمختلف الات او كذلا الدراســ ــ الاقتصــ

 .المنطقة على وزير الفلاحة اقتراح

ــدار القرار إلا من حيث   ــل تي كيفية إصــ ــرع الماربي لم يفصــ وعليه إذا كان المشــ

اريـة تمـا هي أثـار صـــــدور ئرار  ديـه مـدير الوكـالـة الوطنيـة للمحـاتظـة العقـ الائتراح الـذي يبـ

  التحفيظ الإجباري ونشره؟

   أثار صدور ئرار التحفيظ الاجباري ✓

ــمية لا يرتب أثار إن ــرل في الجريدة الرسـ ــدار القرار دون نشـ قانونية لذلا فإنه   اإيـ

وأن يعلق بمقر السلطة المحلية    يجب أن ينشر القرار الصادر بفتح منطقة التحفيظ الاجباري،"

  ."المحةمة الابتدائية والمحافظة العقاريةوالجماعية و 

يمةن لمســـتخدمي الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية  من تاريخ نشـــر القرار المذكور    وابتدا 

ولةل الاشـخان الذين تؤهلهم لذلا كالأشـخان المتعاقدين مع    والخرائطيةالعقاري  والمسـح

دخول العقارات المعنية للقيام بالأبحاث   الوكالة في إطار يفقات عمومية من القطاع الخان،

 .الطبغرافية التي تتطلبها عملية التحفيظ الإجباري  والأشغال
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تصـبح خاضـعة  من أثار هذا القرار أن العقارات الموجودة بمنطقة التحفيظ الاجباري  و 

لما لا يخالفها من مقتضــيات ظهير  و  لمقتضــيات الفرع الســادس المتعلقة بالتحفيظ الاجباري

 . التحفيظ العقاري

ــر القرار    اريخ نشــ دا  من تـ ه ابتـ أنـ ب تحفيظ إلا و تق  كمـا  لا يمكن إدراج أي مطلـ

غير أن مطالب التحفيظ المدرجة قبل فتح منطقة   الاجراءات المنصوص عليها تي هذا الفرع،

، ويتم  اهانونية التي أدرجت طبقا لمقتضـــيات التحفيظ الإجباري تبقى خاضـــعة للنصـــون الق

ــب المادة  ــرها من قبل المحافظ حسـ ــوم   8حصـ ويتم البت فيها بالموازاة مع    2014من مرسـ

 .الإجباريعملية التحفيظ  

 ئرار تعيين لجنة التحفيظ الإجباري  :ب

املي من ال ة بقرار عـ ذل العمليـ ار هـ اري في إطـ ة التحفيظ الإجبـ ل أو  يتم تعيين لجنـ امـ عـ

ذلا بحسـب ما إذا كان العقار يوجد في النفوذ لعمالة واحدة  و   من عاملين فأكثر،بقرار مشـترك  

ة أو إقليم، حيـ  تتةون ل الـ د إلى أكثر من عمـ اأو يمتـ دة جهـ اري من عـ ة التحفيظ الإجبـ ،  تجنـ

 . وتناط بها عدة مهام

  تكوين لجنة التحفيظ الإجباري ✓

 :منفإن لجنة التحفيظ الإجباري تتةون    4-51حسب الفصل 

 ؛ممثل السلطة المحلية رئيسا

 ؛رئيس الجماعة المعنية أو من ينوب عنه

  ه؛الأملاك العقارية أو من ينوب عن  المحافظ على

  ؛رئيس مصلحة المسح العقاري المعني أو من ينوب عنه

ويتم تعيين هذل اللجنة داخل أجل شـــهر من تاريخ نشـــر القرار الصـــادر بفتح وتحديد   

وتجتمع داخل  .  2014من مرسـوم    5منطقة التحفيظ الإجباري بالجريدة الرسـمية حسـب المادة  
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ــهر من تاريخ قرار تعيينها للتداول  من نفس    6في الأعمال المنوطة بها حســـب المادة  أجل شـ

  . المرسوم

  مهام لجنة التحفيظ الإجباري ✓

ــل   لجنـة تـدعى  "الـذي ينص على أنـه    3-51انطلاقـا من الفصـــ التحفيظ  )تحـدث  لجنـة 

ــنلإعداد المعنيين بالأمر لعمليات التحفيظ الاجباري    (الإجباري ــمان حسـ ــغال  تنفيذ أ  وضـ شـ

تحـديـد  ة التـدابير التي تمةن من إدراج و كـاف ـ  والقـانوني ومراقبتهـا وكـذا لاتخـاذ  البحـ  التجزياي

 ".مطالب التحفيظ

ــول  اوكــذا   الفصــ التحفيظ    11-51و   10-51و   5-51عتمــادا على  إجمــال مهــام لجنــة  يمةن 

 : أمرين الإجباري في

  إعداد الملاكين ومؤازرة مصالح الوكالة الوطنية للمحاتظة العقارية: الأمر الأول

ا يةون معـه للجنـة   ــعـة، ممـ ة التحفيظ الإجبـاري رقعـة جغرافيـة واســ يفترض أن تهم منطقـ

ــحـاب العقـارات و الحقوم العينيـة   التحفيظ الاجبـاري دور مهم في إعـداد المعنيين بـالأمر أيــ

اريا ة التحفيظ الاجبـ ة لعمليـ اريـ ذا الأخير يةون لإعلام  لعقـ ــهر فهـ داد عن الشــ ، ويختلف الإعـ

ــمية، ولدى   ــرل في الجريدة الرســ ــدور القرار بنشــ المعنيين بالأمر و يتم القيام به بمجرد يــ

ــلطـة ا و طـابع إعلامي قـانوني، أمـا الاعـداد فهو عمليـة  ذلمحليـة و المحـافظـة العقـاريـة فهو  الســ

عداد قدرة شـهار، حي  تسـتوجب هذا الإجنة التحفيظ الاجباري بعد هذا الإتوايـلية تقوم بها ل

أمن الحقوم ، و    ىسـير النتائج المرجوة من العملية ، و أثارها علو حسـنا في التوايـل عبر تف

مسـاهمتها في التنمية التي يرجوها أيـحاب العقارات و المراحل التي سـتمر منها، و وجوب  

انخراطهم في العملية لأنها سـتعود على الملاك بمصـلحة خايـة و مصـلحة عامة على البلد ،  

ــنات نظام   ــتحب تذكيرهم بحس ــائل و كما يس ــهر العيني و اعتماد الوس اللغة المحلية الأكثر  الش

ــس عليها   ــندات الملةية التي تتأسـ ــتعدون للعملية بتوفير العقود و سـ نجاعة، لجعل الملاك يسـ

المسـاعدات التي سـيلقونها في حالة  ة إلى تذكيرهم بمجانية التحفيظ و مطالب التحفيظ ، بالإضـاف
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التحفيظ و   بمطــالـب  تـذكيرهم  بـاب الاحتيــاط  ــنــدات الملةيــة ، و من  عـدم توفرهم على ســ

 .التعرضات الةيدية التي لها أثار سلبية على سي  النية

الإعلان عن القرار سـوا   ال جميع الطرم المتاحة ليعداد و وفي هذا الصـدد يمةن اسـتعم

أو اســتعمال الملصــقات أو اللافتات أو الانتقال    (البراح)التقليدية منها كالمناداة في الأســوام  

سـتعمال  مزايال، أو الملاكين وحثهم على تبليغ الخبر ومدى مرونته و إلى عين المةان ومقابلة ا

ــاهـدة كمواقع  الطرم الحـديثـة كـالمـذيـاع والتلفـاز و  ــر في البوابـات الإلةترونيـة الأكثر مشــ النشــ

 .التوايل الاجتماعي

ــبة لأعمال المؤازرة التي تقوم بها لجنة التحفيظ الإجباري فقد جا  في الفصــل   أما بالنس

ــغـال البحـ  التجزياي    51-5 طرح الوكـالـة الوطنيـة للمحـافظـة    والقـانوني منعلى أنـه تنفـذ أشــ

ح العقاريالعقارية  نعالجه    والخرائطية بمؤازرة والمسـ من لجنة التحفيظ الإجباري، وهو ما سـ

 .والقانونيعند الوقوح على أشغال البح  التجزياي  

 أعمال المرائبة : الأمر الثاني

ب  إن جـل الأ ل العـ ل، تتحمـ اري كةـ ة التحفيظ الاجبـ ا في عمليـ ام بهـ ال التي يتم القيـ عمـ

، لم نقف على عمل  امحافظة العقارية، حي  كما مر معن الاكبر منها مصـالح الوكالة الوطنية لل

ــوين من هـذل اللجنـة همـا   تقوم بـه هـذل اللجنـة لـه أثـار قـانونيـة مهمـة بـل الاكثر من ذلـا أن عضــ

ة التحفيظ   ب الإعـداد و المؤازرة تقوم لجنـ إلى جـانـ ــح، فـ ــلحـة المســ المحـافظ و رئيس مصــ

ــالح الوكـالـة الوطنيـة للمحـافظـة العقـاريـة وتحيلـه   على  الإجبـاري بمراقبـة الملف الـذي تعـدل مصــ

ــرع مهمـة مراقبـة هـذا الملف   والـذي يةون لاحقـا لأعمـال البحـ     –اللجنـة التي أوكـل لهـا المشــ

ــاله ي  تقوم بمراقبة الملف المذكور و ح   –التجزياي و القانوني و ناتجا عنه   إلى المحافظ  إرسـ

 .11ــــ51طبقا للفقرة الأولى من الفصل )من تاريخ تويلها به ابتدا داخل أجل شهرين  
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  والقانونيأااال البحث التجزيئي  ـ2

تعد هذل المرحلة من أهم المراحل التي تمر منها مسـطرة التحفيظ الإجباري، وهي أداة    

ــاطر التحفيظ التي تهم عقارات كثيرة ــطرتي التحفيظ الجماعي    يتم اللجو  إليها في مســ كمســ

 . ضم الأراضي الفلاحية  ومسطرة  يبارالاج 

ــعيـة التقنيـة للعقـار وكـذا  ''  : وهي  عبـارة عن عمليـات ميـدانيـة تهـدف إلإ التعرف علإ الوضــ

ب التحفيظ الـ اه تحرير مطـ ة تي اتجـ انونيـ ه القـ ــعيتـ ة    ،''وضــ ذل المرحلـ ام في هـ بحيـ  يتم القيـ

طرح مصـالح الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية    والقانونية منبمجموعة من الأعمال التقنية  

اريبمؤازر ة التحفيظ الاجبـ دة لجنـ ال البحـ  التجزياي  ،  ة ومســـــاعـ ــغـ انوني وتنتهي أشــ   والقـ

بحصــيلة عبارة عن ملف تعدل مصــالح الوكالة والذي بدورل تتخذ بشــأنه عدة إجرا ات كم ل  

 . والقانونيللأشغال البح  التجزياي  

 الهدف من إئامة البحث التجزيئي أـ

اعدة لجنة التحفيظ  التحفيظ الاجباري يةون بمؤازرة و البح  التجزياي في مسـطرة  مسـ

ة الوطن  الـ ات التي يمةن أن تعترض مصـــــالح الوكـ ل العقبـ ذليلا لةـ اري تـ افظـة  الاجبـ ة للمحـ يـ

 ،العقارية في أعمالها

 :يلي، تقوم مصالح المسح بما  ية التي تهياها الادارة المركزيةفبنا  على الصور الجو 

o ؛التأريفيةعلى الخريطة    ونقلهاقة  تحديد المنط 

o   ــور الجويـة    وإبرازريــــد ارات المحفظـة، أو التي في طور التحفيظ على الصــ العقـ

 . المةبرة

ــطـة فرم من العمـل لتقوم   وبنـا  على ذلـا تبـدأ عمليـة البحـ  التجزياي في عين المةـان بواســ

  . بغرت الانصاب بالنسبة للعقارات غير المحفظة
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تنتهي عملية البح  التجزياي بوضــع تصــميم للمنطقة مرتبط بنظام إحداثيات لامبير،  

وفق ســلم معمول به، مع تصــميم تجزياي يبين القطع الواقعة داخل منطقة التحفيظ الاجباري  

 .العمللةل عقار منجز وفق الضوابط الجاري بها    وتصميم

ــالح التابعة لمديرية   وتعتبر هذل العملية من العمليات التي يعود فيها الاختصــــان إلى المصــ

 .المسح العقاري

ة أوليـة   ارة عن مرحلـ ة    ويـأتيأعمـال البحـ  التجزياي هي عبـ التحـديـد في مرحلـة لاحقـ

ــعيـة التقنيـة في     المنطقـة، بعـد اتخـاذ إجرا ات أخرى، فـإذا كـانـت هـذل العمليـة كفيلـة ببيـان الوضــ

  فةيف يتأتى بيان الاوضاع القانونية للعقارات المراد تحفيظها إجباريا

 . يأتي ذلا عن طريق البح  القانوني

  لبحث القانوني تي التحفيظ الإجبارياعملية  ب ـ

ــالح الوكـالـة الوطنيـة   ــل عليهـا مصــ ــابقـة التي تتحصــ بنـا  على المعطيـات التقنيـة الســ

،  الذي هو أحد أعضائها "لجنة التحفيظ الاجباري"للمحافظة العقارية يقوم المحافظ بتنسيق مع 

غال البح  القانوني حي  جا  في   بالخروج إلى المنطقة المفتوحة للتحفيظ الاجباري للقيام بأشـ

من طرح مصـــالح الوكالة الوطنية    والقانونيتنفذ أشـــغال البح  التجزياي  "   5-51الفصـــل 

ار إليها في الفصـل   والخرائطيةالعقاري   والمسـحللمحافظة العقارية  - 51بمؤازرة اللجنة المشـ

 ".من هذا القانون  3

ــغال البح  عن طريق تحرير مطالب التحفيظ في   ــات فإنه يتم البد  في أش بنا  على هذا الأس

عين المةان عبر مل  مطبوع مخصــــص لهذا الغرض لةل قطعة وفق البيانات المنصــــون  

ا في ا من    عنـه  ، مع طلـب المحـافظ أو من ينوبمن ظهير التحفيظ العقـاري  13لفصــــل  عليهـ

من شــأنها أن تعرح    العقود والوثام التيأيــول أو نســخ رســمية للرســوم و   المعنيين بالأمر

ة و  ه الفصــــل  بحق الملةيـ ا نص عليـ ة على الملـا وفق مـ ة المترتبـ الحقوم العينيـ ه  .  14بـ إلا أنـ

ــلطـة  ــبـة للمـالةين الـذين لا يتوفرون على أي وثيقـة أو تةون وثـائقهم غير كـافيـة فـإن الســ بـالنســ

 .المحلية ملزمة بأن توفر لهم شهادات إدارية للملةية
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شاهدا، وتبعا لذلا يتم    12فالإدارة تسهر على إيجاد شهادات إدارية للملةية عن طريق  

مل  مطبوع مخصـص للشـهادة اللفيفية بالنسـبة للقطع التي لا يتوفر أيـحابها على وثائق أيـل 

 .الشهود ثم إحالة الشهادة على القائد قصد المصادقة عليهاتملا مع التأكد من هوية المالا و ال

إنـه يتم تحرير مطـالـب التحفيظ   ا فـ ــبـة للقطع التي لم يتم التعرح على مـالةيهـ النســ ا بـ أمـ

ــأنها   ــمفي    وتدرجبشــ ملا الدولة الخان، في حين أنه يتم في حالة غياب أو تقاعس أحد   اســ

فبالرغم من هذا الغياب أو التقاعس حســــب ما   اســــمهالملاكين يتم إدراج مطلب التحفيظ في 

 .من ظهير التحفيظ العقاري  7-51نص عليه الفصل 

مل عملية منطقة التحفيظ الاجباري بأكملها وليس    والتجزيايالبح  القانوني    وعليه تشـ

، وذلا لأن حصـيلة البح  التجزياي  والعقودفقط العقارات التي يتوفر أيـحابها على الوثائق  

تجزيايان يعينان جميع القطع الواقعة داخل منطقة    وتصـميمهي لائحة    10-51حسـب الفصـل 

ــاحتهاالتحفيظ الاجباري   ــمل    وكذا  ومسـ هويات وعناوين المالةين بما يةون معه أن البح  شـ

 .أم لا  وعقودجميع القطع سوا  توفر مالةوها على وثائق  

المفهوم من هذا المقتضــى هو أن المشــرع أراد أن تةون أشــغال البح     ويمةن القول أن

ــيـة إيجـاد    وأنالقـانوني تقوم مبـدئيـا على إدلا  أي مـالـا بوثـائقـه الـداعمـة لمطلـب التحفيظ   فرضــ

، ما هي إلا استثنا   التحفيظ في اسم ملا الدولة الخانشهادات إدارية للملةية أو إيداع مطلب 

فإن الاستثنا ات يجب التعامل    وبالتبعيةالمثبتة للملةية،   والعقودمن قاعدة الادلا  بهذل الوثائق 

 .معه بحذر ولا يجوز التوسع فيها

    القانونيمآل أااال البحث التجزيئي و ✓

القانوني في الاخير بحصـيلة عبارة عن ملف تعدل مصـالح تتوج أشـغال البح  التجزياي و 

اريـة الـذي تتخـذ بشــــأنـه إجرا ات المراقبـة من طرح لجنـة  و   ،الوكـالـة الوطنيـة للمحـافظـة العقـ

 . التحفيظ الاجباري
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 ملف منطقة التحفيظ الاجباريــ 3

شـخص   والخرائطية في  والمسـح العقاريتعمد مصـالح الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية 

اري   ل من المحـافظ العقـ ــلحـةكـ ة التحفيظ    ورئيس مصــ ــح على إعـداد ملف يهم منطقـ المســ

الملف من الوثائق    والقانوني ويتةونالاجباري بأكملها، وهو حصيلة لأشغال البح  التجزياي  

 :التالية

 ؛تصميم يحدد محيط المنطقة مرتبط بنظام إحداثيات لامبير وفق سلم معمول به ✓

 ة؛مطالب التحفيظ المحرر ✓

العقود والوثائق التي أدلى بها المالةون، وعند الاقتضــــا  الشــــهادات الادارية للملةية   ✓

 ؛المسلمة من طرح السلطة المحلية

التحفيظ   ✓ القطع الوقعـة داخـل منطقـة  اللـذان يعينـان  التجزيايـان  ــميم  اللائحـة والتصــ

 ؛الاجباري ومساحاتها المضبوطة وكذا هوية وعناوين المالةين

  ر.لةل عقا  تصميم عقاري منجز وفق الضوابط الجاري بها العمل ✓

ــالح على إحالة هذا الملف على لجنـة التحفيظ الاجبـاري كإحدى المهام   وبعـدل تعمـل هذل المصــ

 .التي تقوم بها كما أشرنا سلفا

  مرائبة ملف التحفيظ الاجباريــ 4

ــل  ــرع في الفصـ ــالح الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية    10-51نص المشـ على أن مصـ

ــرع هذل اللجنة   ــار إليه أعلال على لجنة التحفيظ الاجباري، كما ألزم المشــ تحيل الملف المشــ

داخل أجل شـــهرين ابتدا  من  بمراقبة الملف المذكور وإرســـاله إلى المحافظ العقاري المعني  

 .تاريخ تويلها به

ــرع لم يبين حـدود هـذل المراقبـة التي ت  ــطلع بهـا لجنـة التحفيظ الاجبـاريالمشــ لةن بعض   ضــ

التأكد من  نوع من التنسـيق و  اللجنة هي فقطالباحثين يرون على أن هذل المراقبة التي تقوم بها  

ــرع من خلال عبـارة   ــت  "  المراقبـة"البيـانـات بين مةونـات اللجنـة، وهو مـا تعمـدل المشــ وليســ
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اللجنة    اون بين أعضـــائها، بل إن عضـــوين منفيرون على أن ذلا به نوع من التع" الرقابة"

 .القانونيعلى أعمال البح  التجزياي و  االمسح اللذان أشرف  ورئيس مصلحة هما المحافظ

ــفقـات عموميـة للخوان ممـا يجـب أن   لةن قـد تةون هـذل الاعمـال قـد تم تفويتهـا في إطـار يــ

 .وتثير النزاعاتتةون معه مراقبة حازمة توخيا للأخطا  التي قد تعرقل سير المسطرة 

و هةذا يجب أن تشـمل المراقبة جميع الوثائق و البيانات التي يتةون منها الملف سـوا   

و المقـارنـة بينهمـا، حتى لا يةون هنـاك تنـاقض بينهـا، كـالتـأكـد من أن     منهـا التقنيـة أو القـانونيـة

أن  بفتح منطقة التحفيظ الاجباري، و  التصــميم يشــمل المنطقة التي شــملها قرار وزير الفلاحة

مطالب التحفيظ المحررة تتوافق مع اللائحة و التصميم ، وفي حالة ما إذا كان البح  القانوني  

قد قام به الخوان فيجب الخروج إلى عين المةان للتحقق من المعلومات المضــــمنة بها، وقد  

ســــبق للمحافظ العام في إطار دورية ســــابقة متعلقة بالبح  القانوني للتحفيظ الجماعي و كذا  

ــم  ــ  ضــ أن نبـه المحـافظين لهـذل النقطـة حيـ  جـا  في هـذل    2007أكتوبر    9ي بتـاريخ  الاراضــ

لقد بلغ إلى علمي أن بعض المحافظين على الأملاك العقارية يقتصـرون بالنسـبة  "...  الدورية  

ة البحـ    دين في القطـاع الخـان على إثر عمليـ ب التحفيظ المحررة من طرح المتعهـ لمطـالـ

نتقال إلى الاجماعي على مراقبتها بالمةتب دون  القانوني بمنطقة ضــم الاراضــي و التحفيظ ال

 .عين المةان للتحقق من مدى المعلومات المضمنة بها

ألفت انتباهةم إلى ضـرورة المطابقة بين مضـمون المطلب و واقع العقار المطلوب تحفيظه   ...

تجنبا ليضــــرار بالحقوم المتعلقة بها، و لهذا أطلب منةم تعيين ممثل عنةم يتوفر على كفا ة  

عالية يمةنه تتبع أشـغال البح  الذي يجريه المتعهدون الخوان بعين المةان و مراقبة يـحة  

المضمنة بمطلب التحفيظ و مدى مطابقتها مع مضمون البيان التجزياي قبل إيداعه  المعلومات 

 . "لدى السلطة المحلية

 ـــكما يتعين في إطار أعمال المراقبة أن تتأكد الســــلطة المحلي  الادارية    داتاهة من الشـ

 ــ  مدى يـــحتها عبر المقارنة معللملةية و  الإدارية الأخرى ومطالب التحفيظ    هاداتباقي الشـ

العقود المعتمدة حريـا على أن يةون هذا الملف في كامل التجانس و عدم  الاخرى والوثائق و 

 .التناقض
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كما يستحسن أن ينبه من جديد رئيس المجلس الجماعي بالأملاك التي تدخل في إطار الأملاك  

 .العامة الجماعية حريا على المال العمومي

الخاطاة التي قد كذا يجب الحرن على حقوم الملاك بشـتى الوسـائل الممةنة تفاديا للبيانات و 

 .بالتالي إطالة المسطرةتثير النزاعات والتعرضات و 

ــلهـا بـالملف،   ــهرين من تـاريخ تويــ بعـد هـذل المراقبـة يجـب على اللجنـة داخـل أجـل شــ

اري ا افظ العقـ ه إلى المحـ اعـ ب التحفيظ و إرجـ إدراج مطـالـ ذي يقوم بـ اقي الإجرا ات  لـ اذ بـ اتخـ

  .القانونية

      العقاري سريان مسطرة التحفيظ الإجباري أمام المحاتظ: ثانيا

 : تجري هذل المسطرة أمام المحافظ وفق الآتي 

 التحديد وإئامةمطلب التحفيظ  واهرإدراج  ـــ1

المحـافظ العقـاري، تعتبر    وإعـادتـه إلىجبـاري بمراقبـة الملف  لإبعـد قيـام لجنـة التحفيظ ا

ــارة للمحـافظ على ا  هـذل المرحلـة كـأداة لإعطـا  ملاك العقـاريـة من أجـل إدراج مطـالـب  لأالإشــ

 (ب)بعدها يعد المحافظ برنامجه لعمليات التحديد    (أوشهرها )التحفيظ  

  جباريلإتي مسطرة التحفيظ ا  واهرهاإدراج مطالب التحفيظ   : أ

جبـاري  لإجبـاري إلى المحـافظ يةون عمـل لجنـة التحفيظ الإبعـد رجوع ملف التحفيظ ا      

د   اتقـ دأ عمليـ اري    انتهى، وتبـ افظ العقـ ب التحفيظ من طرح المحـ الـ إدراج مطـ دئ بـ دة تبتـ ديـ جـ

- 51الذي يقع على عاتق المحافظ العقاري كما نصـت الفقرة الثانية من الفصـل   والاختصـان

ــهر بـإدراج مطـالـب ة داخـل  ملاك العقـاري ـلأيقوم المحـافظ على ا"جـا  فيهـا    والتي،  11   أجـل اــ

 ." التجزيايين بمقر السلطة المحلية  والتصميماللائحة    وإيداعالتحفيظ  

ــلـه بـالملف من لجنـة التحفيظ        ــهر من تويــ انطلاقـا من ذلـا فـإن المحـافظ داخـل أجـل شــ

التجزيايين لدى السـلطة   والتصـميماللائحة    وإيداعجباري، يعمد إلى إدراج مطالب التحفيظ  لإا

تةون    وحتى  بالمســطرة،ســراع لإوقد قيد المشــرع المحافظ بأجل شــهر رغبة في ا  ،المحلية
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ــل التحفيظ ا ــلسـ جباري حيت تجَُبُ  لإهناك مدة زمنية لا يجب أن تتعداها هذل المرحلة في مسـ

 .المحليةيداع لدى السلطة لإا  وكذلادراج  لإمدة شهر المعطاة للمحافظ عملية ا

ــميمبعد ذلا إلى إيداع اللائحة   ويعمد المحافظ      ــلطة المحلية  والتصـ ،  التجزيايين بمقر السـ

  والتصـميمعلان عن إيداع اللائحة  لإحيإ ينشـر ايداع عملية شـهر واسـعة  لإبشـأن هذا ا  ويتخذ

لطة المحلية    ،التجزيئيين بالجريدة الرسـمية ال إعلان بهذا الإيداع ليعلق بمقر السـ كما يتم إرسـ

ة   ة المعنيـ اعـ ةأو الجمـ ةلاا  والمحةمـ دائيـ ذا ابتـ افظ هـ ا يعلق المحـ ة  لإ، كمـ افظـ المحـ علان بمقرل بـ

من ظهير    12-51علان المذكور كما هو منصـــون عليه في الفصـــل  لإا  ويتضـــمنالعقارية 

  : كما عدل وتممالتحفيظ العقاري 

 ي؛موقع المنطقة الخاضعة للتحفيظ الإجبار •

 ؛المذكوريداع  لإتاريخ ا •

 . أجل التعرض •

الجماعة  جل التعرض بمقر السـلطة المحلية و إلى غاية انتها  أ  اعلان معلقلإهذا ا  ويبقى        

 .العقارية  والمحافظةالمحةمة الابتدائية  و أو الجماعات المعنية  

دون مقابل بمقر الســــلطة المحلية والمحافظة العقارية على  يمةن لةل شــــخص الاطلاع ب و    

   . جباريلإالتصاميم التجزياية المتعلقة بمناطق التحفيظ االلوائح و 

  واهرهاجباري لإا تحديد منطقة التحفيظ : ب

ــر الإعلان  لإا يتمثل ــرة بعد نشــ إنجاز برنامج لعمليات التحديد    فيجرا  المتبع مباشــ

ــهرهـا كـذلـا،و  ــميـة كمـا أنـه لا يعلق بـالمحةمـة    شــ ــر في الجريـدة الرســ لةن هـذا لا يهم النشــ

ــر الإعلان المذكور ينجز المحافظ على ا  ،الابتدائية ملاك العقارية برنامجا  لأإذ أنه بمجرد نشـ

ه ة المعنيين لتعليقـ اعـ ة، و رئيس الجمـ ــلطـة المحليـ ل الســ ه إلى ممثـ د يبلغـ ديـ ات التحـ في    لعمليـ

اريخ المعين   ل التـ اح  لامقراتهم قبـ ــهر واحـدفتتـ ات بشــ امج بمقر    العمليـ ذا البرنـ ا يعلق هـ ،كمـ

ــتدعي المحافظ العقاري طالبي التحفيظ و كل متدخل    المحافظة العقارية ،و في نفس الوقت يس

 . (14ــ51الفصل  ). في مسطرة التحفيظ بةيفية قانونية للحضور شخصيا إلى عملية التحديد
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 ؟داريلإا تظ العقاري وحده بعملية التحديديبقإ السؤال المطروح هل يستأثر المحا

  ونص  بصــيغة يــريحة  14-07من قانون    19 ليجابة عن هذا الإشــةال جا  الفصــل  

ــيير عمليـات التحـديـد  لأيقوم المحـافظ على ا" على أنـه اريـة بتســ ايـة   وينتـدبملاك العقـ لهـذل الغـ

مقيدا في جدول الهياة الوطنية    العقاري، المســحمهندســا مســاحا طبوغرافيا محلفا من جهاز  

 .للمهندسين المساحين الطبوغرافيين

بحضـور طالب    تدب عملية التحديد، تحت مسـؤوليتهالمهندت المسـاح الطبوغرافي المن   وينجز 

 "التحفيظ

 ؟ ر عملية التحديدضمن يح •

ملاك العقارية شــخصــيا لهذل العملية بواســطة عون من المحافظة  لأيســتدعي المحافظ على ا  

 : العقارية أو البريد المضمون أو عن طريق السلطة المحلية أو بأي وسيلة أخرى للتبليغ

 ؛طالب التحفيظ،  1

 ؛المجاورين المبينين في مطلب التحفيظ،  2

 ؛قانونيةبصفة   بهم المصرح والتحملات العقاريةالعينية    وأيحاب الحقومالمتدخلين  ؛  3

الدعوة لحضــور عمليات التحديد شــخصــيا أو بواســطة نائب   الاســتدعا ات وتتضــمن هذل    

 .يحيحةبوكالة  

الظروح الملائمة لإجرا  عمليات    لتوفيرينجز التحديد في التاريخ والوقت المعينين له و        

ــخير القوة العمومية عند ا قتضــا  بطلب من المحافظ على  لاالتحديد يجب على وكيل الملا تس

 .مصلحةأو من كل من له  ملاك العقاريةلأا

إ    دب بـ ــاح الطبوغرافي المنتـ دت المســـ ب التحفيظ  ويقوم المهنـ ــعـار طـالـ   والمجـاورين شــ

بهم بصـفة    والمصـرحالعقارية   والتحملاتالحقوم العينية    وأيـحاب  والمتدخلينالمعارضـين  و 
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لـذي يعتزم تحفيظـه  طـالـب التحفيظ حـدود العقـار ا  ويبينقـانونيـة عن كـل مـا يتعلق بـالملـا المعني  

 .ومنازعاتن مالهم من ملاحظات  و المتدخل  وكلن  و المجاور  ويبدي

العقار كما    ومدتها ويعاين حالةالحيازة   ةيعاين المهندت المسـاح الطبوغرافي المنتدب واقع    

 .المفيدة وأعمال البح يباشر غير ذلا من المعاينات  

ســـوا  لتحديد المحيط الذي عينه طالب    نصـــاب،لأيضـــع المهندت المســـاح الطبوغرافي ا   

محل تعرضـات من طرح الغير، تم يضـع    والتي تةونالتحفيظ أو لضـبط القطع المشـمولة به  

 .للتحديدتصميما موجزا يسمى التصميم المؤقت 

  20يمةن الرجوع إلى الفصـلين )  أخرىالمهندت المسـاح الطبوغرافي المنتدب بمهام    ويقوم   

 (. من ظهير ت ع  21و 

 : حالة غياب طالب التحفيظ عن عملية التحديد

من ظ ت ع بإثبات تغيب طالبت الحفيظ    22خلافا للمسـطرة العادية التي يقضـي فيها الفصـل  

 .  في المحضر ولا يتم إنجاز هذا التحديد

ــطرة التحفيظ الا  غير مؤثر، بحيـ  تتم عملية    جبـاريفإن تغيـب طالب التحفيظ في مســ

ــ ــ51التحديد ولو في غياب طالب التحفيظ، وفقا للفصل  ــ من ظ ت ع، إلا أن أن المحافظة    15ــ

ــوا  القبلية أو البعدية  العقارية في و  اقعها العملي خروجا من النزاع تعمل على أخذ الموافقة س

 .  37على عملية التحديد، قبل أن يتم المحافظ عملية التحفيظ

 تدخل الاير تي مسطرة التحفيظ الاجباري   : ثالثا  

ــطرة التحفيظ العقاري بصــفة عامة        ــريان مس ــطرة التحفيظ الاجباري    وكذلاأثنا  س مس

  وفي (  1)بصـفة خايـة قد تتعرض لتدخل الغير أو ما يسـميه المشـرع المغربي بالتعرضـات  

 
فله،..... أوافق على الممضـي    )أناوتعد الموافقة على عملية التحديد التي يدلي بها طالب التحفيظ كالتصـريح بالشـرح،    37 أسـ

 عملية التحديد المنجزة لمطلب التحفيظ رقم..... والذي تمت بتاريخ ....( ثم يصادم عليها في البلدية 
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للعقار الذي   (2)حالة تسوية هذل المنازعة أو عدم تقديم أي تعرض يتم تأسيس الرسم العقاري 

 .جباريلإايخضع للتحفيظ  

  {التعرضات} تدخل الاير تي مسطرة التحفيظ :1

ــيح ذلا    ويهـدح التعرض  ــبق توضــ إلى إيقـاح إجرا ات التحفيظ من طرح المحافظ  كمـا ســ

ــتمرار للنزاع عن طريق المحةمة أو إبرام    ويضــع حدافيها إلى أن يرفع التعرض    وعدم الاس

 . الصلح بين الاطراح

  والواردةجباري إلى المقتضـيات الخايـة به  لإالتعرض في مسـطرة التحفيظ ا  ويخضـع

للمقتضــيات العامة الخايــة بالتعرضــات على   ، كما يخضعععععععع16-51و   18-51في الفصــلين 

وما يليه من ظهير التحفيظ العقاري المعدل    24مطالب التحفيظ المنصـون عليها في الفصـل 

لا يختلفان كثيرا وسـنوضـح فيما يلي بعض الفروقات بينهم    وهما  14-07بالقانون رقم   والمتمم

 .حديثنامن خلال معرض  

ليط الضـو        على بعض الخصـويـيات التي يمتاز بها التعرض في التحفيظ الاجباري  ولتسـ

 . طلب التحفيظ الاجباريثم حالات التعرض على م  ،م إلى أجال التحفيظ الاجباريسنتطر

  أجال التعرض تي التحفيظ الاجباريأــــ 

الاختيارية له أجلين إن  أن جل التعرض في المرحلة   وهيهنا يجب إبدا  ملاحظة أسـاسـية      

ولى  لأمحدد في شـهرين هذا ما نصـت عليه الفقرة ا  وهو جل العادي  لأول هو الأا  ؛يـح القول

يمةن لةل شخص يدعي حقا على عقار تم  "جا  فيها    الذيو  14-07من قانون    24من الفصل 

ــهرين يبتدئ   ــطرة التحفيظ خلال أجل شـ طلب تحفيظه أن يتدخل عن طريق التعرض في مسـ

 . " من يوم نشر الإعلان عن انتها  التحديد في الجريدة الرسمية إن لم يةن قام بذلا من قبل

من نفس القانون الذي   29 الفصــلالثاني هو الاســتثنائي هو المنصــون عليه في   والأجل     

أن يقبل التعرض بصــفة    أعلاه يمكن  الفصــلجل المحدد في  لأبعد انصــرام ا"جا  في فحوال  
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ة من طرح المحـافظ على ا ائيـ ــتثنـ ةملاك  لأاســ اريـ ب التحفيظ أي    لو و  العقـ لم يرد على مطلـ

 .بتدائيةلاايةون الملف قد وجه إلى المحةمة    ألاتعرض سابق شريطة  

ــباب  لألي للمحافظ على ايتعين على المتعرض أن يد      ملاك العقاري بالوثائق المبينة للأســ

ــه داخل ا ــه،  وبالعقود والوثائق المدعمةجل،  لأالتي منعته من تقديم تعرضـ كما يتعين    لتعرضـ

ــوم القضــــائيـة   ــولـه على المســــاعـدة   وحقومعليـه أن يؤدي الرســ المرافعـة أو يثبـت حصــ

 "...القضائية

ه ا ب ـلأعلى خلاح مـا هو عليـ ة للأجـل في التحفيظ الامر  ــبـ اريالنســ إن أجـل    ،ختيـ فـ

اري   دئ من  التعرض في التحفيظ الإجبـ ــهر تبتـ ة أاــ اري   هو أجـل واحـد و محـدد تي أربعـ تـ

عن إيداع اللائحة و التصـميم التجزيئيين بمقر السـلطة  للإعلان  النشـر تي الجريدة الرسـمية 

ــل    المحليـة ، ،  جـللأكمـا أنـه لا يقبـل أي تعرض بعـد هـذا ا   ،  16-51هـذا مـا نص عليـه الفصــ

ــل  ــب الفصـ هنا يبرز لنا الفرم الجوهري في قبول التعرض في التحفيظ  ، و   18ــــــ ــ51حسـ

جباري ليس  لإ، بينما في التحفيظ ا  اسـتثنائيجل الأيـلي لةن بشـةل  لاختيارية رغم فوات الأا

ــوا  في التحفيظ   ــهر، و يقـدم التعرض ســ هنـاك أي قبول للتعرض بعـد مرور أجـل أربعـة أشــ

ــاح لأالاختياري أو في التحفيظ الاجباري إلى المحافظ على ا ملاك العقارية أو المهندت المســ

 . الطبوغرافي أثنا  إنجاز عملية التحديد

ــةليات تقديم     ــريح    التعرض، فيجببخصــون ش ــات عن طريق تص أن تقدم التعرض

ــفوي إمـا للمحـافظ على ا ــاح الطبوغرافي    وإمـا  العقـاريـة،ملاك  لأكتـابي أو شــ للمهنـدت المســ

فوية    وتضـمنالمنتدب أثنا  إجرا  التحديد   بحضـورل في محضـر    للمتعرض،التصـريحات الشـ

، بالإضـافة إلى باقي الشـةليات والإجرا  المنصـون عليها في  يحرر في نسـخ تسـلم إليه أحدها

 . عنهامسطرة التعرض عند التحفيظ الاختياري، وقد سبق الحدي   

إذا كان التعرض يتعلق بجز  من العقار لم يتيســر تحديدل بةيفية يــحيحة أثنا  إجرا   

ــل  ــون عليه في الفصــ ــبما هو منصــ ــر هذل العملية على نفقة    20عملية التحديد حســ تباشــ

 .المتعرض
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إن المحـافظ على ا اريـة يحيـل المطلـب على  لأإذا تعـذر تحـديـد الجز  محـل النزاع، فـ ملاك العقـ

ة   ةلااالمحةمـ دائيـ ل عبتـ ذي أحيـ ــي المقرر الـ اضــ د ، ويمةن للقـ ديـ ذا التحـ ه الملف أن ينجز هـ   ليـ

 .من ظهير التحفيظ العقاري  34لمقتضيات الفصل  طبقا

 حلات التعرضب ـ 

 . هي نفسها الحالات التي يمةن التعرض من خلالها على مسطرة التحفيظ العادية 

 كيفية نشر الحقوق المكتسبة أثناء سير عملية التحفيظ  ✓

ــ51حسب الفصل  فيجب نشر كل حق تم اكتسابه خلال مسطرة التحفيظ   17ــ

فقط، وليس هناك إمةانية ســلوك   . من ظ ت ع 84طبقا لمقتضــيات الفصــل 

من ظ ت ع خلافا للمسـطرة  83مسـطرة الخلايـة الإيـلاحية وفقا للفصـل 

 . العادية للتحفيظ

 جباريلإالرسوم العقارية المتعلقة بمنطقة التحفيظ ا تأسيس :2  

ــطرة  بعـد ــبق ذكرل مرور المســ انتهـا  أجـل التعرض المحـدد في    وبمجرد  ،بةـل مـا ســ

ملاك العقارية بإنشــا   لأجباري الذي هو أربعة أشــهر يقوم المحافظ على الإمســطرة التحفيظ ا

ــوم العقـاريـة لمطـا التي لم تةن محـل تعرضالرســ المثقلـة  المطـالـب    ويحيـل  ،لـب التحفيظ 

بتدائية للبت في النزاعات المتعلقة بها وهوما نص عليه الفصـل  لابالتعرضـات على المحةمة ا

 .14-07من قانون    51-19

ــرح عليهـا المحـافظ العقـاري إلى المرحلـة  لانتقـال من المرحلـة الاعنـد ا    داريـة التي يشــ

نظر في التعرض  خيرة باللأ، تقتصر هذل ابتدائيةلاا  ضائية التي هي من اختصان المحةمةالق

وقد سبقت الإشارة إلى المرحلة القضائية في التعرضات  ) اختصايها ذلا فقط دون أن يتعدى

 .(سالفا
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 خلاصة هذه المسطرة 

 نشر ئرار وزير الفلاحة القاضي بفتح مناطق التحفيظ الإجباري بالجريدة الرسمية؛بتبدأ هذه المسطرة  ✓

ــن  " لجنة التحفيظ الإجباري"تحد  لجنة تدعإ   ✓ ــمان حســ للقيام بإعداد المعنيين بالأمر لعملية التحفيظ الإجباري، وضــ

رائبتهـا، وكـذلـك اتخـاذ كـاتـة التـدابير التي تمكن من إدراج وتحـديـد مطـالـب التحفيظ  متنفيـذ البحـث التجزيئي والقـانوني، و

 (. وبقرار مشترك للعمال المعنيينأويعين أعضاءها بقرار عاملي، )

 .  تنفذ مصالح الوكالة الوطنية للمحاتظة العقارية بمؤازرة اللجنة المحدثة أااال البحث التجزيئي والقانون ✓

 . ومن خلال البحث التجزيئي والقانوني تحرر مطالب التحفيظ تي اسم المالكين الذين أدلو بالعقود والوثائق المثبتة ✓

 . وتنجز السلطة المحلية اهادات إدارية للملكية بالنسبة للملاكين الذين لا يتوترون علإ وثائق، أو كونها غير كاتية ✓

 . ها أثناء أااال البحث، تتدرج مطالب تحفيظها تي اسم الملك الخاص للدولةوأما القط  التي لم يعرف مالك ✓

 . أما من تايب أصحابها تتحرر مطالب التحفيظ وتدرج تلقائيا تي أسمائهم ✓

ا   ✓ ــعـ ان خـاضــ ا كـ ب للتحفيظ إلا مـ اري لا يمكن إدراج أي مطلـ ة للتحفيظ الإجبـ ــر ئرار تتح منطقـ اري  نشــ داء من تـ وابتـ

 . مقتضيات هذه المسطرة، أما المطالب المودعة سابقا تتبقإ خاضعة للمسطرة التي أودعإ بهال

ملف التحفيظ الإجباري مكونا من الوثائق المنصــوص عليها تي الفصــل  ...  ثم تحيل مصــالح الوكالة الوطنية للمحاتظة   ✓

 ــ51  ينعلإ اللجنة السالفة الذكر لتقوم بمرائبته، وإرساله إلإ المحاتظ علإ الأملاك العقارية داخل أجل اهر  10ــــــــــ

 . ابتداء من تاري  توصلها به

يقوم المحاتظ علإ الأملاك العقارية بعد توصـله بملف التحفيظ الإجباري من اللجنة وتي داخل أجل اـهر بإدراج مطالب  ✓

 . التحفيظ وإيداع اللائحة والتصميم التجزيئيين بمقر السلطة المحلية

مبرزا تيه موئ  منطقة )يقوم المحاتظ بعدها بنشـر الإعلان عن إيداع اللائحة والتصـميم التجزيئيين بالجريدة الرسـمية،   ✓

ــلطة المحلية والجماعة، (  التحفيظ الإجبـاري، أجل التعرض ويعلق هذا الإعلان إلإ غاية انتهـاء أجل التعرض بمقر الســ

 . والمحكمة الابتدائية، والمحاتظة العقارية

بعد نشر إعلان إيداع اللائحة والتصميم التجزيئيين بمقر السلطة المحلية بالجريدة الرسمية، يقوم المحاتظ علإ الأملاك   ✓

ــلطـة المحليـة، ورئيس الجمـاعـة المعني، لتعليقـه بمقراتهم  العقـاريـة بـإنجـاز برنـام  لعمليـات التحـديـد، يبلغ إلإ ممثـل الســ

 . علق البرنام  بالمحاتظةئبل اتتتاح العمليات بشهر واحد، كما ي

ثم يقوم المحاتظ باسـتدعاء كل المتدخلين تي مسـطرة التحفيظ لحضـور عملية التحديد، ويجب أن ينجز هذا التحديد ئبل   ✓

تلا يشــترط حضــور طالب التحفيظ خلاتا للمســطرة  )انتهاء أجل التعرضــات، ســواء بحضــرة طالبي التحفيظ أو بايبتهم  

 (. العادية التي لا تنجز إلا بحضوره

وهو .  أاـهر ابتداء من تاري  نشـر إعلان الإيداع تي الجريدة الرسـمية  4تقبل التعرضـات تي هذه المسـطرة داخل أجل  ✓

 (لا وجود للتعرض الاستثنائي تي هذه المسطرة)أجل نهائي لا يقبل أي تعرض خارج هذا الأجل 

خلاتا للمسـطرة العادية التي تمنح لصـاحبها حق )تقط    84طبقا للفصـل    اـهرهكل حق اكتسـب خلال هذه المسـطرة يجب  ✓

 (. 84أو  83سلوك إما مسطرة الفصل 

ــوم العقارية لمطالب التحفيظ التي لم تكن  ✓ ــاء الرس بمجرد انتهاء أجل التعرض يقوم المحاتظ علإ الأملاك العقارية بإنش

 . محل تعرض ويحيل المطالب المثقلة بالتعرضات علإ المحاكم الابتدائية للبإ تي النزاعات المتعلقة بها

 . تكون هذه المسطرة مجانية ✓

هدته رســـم معالم ( أي بمثابة تحديد أولي)وتجدر الإاـــارة إلإ أن البحث التجزيئي يهدف منه معرتة عدد القط  تقط؛  

 .  القط  وعدد الموجودة بالمنطقة باض النظر عن أصحابها ئبل أن يتم تحديدها بشكل رسمي وإنجاز محضر التحديد
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 ئوانين الخاصة للتحفيظ وتق المساطر الخاصة : المبحث الثاني

 : تنقسم إلى نوعينو

 مساطر التحفيظ الخاصة بدون إاهار: ولالأ المطلب 

 ـــ أملاك الدولة العامة  الفقرة الأولإ

أملاك   إلىيعتبر المغرب من الدول التي تمتاز بتنوع الأنظمة العقارية، فمنها ما ينتمي  

الدولة الخايــــة، ومنها ما يخضــــع للاســــتغلال الجماعي، أي الملا العام للدولة، وهي تلا  

ــلحـة العـامـة بتـدخـل من الـدولـة أو بـدونـه   ــتعملـة من طرح كـافـة النـات أو من أجـل المصــ المســ

اتح يوليوز   ــى ظهير فـ ة بمقتضــ ة   1914والمنظمـ الـ الإيـ ة بـ المتعلق بشـــــأن الأملاك العموميـ

المتعلق بالتحديد الإداري    2022ماي    6الصــادر في   2.  22.  150الشــريفة، والمرســوم رقم 

  . للملا العام للدولة

ــنتطرم    ــطرة التحـديـد الإداري لأملاك الـدولـة العـامـة، ثم إلى (  أولا)وعليـه ســ إلى مســ

 (ثانيا)مسطرة تحفيظها

 التحديد( إجراءات) عامةمسطرة التحديد الإداري لأملاك الدولة ال: أولا

ت   ة تثبيـ ا بغيـ ة تتبعهـ ــطرة دقيقـ ة مســ دولـ ام للـ ا العـ د الإداري للملـ ديـ ار التحـ يمةن اعتبـ

ة البحـ  العمومي، وتنتهي   دايـ ا بقرار يعلن عن بـ ل لزومـ ــتهـ ا، وتســ ا على هـذا الملـ ملةيتهـ

بصــدور مرســوم التحديد الذي يصــادم بموجبه على العمليات التي ثم إجراهها، وقد تتخللها  

وتليها مرحلة تأسـيس الرسـم العقاري في مرحلة ثانية لدى   ةضـعية خاي ـتعرضـات تةتسـي و 

 .المحافظة العقارية

مسطرة التحديد الإداري للملا العام للدولة تعطي لهذا الأخير مناعة مطلقة ضد  كما أن  

المسطرة    كل مطالبة قضائية أو غير قضائية وتجعله غير قابل للتملا بالتقادم، كما تعتبر هذل

يتم بمقتضال تعيين حدود الملا العام ومشتملاته بةيفية مدققة ويثبت الوضعية    اإجرا  قانوني 

المادية والقانونية له، بهدح حمايته من كل ترام من الغير، والمشرع نص على هذل المسطرة 
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ا فهي  وبالتالي  العامة  أملاكها  لتطهير  الإدارة  منه  تنطلق  التي  الإجرا   من  باعتبارها  متياز 

 : الآتي ، وتمر هذل المسطرة عبر عدت مراحل تتمثل فيامتيازات السلطة العامة

 مرحلة البحث العمومي: المرحلة الأولإ

 م يتم إنجاز هذا البح ث ،  (1) وإشهارلتبتدئ هذل المسطرة بافتتاح البح  العمومي  

 . (3)، وفتح باب التعرض عليه  (2)

 اتتتاح البحث العمومي وإاهارهــ 1

ــيـات المادة   ــوم  3من خلال مقتضــ ــالف الذكر،  من المرســ فإنه يتم افتتاح البح    الســ

ــمن هـذا القرار على   ــة، ويجـب أن يتضــ ــدرل الإدارة المختصــ العمومي بنـا  على قرار تصــ

 : الخصون ما يلي

 ؛افتتاح واختتام عمليات البح  العمومي  تاريخ •

 ؛موقع الملا العمومي موضوع التحديد •

 ؛قائمة أعضا  اللجنة أو اللجان الخاية بالبح  العمومي •

بالأمر    مةان إيداع ملف البح  والسـجل المعد لتلقي تعرضـات أو ملاحظات المعنيين  •

 ؛عند الاقتضا 

المتعلقـة • الـذي يمةن من خلالـه الاطلاع على المعطيـات  بـالملـا    الموقع الالةتروني 

 . العمومي موضوع التحديد

د الإداري في جو من   ديـ ــطرة التحـ ارا للخطورة التي يمةن أن تنجم عن مرور مســ واعتبـ

  الســرية والةتمان، لا ســيما إن انتهى الأمر بإيــدار مرســوم التحديد الإداري، قرر المشــرع

ــهار ــأن افتتاح  ضــرورة القيام بعملية الإش ــأن هذل العملية أن تبلغ إلى علم العموم بش ، ومن ش

ــوع المســــطرة تحديدا إداريا، وذلا حتى    البح  العمومي الذي قد ينتهي بتحديد الملا موضــ

تتاح لةل من يدعي حقا على هذا الملا أن يتقدم بتعرضــه داخل الآجال القانونية المنصــون  

عليها، وتمثل إجرا ات الإشــــهار التي يخضــــع لها قرار افتتاح البح  العمومي في عمليتين  

 : أساسيتين
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حي  يتم نشـر قرار افتتاح البح  العمومي في الجريدة الرسـمية شـهرا على الأقل   : النشـر 

ــر إعلان عن هـذا القرار في جريـدة أو عـدة  قبـل تـاريخ بـدايـة البحـ  العمومي، كمـا يجـب نشــ

ــارة إلى الجريدة   ــائية والإدارية مع الإشـ ــر الإعلانات القانونية والقضـ جرائد مأذون لهم بنشـ

ويعتبر النشـر  .  قبل بداية البح  العمومي اـهرا علإ الأئلل بها وذلا  الرسـمية التي وقع نشـر

في الجريدة الرسمية من أهم إجرا ات الإشهار التي نص عليها المشرع في هذا الإطار، حي   

ــا بعدم تبليغ   ــادر عن المحةمة الإدارية بوجدة أنه وحي  أنه لا يمةن التمسـ جا  في حةم يـ

 . هذا القرار نشر بالجريدة الرسمية هذا القرار للطاعنين ما دام أن

وحي  إنه من المعلوم أن مثل هذل القرارات وباعتبارها قد تمس أكثر من مصـــلحة فرد نظرا  

 وار فإن نشر هذا القرار بالجريدة الرسمية يعتبر كافيا للتبليغ ولإنتاج آثارل بماج لتعدد ال

 ". فيه أجل الطعن

ــهار قرار افتتاح البح  العمومي، بل    لم يةتف : التعليق ــر كعملية لإش ــرع بالنش المش

ومصـلحة    أوجب كذلا ضـرورة تعليق نسـخة منه لدى كل من الجماعة أو الجماعات المعنية،

بالبوابة الإلةترونية   المحافظة العقارية ومقرات السـلطة المحلية المعنية وعند الاقتضـا  نشـرل

 (. من المرسوم السالف الذكر 4وفقا للمادة )  المختصة

 إنجاز البحث العمومي ــ2

بعد يـدور قرار افتتاح البح  العمومي، وخضـوعه لإجرا ات الإشـهار المنصـون  

ة البحـ  العمومي، حيـ  يتعين على الإدارة  إنجـاز عمليـ ه يتعين  إنـ ــوم، فـ عليهـا في المرســ

 : من المرسوم والمتمثلة في الآتي 5القيام بالإجرا ات المنصون عليها في المادة   المختصة

دائرة    • ابع لـ ات التـ اعـ ة أو الجمـ اعـ دى الجمـ ه لـ داع قرار البحـ  العمومي والملف المرفق بـ إيـ

نفوذها الملا العمومي موضـــوع عملية التحديد شـــهرا على الأقل قبل التاريخ المحدد لافتتاح  

 . البح  العمومي
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ــلطة   • ــخة من قرار افتتاح البح  العمومي، والملف المرفق به قصــد الإخبار للس إحالة نس

 . العمومي  المحلية شهرا على الأقل قبل التاريخ المحدد لافتتاح البح 

ــخة من قرار افتتاح البح    ــع نسـ بعد ذلا تعمل الجماعة أو الجماعات المعنية على وضـ

العمومي، والملف المرفق به المتضـمن على الخصـون التصـميم وإحداثيات الحدود المقترحة  

ــجـل لتلقي   ــارة العموم للاطلاع عليهـا، ثم تقوم بفتح ســ ا العمومي بمةـانهـا رهن إشـــ للملـ

 . ، وذلا طيلة فترة البح  العموميتعرضات وملاحظات المعنيين بالأمرال

 التعرض علإ ئرار اتتتاح البحث العمومي  ــ3

من المرسـوم فإنه يمةن تسـجيل التعرضـات والملاحظات   7من خلال مقتضـيات المادة 

في السـجل المفتوح لهذل الغاية بمقر الجماعة أو الجماعات المعنية، مشـفوعة بالوثائق المدعمة  

خايــة تتألف من    ويعهد بجمع هذل التعرضــات ودراســتها إلى لجنة".  للملاحظة أو التعرض

 : الأعضا  التالية

 ؛ممثل السلطة المحلية رئيساـ 

 . اللجنة  ممثل عن الإدارة المةلفة بتدبير الملا العمومي، الذي يتولى مهام سةرتارية. 

 ة؛ممثل رئيس الجماعة المعني . 

 ؛ممثل عن مصلحة المسح العقاري. 

 ؛ممثل عن مصلحة المحافظة العقارية. 

أن يسـتدعي كل شـخص أو هياة   -ممثل السـلطة المحلية  -كما يجوز لرئيس هذل اللجنة 

يمةنها مساعدة اللجنة في عملها بصفة استشارية، أما في حالة تواجد الملا العمومي موضوع  

مســطرة التحديد الإداري بجماعات مختلفة، فإنه يتم إحداث اللجنة الخايــة ســالفة الذكر على  

 . توى كل جماعة معنية بهذا التحديدمس

وتجتمع اللجنة الخايـة بمقر السـلطة المحلية بنا  على دعوة من رئيسـها، وذلا داخل  

لجنة  أجل البح  العمومي، ويتم توجيه الدعوة إلى كافة أعضـا  ال  أجل عشـرة أيام بعد انتهاء
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ائل التبليغ يلة من وسـ ة التعرضـات أو الملاحظات المضـمنة في  بأي وسـ ، وذلا من أجل دراسـ

 . السجل المعد لهذل الغاية

ويمةن للجنة الخايـة عند الاقتضـا ، التنقل إلى عين المةان للنظر في التعرضـات أو  

ــمينها بالســــجل المذكور ــيات المادة  .  الملاحظات التي تم تضــ من    10بعد ذلا ووفقا لمقتضــ

المرســوم تعمل اللجنة الخايــة على تحرير محضــر لاجتماعها موقع من طرح أعضــائها  

من تاريخ انعقاد هذا الاجتماع، ويتضــمن هذا المحضــر رأيها المعلل    داخل أجل عشـــرة أيام

 . مشروع التحديد  حظات بخصونبشأن التعرضات أو الملا

ــرهذا المحضــر إلى الإدارة المختصــة داخل    ويوجه ــة عش يوما ابتدا  من   أجل خمس

 الخايــة، ويجب أن يرفق هذا المحضــرتاريخ توقيع الأعضــا  على محضــر أشــغال اللجنة  

 . بشهادة تعليق قرار افتتاح البح  العمومي وكذا سجل التعرضات والملاحظات

وم المصـادقة  ارة إلى أن مسـطرة التحديد الإداري إما تنتهي بإيـدار مرسـ وتجدر الإشـ

ا   على أعمـال التحـديـد الإداري، وذلـا في الحـالـة التى تغيـب فيهـا التعرضــــات أو عنـد تقـديمهـ

 . تنتقل من المرحلة الإدارية إلى المرحلة القضائيةأن  خارج الأجل القانوني وإما 

 مرحلة انجاز أااال التحديد الإداري للملك العام للدولة : المرحلة الثانية

التحديد    لعام للدولة عن طريق إيـدار مرسـوميتم انجاز عملية التحديد الإداري للملا ا

 (2)تم التعرض عليه (  1)

 إصدار مرسوم التحديد الإداري للملك العمومي للدولة ـ1

إجرا ات وشـةليات تعيين حدود    1914لقد حدد الفصـل السـابع من ظهير فاتح يوليوز  

ــى الأمر بقرار   الأملاك العـامـة للـدولـة حيـ  جـا  فيـه أنـه تعين حـدود الملـا العمومي إذا اقتضــ

ــغال العمومية   ــدر بنا  على طلب المدير العام للأشــ ، وهو نفس الأمر الذي ..."وزيري يصــ

من المرســـوم التي تنص على أنه يتم تحديد الملا العمومي للدولة بموجب    11كرســـته المادة  

، إذن يحدد القرار ..."مرســـوم يتخذ باقتراح من الإدارة المةلفة بتدبير الملا العمومي المعني

الوزيري أو المرســــوم القاضــــي بتعيين حدود الأملاك العمومية، الملا موضــــوع التحديد،  
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مساحته التقريبية موقعه مشتملاته، تاريخ وساعة بداية أشغال التحديد؛ وتنجز عمليات التحديد  

هاته وزارة التجهيز أو الإدارة أو المؤســســة العمومية المةلفة بتدبير العمومي المعني، فتعمل  

ــع ا ــرا  لأرح على حدود الملا، وتنجز مح على وضــ   بعمليات التحديد هاته يةون مرفوقاضــ

بتصــميم، إذ تعمل مســطرة التحديد هاته على ضــبط حدود العقار، وبيان وضــعيته القانونية  

ــميـة من   ــفـة رســ ومختلف الحقوم أو التحملات التي قـد يةون مثقلا بهـا أو المعترح بهـا بصــ

 . طرح اللجنة الخاية المةلفة بالبت في التعرضات والملاحظات  

أو   مرسـوم التحديد إلى الجماعةمن  بعد ذلا يتعين على الإدارة المختصـة توجيه نسـخة  

ســجل للتعرضــات    بدورها بفتحوالتي تقوم   ،لمعنية قصــد تعليقه لمدة ســتة أشــهرالجماعات ا

 من تاريخ تويلها بنسخة من أجل عشرة أياموالملاحظات وذلا داخل  

 . المرسوم المذكور

ثم تعمل على إرجاع شــــهادة التعليق وســــجل التعرضــــات والملاحظات إلى الإدارة 

المختصة داخل أجل أقصال عشرة أيام الموالية لتاريخ انتها  المدة المخصصة لإشهار مرسوم  

 . من المرسوم 13التحديد، وذلا طبقا لمقتضيات المادة 

 التعرض علإ مسطرة التحديد الإداري للملك العام للدولة ـــ2

بخصــون التعرض على مســطرة التحديد الإداري بعد يــدور مرســوم التحديد فإنه  

يقدم ويدرت بنفس الطريقة المنصـــون عليها بخصـــون التعرض على قرار افتتاح البح   

ــجيـل  "نجـد أنهـا تنص على أنـه    13العمومي، حيـ  بـالرجوع للفقرة الأخيرة من المـادة  يتم تســ

 10و    9و    8و   7الملاحظات والتعرضات ودراستها وفق نفس الةيفيات المحددة في المواد  

 ". أعلال

لابد من الإشــارة في هذا الإطار إلى أن المشــرع وإن ســمح بالتعرض على كل من  و 

قرار افتتاح البح  العمومي وتحديد الملا العمومي، إلا أنه حصـر نطام تطبيق هذا التعرض  

وتقبل كل المطالب .....  حي  جا  فيه   1914بموجب الفصــل الســابع من ظهير فاتح يوليوز  

ــهر ابتدا  من نشــر قرار التحديد   ــتة أش ــندة على حقوم التملا أو التصــرح في خلال س المس
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ابقة على هذا القرار والمؤيدة بالفصـل الثاني المذكور ، ومن  ..."وذلا إذا كانت هذل الحقوم سـ

من هذا الظهير فإنه لا تقبل إلا الحقوم السـابقة على نشـر هذا  ي  خلال مقتضـيات الفصـل الثان 

ــب حقا من  "الظهير وهذا ما أكدل المجلس الأعلى في أحد قراراته حي  جا  فيه   كل من اكتسـ

حقوم الملةية أو الانتفاع أو الاســـتعمال بالأملاك العمومية يبقى محفوظا إذا كان ســـابقا على  

أما الحقوم التي وقع اكتســابها    01/ 07/ 1914نشــر قانون الأملاك العمومية الصــادر بتاريخ  

ــير نهـائيـة إلا بعـد تعيين حـدود الأملاك  ــدورل فهي مجرد حقوم مؤقتـة بحيـ  لا تصــ   بعـد يــ

العامة من طرح الإدارة، ما دام أن إنشا  يةوك عقارية لا يةون له أي مفعول تجال الأملاك  

 . ةتسب ملةيتها بالتقادم العامة لةونها لا تقبل التملا أو التفويت أو ت 

ــة    بعد انتها  مســـطرة التحديد الإداري للملا العمومي للدولة، تتولى الإدارة المختصـ

ملف يتضــمن مرســوم التحديد والتصــاميم وشــهادة الإدراج في ســجل الممتلةات    بإيداعالقيام 

العامة للدولة لدى مصــلحة المســح العقاري المعنية، قصــد تجســيد حدود الملا العمومي على  

ــوم التحديد إلى كل من   ــخة من مرسـ الخريطة الطبوغرافية للمنطقة، ثم تعمل على توجيه نسـ

ــرية والجماعة أو ال ــيات  الوكالة الحضـ ــلطة المحلية وذلا طبقا لمقتضـ جماعات المعنية والسـ

 . من المرسوم  14المادة 

 مسطرة التحفيظ العقاري للملك العام للدولة: ثانيا

، وكذا مقتضــيات المرســوم نجد أن المشــرع  1914لاعنا على ظهير فاتح يوليوز  باط

ــيص على إجرا ات   ة، دون التنصــ دولـ ام للـ ا العـ د الإداري للملـ ديـ إجرا ات التحـ اكتفى فقط بـ

 . التحفيظ العقاري لهذا الملا

هنا نتســا ل بخصــون مدى إمةانية إخضــاع الملا العام للدولة لمســطرة التحفيظ العقاري 

 . 14.07  المعدل والمتمم بمقتضى القانون  1913غشت   12المنصون عليها في ظهير  

ــطرة التحفيظ   ــلوك مسـ في هذا الإطار يرى أحد الباحثين أنه ليس هناك ما يمنع من سـ

العقاري بخصـون هذل الأملاك، خايـة مع الضـمانات التي توفرها هذل المسـطرة من حي   
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ا من جميع الحقوم   ا وتطهير الملـ ة بهـ ات المتعلقـ ل من النزاعـ ة والتقليـ اريـ ة العقـ تثبيـت الملةيـ

 . غير المسجلة بالرسم العقاري، كما أنها تساعد في الضبط الحقيقي لمةونات الملا العام 

إنـه يمةن لوزارة التجهيز بـاعتبـارهـا الوزارة المةلفـة بتـدبير لملـا العـام للـدولـة   وعليـه فـ

إذا ما رغبت في تأســــيس رســــم عقاري للملا المحدد تحديدا إداريا أن تتوجه بطلب تحفيظه  

للمحافظ على الأملاك العقارية الواقع بدائرة نفوذها الملا المعني، مرفوقا بنسـخة من مرسـوم  

نسـخة من محضـر التحديد ونسـخة من التصـميم العقاري للعقار موضـوم التحديد، ثم  التحديد و 

تعمل مصــلحة المســح العقاري على ضــبط وضــعية تموقع هذا الملا بالخرائط المرتبة عليه  

ــوم، وإحالة مختلف الوثائق على   ــجاما وإحداثيات الخرائط المرفقة بهذا المرســ وتحيينها انســ

 . ال مناسباالمحافظ ليتخذ بشأنها ما ير

إنـه يمةن   ار محفظ أو في طور لتحفيظ فـ ا ثبـت تـداخـل الملـا العـام مع عقـ إذا مـ وعليـه فـ

ا في حـدود المســـــاحـة  ا في حـدود وذلـ ا أو جزئيـ ا كليـ ب التحفيظ إمـ ا رفض مطلـ افظ إمـ للمحـ

اري  ــم العقـ ة الجزئي أو الةلي للرســ ل ملةيـ ام أو العمـل على نقـ ا العـ ا على الملـ اول بهـ المتطـ

ا الع اول على الملـ ا العمومي مع أي  المتطـ داخـل الملـ دم تـ ة عـ الـ ة، وفي حـ دولـ دة الـ ائـ مومي لفـ

المشار  التأكد من الوثائق عقار أخر سوا  محفظ أو في طور التحفيظ، فإن المحافظ يعمل على

على    على قبول الطلب ويحال مع مرفقاتهإليها، والتأكد من يــحتها شــةلا وجوهرا، ويؤشــر  

 . ةإدراج مطلب تحفيظ في اسم الدول المةلف بالصندوم، الذي يعمل على

وهنا لا بد من الإشـــارة إلى أن وزارة التجهيز معفاة من أدا  الرســـوم العقارية، حي   

ــا   ــرها وزير التجهيز والنقل  "جا  في قرار الإدارية البيضــ إن إجرا ات التحفيظ التي يباشــ

 "لفائدة الملا العمومي تعفى بقوة القانون من الرسوم العقارية  

ذي أ ةك ـوهو الأمر الـ ة والموجهـ ذكرة يـــــادرة عن رئيس الحةومـ ه مـ ة   دتـ الـ إلى الوكـ

حفيظ  للمحافظة العقارية والمســـح العقاري والخرائطية بحي  أكد فيها على مجانية الت   الوطنية

 . بالنسبة للملا العام للدولة
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 الأملاك العامة للجماعات: الفقرة الثانية

 التحديد الإداري للأملاك العامة للجماعات الترابية: أولا  

بعدما كانت إجرا ات ومســـطرة التحديد الإداري لأملاك الجماعات الترابية تخضـــع  

للقانون  بشـأن الأملاك العامة للدولة، أيـبحت الآن تخضـع    1914من ظهير   7لأحةام الفصـل 

ــابعة إلى )المادة   منالمتعلق بنظام الأملاك العقارية للجماعات الترابية وبالتحديد    57.19 السـ

ــرة ــطرة التحديد الإداري لأملاك الجماعات  وتمر  ،  57.19من القانون( غاية المادة العاشـ مسـ

 : الترابية بالمراحل الآتية

 ـــ مداولة مجلس الجماعة الترابية1

ا    ــبقهـ د الإداري تســ ة التحـديـ ة لعمليـ ات الترابيـ اعـ ة للجمـ امـ إن إخضـــــاع الأملاك العـ

بالضـــرورة إجرا ات ســـابقة تتجلى أســـاســـا في إدراج هذل النقطة المتعلقة بالتحديد الإداري  

ــتثنـائيـة   التي  للأملاك العـامـة للجمـاعـات الترابيـة بجـدول أعمـال إحـدى الـدورات العـاديـة أو الاســ

ــا  المجلس الجمـاعي وفق   ــادقـة عليـه من طرح أعضــ تعقـدهـا مجـالس هـذل الجمـاعـات للمصــ

 . الشةليات المعمول بها

ــادقـة مجلس الجمـاعـة الترابيـة على نقطـة التحـديـد الإداري لأملاك الجمـاعـة    وبعـد مصــ

ــدار قرار بتعيين   ــتصـ الترابية المدرجة بجدول أعمالها، يعمل رئيس مجلس الجماعة على اسـ

  . حدود الملا العام للجماعة الترابية وينشر بالجريدة الرسمية

ارت   ابعة من القانون  المادةوقد أشـ تنص على ما  نجدها  إلى هذل المرحلة إذ   57.19السـ

د  "يلي   ة بعـ اعـة الترابيـ ة بقرار لرئيس مجلس الجمـ اعـة الترابيـ ام للجمـ ا العـ تعين حـدود الملـ

مداولات مجلسها وإجرا  بح  علني لمدة شهرين تبتدئ من تاريخ نشر مشروع قرار التحديد  

 . "المذكور بالجريدة الرسمية 

  



 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
123 

 

 : لبحث العلنيـــ ا2

ويتخذ رئيس المجلس مشروع قرار تحديد الملا العام  بنا  على مقرر مجلس الجماعة  

الترابية، و يبين في هذا القرار بةل دقة ووضــوح موقع  العقار موضــوع التحديد و مســاحته،  

ــروع قرار التحـديـد المـذكور   ــر مشــ ــهرين تبتـدئ من تـاريخ نشــ ثم يجري بحثـا علنيـا لمـدة شــ

ــمية، كما   ــر   بالجريدة الرس يقوم  رئيس مجلس الجماعة الترابية قبل افتتاح البح  العلني بنش

ــر الإعلانـات القـانونيـة، يعلن فيـه عن  تـاريخ   إعلان في جريـدة أو  عـدة جرائـد مـأذون لهـا بنشــ

و يشـير فيه أنه قد تم نشـر مشـروع التحديد في الجريدة الرسـمية، و أنه  ,  افتتاح و اختتام البح 

 .38به  ترابية مشفوعا بالتصميم المتعلقماعة القد تم  تعليقه بمقر الج 

وينجز هذا البح  داخل أجل ســــتة أشــــهر يمةن خلالها لةل من يعنيه الأمر أن يطلع  

في سـجل    وتعرضـاتهيضـمن ملاحظاته   به وأنالملحق    والتصـميمعلى مشـروع قرار التحديد  

لهـدا الغرض بمقر الجمـاعـة   وعنـد انتهـا  أجـل البحـ  العلني يقوم مجلس    الترابيـة،مفتوح 

المـدلى بهـا خلال فترة البحـ  العلني،    والملاحظـاتالجمـاعـة المعني بـدراســــة التعرضــــات  

  ويتم الإعلان عن انطلام عملية التحديد بالنشــر في.  ليصــدر قرارل بشــأن تحديد الملا العام

بواسـطة إعلانات يتم إلصـاقها بمةاتب الجماعة    وكذاالوطنية  الجريدة الرسـمية وإحدى الجرائد  

المعنية بالأمر، ويجب أن يتضـمن المرسـوم القاضـي بالتحديد حدود الأملاك العامة موضـوع  

 . التقريبية وموقع ومشتملات العقار  والمساحةالتحديد  

 : التعرضات  ــــ3

من أجل حماية كل من له حق على العقار المراد تحديدل، ســمح المشــرع المغربي لةل  

إبـدا  ملاحظـا حيـ  يمةن لةـل ذي  .  تهم وتعرضــــاتهم داخـل الأجـل المحـددمن يهمهم الأمر بـ

تة أشـهر من تاريخ نشـر   مصـلحة تقديم ملاحظاته و تعرضـاته على قرار التحديد داخل أجل سـ

بخلاح مؤســســة التعرض في مســطرة الأملاك الخايــة قرار التحديد بالجريدة الرســمية،  

 
ت يقوم رئيس المجلس المعني قبل افتتاح البح  العلني بنشــر   57.19الفقرة الثانية والثالثة من المادة الســابعة من القانون   38

ــار  ــر الإعلانات القانونية، يتضــمن تاريخ افتتاح واختتام البح  المذكور ويش إعلان في جريدة أو عدة جرائد مأذون لها بنش

ــروع قرار التحديد ــر مش ــمية وإيداعه بمقر الجماعة الترابية. خلال مدة البح  العلني يتم تعليق  فيه إلى نش في الجريدة الرس

 مشروع قرار التحديد بمقر الجماعات الترابية مشفوعا بالتصميم المتعلق بهت  
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ا    ــهرين من تـاريخ الإعلان عن انتهـ ا الأجـل العـادي للتعرض شــ للأفراد التي لا يتجـاوز فيهـ

 39التحديد بالجريدة الرسمية

ــرع المغربي من   والملاحظ أن ــياتالمش لم يلزم طالب التعرض   9المادة   خلال مقتض

شـــا فيه أن هذا   ومما لابتقديم مطلب تحفيظ تأكيدي لدى المحافظة العقارية لقبول تعرضـــه،  

نات المشـرع طالما أنه خفف من عب  مصـاريف   نة من حسـ ورسـوم  المسـتجد القانوني يعد حسـ

لما أئره المشرع تي مسطرة التعرض علإ   وذلك خلاتاالتحفيظ على طالب التعرض،    مطلب

ــلالية حيث لا ينت  التعرض أثرة إلا إذا تقدم المتعرض علإ نفقته   ــي الجماعات الســ أراضــ

 . بمطلب تحفيظ تأكيدي

 التأاير علإ ئرار التحديد الإداري من ئبل سلطة المرائبة الإداريةــــ  4 

يمـارت والي الجهـة أو عـامـل العمـالـة أو الإقليم أو الجمـاعـة مهـام المراقبـة الإداريـة على  

شـرعية المقررات الصـادرة من مجلس الجماعة الترابية وقرارات رئيسـها تطبيقا لمقتضـيات  

 .   من الدستور  145الفصل 

تخضـع  "  التي تنص على ما يلي   57.19 القانون  من  47إلى مقتضـيات المادة واسـتنادا  

ــب   ــير عليهـا حســ مقررات مجلس الجمـاعـات الترابيـة المتخـذة طبقـا لأحةـام هـدا القـانون للتـأشــ

الحالة من قبل والي الجهة بالنسـبة للجهة، أو عامل العمالة أو الإقليم بالنسـبة للعمالة أو الإقليم  

 "أو الجماعة 

ــروع قرار تحـديـد الملـا العـام و   يتولى رئيس الجمـاعـة عرض ــميم العقـاري مشــ التصــ

التأكد من مدى يـحته  ير عليه وبسـط رقابته على القرار، و للتأش ـ واليالالملحق به على أنظار  

أو بطلانه وإذا وقع نزاع بشـــأن بطلانه بين ســـلطة المراقبة والجماعة المعنية يقوم الوالي أو  

 . العامل بإحالة طلب بطلان القرار على المحةمة الإدارية للبت فيه

 
تخلال مدة إجرا  البح  العلني يمةن لةل من يعنيه الامر أن يطلع   57.19الفقرة الخامسـة من المادة السـابعة من القانون   39

على مشـروع قرار التحديد والتصـميم الملحق به المعد من طرح مهندت مسـاح طبوغرافي معتمد وأن يضـمن ملاحظاته و 

ة الترابية كما يمةن أن يوجهها بواسـطة رسـالة مضـمونة الويـول مع تعرضـاته في سـجل مفتوح لهدا الغرض بمقر الجماع

 إشعار بالتسلم على رئيس المجلست 
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 إجراءات إاهار ئرار التحديد وترتيبه ضمن الملك العام  ـــ5   

را عليه  بمجرد تويـل رئيس الجماعة الترابية بقرار التحديد الإداري للملا العام مؤش ـ  

امـل، ــر القراريتعين على ر  من طرح الوالي أو العـ ة نشــ ة الترابيـ اعـ ذكور في    ئيس الجمـ المـ

حتى يتمةن كل شـخص يعنيه الأمر من تقديم ملاحظاته أو    ة الرسـمية لمدة سـتة أشـهر،الجريد

  ، 40سـجل مفتوح لهدا الغرض بمقر الجماعة الترابية المعنية  يالتحديد، فتعرضـاته على قرار 

أو يبعثها في رسـالة مضـمونة مع الإشـعار بالتويـل إلى رئيس الجماعة الترابية المعنية داخل  

  . القانوني المحدد في ستة أشهر الأجل  

ومن ثم لا    سـجل الخان بالملاحظات والتعرضـات،وبعد انتها  الأجل المذكور يقفل ال

ــات خارج هدا الأجل،يحق لأي كان   المعنيـة  ويتخـذ رئيس الجمـاعة الترابيـة    أن يتقـدم بتعرضــ

معللة بشــأنها ويبلغها للمعنيين بالأمر داخل أجل ثلاثة أشــهر من تاريخ تويــله بتلا   قرارات

وفي هدا الإطار تجدر الإشارة إلى أن عدم اتخاذ رئيس الجماعة   ،41لملاحظات أو التعرضات

الترابية أي قرار بشــأن التعرضــات المقدمة بعد انصــرام أجل ثلاثة أشــهر يعتبر بمثابة قبول  

ــدر  .  لهـا و تبقى هـدل القرارات قـابلـة للطعن أمـام المحـاكم الإداريـة، وهـذل الأخيرة إمـا أن تصــ

ــحة التعرض يتعين على رئيس   ــت بصـ ــحته، فإذا قضـ ــحة التعرض أو بعدم يـ حةمها بصـ

  يقوم باقتنا أو أن   لمرسومة على مشروع تصميم التحديد،الجماعة الترابية أن يراجع الحدود ا

أو أن يسلا مسطرة نزع الملةية في حالة عدم التويل إلى   النزاع بالمراضاةالعقار موضوع  

ــي مع ملاكها ــحة  .  الاقتنا  بالتراضـ ــت المحةمة الإدارية بعدم يـ فإن   ،التعرضأما إذا قضـ

بترتيب الملا موضـــوع التحديد ضـــمن الأملاك العامة للجماعة    الترابية يقومرئيس الجماعة  

ــيستحفيظـه    ويعمـل على  ،بـالأمرالترابيـة المعنيـة   ــم الجمـاعـة   وتـأســ ــم عقـاري لـه في اســ رســ

 . الترابية

 
على قرار التحديد داخل أجل  وتعرضــاتهتيمةن لةل ذي مصــلحة أن يتقدم بملاحظاته    1957.القانونالمادة التاســعة من   40

 ستة أشهر يبتدئ من تاريخ نشرل بالجريدة الرسميةت  
ت لا تقبل أية مطالب أو تعرضـات خارج الأجل المذكور، تتم دراسـة   57.19الفقرة الثانية من المادة التاسـعة من القانون    41

الفة الذكر من طرح رئيس مجلس الجماعة الترابية   أنها    وتبليغالملاحظات والتعرضـات السـ المعني بالأمر بالقرار المتخذ بشـ

ــل بالملاحظة أو التعرض يجب أن يةون هذا القرار معللا ويبقى قابلا للطعن أمام  ــهر من تاريخ التويـ داخل أجل ثلاثة أشـ

 المحةمة الإدارية المختصةت   
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  تحفيظ أملاك الجماعات الترابية: ثانيا

ــة للملـا العـام والخـان للجمـاعـات الترابيـة،   يوفر نظـام التحفيظ العقـاري حمـايـة خـايــ

وتمر عمليـة تحفيظ هـذل الاملاك بمجموعـة من المراحـل والإجرا ات تختلف بـاختلاح مـا إذا 

ك خايـة  كنا بصـدد تحفيظ الأملاك العامة الخاضـعة لمسـطرة التحفيظ، أو بصـدد تحفيظ أملا

 . تابعة للجماعات الترابية

 تحفيظ الأملاك العامة للجماعات الترابية المحددة تحديدا إداريا ــــــ 1

اعـات   امـة للجمـ التحـديـد الاداري للأملاك العـ ة بـ بعـد الانتهـا  من كـل الاجرا ات المتعلقـ

، حي  بالرغم من الصـفة التطهيرية لمسطرة لهذل الأخيرة تقديم مطلب التحفيظالترابية، يمةن  

لجماعات  إخضـاع الملا العام ل  أن المشـرع خول إمةانيةالتحديد الاداري المصـادم عليه، إلا 

ــطرة التحفيظ ة لمســ ادة  ،  الترابيـ ام المـ ا لأحةـ ب التحفيظ و فقـ ديم مطلـ انون    10ويتم تقـ من القـ

يقوم المحـاتظ علإ الأملاك العقـاريـة بتحفيظ  "  : إذ تنص هـذل المـادة على مـا يلي،  57.19

د الإداري،   ة التحـديـ ــوع عمليـ ارات موضــ اء علإ  العقـ ة  بنـ اعـ ب من رئيس مجلس الجمـ طلـ

ه   اري المتعلق بـ ــميم العقـ ام المعني والتصــ ك العـ دود الملـ القرار المعين لحـ ة مرتق بـ الترابيـ

وتأســيس  ،  واــهادة صــادرة عن الرئيس المذكور تفيد اســتيفاء إجراءات التحديد الإداري

رســوم نهائية لها، تي اســم الجماعة الترابية المعنية بمجرد التحقق من الحدود والتصــميم  

 "العقاري

 . بدون فتح أجل التعرض او القيام بعمليات الإشهاروتتم هذل المسطرة 

ام للجماعات  يتم تقديم مطلب التحفيظ مشــفوعا بقرار التحديد الإداري للملا العوعليه ف

بمجرد تحقق المحافظ على الأملاك العقارية من حدود العقار ومن التصـميم  الترابية المعنية، و 

ــم الجماعة الترابية المعنية،   ــم العقاري باس ــيس الرس العقاري المنجز فإنه يصــدر قرارل بتأس

 . ليةتسب العقار بعد دلا رسما نهائيا

ادة   ا للمـ من    45وتجـدر الإشــــارة إلى أن إيـداع مطلـب التحفيظ للملـا المـذكور يتم مجـانـا طبقـ

 . القانون السالف الذكر
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ذل الأملاك وهي    ة المتعلق بهـ ة حـالات المجـانيـ ادة الســــابقـ ذل المـ د حـددت هـ ه فقـ وللتنبيـ

 :  كالآتي

 على  المستحقةالعقارية    الأملاكعلى   المحافظةتعفى الجماعات الترابية من أدا  وجيبات  

والتي يجب إرفاقها بملف تقني يتم إعدادل وفقا    بأملاكها  المتعلقةإدراج مطالب التحفيظ   -

 للمقتضيات التشريعية والتنظيمية الجاري بها العمل؛

 العامة للجماعات الترابية؛  بالأملاك  المرتبطةأو التقييد    الإيداععمليات    -

د عقود   - داع أو تقييـ ات إيـ ا عمليـ دة    الاقتنـ ائـ دون عوض لفـ ا  بعوض أو بـ الخـان  الملـ

 . 2015ديسمبر    31قبل    المبرمةللجماعات الترابية  

 ب ـ مسطرة تحفيظ الاملاك الخاصة للجماعات الترابية

ليات   ب   وضــبطهقاري للجماعات الترابية  رغم اعتنا  المشــرع المغربي بالريــيد الع

ــطرة التحديد الإداري، تجعله   ــتثنا  الملا الخان لهذل الأخيرة من مس قانونية متعددة، فإن اس

ــة للأفراد في تقديم مطلب التحفيظ طبقا للقواعد العامة   ــاوى مع الأملاك العقارية الخايـ يتسـ

تقديم مطلب التحفيظ ممن له الصــفة ظهير التحفيظ العقاري ابتدا  من  المنصــون عليها في 

ــتنـدات المثبتـة للملكيـة العقـاريـةجلس الجمـاعي مرتقـا بجمي  العقود  رئيس الم  وهو   ... المســ

 . وتقا للمقتضيات التشريعية والتنظيمية الجاري بها العملوكذا الملف التقني  

ــتجدات التي  و  ــطرة مجانية إذ أن من أهم المسـ الجدير بالذكر في هذا الإطار هو أن هذل المسـ

انون رقم   ا  الجهـات ال  57.19جـا  بهـا القـ اريـة  هو إعفـ ترابيـة من أدا  وجيبـات المحـافظـة العقـ

 . كما سبقت الإشارة

 : معلومة للإتادة 

انون    ذا القـ ادة    57.19جـا  هـ ــم   44في المـ د في الرســ ــتجـد مهم يخص التقيـ ه بمســ منـ

التشـريعية    محةالأخالفا  :"وهةذا تنص هذل المادة على أنه. العقاري نتيجة التسـليم المؤقت فقط

ــيم العقـارات،   والمجموعـاتالجـاري بهـا العمـل في مجـال التجزئـات العقـاريـة   ــةنيـة وتقســ الســ

عليها في مشــروع التجزئة إلحام    المنصــونشــغال التجهيز  لأ  المؤقتيترتب على التســلم  
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غير   والمســاحاتوالةهربا     والمجاري لما الســةنية وشــبةات ا  المجموعةطرم التجزئة أو  

 . المعنيةالعامة للجماعة الترابية    بالأملاك  المغروسة  المبنية

ــبةات    ــاحاتويةون إلحام الطرم والشــ ــار والمســ العامة    بالأملاكإليها أعاله  المشــ

ــلم   المعنيةللجماعة الترابية   ــغال المؤقتبنا  على محضــر التس ــمهايقيد    للأش في الصــا   باس

ــر هذا القيد مجانا بطلب من رئيس مجلس   الأيــليالعقاري  للعقار موضــوع التجزئة، ويباش

 ."الأمرالجماعة الترابية التي يعنيها  

 أراضي الجماعات السلالية، وأملاك الدولة الخاصة: الفقرة الثالثة

 : لةل منوالتحفيظ مسطرة التحديد الإداري نتناول هنا 

 ؛أراضي الجماعات السلالية ✓

 . ير الغابوية ـ والأملاك الغابويةأراضي أملاك الدولة الخاية غ ✓

 مسطرة التحديد الإداري، والتحفيظ لأراضي الجماعات السلالية ❖

 . المتعلق بالتحديد الإداري للجماعات السلالية  63.17تخضع لمقتضيات القانون الجديد   

 مسطرة التحديد الإداري 

 أولا إجراءات عملية التحديد

 . ـ القيام ببح  ميداني1

 . ـ طلب التحديد من طرح وزارة الداخلية باعتبارها سلطة الوياية2

 . (وتقوم بذلا بتعاون مع السلطة المحلية من أجل إعداد الملف)  . أو بطلب من الجماعة النيابية 

ــرة عمليـات التحـديـد الإداري   '' :"على أنـه  63.17تنص المـادة الأولى من القـانون   تتم مبـاشــ

للأراضـي التي تتوفر فيها قرينة أملاك الجماعات السـلالية، قصـد ضـبط حدودها ومسـاحتها  

ــاية على   ــلطة الوي ــعيتها القانونية، وذلا بمبادرة من س ــفية وض ــتملاتها المادية، وتص ومش

   .''الجماعات السلالية أو بطلب من هذل الجماعات
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 ونشر المرسوم الاتتتاحي لعملية التحديد الإداري ـ إعداد ملف التحديد الإداري3

 : محتويات ملف التحديد الإداري •

ــلطة المحلية وبطاقة   ▪ ــي المراد تحديدها معزز بتقرير من السـ ــر للأراضـ ــميم مختصـ تصـ

ــاحتهـا والجمـاعة   ــمن بيـانات ومعلومات عن موقع الأرض وطبيعتهـا وحدودها ومســ تتضــ

 . المالةة أو الجماعات

بإمضـا  نائب أو عدة  مذيلا ويتم ارفام هذل الوثائق بتصـريح من نواب أراضـي الجماعات  ▪

 نواب،  

 . ويضم كذلا رأي بعض الإدارات كمديرية أملاك الدولة والميال والغابات والأحبات ▪

ــاية التي تعمل على  ــلطة الويـ ــل بعد ذلا إلى سـ ــح موقع  ثم يرسـ اعداد ملف آخر يوضـ

  وتحملات قد يةون عليها من حقوم عينية    ومااســمها والمجاورين لها، الأرض وحدودها و 

 . عقارية

بعد إتمام ســلطة الويــاية لإعداد هذا الملف تتولى إرســاله إلى الأمانة العامة للحةومة بحي    

المادة الثالثة )  يصــدر رئيس الحةومة مرســوما بإجرا  التحديد وتاريخ الشــروع في العمليات،

 (. 63.17من قانون  

يوما    30نشـر المرسـوم الافتتاحي لعملية التحديد الإداري، في الجريدة الرسـمية خلال مدة    ثم

عن هـذا  ويترتـب  (.  المـادة الثـالثـة)  على الأقـل قبـل التـاريخ المحـدد لبـدأ عمليـة التحـديـد الإداري،

 : الخامسةالنشر الآثار التالية الواردة تي المادة 

ــوع التحـديـد تحـت طـائلـة  . 1  ــي موضــ ــرح يتعلق بـأملاك الأراضــ منع إبرام أي تصــ

ويتعلق الأمر    21و   20و   19و 17و 16البطلان، باســتثنا  الأحةام المشــار إليها في الفصــول  

 : بالأمور الآتية

ــ ب وعوقد الأكرية والتفويت واتفاقات الشراكة  . أ توزيع حق الانتفاع بين أعضا  الجماعة ـــ

 . والمبادلة
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 . تقسيم الأراضي الفلاحية لفائدة أعضا  الجماعة ج ـ 

ــوع    . 2  ــي موضــ دم من طرح الغير، يتعلق بـالأراضــ عـدم قبول أي طلـب تحفيظ مقـ

 (. 63.17المادة الرابعة من القانون  . )التحديد الإداري إلا إذا كان هذا الطلب تأكيديا للتعرض

إنجـاز عمليـة التحـديـد،  .3 ة بـ انون  )خروج اللجنـة المةلفـ ادة الخـامســــة من قـ ا المـ نظمتهـ

  : تحمل اسم لجنة التحديد الإداري  (63.17

 ـ ترأسها السلطة المحلية •

 ـ عضوين ممثلين عن العمالة أو الإقليم •

 ـ نائب أو نواب الجماعة أو الجماعات السلالية •

 . ـ عند الاقتضا  ممثل عن سلطة الوياية •

 .. ـ مهندسا مساحا طوبوغرافيا أو تقنيا   •

ــوم الافتتـاحي   ✓ ــتهـل اللجنـة عمليـة التحـديـد في التـاريخ والمةـان المبينين في المرســ وتســ

وإذا ما تعذر عن اللجنة  . الأنصاب.وتقوم بمعاينة العقار والوقوح على حدودل ووضع  

 . موايلة أشغالها قام رئيس اللجنة بتحديد تاريخ جديد لموايلة عملية التحديد

ادة   ✓ ة حســـــب المـ د تقوم اللجنـ ديـ ة التحـ از عمليـ د انجـ انون    7عنـ داد   63.17من القـ إعـ بـ

 .  محضر التحديد وتوقيعه

ــما  الحاضــرين، وويــفا دقيقا للعقار   ✓ ثم  ... ويتضــمن المحضــر تاريخ العملية، وأس

 . تضع تصميما مؤقتا للعقار موضوع التحديد

وتودع  . محضر التحديد والتصميم المؤقت لدى السلطة المحلية 8تودع اللجنة حسب المادة    ـ5

ــخة منه ــح العقاري   نس ــنى    )وذلكلدى مصــلحة المحافظة العقارية ومصــلحة المس حتى يتس

 (. للعموم الاطلاع عليها

ــ6 نشر إعلان في الجريدة الرسمية عن هذا الإيداع، وكذلا إشهارل بتعليق نسخة منه حسب    ــ

 . الةيفية المنصون عليها في المادة الثانية من هذا القانون
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 مسطرة التعرض علإ عملية التحديد: ثانيا

 ـ خصوصيات التعرض علإ مسطرة التحديد الإداري لأراضي الجماعات السلالية1 

ــ يحق لةل من يدعي حقا عينيا أو وجود تحملات عقاريا، أو ينازع في حدود العقار     أــ

وإما لدى .  موضـــوع التحديد أن يقدم تعرضـــه إما في عين المةان أمام اللجنة المةلفة بالتحديد

ابتدا  من تاريخ نشـر الإعلان عن إيداع  خلال أجل ثلاثة أاـهرالسـلطة المحلية المعينة، وذلا 

. سـوا  في تصـريح كتاب أو شـفوي. محضـر التحديد والتصـميم المؤقت لدى السـلطة المحلية

ــات خان بالتحديد الإداري  ــجل للتعرضـ ــمين هذا التعرض في سـ وتقوم الجهة المعنية بتضـ

 . المعني، ــ ولا يقبل أي تعرض بعد مضي الأجل المذكور

 ب ـ تقديم طلب تحفيظ تأكيدي للتعرض    

ــب المـادة  أن يتقـدم المتعرض على    63.17من القـانون    10لا بـد لأن ينتج التعرض أثرل حســ

ــا  أجل   ــهر الموالية لانقضـ ــه وذلا خلال ثلاثة أشـ نفقته بتقديم مطلب تحفيظ تأكيدي لتعرضـ

 . أشهر  6الملغى   1924وقد كان هذا الأجل في ظهير  .  التعرض

ــه واعتبـارل بـدون جـدوى وعـديم الأثر ــافـة إلى إرفـام .  وهـذا تحـت طـائلـة إلغـا  تعرضــ بـالإضــ

تعرضــه بشــهادة من الســلطة المحلية يثبت له بمقتضــاها أنه تقدم بالتعرض لديها داخل الأجل  

 . القانونية وإلا سقط حقه

 . ويلاحظ أن المشرع المغربي لم يترك أجلا استثنائيا للتعرض 

 : بعد استنفاد الملف لجميع المراحل السابقة نةون أمام حالتين  ـ7 

ــــــ عدم وجود تعرضـات، أو وجدت ولةن تم تسـويتها من طرح اللجنة المختصـة، فإنه يتم  1  

اســتصــدار مرســوم من طرح رئيس الحةومة باقتراح من طرح وزير الداخلية، يتعلق هذا 

 . المرسوم بالمصادقة على أعمال التحديد

وم المصـادقة غير قابلة لأي منازعة أو ادعا    وتصـبح بعدها الأراضـي موضـوع مرسـ

 . بحق عيني
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ــويته فإن الملف يحال على    2   ــل اللجنة المختصــة في تس ـــــــ أما في حالة وجود تعرض وفش

 . القضا  قصد البت في التعرض على التحديد الإداري

 عملية تحفيظ الأراضي السلالية  

 ـ إما سلك مسطرة التحفيظ المبنية علإ تحديد إداري1

رغم الآثار التطهيرية للتحديد الإداري فإن المشـرع ح  سـلطة الويـاية أو بطلب من   

الجماعة الســلالية بعد نشــر المرســوم القاضــي بالمصــادقة بتقديم مطلب التحفيظ، وذلا على  

نفقتها، ويةون هذا التحفيظ المبني على تحديد إداري خاليا من عملية الإشــهار وباقي الإجرا   

ا ف ــون عليهـ ــع  المنصــ افظ من وضــ د المحـ أكـ ان من تـ ا كـ اري، إلا مـ ي ظهير التحفيظ العقـ

من    13المادة ).  العقاريالأنصــاب والتصــميم العقاري ليقوم بعدها مباشــرة بتأســيس الرســم 

 (. 63.17قانون  

سـلوك مسـطر التحفيظ العادية وفقا لقواعد ظهير التحفيظ العقاري المعدل والمتمم    ـــــ2 

 . 62.17من قانون   18لمسلا المادة وقد نصت على هذا ا  14.07بقانون  

ــطرة التحديد الإداري والتحفيظ العقاري لأملاك الدول:  ❖ ــة غير مسـ ة الخاصـ

 . الاابوية والاابوية

 مسطرة التحديد الإداري: أولا

 : نفسها نفس مسطرة التحديد الإداري في الجماعات السلالية، مع اختلافات بسيطة، تتمثل في

بة لأملاك الدولة الخايـة غير الغابوية، هي مديرية أملاك الدولة  .1 الجهة الويـية بالنسـ

 . الخاية

 ". الوكالة الوطنية للميال والغابات"  الجهة الويية بالنسبة للملا الخان الغابوي هي   .2

بتأســيس تنظيمات خصــويــية لتحديد    المتعلق  1916يناير    3يخضــع كلاهما لظهير    .3

 الأملاك المخزنية
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اي    24وظهير    ا على    1922مـ دهـ ديـ ة التي جرى تحـ ارات المخزنيـ د العقـ المتعلق بتقييـ

 . 1916يناير   3الطريقة المبينة بالظهير الشريف 

ــدور    .4 ــي بفتح عملية التحديد الإداري إلى وقت يـ ــوم القاضـ ــدور المرسـ من يوم يـ

مرســوم المصــادقة، فإنه لا يســوغ إجرا  أي عملية تعاقدية إلا بشــرط الحصــول على  

 (. 1916الفصل الثال  من ظهير  . )شهادة بعدم تعرض الإدارة التي لها النظر في ذلا

ــوم المصــادقة على التحديد الإداري النهائي إلا إذا كان مرفقا    .5 ــتصــدار مرس لا يتم اس

بشــهادة إدارية مســلمة من المحافظ على الأملاك العقارية الواقع بدائرته الترابية تثبت  

الحسم القضائي في جميع التعرضات على مسطرة التحديد الإداري، وعدم اشتمال هذا 

 . ابقة بداخلهالأخير على رسوم عقارية س

 مسطرة التحفيظ لأملاك الدولة الخاصة غير الاابوية والاابوية: ثانيا

عموما فإن مسـطرة التحفيظ هنا نفسـها التي سـبقت في أملاك الجماعات السـلالية، فهي إما أن  

 : تةون

 . ـ وفق مسطرة التحفيظ الخاية المبنية على تحديد إداري  

 . 14.07ـ وإما أن تةون وفق المسطرة العادية للتحفيظ العقاري قانون    

 : تختلف هنا في أمرين( المبنية على تحديد إداري)إلا أن إجرا  التحفيظ وفقا للطريق الأولى  

 .  1922ماي    24ـ تخضع تنظيميا لظهير  1 

 :  ـ وتنقسم إلى قسمين2 

أ ـ مسطرة التحفيظ للملا الخان المحدد تحديدا إداريا بدون إشهار وهي نفسها    

 . السالفة الذكر في الجماعات السلالية

 ب ـ مسطرة التحفيظ لملا محدد تحديدا إداريا بإشهار  
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وهي التي باشـرها المحافظ بمناسـبة مطلب التحفيظ الذي تقدم به كل شـخص تخلت له  

الدولة عن قطعة أرضــية مملوكة لها الصــادر بشــأنها مرســوم المصــادقة على عملية التحديد  

ــل الرابع من ظهير   ــها القانون في الفصـ ــاسـ ، وتةون مدة  1922ماي   24الإداري، وتجد أسـ

 . الإشهار في الجريدة الرسمية مدة أربعة أشهر

 تحفيظ العقارات موضوع نزع الملكية من أجل المنفعة العامة: الفقرة الرابعة

إن تحفيظ العقارات المنزوعة ملةيتها من أجل المنفعة العامة خصـها المشـرع بمسـطرة  

على    إشـهار،خايـة تختلف عن المسـطرة العادية للتحفيظ فهي مسـطرة مبسـطة وسـريعة بدون  

ة،   امـ ة العـ ا مقرر إعلان المنفعـ ار التي مر منهـ ــهـ د مرت بمختلف مراحـل الإشــ ا قـ ار أنهـ اعتبـ

 . قار في طور التحفيظ أو غير محفظفمسطرة التحفيظ تختلف بحسب ما إذا كان الع

ــبة للعقارات في طور التحفيظف ▪ ــل  بالنس نجد    7.81من القانون  37، وبالرجوع إلى الفص

ــي تخليص العقار  ــرع أكد على أنه يترتب على إيداع الحةم أو الاتفام بالتراضـ أن المشـ

من جميع الحقوم والتحملات التي يةون مثقلا بها وكذا وضـــع رســـوم خالصـــة من كل  

تحمل لفائدة الســلطة نازعة الملةية بمجرد التحقق من الحدود وإعداد التصــميم العقاري، 

 : سم مطلب التحفيظ إلى جزئينوفي حالة وجود تعرضات يق

جز  مخصـص لتأسـيس الرسـم العقاري في اسـم السـلطة نازعة الملةية ويتضـمن ملفا فرعيا  -أ 

ــر الاتفام   ــم العقاري والحةم بنزع الملةية أو محضــ ــيس الرســ واحدا يحتوي على بيان تأســ

 . بالتراضي بالإضافة إلى محضر التحقق من التحديد والتصميم العقاري

مخصــص لمطلب التحفيظ الأيــلي، يتضــمن وثائق مســطرة التحفيظ والتعرضــات    جز -ب  

 . ليحال على المحةمة الابتدائية للنظر في تلا التعرضات

منطوم    ويضمن  ا المحافظ السلطة نازعة الملةيةبعد يدور أحةام وييرورتها نهائية يعلم به

 . الحةم بهامش التعرضات

يفية نقل  على ك  37فقد نصــت الفقرة الثالثة من الفصــل   بالنســبة للعقارات غير المحفظة، ▪

ــتفيـد منهـا تقـديم   الملةيـة في هـذل الحـالـة ــلطـة نـازعـة الملةيـة أو المســ حيـ  يتعين على الســ
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طلب تحفيظ محرر في المطبوع المخصــــص لمطلب التحفيظ في حالة ما إذا كان العقار 

 : أن يرفق الطلب بالوثائق التالية المنزوع ملةيته غير محفظ، على

 ؛الحةم القاضي بنقل الملةية أو محضر الاتفام بالتراضي •

 ؛نسخة من مرسوم إعلان المنفعة العامة ونسخة من مقرر التخلي •

 . تصميم عقاري •

ــهار مع   ــطرة خايــة بدون إش وبنا  عليه يقوم المحافظ بفتح مطلب للتحفيظ طبقا لمس

برمجة انتقال  و   سجل العمليات السابقة للتحفيظ وتسجيله فيإعطا  رقم خان لمطلب التحفيظ  

مهندت مســاح إلى عين المةان بتنســيق مع مصــلحة المســح العقاري للتحقق من حدود العقار 

لملةية بعد إعداد تصــميم عقاري،  ووضــع الأنصــاب بحضــور ممثل عن الســلطة النازعة ل

تفيد منها طبقا لشـةليات تأسـيس   وتأسـيس رسـم عقاري في اسـم السـلطة النازعة للملةية أو المسـ

 . الرسوم العقارية

، وئ  تحويله من الملك العام إلإ  اخاصـــ  اتحفيظ ملك تي اســـم الدولة ملك:  خامســـةالفقرة ال

 ؛1927يونيو    25من ظهير  2الملك الخاص للدولة طبقا للفصل  

ــةالفقرة ال ــادس تحفيظ العقارات المصــادرة عملا بالمقررات النهائية الصــادرة عن لجنة  : س

ــريف رقم البحث   ــى الظهير الشـ ــة بمقتضـ ــسـ ــادر في    1.58.103المؤسـ ــان    6الصـ رمضـ

ــ  الموافق ل1377   1.59.231من الظهير الشـريف رقم   13، طبقا للفصـل 1958مارت    27ـــ

 . بشأن تحديد وتحفيظ العقارات المصادرة عملا بالمقررات النهائية الصادرة عن لجنة البح 

  إاهارمساطر التحفيظ الخاصة ب: المطلب الثاني

ــأنها    ويتعلق الأمر ــة للتحفيظ، يعد المحافظ على الأملاك العقارية بشـ ــاطر خايـ بمسـ

ملخصــــا لمطلب التحفيظ يوجه للنشــــر بالجريدة الرســــمية لمدة أربعة أشــــهر، وتتعلق هذل 

 :الآتيةالمساطر بالأملاك  
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 1969يوليوز    25مسطرة التحفيظ الجماعي للأملاك القروية وتقا لظهير  : أولا

يعتبر التحفيظ الجماعي وســيلة لتثبيت الفلاحين في أراضــيهم ودفعهم للاســتقرار بها  

وتوفير الطمأنينة لهم من خلال رسـوم عقارية تثبت ملةيتهم بشةل لا يقبل الجدل يمةن تقديمها  

 . كضمانات للحصول على قروض لإنجاز مشاريعهم

، ثم مراحل  (الفرع الأول)وضــــبط هذل المســــطرة نتناول خصــــائص التحفيظ الجماعي في  

 (. الفرع الثاني)مسطرة التحفيظ الجماعي في 

 خصائص مسطرة التحفيظ الجماعي: الفرع الأول

ــرع المغربي في ظهير  :  المجانية: أولا  ــطرة    1969يوليوز    25أقر المشــ بةونها مســ

 . مجانية، بحي  تنجز جميع الأعمال فيها بدون يائر

ــر    ــابقا والتي كانت غير محددة عند نشـ ــتفيد من المجانية المطالب المودعة سـ كما تسـ

ــبق   ات التي ســ اعي على أن الواجبـ ة التحفيظ الجمـ د منطقـ ديـ قرار وزير الفلاحـة المتعلق بتحـ

 . أداهها تبقى كسبا للخزينة

ــوائر المترتبة على إجرا ات    ــتفادة من هذل المجانية لا تطبق على الصــ غير أن الاســ

اتجـة عن تـداخـل بين مطلبين   والتي لا  (  التعرض المتبـادل)التعرض، مـا عـدا التعرضــــات النـ

 . يؤدى عنها

ــةل إجمالي، ما    : جماعية:  ثانيا ــبة للمنطقة المحددة بةمالها بش يتم إنجاز مراحل التحفيظ بالنس

 . عدا العقارات موضوع المطالب المحددة قبل نشر قرار وزير الفلاحة

ــاطة:  ثالثا ــطرة العادية التي    : البسـ ــطرة هي الخروج من قواعد المسـ إن الغاية من هذل المسـ

 : وبساطة هذل المسطرة تتجلى في. تتميز بنوع من الصرامة

 إمةانية إجرا  الصلح بين الأطراح في عين المةان؛ 

 قصر أجل مسطرة التحفيظ؛ 
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 . تخفيف تةلفة إنجاز أشغال المسح العقاري التي تتحملها الإدارة 

وتتوقف عمليات التحفيظ الجماعي في حالة ما إذا أيــبحت مشــمولة كليا أو جزئيا في قطاع  

 . ضم الأراضي الفلاحية

 مراحل مسطرة التحفيظ الجماعي: الفرع الثاني

ــطرة بظهير   ذل المســ ل في هـ ا زال العمـ ان ومـ التحفيظ    1969يوليوز    25كـ المتعلق بـ

 . الجماعي للأملاك القروية

ــتوى    ــون هذا القانون المنظم ومن الخلال الواقع العملي على مسـ غير أنه ولقدم نصـ

د من   ديـ العـ ذل الأخيرة بط  في إنجـاز مختلف الإجرا ات بـ ت هـ ــجلـ ة، ســ اريـ افظـات العقـ المحـ

ة في   أخير في اتخـاذ القرارات المطلوبـ ذي يؤدي إلى التـ اطق التحفيظ الجمـاعي، الأمر الـ منـ

لب التحفيظ المدرجة بهذل المناطق، ويؤثر ســلبا على إجرا ات  الأوقات المناســبة بشــأن مطا

مسـطرة التحفيظ الجماعي كمسـطرة خايـة يفترض أنها تتسـم بالبسـاطة والسـرعة من حي   

 .  الإنجاز

، والتي فسـرت مسـطرة التحفيظ الجماعي  2018/ 05جا ت مذكرة المحافظ العام عدد   

والغاية من ســنه من خلال تســريع الإجرا ات وتجاوز ســلبيات    1969بما يحقق روح ظهير  

 : ليالجماعي كما ي وعليه يمةن تلخيص المراحل الأساسية لمسطرة التحفيظ  . الطريقة القديمة

 المرحلة السابقة للقرار المحد  والمحدد لمنطقة التحفيظ الجماعي ✓

اختيار المنطقة المعنية بالتحفيظ الجماعي من طرح المصــــالح المركزية للوكالة بنا  على  •  

ديم اقتراح بـذلـا من طرح المحـافظ على الأملاك   ــبوطـة، بعـد تقـ انونيـة مضــ ايير تقنيـة وقـ معـ

مرفق بورقة تقنية للمنطقة   . العقارية ورئيس مصـلحة المسـح العقاري المعنيين عند الاقتضـا 

 . المذكورة وخريطة تبين حدود المنطقة المقترحة
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ــفقة عمومية مع القطاع الخان • ــرة إجرا ات إبرام ي ــغال التحفيظ   42مباش لإنجاز أش

المنطقـة التي وقع علي  ا الاختيـار بعـد إتمـام العمليـات التمهيـديـة المتمثلـة في  ه ـالجمـاعي بـ

 . بهذل المنطقة  إعداد الصور الجوية المةبرة المتعلقة

ــروع القرار المحـدث والمحـدد لمنطقـة التحفيظ الجمـاعيثم يتم   • من طرح    إعـداد مشــ

ــالـه إلى وزير الفلاحـة ل،  الإدارة المعنيـة   المعني، يتم توقيعـه من طرح الوزير  وإرســ

ا ب ذلـ ة عقـ ــميـ دة الرســ الجريـ ــرل بـ ة للتحفيظ  ويتم نشــ اح منطقـ ه يعلن عن افتتـ ، وبـ

 . الجماعي

 ر المحد  لمنطقة التحفيظ الجماعيالمرحلة اللاحقة لصدور القرا ✓

 43ئيمرحلة البحث التجزي: أولا

ــلطة ا ينجز البح  التجزي  ــيق مع السـ ــفقة بتنسـ ي من طرح القطاع الخان الحائز على الصـ

المةان تحت إشـراح ومراقبة رئيس مصـلحة المسـح العقاري المعني، وذلا وفق    المحلية بعين

 : المراحل التالية

 ــ1 بمجرد نشـــر قرار الوزير المةلف بالفلاحة المحدث والمحدد لمنطقة التحفيظ الجماعي    ـــــ

 : بالجريدة الرسمية يتم القيام بما يلي

 : ة المذكور قصد التعليق إلى كل منتوجيه نسخة من قرار الوزير المةلف بالفلاح 

 ؛رئيس المحةمة الابتدائية

 ؛وممثل السلطة المحلية

 ؛ورئيس الجماعة المعني 

 
 والشركات المؤهلة للمشاركة في هذل الصفقات العمومية هي شركات المهندسين المساحين الطبوغرافيين، فقط.  42
ــتملاتـه    43 وهنـا لا بـد من التمييز بين البحـ  التجزياي وعمليـة التحـديـد، فعمليـة التحـديـد تةون عمليـة دقيقـة لحـدود العقـار ومشــ

 وهي عملية تقنية قانونية كما هو منصون على ذلا في ظهير التحفيظ العقاري. 

أما البح  التجزياي فيعني عملية تقنية يــرفة، الهدح منه تحديد القطع وغرت الأنصــاب، يتم من خلالها التعرح  

 على حدود القطع المادية مبدئيا، بغض النظر هل ياحب القطع مالا لها، وهل الحدود يحيحة أم لا.
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 .  كما يتم تعليقه أيضا بمقر المحافظة العقارية ومصلحة المسح العقاري المعنيتين 

ــ  2 المصـلحي إلى حائز الصـفقة من أجل مباشـرة أشـغال التحفيظ الجماعي    44توجيه الأمرــــ

والبد  بالأشـغال التمهيدية المتمثلة أسـاسـا في تةثيف الشـبةة الجيوديزية عند الاقتضـا  وحصـر  

واســتبعاد أوعية الرســوم العقارية ومطالب التحفيظ التي تم تحديدها    ،القطع الأرضــية المعنية

 . وكذا التجمعات العمرانية من منطقة التحفيظ الجماعي

 : وعليه يتم تصنف هذل الأراضي إلى ثلاثة أنواع 

 . أـ أراضي لها رسوم عقارية      

 أراضي لها مطالب تحفيظ محددةبـ ــ 

 . أراضي غير محفظة، أو لها مطالب تحفيظ غير محددةج ــ 

بعد المصـادقة على الأشـغال التمهيدية المذكورة من قبل مصـالح الوكالة، تنطلق أشـغال  ــــــ 3

البحـ  التجزيني وعمليـات التحـديـد والبحـ  القـانوني المتعلق بـالقطع غير المحفظـة أو التي في  

 . طور التحفيظ ولم يتم تحديدها الواقعة بمنطقة التحفيظ الجماعي المعنية

ــلطـة المحليـة ورئيس   توجيـه المحـافظ ليعلان المتعلق ببرنامج عمليـات التحـديد إلى ممثـل الســ

ــهر واحـد   المحةمـة الابتـدائيـة المعنيين لتعليقـه قبـل التـاريخ المعين لبـد  العمليـات المـذكورة بشــ

 . على الأقل

افـة    ــتـدعـا  لةـ ابـة اســ اريـة، ويعتبر هـذا الإعلان بمثـ ويعلق نفس الإعلان بمقر المحـافظـة العقـ

 . المعنيين بالأمر لحضور عمليات التحديد المذكورة

يقوم المهندت المســاح الطبوغرافي المنتمي إلى مصــلحة المســح العقاري أو المنتمي   •

ة أو التقني   اريـ دب من طرح المحـافظ على الأملاك العقـ إلى القطـاع الخـان، المنتـ

ــاح الطبوغرافي المنتدب والمنتمي إلى  الطبوغرافي المةلف من طرح المهندت المس

 
ويعتبر هذا الأمر هو نقطة الإذن للشـــركة المةلفة من أجل بداية إنجاز الأشـــغال، بحي  بدون هذا الإذن لا يمةنها القيام   44

 بأي شي .
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ــح العقـاري المعنيـة، بـإجرا  عمليـات تحـديـد العقـارات ــلحـة المســ المحفظـة    غير  مصــ

الواقعـة بمنطقـة التحفيظ الجمـاعي، وكـذا العقـارات التي في طور التحفيظ والتي لم يتم  

 .  تحديدها، وذلا وفقا للمقتضيات القانونية الجاري بها العمل

ــات الجزئيـة   • ــا  تحـديـد وعـا  التعرضــ بـالموازاة مع عمليـات التحـديـد يتم عنـد الاقتضــ

 . المقدمة خلال أشغال البح  التجزيني أو أثنا  عمليات التحديد نفسها

 45مرحلة البحث القانوني: نياثا

ــيق مع   ة بتنســ ــفقـ انوني من طرح القطـاع الخـان الحـائز على الصــ ينجز البحـ  القـ

ــراح ومراقبة المحافظ على الأملاك العقارية المعني ــلطة المحلية بعين المةان تحت إشـ .  السـ

 . ويشرع في إنجازل بشةل تدريجي بالنسبة للقطع التي انتهى بشأنها البح  التجزيني  

انوني تحرير مطـالـب التحفيظ لمجموع العقـارات غير المحفظـة الموجودة   يتم خلال البحـ  القـ

ــريحات المعنيين   ــو  معطيات البح  التجزيني وتصـ داخل منطقة التحفيظ الجماعي على ضـ

 . كما يمةن تلقي التعرضات بعين المةان وتضمينها في محاضر خاية.  بالأمر

د   ة عنـ ة للملةيـ ادات الإداريـ ــهـ ا والشــ دات التملـ ــنـ ة بســ الـب التحفيظ مرفقـ يجـب أن تةون مطـ

الاقتضــا  ومحاضــر التحديد والتصــاميم العقارية المتعلقة بها وباقي الوثائق الأخرى الجاري  

 .  بها العمل

يتم إعداد شــــهادات إدارية  .  بالنســــبة للملاكين الذين لا يتوفرون على الوثائق المثبتة لحقوقهم

 . للملةية وفق الشروط الجاري به العمل

يفيـد   الحرن على توقيع طـالـب التحفيظ على مطبوع  القـانوني يتعين  البحـ   خلال عمليـة 

 . موافقته على عملية التحديد المنجزة

ا   اتهـا يقوم بمراقبتهـا وترتيبهـ فور تويــــل المحـافظ بملفـات مطـالـب التحفيظ المعنيـة مع مرفقـ

 . تمهيدا لإدراجها

 
 هدفه هو التعرح على الملاكين الحقيقين للقطع.  45
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 لدى السلطة المحلية    التجزيئيينإدراج مطالب التحفيظ وإيداع البيان والتصميم  :  ثالثا

يقوم المحافظ على الأملاك العقارية المعني بإدراج مطالب التحفيظ مجانا بشـةل كلي أو بشةل  

غال البح  القانوني   ر  جزئي عند الاقتضـا ، بعد الانتها  من أشـ نة من تاري  نشـ داخل أجل سـ

الفلاحـة دة    ئرار الوزير المكلف بـ الجريـ ة بـ اعي المعنيـ ة التحفيظ الجمـ دد لمنطقـ المحـدث والمحـ

مية ما لم يتم تمديدل تة أاـهر إضـاتية  الرسـ  3عند الاقتضـا ، وذلا وفقا لمقتضـيات الفصـل   سـ

 . المذكور  25/ 07/ 1969من ظهير  

يودع المحافظ على الأملاك العقارية المعني البيان والتصـميم التجزيايين بمقر السـلطة المحلية  

داع المذكور بالجريدة  ي انصـرام الأجل المشـار إليه أعلال، كما يقوم بنشـر الإعلان عن الإ  عند

 . الرسمية

ــلطة المحلية، إلى كل   ــميم التجزيايين بمقر الس يوجه المحافظ الإعلان عن إيداع البيان والتص

من ظهير   4 من رئيس المحةمة الابتدائية وممثل الســلطة المحلية تطبيقا لمقتضــيات الفصــل

 . المذكور  25/ 07/ 1969

ره بالجريدةيتم تعليق الإعلان    مية بمقر   المذكور لمدة ثلاثة أاـهر تبتدئ من تاري  نشـ الرسـ

 . كل من المحافظة العقارية والسلطة المحلية والمحةمة الابتدائية

وجه ممثل السـلطة المحلية ورئيس المحةمة الابتدائية  ، ي بعد انتها  مدة الثلاثة أشـهر المذكورة

 . المحافظ شهادة تفيد استيفا  إجرا ات التعليق المعنيين إلى

 (بعد إنجاز عملية التحديد) الإعلان عن انتهاء عمليات التحديد: رابعا

ة، يقوم    ة المةلفـ ــركـ د الشــ انوني من لـ ة البحـ  التجزياي والبحـ  القـ از عمليـ د إنجـ بعـ

ا   الموازاة معهـ ة،  بـ اديـ ــطرة التحفيظ العـ ب التحفيظ، على خلاح مســ ل إدراج مطـالـ ا قبـ وذلـ

مهندت مسـاح طبوغرافي تابع لمصـلحة المسـح العقاري للمحافظة العقارية، ويسـلم محضـرل  

ــالح المركزية    إلى المحافظ ليقوم بعدها بتوجيه الإعلان عن انتها  عمليات التحديد إلى المصــ

بالجريدة الرسـمية    عند نهاية أجل اـهر من تاري  النشـرللوكالة قصـد نشـرل بالجريدة الرسـمية 

 . ليعلان عن إبداع البيان والتصميم التجزيايين بمقر السلطة المحلية
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يوجه الإعلان المذكور إلى ممثل الســلطة المحلية ورئيس المحةمة الابتدائية المعنيين بقصــد  

ينتهي أجل تقديم التعرضـات  . لمدة اـهرين تبتدئ من تاري  نشـره بالجريدة الرسـميةتعليقه  

بانصـرام أجل الشـهرين أعلال، غير أنه يمةن بعد ذلا قبول التعرضـات بصـفة اسـتثنائية وفق  

تم تغييرل    من الظهير المتعلق بالتحفيظ العقاري كما  29الشـروط المنصـون عليها في الفصـل 

 . وتتميمه

ل إدراج   ة التعرض قبـ ا  على رقم القطعـة، أي إمةـانيـ ديم التعرض بنـ ه يمةن تقـ ثم أنـ

ــطرة العادية الذي لا يقبل إلا   ــات في المسـ عملية مطالب التحفيظ، وهذا على خلاح التعرضـ

 .  بعد إدراج مطالب التحفيظ والأدا  عليها، بحي  يةون التعرض على رقم مطلب التحفيظ

ــلطة المحلية ورئيس المحةمة الابتدائية  .  ــهرين أعلال بوجه ممثل السـ ــرام أجل الشـ بعد انصـ

المعنيين إلى المحافظ شــهادة تفيد اســتيفا  إجرا ات التعليق وكذا المحاضــر والوثائق المتعلقة  

هما عند الاقتضـا ، مع لفت الانتبال إلى ضـرورة الحرن على تضـمين  لبالتعرضـات المقدمة 

  25هذل التعرضـات بالسـجل المعد لذلا خلافا للمقتضـيات العامة المنصـون عليها في الفصـل  

من الظهير المتعلق بالتحفيظ العقاري كما تم تغييرل وتتميمه التي حصـــرت الجهة المختصـــة  

في تلقي التعرضـات في المحافظ على الأملاك العقارية والمسـاح الطبوغرافي المنتدب لإنجاز  

 . عملية التحديد

 البإ تي مطالب التحفيظ:  خامسا

ــطرة التحفيظ الجماعي، يقوم المحافظ بالبت في مطالب   ــتةمال كافة إجرا ات مسـ بعد اسـ

يا المطالب المدرجة قبل نشـر الإعلان المحدد  هالتحفيظ الواقعة بمنطقة التحفيظ الجماعي بما ف

 : ا قبل ذلا التاريخ، وذلا كما يليلمنطقة التحفيظ الجماعي والتي لم يتم تحديده

ــبة لمطالب التحفيظ غير المثقلة   ✓ ــوم العقارية بالنس ــيس الرس باتخاذ قرار التحفيظ وتأس

 . من الظهير المتعلق بالتحفيظ العقاري  30بتعرضات وفقا لمقتضيات الفصل 
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ــات إلى المحةمـة الابتـدائيـة المعنيـة  أو   ✓ بتوجيـه ملفـات مطـالـب التحفيظ المثقلـة بـالتعرضــ

ــل   ــيـات الفقرة الأخيرة للفصــ من الظهير المتعلق بـالتحفيظ العقـاري،    32وفقـا لمقتضــ

 . من الظهير المذكور  31وذلا مع مراعاة مقتضيات الفصل 

باتخاذ قرار رفض أو إلغا  مطالب التحفيظ عند الاقتضا ، عند توفر الشروط الموجبة   ✓

 . لذلا وفقا للمقتضيات القانونية الجاري بها العمل

 ضم الأراضي الفلاحيةمسطرة ـ ثانيا 

بعضـها    بشـأن ضـم الأراضـي الفلاحية  1.62.105شـريف رئم الظهير  الب  تم تنظيمها 

 . إلإ بعض

 (  1)الفصل  )ما هي الااية من عملية الضم؟ 

تنحصــر الغاية الأســاســية من ضــم الأراضــي الفلاحية بعضــها إلى بعض في تحســين  

أسـاليب الاسـتغلال عن طريق جمع وإعادة ترتيب القطع المبعثرة أو المجزأة أو التي ليس لها  

شـــةل منتظم لتتةون منها أملاك موحدة الأطراح أو أملاك محتوية على قطع أرضـــية كبيرة  

إلى بعض تسـاعد على الويـول إليها وريها ويـرح الميال منسـجمة الشـةل ومضـموم بعضـها  

 . منها وبوجه عام تةون يالحة للاستفادة من التحسينات العقارية الممةن إدخالها عليها

 الأملاك التي لا يجوز إدخالها تي ئطاع الضم إلا بمواتقة ملاكيها؟    ما هي

 جميع العقارات التي لا يمةن أن تستفيد بسبب استعمالها الخان من عمليات ضم

 : الأراضي بعضها إلإ بعض مثل

 البنايات المبنية بمواد يلبة؛ ▪

 الأراضي المتصلة بالبنايات التابعة لنفس المالا؛ ▪

 . المناجم المفتوحة للاستغلال ▪

 . (3)الفصل )العقارات المشمولة بتصميم التنمية للعقارات القروية   ▪

 ( 4)الفصل )ما خصائص مسطرة التحفيظ تي إطار عملية الضم؟  
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 : مسطرة إجباريةـ  1

ــفة    ــر تحفيظها بصـ ــم ويمةن أن يباشـ بحي  تحفظ وجوبا العقارات الموجودة في دائرة الضـ

 . تلقائية

 : مسطرة مجانيةـ  2

مصـاريف الرسـوم القضـائية   بحي  تباشـر إجرا ات مسـطرة التحفيظ بشـةل مجاني باسـتثنا  

 . وحقوم المرافعة المترتبة عن التعرضات

 ما هي تترة المن  من التصرف تي العقارات الموجودة داخل نطاق الضم؟ 

برام جميع التصــرفات الاختيارية بشــأن العقارات الموجودة داخل منطقة ضــم  إيمنع  

الأراضـــي تحت طائلة البطلان ابتدا  من تاريخ نشـــر الإعلان بالجريدة الرســـمية عن إيداع  

ــوم المصــادقة على    نالتجزيايي البيان والتصــميم   ــر مرس ــلطة المحلية وإلى غاية نش بمقر الس

 (مةرر  4الفصل )عملية الضم 

 ما هي مراحل مسطرة ضم الأراضي؟  ➢

يدور قرار وزير الفلاحية بتحديد المنطقة الواجب ضم أراضيها والاذن بافتتاح عمليات  ــ    1

 ؛(6)الفصل )الضم 

 ؛.... نشر القرار المحدد لتاريخ افتتاح العملياتـ   2

 ؛(10)الفصل )جنة الضم لوضع مشروع الضم بمقتضى مقرر  ـ   3

 قرار المحدد لتاريخ الشروع في عمليات الضم ودائرة المناطق التي تشملها؛النشر   ـ4

على    الاطلاعوبعد   بحث عمومي بشأنه مدة اهر واحدعرض مشروع الضم لإجرا   ـــــ   5 

ــروع المـذكور كـل تغيير ترى فيـه ا أن تـدخـل على المشــ ائج البحـ  يمةنهـ ائـدة وذلـا قبـل    نتـ فـ

ــةايات المقدمة بصــفة قانونية وفي حالة ما إذا كان من الملائم  .  المصــادقة عليه والب  في الش

إدخال تغيير على المشـروع المصـادم عليه فإن هذا المشـروع يحال على اللجنة التي تعرضـه  
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إذا ارتأت أن    من جديد مدة خمســة عشــر يوماقبل حصــر نقط المشــروع النهائي للبح  فيه 

ــروع الأولى تغييرات جوهرية أو تغييرات لا يمةن إبلاغها إلى  التغييرات المدخلة على المشـ

 (11)الفصل )علم كل واحد من المعنيين بالأمر  

وضـــع المشـــروع النهائي للضـــم من طرح اللجنة وإحالته من طرح رئيســـها على وزير    6

 ؛الفلاحة من أجل المصادقة

ــم باقتراح من وزير الفلاحة؛   .7 ــروع النهائي للضـ ــوم على المشـ ــادقة بموجب مرسـ المصـ

 . (13)الفصل 

 ما هي لثار نشر ئرار تعيين المنطقة الواجب ضم أراضيها؟   ➢

 (6)الفصل )يعتبر يدورل بمثابة إعلان عن المنفعة العامة ـ  1

 ؛  (7)الفصل  )المنع من تغيير حالة العقارات المراد ضمها   ـ2 

حسب  (  عدة جماعات) أو العامل  (جماعة قروية واحدة)إحداث لجنة الضم من طرح القائد ـ 3

 . لعقد اجتماعاتها  ويعين في مقرر تأسيسها المقرر المتخذ(  8)الفصل )الأحوال  

 ــ4 تحديد تاريخ الشــروع في عمليات الضــم ودائرة المناطق التي تشــملها على التوالي هذل   ــــ

 (9الفصل )العمليات بقرار تصدرل السلطة المحلية أو الإقليمية حسب الأحوال  

 . من المرسوم 6ويلعق بالقيادة أو العمالة ويعلن عنه في الأسوام الفصل 

إمةانية الحيازة المؤقتة للقطع الجديدة طبقا لمشروع الضم النهائي ولو قبل المصادقة عليه     ــ5

 (14)الفصل )

 15إمةانية تعويض الملاكين إذا توفرت شروط ذلا وفقا للفصل  .7

 (8)الفقرة الأخيرة من الفصل )ما هي مهمة لجنة الضم؟ 

 : تتمثل مهامها الأساسية تي القيام ب

 تهيي  المعنيين بالأمر لعمليات الضم؛ـ 1. 
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 دراسة جميع العناير اللازمة لتقدير حالة استغلالاتهم الزراعية؛ ـ 2. 

بتحديد أسس المشروع ولاسيما فيما يخص قابلية الأراضي من الوجهة الفلاحية وتقسيمها   . 3. 

 إلى طبقات لها نفس القيمة التبادلية؛

 تحديد المنطقة أو المناطق الواجب ضم أراضيها بعضها إلى بعض؛. 4. 

 وضع وتحديد أسس مشروع الضم؛ 5. 

 تتبع تنفيذ مشروع الضم؛ 6. 

 منح"  22ضمان الاحتفاظ بالضم المنجز ضمن الشروط المنصون عليها في الفصل  7. 

 ". الاذن بالتقسيم

ــم، كما تقوم  ــروع في عمليات الضـ ــر قرار تحديد تاريخ الشـ ــرع في مهامها بمجرد نشـ   وتشـ

 . بوضع مشروع الضم في نفس الوقت التي تجري فيه عمليات التحفيظ

 ما هو لثار نشر مرسوم المصادئة علإ عملية الضم؟

 (18)الفصل )لى الملاكين الجدد إنقل ملةية العقارات المضمومة   1. 

ــبة وعند   2.  نقل الحقوم العينية المترتبة على القطع المتخلى عنها الى القطعة الجديدة المةتســ

   19)الفصل)الاقتضا  على المدرك الذي قد ينتج عن أعمال الضم 

ا إلى القطعـة الجـديـدة    3.  انيـة نقـل مفعول عقـد كرا  القطعـة المتخلى عنهـ حق المةتري في إمةـ

المةتســبة وإما إذا نتج عن أعمال الضــم نقصــان في حقوقه يمةنه المطالبة بفســخ عقد الةرا  

كلا أو بعضـــا من غير تعويض أو المطالبة بتمديد هذ العقد على وجه الأســـبقية إلى مجموع  

 . (21)الفصل )لجديدة مساحة القطعة ا

ضرورة الحصول على إذن سابق للجنة الضم قصد تقسيم القطع بمنطقة الضم، ما عدا إذا . 4 

طبق مقتضـــيات ظهير توســـيع نطام العمارات القروية ومقتضـــيات ظهير الحد من تجزئة  

 (22)الفصل . الأراضي الفلاحية الواقعة داخل دوائر الري
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 . إمةانية التصرح في العقارات المضمومة. 5

 ما هي مراحل مسطرة تحفيظ الأراضي المضمومة؟  

بموجب قرار يـادر عن وزير الفلاحة ويتم نشـر هذا تتح ئطاع ضـم الأراضـإ الفلاحية  . 1 

 . القرار بالجريدة الرسمية

   : البحث التجزيئي  ـ2

بعد نشـــر القرار الوزيري القاضـــي بفتح وتحديد قطاع ضـــم الاراضـــي الفلاحية بالجريدة  

الرسـمية و تحديد تاريخ الشـروع في عمليات الضـم ودائرة المناطق التي تشـملها على التوالي  

هذل العمليات بقرار تصـــدرل الســـلطة المحلية أو الإقليمية حســـب الأحوال، يتم إعداد اللائحة  

 . ولية وفق معطيات التصميم التجزيني المرفق بالقرار المذكورالتجزياية الأ

ا لمعطيـات هـذل اللائحـة التجزيايـة الأوليـة تنطلق عمليـات البحـ  التجزيني والـذي يهـدح   ووفقـ

والتعرف علإ القط  الأرضـية المحفظة والتي تي الخاضـعة للضـم  تحديد حدود المنطقة  إلى 

 . (من المرسوم  12و    11الفصل ) . طور التحفيظ والتإ لم يسبق تحديدها

 البحث القانونيـ  3 

 : ويتم خلال هذل المرحلة عملية البح  القانوني بعين المةان بحضور لجنة الضم  يتجر 

المدعمة    تجزيني ليدلا  بالعقود والســـنداتاســـتدعا  المســـتفيدين من عملية البح  ال •

 لتملةهم، مع إنجاز شهادات بالملا عند الاقتضا ؛

التجزياية، ولو    مل  المطبوع الخان بإدراج مطلب التحفيظ وتضـمين بياناته باللائحة •

 . في غيبة الملاك

مطالب تحفيظ،    رســوم عقارية)  احتســاب نســبة مســاهمة كل مالا في مشــروع الضــم •

 (. قطع غير محفظة
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ــم بقرار افتتاح عملية    : إدراج مطـالب التحفيظ. 4 ــل المحافظ من طرح لجنة الضــ بعـد تويــ

بتوجيه انذار الضـم وتصـميم المنطقة المراد ضـم أراضـيها واللائحة التجزينية، يقوم المحافظ  

ــهر   ــل  )إلإ ملاك العقـارات غير المحفظـة لإيـداع مطـالـب التحفيظ داخـل أجـل اــ من    8الفصــ

، وبعد انصــرام أجل الشــهر من تاريخ الإنذار تدرج مطالب التحفيظ تلقائيا ومجانا  (مرســومال

 . الأراضي لةل القطع الأرضية الموجودة داخل قطاع ضم

   : إيداع اللائحة والتصميم التجزيئيين لدى السلطة المحليةـ  5

يين لدى الســلطة ا يقوم المحافظ على الأملاك العقارية بإيداع اللائحة والتصــميم التجزي 

 . من المرسوم 8من الفصل  1المحلية بعد تحيينها الفقرة 

 : نشر الإعلان عن إيداع اللائحة. 6

ــميم   داع اللائحـة والتصــ ــر الإعلان عن إيـ ة بنشــ اريـ افظ على الأملاك العقـ يقوم المحـ

يين لدى الســلطة المحلية بالجريدة الرســمية مع توجيه نســخة منه من أجل التعليق لدى  ا التجزي 

وبعد نهاية    أاـهر من تاري  النشـر  3المحاتظة لمدة السـلطة القضـائية والسـلطة المحلية ومقر  

 ... جل المذكور يتعين على القائد ورئيس المحةمة ارسال شهادة التعليق للمحافظالأ

 : نشر مرسوم المصادئة علإ مشروع الضم بالجريدة الرسمية  . 7

يعتبر نشـر مرسـوم المصـادقة بالجريدة الرسـمية بمثابة نقل ملةية العقارات المضـمومة،   

كما يسـمح نشـر مرسـوم المصـادقة بمباشـرة عمليات تحديد الأراضـي الواقعة داخل قطاع ضـم  

 . الأراضي الفلاحية

 العقارية وإنجاز التصاميمقارات تحديد الع .8

بعد نشـر مرسـوم المصـادقة على مشـروع الضـم بالجريدة الرسـمية، يوجه المحافظ على  

وذلك  الأملاك العقارية إعلانا يتضـمن برنامج التحديد إلى السـلطة القضـائية والسـلطة المحلية،  

، قبل التاريخ المحدد لانطلام عمليات التحديد قصد التعليق مع إرجاع شهادة اهرا علإ الأئل

 ؛(من المرسوم  15الفصل )بذلا إلى المحافظ 
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العينية وكل    وأيـــحاب الحقوميســـتدعي المحافظ لعمليات التحديد لجنة الضـــم والملاكين   

 ؛(من المرسوم  16 الفصل)التحفيظ  متدخل في مسطرة  

ــم محلف    ــاح طبوغرافي أو تقني طبوغرافي مرس تنجز عملية التحديد من طرح مهندت مس

ــح العقاري ولو في غيبة الأطراح ويقوم بوضــع تصــميم عقاري لمختلف   من مصــلحة المس

 . (من المرسوم  18لفصل  ا) الأملاك المحددة

 :  الإحالة علإ المحكمة  ،الإلااء  ،التحفيظ : ئرار المحاتظـ  9 

ااـــهر من نشـــر  (  6)أجل التعرضـــات  يقوم المحافظ على الأملاك العقارية بعد انتها    ✓

ــوم المصــادقة على عملية الضــم ــتثنائية  مع إمةانية قبول  )، مرس ذا إالتعرضــات الاس

بتأســيس رســم   (من ظرت ع وفقا لدورية المحافظ العام  29توفرت شــروط الفصــل  

قطاع الضـم، وفقا للائحة التجزياية النهائية، والتصـميم    عقاري خان بةل قطعة داخل

العقاري النهائي للقطع الخالية من أي تعرض، كما يقوم بالمطابقة التلقائية بين الرسـوم 

 . (من المرسوم  22الفصل )،  العقارية المسلمة من قبل عند الاقتضا 

ة   ✓ ب التحفيظ على المحةمـ ة ملف مطلـ الـ إحـ ة بـ اريـ افظ على الأملاك العقـ ا يقوم المحـ كمـ

 (. من المرسوم  24الفصل )الابتدائية في حالة وجود تعرض  

ــا   ✓ ة انجاز مشـــروع الضـــم من  كما في حالة إعاد؛ أو اتخاذ قرار الإلغا  عند الاقتضـ

د على   ة  إجـديـ ــيـ ة للقطع الأرضــ اديـ ة والمـ انونيـ ة القـ ــعيـ ثر حـدوث تغييرات في الوضــ

 (. المرسوم  مةرر من  10الفصل )المشمولة بالضم 

ســم مســتفيد أو  العام للدولة إلإ ملكها الخاص تي تحفيظ ملك وئ  تحويله من الملك ا:  ثالثا

المتعلق بتسـجيل    1927يوليو    25بترخيص من الإدارة، طبقا للفصـل الثال  من ظهير  خلفه،  

 العقارات المخزنية التي وقع إخراجها من حيز الأملاك العمومية؛

ــم مفوت إليـه أو خلفـه،  اتحفيظ ملـك وائ  داخـل تحـديـد إداري مصــــادق عليـه، تي   : رابعـا ســ

ــل   المتعلق بتقييـد العقـارات   1922مـاي  24من ظهير    4بترخيص من الادارة طبقـا للفصـــ
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ــريف المؤرخ في   الظهير الشــ ة بـ ة المبينـ ا على الطريقـ دهـ ديـ ة التي جرى تحـ اير    3المخزنيـ ينـ

 .الصادر في التنظيم الخصويي لتحديد الأملاك المخزية  1916
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 الفصل الثالث 

 ية المحاتظ علإ الأملاك العقاريةمسؤول

 :  مقدمة

ــرع المغربي للمحافظ على الأملاك    العقارية مهام متعددة، طبقا  لقد أوكل المشــ

ــل الرابع من القرار الوزيري المؤرخ في   المتعلق بتنظيم إدارة   1915  يو ن يو   4للفصــ

المحافظة على الأملاك العقارية، بالإضـافة إلى كونه يسـهر إداريا على ضـمان السـير  

ــات تعددت   ــايــ ــلحة المحافظة العقارية، وتبعا لهذا التعدد في الاختصــ العادي لمصــ

مســـؤوليته كذلا، ذلا أن هذل الأخيرة قد تةون مســـؤولية مدنية بنوعيها الشـــخصـــية  

 . رفقية، كما قد مسؤولية جنائية أو ماليةموال

ويجد هذا التشــديد في حجم المســؤوليات الملقاة على عاتق المحافظ تفســيرها في كون  

الصــلاحيات المخولة له تةتســي أهمية خايــة، لارتباطها بمجال حماية الملةية وباقي  

 . الحقوم العينية الأخرى

 تما هي إذا حدود مسؤولية المحاتظ علإ الأملاك العقارية؟  

 : في مبحثين الإجابة عن هذا السؤالأتناول 

 المسؤولية المدنية للمحاتظ: المبحث الأول

من ظ ت  ( 97و72و 64) المسؤولية الشخصية للمحافظ طبقا للفصول  : المطلب الأول 

 . من م ل ع 80ع والفصل  

 . من م ل ت 79طبقا للفصل (  الإدارية )المسؤولية المرفقية : المطلب الثاني 

 المسؤولية الجنائية والمحاسبية للمحاتظ: المبحث الثاني

من    244و243و   241) المسؤولية الجنائية للمحافظ طبقا للفصول  : المطلب الأول 

 . من قانون المالية  1، والمادة (القانون الجنائي

تحديد   من قانون 6المسؤولية المحاسبية للمحافظ، طبقا للمادة  : المطلب الثاني 

 مسؤولية الآمرين بالصرح والمراقبين والمحاسبين العموميين 
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 المسؤولية المدنية للمحاتظ: المبحث الأول

ــؤولية المحافظ على الأملاك العقارية المدينة بطابع ــم مس من    5ا للفصــل قالازدواجية طب   تتس

ــؤوليته المدنية لنفس القواعد العامة  (  4/ 06/ 1915)القرار الوزيرى   ــع مسـ ، بحي  قد تخضـ

ــل  ــؤوليـة بوجه عام الواردة في الفصــ ــع    80و   79المنظمـة للمســ من م ل ت، كمـا قد تخضــ

منه الذي نص على   97مسؤوليته استثنا  لتلا المنصون عليها في ظ ت ع ولا سيما الفصل 

 . حالات خاية لمسؤولية المحافظ الشخصية

وقد تةون  (  المطلب الأول)،  ومن هنا فإن مسـؤولية المحافظ المدنية قد تةون شـخصـية 

 (. المطلب الثاني)  مرفقية

 من ق ل ع، 80للفصـل    المسـؤولية الشـخصـية للمحاتظ طبقا:  المطلب الأول 

 . من ظ ت ع ( 97و72و64)لفصول وا

من م ل ت،    80كما ســبقت الإشــارة تجد المســؤولية الشــخصــية للمحافظ ســندها في الفصــل  

 .  97و  72و  64بالإضافة إلى نصون في ظهير التحفيظ العقاري، أهما الفصل 

 . ع. ل. من ق  80المسؤولية الشخصية للمحاتظ وتق الفصل  : أولا

ــية للمحافظ على الأملاك العقارية إلا في حالة   ــخصـ ــؤولية شـ لا يمةن ترتيب أي مسـ

الذي جا  فيه  .  ع. ل. من م  80وهو ما يسـتفاد من الفصـل ،  وجود خطأ جسـيم أو ارتةاب تدليس

الدولة والبلديات مسـؤولون شـخصـيا عن الأضـرار الناجمة عن تدليسـهم أو عن    مسـتخدموا"

الأخطا  الجسـيمة الواقعة منهم في أدا  وظائفهم ولا تجوز مطالبة الدولة والبلديات بسـبب هذل 

ومن خلال هذا النص يتبين أن المشـرع  "  الأضـرار إلا عند إعسـار الموظفين المسـؤولين عنها

ــية للمحافظ في إطار القواعد العامة إلا في حالة ارتةابه   ــؤولية الشـــخصـ لخطأ  لا يرتب المسـ

فصـله عنها بالنظر    تها ويةون ممةناب بمناس ـ عند أدا  وظيفة أو  جسـيم أو ارتةابه غشـا أو تدليسـا

 . لجسامته وسو  نيته ما ينب  عن وجود القصد السي  وفي هذل الحالة تعتبر مسؤولية شخصية
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 . من ظ ت ع(  97و72و64)للفصول  ؤولية الشخصية للمحاتظ وتق المس:  ثانيا

ــل  ــحة    72فالفصـ من الظهير يلزم المحافظ من التحقق من هوية المفوت وأهليته وكذا من يـ

 . الوثائق المدلى بها تأييدا للطلب شةلا وجوهرا، وذلا تحت مسؤوليته الشخصية

خول للمتضـرر من قرار التحفيظ في حالة التدليس إقامة دعوى شـخصـية    64كما أن الفصـل 

 . ضد مرتةبه للتعويض

شخصية  وهو الفصل الأهم في هذل المسؤولية، قد رتب قيام مسؤولية المحافظ ال  97ثم الفصل 

 : عن الأضرار الناتجة عن

ــطيب طلب منه   -1 ــجلاته لةل تقييد أو بيان أو تقييد احتياطي أو تشـ ــمين بسـ إغفال التضـ

 بصفة قانونية؛

إغفال التضــمين بالشــهادات أو نظائر الرســوم العقارية المســلمة والموقعة من طرفه    -2

 لةل تقييد أو بيان أو تقييد احتياطي أو تشطيب مضمن بالرسم العقاري؛

ــم العقاري من تقييد أو بيان أو تقييد احتياطي أو    -3 ــمن بالرســ ــاد أو بطلان ما ضــ فســ

والةل مع مراعاة مقتضيات الفصلين   73تشطيب ما عدا الاستثنا  المذكور في الفصل  

 . قانون الالتزامات والعقود  من  80و   79

 ثم السؤال هنا هل هذا التعداد وارد علإ سبيل الحصر؟ 

ــون عليهـا  ي  : الاتجـاه الأول عتبر أن هـذا التعـداد لا يفهم منـه أن الأخطـا  الأخرى غير المنصــ

أل عنها المحافظ بل تبقى خاضـعة للقواعد العامة المنصـون عليها   في الفصـل المذكور لا يسـ

 . من م ل ع  80في الفصل 

من ظ ت ع ما هي    97ولهذا يعتبر البعض بأن الأخطا  المنصـون عليها في الفصـل  

تقوم على    97من م ل ع، على اعتبار أن الأخطا  التي جا  بها الفصل   80إلا تطبيقا للفصل  

على    97وهو ما يفسـر إحالة الفصـل   ،80معيار جسـامة الخطأ المنصـون عليه في الفصـل 

، حي  أنه بهذل الإحالة يةون المشـرع قد وسـع مجال مسـؤولية المحافظ الشـخصـية،  80الفصـل 
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بل حتى الحالات المتعلقة    97ولم يقصـرها على الحالات الثلاث المنصـون عليها في الفصـل 

 . بالأفعال المتسمة بطابع التدليس أو غش تعتبر خطأ جسيما

من ظ ت   97سوا  طبقا للفصل )ومهما يةن فإن مسـؤولية المحافظ العقاري الشـخصية  

الخطأ الشــخصــي الواجب  فهي مســؤولية مبنية على (  من م ل ع  80ع، أو في إطار الفصــل  

ــببية بين    الإثبات، وعليه فإن المتضــرر عليه إثبات هذا الخطأ، بالإضــافة إلى وجود علاقة س

بة قيامه بمهامه، وبين الضـرر المترتب عن هذا الخطأ الذي أيـاب  الخطأ الصـادر عنه بمناسـ

 .  المتضرر منه

 :  الاتجاه الثاني

تشـمل في مجملها كل    97بينما ذهب هذا الاتجال إلى أن الحالات المذكورة في الفصـل   

ــمل كل الوثائق التي يلزم   الطلبات التي يمةن أن تقدم إلى المحافظ من أجل البت فيها، كما تشـ

المحافظ بتسـليمها لمن يطلبها، ومن ثم فالفصـل الموجب للمسـؤولية الشـخصـية للمحافظ يجب  

ــيرل، وألا تقحم لـه أي أعمـال لا تـدخـل في ألفظـه، وهـذا الـذي ه ــع في تفســ و أقرب ألا يتوســ

 . للصواب

 . من ق ل ت 79طبقا للفصل ( الإدارية)المسؤولية المرتقية: المطلب الثاني

ــل  بـالرجوع إلى ــالح   1915/ 06/ 04من القرار الوزيري المؤرخ في    5 الفصــ المنظم لمصــ

ــؤوليـة المحـافظ على الأملاك العقـاريـة   ــرع المغربي جعـل مســ المحـافظـة العقـاريـة، نجـد المشــ

إدارية من حي  المبدأ، واعتبر أن المســـؤولية المرفقية هي الأيـــل وأن   / مســـؤولية مرفقية  

 . الاستثنا  هو المسؤولية الشخصية

من م ل ع ، حي  أخضــع المشــرع    79وتجد المســؤولية المرفقية ســندها في الفصــل   

المحافظ كباقي موظفي الدولة ومســتخدمي البلديات للمســؤولية المرفقية، كمبدأ أيــلي لتحمل  

ــاري المفعول بـالرغم من إحـداث الوكـالـة الوطنيـة   ــؤوليـة، وهو الأمر الـذي لا يزال ســ المســ

ــريح المـادة  ــي بـإحـداث الوكـالـة الوطنيـة للمحـافظـة العقـاريـة    58.00من القـانون    4بصــ القـاضــ

 .والمسح العقاري والخرائطية
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ــتثني بنص خان، وينســب    وعليه فمســؤولية المحافظ هي مســؤولية مرفقية إلا ما اس

باعتبارل هو المتســبب في الضــرر، لأنه لم " المرفق العام"الخطأ في المســؤولية المرفقية إلى 

 . يؤد الخدمة طبقا للقواعد التي تحةم سيرل

 : ويرج  الفقه والقضاء الأعمال التي تشكل خطأ مرتقيا إلإ ثلا  حالات

ي  للخدمة • أ ضـرر عن عمل يـادر من أحد الموظفين وهو يؤدي  :   الأداء السـ فقد ينشـ

ــروري أن يةون الخطـأ  ــي  كفقـدان الملفـات مثلا، وليس من الضــ واجبـه على نحو ســ

الـه أو إهمـالـه أو عـدم   ، بـل من الممةن أن  انتبـاهـهمرتةـب من طرح موظف نتيجـة إغفـ

يا  المملوكة ليدارة فينسـب الضـرر إلى التنظيم السـي  ليدارة، كما يمةن   ينتج عن أشـ

ــببة في الأضـــرار مادية أو قانونية، وفي هذا الإطار     اعتبرت أن تةون الأعمال المتسـ

ــم  د الرهن على الرســ ال الحـايـــــل في تحرير ملخص تقييـ ة النقض أن الإغفـ محةمـ

اتجـا عن عـدم   ا نـ ــلحيـ الالعقـاري خطـأ مصــ دات    انتبـ ب التقييـ الموظف المةلف بمةتـ

 .46بالمحافظة العقارية

ففي هذل الحالة لم يقم الموظف أو المســتخدم بعمله على    : الامتناععدم أداء الخدمة أو   •

ــؤولية إذا   الإطلام، من حي  المبدأ فالإدارة ملزمة قانونا بالقيام بواجبها وتتحمل المسـ

ــلبي وهو  كانت   ــات سـ ــؤولية    امتناعمبنية على أسـ الإدارة عن أدا  عمل معين، فمسـ

المحافظ    امتناعشـةل    تأخذيةمن أن ( المحافظ العقاري)الإدارة المصـلحية لمسـتخدميها  

 للأفراد.نفسه عن القيام بواجبه نتج عنه ضرر 

ــدر عن محةمـة النقض من خلال القرار الذي   ومن الأمثلـة على الخطـأ المرفقي ما يــ

ــيغـة الأجنبيـة يعـد خطـأ مرفقيـا، حيـ    اعتبرت فيـه أن تقييـد المحـافظ لعقـد أجنبي تنتفي فيـه الصــ

قيام المحافظ العقاري بتســجيل عقد بيع أجنبي بالرســم العقاري دون أن  "  ذهب هذا القرار أن 

رة طلب الصـيغة التنفيذية له أمام المحاكم المغربية طبقا لمقتضـيات الفصـل  من    432يتم مباشـ

ــح العقـاري )  المرفق العمومي  خطـأ  م يجعـل  . م. م اريـة والمســ الوكـالـة الوطنيـة للمحـافظـة العقـ

 
 . 2/1/1/2880ملف مدني عدد  22/12/2004المؤرخ في  6863قرار محةمة النقض عدد  46
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ثابتا خصـويـا وأن الضـرر اللاحق بالمدعية ناجم بصـفة أسـاسـية وجوهرية عن  (  والخرائطية  

بحق    الانتفاعتســـجيل الرســـم المذكور بالرســـم العقاري الذي ترتب عنه حرمان المدعية من  

الملةية الدسـتوري الذي آل للغير بطريقة احتيالية وجرمية كشـف عنها القضـا  الجنائي والتي  

، لاســيما وأن العقار بيع بعد يوم واحد من تســجيل عقد  خطأ المحافظلم تةن لتقع أيــلا بدون  

والعلاقة الســــببية بين خطأ المحافظ    ... البيع؛ مما كان يقتضــــي نوعا من الحيطة والتبصــــر  

المصلحي والمترتب عن خرم النصون القانونية المنظمة لتسجيل العقود الأجنبية بمدرجات  

ق بالمدعية يجعل عنايــــر المســــؤولية قائمة، مما يخول  الرســــم العقاري والضــــرر اللاح 

دون التعويض عن فقد    الاسـتغلالالمتضـررة الحصـول على تعويض عادل عن الحرمان من  

الملةية الذي فصــل القضــا  العادي في أســاســه بإبطال العقود المزورة مما لم يعد له محل في  

 "47الدعوى الحالية

كالتأار ا مترطاف  ت يياااامما مترا   بار،  متا أ  رأ         : البطء في أداء الخدمةد    •

ذتك إت  ضاا   نه  مرن  تمرراا،  مللتتا ما م ب بلتأيضم أ  لا م ب ت ييارن     

  مء  رمأهل  م  ،ج  سااامو  ، إمأهل هل      مء يمك متارملل بس ييااارن  مرااال     

م  جامء هذم متأر ما   شدددة أ  أل   الأ اافةاد ادددة امتأتلفؤ غما مترقتضن لأ مءهل 

 ت حالتاا ييارمار متقالهض   جء لأ مء متاارمالل تن  ما م ب يتلو  كلا م  متء   ، ،   

 .48متا  مقتضن

قر يأيق  هأمجا    م  متالر مترلاميت  ، مم   لترياؤ،تما مترلاميما تمريل ا متيقل ا مترتمها

متأياامما متيااتء ترا   متضكلتا متضفهما تمريل لا متيقل ما هأمجا  مس  ، يقلااما  ت يميااما  

 . مام قهل  ، هأمجا  لر ملميت صل    م  متريل ا متيقل ا

  

 
 . 2012/2/55ملف رقم  2/14/ 2013الصادر بتاريخ  441قرار رقم  47
 بر،  ذكا متتملهلل ملأ ا .  76متطقم   تر متيزمز متيرااأ  حنل  متريؤ،تما متررهما ص:   48
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 المسؤولية الجنائية والمحاسبية للمحاتظ: المبحث الثاني

المدنية للمحافظ على الأملاك العقارية، والتي قد تثار بنا  على  إلى جانب المســــؤولية   

ــلين  ــيات الفصـ ــلين   97و 72مقتضـ فإنه تقع على    ع،من م ل    80و 79من ظ ت ع، أو الفصـ

  عمومي عاتقه مســؤوليات أخرى يمةن أن تثار ضــدل، ويتعلق الأمر بمســؤوليته كمحاســب  

 (. المطلب الثاني)  الجنائية، إضافة إلى مسؤوليته  (المطلب الأول)

تحديد  من ئانون 6المســـؤولية المحاســـبية للمحاتظ، طبقا للمادة  :  المطلب الأول

 مسؤولية الآمرين بالصرف والمرائبين والمحاسبين العموميين

ارل ملزم بحةم    اعتبـ ا بـ ا عموميـ ــبـ اســ ة محـ اريـ افظ على الأملاك لعقـ ه  يعتبر المحـ امـ مهـ

المطلوبة لديه    اتجرا المســتندة إليه بتصــفية واســتخلان الوجيبات المســتحقة عن جميع الإ

ــابات وفقا للنصــون القانونية، كما أنه مطالب بتقديم   ــيير للمجلس الأعلى للحس ــاب التس حس

 . نهاية كل سنة

 . وعلى امتداد الفترة التي يزاول فيها مهامه كمحافظ على الأملاك العقارية

بصـفته محافظا فإنه يؤدي يمينا  "  اليمين"واعتبارا لهذل الصـفة، فإن المحافظ وإلى جانب أدائه 

 . أخرى باعتبارل محاسبا عموميا في جلسة علنية أمام المحةمة الابتدائية

وعليه فالمحافظ بصـفته محاسـبا عموميا عليه أن يطبق مقتضـيات النصـون القانونية   

والتنظيمية ذات الصلة بمجال عمله المتعلق بالتصفية والتحصيل لوجيبات المحافظة العقارية،  

ــون مـا لم يـدل بمبررات كتـابـة بـالوثـائق المثبتـة يتحمـل ــؤوليـة    واي خطـأ في هـذا الخصــ مســ

 . (تي إطار المسؤولية المالية)مالية واخصية

ادة    دهـا في المـ ــنـ ة للمحـافظ ســ اليـ ة المـ ــؤوليـ د    6وتجـد المســ انون المتعلق بتحـديـ من القـ

مســـؤولين  مســـؤولية الآمرين بالصـــرح والمراقبين والمحاســـبين العمومين والتي اعتبرتهم  

ــريعية   ــؤولية شــخصــية ومالية عن أعمال المراقبة المقررة يــراحة في النصــون التش مس

والتنظيمية الجاري بها العمل، أو في التعليمات الخايـــة الصـــادرة عن وزير المالية، وذلا  
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بمقتضـى النصـون التنظيمية الجاري بها    اقصـد التأكد من تحصـيل المداخيل المعهود إليهم به

 . العمل

فالأمر إذا يتعلق بمسـؤولية شـخصـية مالية، فةل اختلات أو نقصـان يسـأل عنه المحافظ   

باعتبارل محاســـبا عموميا مةلفا بالمحافظة على الأموال، ويلزم بجرد الأموال التي ضـــيعت  

 . بصفة غير قانونية، وفي حالة ضياعها يعوض قيمتها من ماله الخان

وهذا النوع من المســــؤولية يفترض فيه تحقق الخطأ بمجرد ضــــياع المال العام، وعدم التقيد  

 . بضوابط المحاسبة العمومية يعتبر خطأ موجبا لقيام المسؤولية

ادمـت    ات التي تقـ الغ الوجيبـ ه مبـ افظ من أموالـ ذا يؤدي المحـ ة إلى هـ الإضـــــافـ ة  وبـ نتيجـ

 . تهاونه أو إغفاله

ــؤوليته عند تبريرل بالحجج الةافية أن الأمر لم يةن بتفريط أو تهاون منه،    ولا تقام مسـ

أو أنه حصل على إبرا  من المسؤولية نتيجة إلغا  الديون غير القابلة للتحصيل، وفقا للمادتين  

 . من مدونة تحصيل الديون العمومية  127و   126

ــول  :  المطلـب الثـاني ــؤوليـة الجنـائيـة للمحـاتظ طبقـا للفصــ  241)المســ

 . من ئانون المالية 1، والمادة (من القانون الجنائي 244و243و

على المســتوى الجنائي فإن مســؤولية المحافظ لا تشــةل أي اســتثنا  حي  تطبق عليه   

بون العموميون    نفس المقتضـيات التي يخضـع لها مختلف موظفوا وأعوان الدولة وكذا المحاسـ

 . في حالة متابعتهم جنائيا من قبل القضا 

ــهر على حمـاية الملةيـة العقـارية وتطبق قواعد نظـام    وهةـذا وباعتبـار كونه محـافظـا يســ

ــل   ــؤوليته الجنائية وفقا للفصـ في حالة ارتةابه لجريمة    241التحفيظ العقاري يمةن إثارة مسـ

احتجاز أو إخفا  أموالا عامة أو خايــة أو ســندات تقوم مقامها أو حججا  د أو اختلات أو  تبدي 

   . أو عقودا أو منقولات موضوعة تحت يدل بمقتضى وظيفته أو بسببها
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كما أنه وباعتبارل محاسـبا عموميا يمةن أن تثار مسـؤوليته الجنائية، ويتعرض لعقوبات تنص  

عليها بصــفة دورية ومســتمرة قوانين المالية في الفقرة الأخيرة من مادتها الأولى والتي تنص  

ــات   ــس على جريمة الغدر، في حالة منح أي إعفا  أو تقديمه منتجا أو خدمة يــادرة عن مؤس

 . إذن وارد في نص تشريعي أو تنظيمي  الدولة دون

وذلا بتحصـيل ما يعلم أنه غير مسـتحق  "  الغدر"  كما نص القانون الجنائي على جريمة 

 . من القانون الجنائي  244و   243طبقا للمادتين أو أنه يتجاوز المستحق، أو لم يقررها القانون 

ويبدوا من خلال هذل النصـــون وغيرها أن مســـؤولية المحافظ مســـؤولية جســـيمة، وهي  

مســؤولية تتقرر في حالة تســجيل العجز في يــندوم المحافظة، كما تتقرر في حالة تحصــيله  

من مرتفقي المحافظة لما هو غير مســتحق عليهم أو أكثر أو أقل مما هو مســتحق، أو إعفائهم  

انوني ل  من الأدا  دون موجـب قـ ة بةـ ة الشـــــاملـ اطـ افظ الإحـ ــتوجـب على المحـ ا يســ ، وهو مـ

ــروط   ــتفيـدين وشــ ــات المقررة قـانونـا على وجيبـات المحـافظـة والمســ الإعفـا ات والتخفيضــ

 . الاستفادة منها وكذا معرفة مختلف الخدمات التي يتعين أن يقدمها المحافظ بالمجان
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 ل الراب ــــــــــــــــــــــلفصا

 التقييدات 

رســم المســطرة التحفيظ ويتم تصــفية التعرضــات، ويصــار إلى تأســيس  ن تنتهي  بعد أ 

إن  " : من ظ ت ع والذي ينص على أنه  62عقاري الذي يأخذ الصــبغة النهائية، وفقا للفصــل ال

للحقوم   الوحيـدة  نقطـة الانطلام  الطعن، ويعتبر  يقبـل  ــم العقـاري نهـائي ولا  العينيـة  الرســ

العقـاريـة المترتبـة على العقـار وقـت تحفيظـه دون مـا عـداهـا من الحقوم غير   والتحملات 

  ". المقيدة

لمقتضيات القسم الثاني من ظهير ت ع، والذي خصص  بعد ذلا يصبح العقار خاضعا  

ــجلات   ــهـار الحقوم العينيـة العقـاريـة المترتبـة على العقـارات المحفظـة وتقييـدهـا في الســ لإشــ

 .  العقارية كما وقع تغييرل وتتميمه

ــى    ــادرة بمقتضـ ــيات مدونة الحقوم العينية الصـ ــع من جهة أخرى لمقتضـ كما يخضـ

 .  39.08القانون 

ــرع المغربي في ظ ت ع كمـا عـدل وتمم بقـانون    بينوئـد   . 14.07المشــ

ــم العقاري، في الفصــل   65التصــرفات الواجب إشــهارها عن طريق التقييد بالرس

بة بة للتصـرفات الواقعة 82والفصـل . بين الأحيا تصـرفات واقعة لل  بالنسـ   بعد بالنسـ

سوا  تعلق الأمر بتصرفات قانونية أو تصرفات (. الإرث ـــ والويية) واقعة الوفاة 

 . مادية
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ــرتـات الوائعـة بين:  المبحـث الأول ات  عن التصــ الأحيـاء طبقـا    أحكـام التقيـدات النـ

 من ظ ت ع 65للفصل 

 الحقوق الواجب تقييدها تي السجلات العقارية: المطلب الأول

أو ( أولا) الحقوم الواجب تقييدها في السـجلات العقارية إما تصـرفات قانونية 

 (. ثالثا) أو أحداث مادية( ثانيا) وقائع قانونية 

 التصرتات القانونية الواجبة التقييد: أولا

من ظ ت ع، بالإضـافة إلى نصـون   65هذل التصـرفات تجد أسـاسـها في الفصـل  

 : متفرقة أخرى، ويمةن حصر هذل التصرفات الواجبة التقييد في الآتي

جميع الوقائع والتصرفات والاتفاقات الناشاة بين الأحيا  مجانية كانت أو بعوض،   .1

تأسـيس حق عيني عقاري أو نقله إلى الغير أو الإقرار به أو  هامتى كان موضـوع

  (. ظ ت ع 65الفصل )  تغييرل أو إسقاطه

هذل الاتفاقات التي يمةن أن تةون موضـوع حق عيني هي التي أوردتها مدونة الحقوم العينية  )

 .49(على سبيل الحصر  10و   9في المادتين  

المتعلقة بالحجز    والأوامر  به وجميع المحاضـر 50الأحةام التي تةتسـي قوة الشـي  المقضـي .2

ا  حق51 عقاري أو نقله أو إقرارل أو تغييرل    عيني  العقاري إذا كان موضـوع هذل أو تلا إنشـ

 (. ظ ت ع  65الفصل . )أو إسقاطه

 
 نقصد بذلا الحقوم العينية الأيلية والتبعية.  49
تجدر الإشـــارة إلى أن الأحةام القضـــائية القاضـــية بإتمام التزام معين لا تقبل التقييد على حالها بل يتعين تنفيذها، كما لو   50

 يدر حةم قاضي بإتمام إجرا ات البيع فلا بد من إتمام هذل الإجرا ات. 
من م م م. الحجز التنفيذي،   149نقصـــد بذلا : الحجز التحفظي، ويتخذ بنا  على أمر اســـتعجالي طبقا لأحةام الفصـــل    51

من م م م. بالإضافة إلى الأوامر بالإنذار العقاري والتي تصدر    470حينما يتحول الحجز التحفظي إلى تنفيذي، طبقا للفصل  

 من م م م .  148طبقا للفصل عن رئيس المحةمة الابتدائية بنا  على طلب 
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وإن كان عقد    (ظ ت ع  65ح ) ،ثلاث سنواتمدتها  تفوم  والتي  جميع عقود أكرية العقارات   .3

الةرا  رتب فقط حقا شــخصــيا، ألزم المشــرع تقييدل على الرســم العقاري حتى يةون الغير  

 .  على بينة من أمرل عندما يقدم على إبرام تصرح معين بشأن العقار المذكور

ــتحقة الأ .4 ــنة غير مس ــاوي كرا  عقار لمدة تزيد على الس   دا الإبرا  أو الحوالة لقدر مالي يس

 (. ظ ت ع  65ح  )

فبالنســـبة ليبرا  فإنه يصـــدر من مالا العقار المةترى لفائدة المةتري، لمبلغ لم يســـتحق بعد  )

ــبقـا أمـا الحوالـة، فـالمةري يقوم بتحويـل حقـه في واجبـات الةرا  لفـائـدة .  لةنـه تمـت تـأديتـه مســ

ــد  والغـاية من  (  دائنـه ــد المةتري أو ضــ تقييـد الإبرا  والحوالة منع أي تدليس قد يمـارت ضــ

 . الدائن نفسه أو الغير

ونشـير في هذل النقطة إلى أن جميع الحقوم الشـخصـية لا تقبل التقييد في الرسـم العقاري إلا   

كما ذكرنا، ومنها ما ورد    65ما اســــتثني بنص خان، منها هاته التي نص عليها الفصــــل 

 . خارج هذا النص

 . 52المتعلق بالما   36.15الحقوم المةتسبة على الميال العامة طبقا لأحةام القانون   .5

اريخي، أو منظر طبيعي .6 أثر تـ ار كـ ب عقـ انون  .  ترتيـ ات القـ ــيـ ا لمقتضــ المتعلق    22.80طبقـ

 .  53بالمحافظة على المباني التاريخية

  2954إلحام الطرم وشـبةات الما  والمجاري والةهربا  بالأملاك العامة للدولة، وفقا للمادة   .7

 . المتعلق بالتجزئات العقارية والمجموعات السةنية وتقسيم العقارات  25.90من القانون 

 .  الارتفاقات الاتفاقية .8

 
 من هذا القانون. 23راجع المادة   52
 الفصل الأول من هذا القانون.   53
تنص هذل المادة على أنه:ت إثر التسـلم النهائي للأشـغال، وتسـليم شـهادة بهذا الخصـون من قبل رئيس المجلس الجماعي   54

يتم إلحام طرم التجزئة أو المجموعة الســةنية وشــبةات  25.90من القانون  24بعد موافقة اللجنة المشــار إليها في الفصــل 

مبنية المغروسـة بالأملاك العامة للجماعة الحضـرية والقروية ت وهذا الإلحام الما  والمجاري والةهربا  والمسـاحات غير ال

ــر ذلا مجانا بطلب من الجماعة   ــم العقاري الأيــلي للعقار موضــوع التجزئة، وباش يةون محل محضــر يجب تقييدل بالرس

 الحضرية أو القروية. 
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من المدونة،    37وتجدر الإشـارة إلى أن حق الارتفام منظم في مدونة الحقوم العينية في المادة 

 : وهذل الارتفاقات على ثلاثة أنواع

 ؛(مسيل الميال)إما أن تةون طبيعية ناشاة عن طبيعة الأماكن   

ــى نص قـانوني إمـا مقررة للفـائـدة العـامـة   الارتفـاقـات التي  )وإمـا أن تةون قـانونيـة مقررة بمقتضــ

، أو تقرر لفائدة المنفعة الخايـة كتلا المتعلقة بالملةية المشـتركة  (تسـتفيد منها الطرم السـيار

 ؛... للجدران 

أن يمنحـه    رض مجـاورة لبنـائـه،مع مـالـا أ(  بنـا )كـاتفـام مـالـا  )وإمـا أن تةون عن طريق الاتفـام  

، فإذا تم الاتفام على ذلا ســمي حق ارتفام اتفاقي وجب  (ه عبر أرضــهلحق المرور إلى منز

 . تقييدل في السجل العقاري

  الوئائ  القانونية الخاضعة للتقيد بالسجلات العقارية: ثانيا

 : من أمثلة ذلا من بين الوقائع القانون التي يتعين تقيدها بالسجل العقاري

الـا ة للمـ دنيـ ة المـ انـات الحـالـ ة ببيـ ائع المتعلقـ ــور أو  . )الوقـ ة القصــ ا  حـالـ د انتهـ فمثلا عنـ

م العقاري فلةل من القايـر يس الرسـ دا والمحجور    الحجر اللذان كانا عند تأسـ الذي يـار راشـ

 (. ذلا بالرسم العقاريح متمتعا بةامل الأهلية أن يعدل  يب الذي أ

    المادية الخاضعة للتقيد بالسجل العقاري الوئائ : ثالثا

ــع لهـا العقـار، ويمةن إجمـال هـذل   ــد بـالأحـداث المـاديـة تلـا التغييرات التي يخضــ يقصــ

 : التغييرات المادية التي تدخل على عقار فيما يلي

 . ـ إعادة وضع علامات التحديد في أماكنها بسبب اقتلاعها1 

عمليات الإحداث، أي مطابقة الرسـم العقاري والتصـميم الملحق به مع الوضـعية المادية  .1

الراهنـة للعقـار، فقـد يتخـذ قرار التحفيظ مثلا ويةون العقـار عبـارة عن أرض عـاريـة، ثم  

 . تنشأ بنايات عليه
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وذلا في حالة ضـــم عقار ما إلى آخر مجاور له، أو اقتطاع  . )عملية الضـــم والاقتطاع .2

 (. جز  من عقار، أو اقتطاع وضم

 . الاقتطاعات والتجزئات والمقسمات .3

وتجدر الإشــارة في الأخير إلى أنه مما يمةن تقييدل في الســجلات العقارية، البيانات المرتبطة  

 .55بالجنسية وبالنظام المالي للزواج

 اكل طلب التقييد والبيانات المتعلقة به: المطلب الثاني

 اكل طلب التقييد: أولا

فإن شــةل طلب التقييد يةون كتابة على شــةل    69من خلال الفقرة الأولى من الفصــل  

 . طلب مؤرخ وموقع من طرفه أو من طرح المحافظ في حالة جهله أو عجزل عن التوقيع

 البيانات المتعلقة بالأطراف والعقار موضوع التقييد: ثانيا

ــل  ــرورة  69بالرجوع إلى الفصـ ــمن هذا الطلب بيان وتعيين ما   نجدل ينص على ضـ أن يتضـ

 : يلي

 العقار الذي يعنيه التقييد وذلا ببيان رقم رسمه العقاري؛-1

 نوع الحق المطلوب تقييدل؛-2

 أيل التملا وكذا نوع وتاريخ العقد الذي يثبته؛-3

 الحالة المدنية للمستفيد من التقييد المطلوب إنجازل؛-4

وعند الاقتضــا  بيان ما يطلب تقييدل، في نفس الوقت الذي يطلب فيه تقييد الحق الأيــلي،  -5

من أســـباب الفســـخ أو قيد على حق التصـــرح أو أي تقييد خان آخر، والةل مع بيان الحالة 

 . المدنية للمستفيدين من التقييد المذكور

 
 . 2020. طبعة 221و  220للتوسع أكثر راجع كتاب عبد العالي الدقوقي، ن   55
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يرفق بالطلب كل حةم مةتســب لقوة الشــي  المقضــي به أو كل عقد أو وثيقة أدلي بها تدعيما  

 . لهذا الطلب

 المقدمة تي الطلب من ئبل المحاتظمرائبة الوثائق والبيانات : ثالثا

تخضع هذل الوثائق لنوعين من المراقبة من طرح المحافظ ويتحمل في ذلا مسؤوليته    

 : الآتي  ب، وذلا حس74و   72طبقا للفصلين 

 :  ـ المرائبة الشكلية1

يتحقق المحافظ على   :"من ظ ت ع الذي ينص على أنه  72وذلا بمقتضــــى الفصــــل  

ــؤوليته، من هوية المفوت وأهليته وكذا من يــحة الوثائق المدلى   الأملاك العقارية، تحت مس

 ". بها تأييدا للطلب شةلا وجوهرا

ــب نوع الوثيقـة    ــةلـة تختلف بحســ وعليـه فالمراقبـة التي يجريهـا المحـافظ من حيـ  الشــ

 : المدلى بها أمامه

ــبة للمحررات العرتية - ــي إمضــا ات الأطراح   : تبالنس ــاس ــةل أس فالمحافظ يراقب بش

والمصــادقة على يــحة توقيعاتهم من قبل الســلطات المختصــة وكذا الانتبال إلى عدم  

ية للعقد، والتأكد من اسـتيفائه  البيانات الأسـاس ـ وجود أي شـطب أو إضـافة أو إقحام في

 . شةلية التسجيلل

في    ؛متضـمنة لاسـم الموثق وحاملة لتوئيعهفينبغي أن تةون    : رسـميةأما المحررات ال -

العدليين وخطاب ئاضــي    توئي حين تنصــب المراقبة بالنســبة للمحررات العدلية على  

 . التوثيق

  طـابعهـا النهـائي فـالمحـافظ يحرن على    : للأحكـام والقرارات القضـــــائيـة  وتيمـا يرج  -

ــةل   ــلوأن ترد عليه في شـ ــهود بمطابقتها للأصـ ــ  مشـ ــبط  طر  من  نسـ ح كتابة ضـ

 . المحةمة المصدرة لها
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، فإنها لا تةون  أما المحررات الرســمية والأحكام القضــائية الصــادرة عن دول أجنبية -

ــيغـة التنفيـذيـةقـابلـة للتنفيـذ بـالمغرب إلا   من طرح المحةمـة الابتـدائيـة    بعـد تـذييلهـا بـالصــ

 . من قانون المسطرة المدنية  432 431  430المختصة عملا بمقتضيات الفصول  

 ـ المرائبة الجوهرية  2

ــةلية هناك مراقبة من حي  الجوهر يقوم بها المحافظ طبقا    ــافة إلى المراقبة الش بالإض

ذي نص على أنـهظ ت ع    74للفصـــــل   ة أن  : "والـ اريـ افظ على الأملاك العقـ يجـب على المحـ

 : ثلاثة أمور هي  يتحقق من

 التحقق من عدم تعارض التقييد م  بيانات الرسم العقاري   .1

ــند المطلوب تقييدل لا يتعارض مع ما هو  ــمون الس   يجب على المحافظ التحقق من أن مض

 : مقيد بالرسم العقاري، ومثال ذلا

 وجود موانع اتفاقية كشرط منع التفويت لمدة معينة أو منع الرهن؛  •

ا لنص الفصـــــل   • ت وفقـ ذي يمنع التفويـ من    87وجود حجز تحفظي أو حجز تنفيـ

 من قانون المسطرة المدنية؛    453ظهير التحفيظ العقاري والفصل 

ــر أو محجور دون احترامأوجود مـا يفيـد   • ــاحـب الحق قـايــ ــيـات   ن يــ المقتضــ

 القانونية المنظمة لذلا؛

وجود تقييد احتياطي بنا  على سـند مقيد أو التقييد الاحتياطي للرهن المؤجل الذين  •

 ؛قيةيمنعان التقييدات اللاحقة الاتفا

ــم العقاري، حي  أن ذلا يمنع  • ــحب نظير الرسـ ت  إجرا  التقييدا  وجود ما يفيد سـ

 ؛التي تقتضي موافقة حائز النظير

ــي، جمـاعي، ملـا موزع في  • تعلق التقييـد بملـا غير قـابـل للتفويـت ملـا عـام، حبســ

إطار الإيـــلاح الزراعي، حقوم المويـــى لهم الذين يوجد من ضـــمنهم الأولاد  

 .. الذين سيولدون
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 ع. ت . م تعارض التقييد م  مقتضيات ظالتحقق من عد ـ   2

يجب على المحافظ بمناســبة مراقبة الســندات المدلى بها إليه بقصــد التقييد التأكد من   

عدم تعارض التقييد مع مقتضـيات الظهير المتعلق بالتحفيظ العقاري وكذا النصـون القانونية  

المتعلق بتفايـيل تطبيق    1915يونيو   3المرتبطة به المتمثلة في القرار الوزيري المؤرخ في  

ــلحة    1915يونيو   4نظام التحفيظ العقاري والقرار الوزيري المؤرخ في   المتعلق بتنظيم مصـ

 :المحافظة العقارية، وفي هذا الإطار يتعين على المحافظ

احترام مبـدأ الترتيـب وفق الأولويـة في قبول طلبـات التقييـد، الـذي يفرض على المحـافظ   -

تنادا إلى  مسـا سـجل إيداع تدون به طلبات التقييد حسـب ورودها، حي  يتعين عليه اسـ

بعضـها مع البعض المقدمة    ىلتقييد المتناقضـة، أي التي يتنافهذا المبدأ رفض طلبات ا

ــم في الأمر ــا  للحســ أمـا إذا .  في آن واحـد، ويمةن للمعنيين بـالأمر اللجو  إلى القضــ

ه يتم   إنـ ار فـ ة بنفس العقـ اقضـــــة متعلقـ د غير متنـ ات تقييـ دة طلبـ د عـ دمـت في آن واحـ قـ

من    77و   76الفصـل )التنصـيص على ذلا في سـجل الإيداع وتقيد الحقوم بنفس الرتبة 

 .(الظهير المتعلق بالتحفيظ العقاري

احترام مبدأ تســلســل التقييدات، ويقصــد به ضــرورة اكتســاب الحقوم مباشــرة من   -

من القرار الوزيري    28أيـحابها المقيدين بالرسـم العقاري، طبقا لمقتضـيات الفصـل 

 . تطبيق نظام التحفيظ العقاري  المتعلق بتفاييل  1915يونيو    3المؤرخ في 

ن المحافظ يجب  أالتي تنص يــراحة على   ظ ت عمن    89احترام مقتضــيات الفصــل   -

عدم الإدلا  بنظير الرسم العقاري في حالة إذا كان طلب التقييد    عليه رفض التقييد عند

 . يتعلق بحق يقتضي إنشاهل موافقة المالا المقيد والحائز للنظير

من الظهير المتعلق بالتحفيظ العقاري التي تفرض على    66احترام مقتضـيات الفصـل    -

المحافظ عدم الاســـتجابة لطلبات التشـــطيب التي من شـــأنها المســـات بحقوم الأغيار  

 . المقيدين بحسن نية
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 التحقق من أن السندات المدلإ بها تجيز التقييد. 3

ــمح   ــنـدات المـدلى بهـا إليـه تجيز أو تســ يجـب على المحـافظ أن يراقـب ويتحقق من أن الســ

المقتضـيات القانونية المنظمة    بالتقييد، بمعنى أن الالتزام أو التصـرح موضـوع السـند تم وفق

؛ وفي هذا الإطار يتعين على المحافظ الحرن بالنســبة للســندات المتعلقة ببعض العمليات  له

ــة على التحقق من أنها أنجزت طبقا لما هو   ــريعية خايـ ــون تشـ ــعة لنصـ العقارية الخاضـ

 : منصون عليه في تلا التشريعات الخاية، ويمةن أن نذكر على سبيل المثال فقط مايلي  

المتعلق بالعمليات المنجزة من طرح الدول    1959ماي   12مقتضيات الظهير المؤرخ في  . 1

والمؤســســات العمومية الأجنبية التي تلزم الحصــول على ترخيص إداري مســبق تحت طائلة  

 . البطلان

المتعلق بضـم الأراضـي الفلاحية بعضـها    1962يونيو    30مقتضـيات الظهير المؤرخ في . 2

أو بغير عوض   بعوض  التفويــت  إبرام عقود  تمنع  التي  وتتميمــه،  تغييرل  تم  كمــا  إلى بعض 

ه   ــر فيـ ذي ينشــ اريخ الـ دة من التـ ــم داخـل الفترة الممتـ ة الضــ ة بـالأملاك الواقعـة بمنطقـ المتعلقـ

ــميم والبيان التجزياي بم ــمية الإعلان عن إيداع التصـ ــلطة المحلية إلى بالجريدة الرسـ قر السـ

 مةرر من  4الفصــل )م المصــادقة على مشــروع الضــم بالجريدة الرســمية مرســو   تاريخ نشــر

 (. الظهير

المتعلق بمراقبة العمليات العقارية التي    1963شـــتنبر    26مقتضـــيات الظهير المؤرخ في    . 3

ات   ة، التي تمنع العمليـ ة القرويـ ارات الفلاحيـ ــخـان والتي تخص العقـ يقوم بهـا بعض الأشــ

ــخان اعتبارية تحت طائلة   المتعلقة بالعقارات المذكورة التي ــخان ذاتيون أو أش ينجزها أش

 . البطلان

انون رقم  .  4 ات القـ ــيـ ذل الظهير المؤرخ في    25.90مقتضــ   1992يونيو    17الصـــــادر بتنفيـ

 :  المتعلق بالتجزئات العقارية والمجموعات السةنية وتقسيم العقارات، التي تمنع
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ر  وع تجزئة ما لم تةن مشــفوعة بمحض ــعمليات البيع والإيجار والقســمة لعقار موض ــ -

التسـليم المؤقت أو شـهادة من رئيس المجلس الجماعي تفيد أن العملية المعنية لا تدخل  

 (.  من القانون المذكور  35 الفصل)المذكور    25.90في نطام القانون  

ــفوعة بالإذن   - ــمة ما لم تةن مشـ ــوع قسـ ــمة لعقار موضـ عمليات البيع والإيجار والقسـ

ــهادة من رئيس المجلس الجماعي تفيد أن العملية المعنية لا تدخل في   ــيم أو شــ بالتقســ

 (. من القانون المذكور  61و    58( الفصلان)المذكور    25.90نطام القانون 

وعموما فإن النصـون القانونية أعلال ما هي إلا أمثلة تؤكد تعدد النصـون القانونية التي  

تتضــمن مقتضــيات خايــة، حي  يصــعب حصــر كل هذل القوانين التي يتعين على المحافظ  

ــنـدات التقييـد لا تخـالفهـا، وهـذا مـا يجعـل مهمـة المحـافظ   الإلمـام بهـا من أجـل التحقق من كون ســ

رية جد عســـيرة، بحي  يجد نفســـه مطالبا بالإحاطة بمختلف فروع القانون  على الأملاك العقا

واسـتنباط الأحةام القانونية المضـمنة بها  ...  العام والخان ومختلف الأنظمة الخايـة للعقارات

اد بالاجتهادات القضـائية والمذكرات والدوريات الصـادرة   ترشـ الواجبة التطبيق من خلال الاسـ

 . المحافظ العام عن السيد

 كيفية التقييد: رابعا

يتخذ المحافظ العقاري ســجلا خايــا يســمى ســجل الإيداع، يثبت فيه اســم كل من تقدم   

بطلب تقييد الحق والوثائق التي ســلمت له لتأييد طلبه، ويعطى لةل مطلب رقما ترتيبيا حســب  

 (.  ت ع  من ظ  76الفصل  )ورودل  

د أو    ة لتعيين الحق الوارد في العقـ ات اللازمـ انـ دوين أهم البيـ ل بتـ ــجيـ ة التســ وتتم طريقـ

 . وتسلم لطالب التسجيل شهادة على الإيداع إذا أراد ذلا(.  من ظ ت ع  75الفصل  )الوثيقة  

وإذا تعددت المطالب وكانت لا تتعارض مع بعضـها البعض كعدة رهون رسـمية على   

ــجلت هذل الحقوم في وقت واحد وبنفس   ــجل الإيداع وســ ــير إلى ذلا في ســ نفس العقار أشــ

 . الرتبة
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ــخص وعقد هبة لفائدة   ــرا  لفائدة شـ أما إذا كانت المطالب تتعارض فيما بينها كعقد شـ

ــل )  آخر واقعين على نفس العقـار فـالمحـافظ يرفض تقييـدهـا يمةن الطعن  ).  (ظ ت ع  76الفصــ

 (. من ظ ت ع  96فيه أمام المحةمة الابتدائية طبقا للفصل 

 لجال التقييد:  خامسا

ــقوط الحق في التقييـد،  ج ـمن ظ ت ع، ن   65بـالرجوع إلى المـادة    دهـا لم تحـدد آجـالا لســ

 . ومن ثم فالمحافظ العقاري ملزم بتلقي أي تصرح قصد تقييدل ولا يمةن رفضه

 : مةرر نص على أنه 65المادة إلا أن المشرع ومن خلال مقتضيات   

جل  في ثلاثة أشــهر ويســري هذا الأ  65يحدد أجل إنجاز التقييد المنصــون عليه في الفصــل 

 : بالنسبة

 للقرارات القضائية ابتدا  من تاريخ حيازتها لقوة الشي  المقضي به؛-1

 للعقود الرسمية ابتدا  من تاريخ تحريرها؛-2

 . للعقود العرفية ابتدا  من تاريخ آخر تصحيح إمضا  عليها-3

 : أعلال إذا  3و  2غير أن هذا الأجل لا يسري على العقود المشار إليها في البندين   

 ؛85كانت موضوع تقييد احتياطي طبقا للفصل  -

 . من هذا القانون  65الحوالة المنصون عليها في الفصل   تعلقت بالأكرية أو الإبرا  أو أو   -

ــوم المحافظة العقارية داخل الأجل المقرر   ــم العقاري ولم تؤد رســ إذا لم يطلب التقييد بالرســ

ــوم   ائـة من مبلغ الرســ أعلال، فـإن طـالـب التقييـد يلزم بـأدا  غرامـة تســــاوي خمســــة في المـ

ــا  الأجل المذكور و  ــهر الأول الذي يلي تاريخ انقض ــتحقة، وذلا عن الش في المائة    0,5المس

 . عن كل شهر أو جز  من الشهر الموالي له

يمةن لمدير الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية والمســــح العقاري والخرائطية، في حالة القوة 

 . القاهرة، أن يمنح الإعفا  من الغرامة المنصون عليها أعلال بعد الإدلا  بأي وثيقة تفيد ذلا
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 التقيدات المؤئتة والتقيدات النهائية: المطلب الثالث

الأيــل أن كل التصــرفات التي أوجب المشــرع تقيدها في الســجلات العقارية يةون   

تقيـدهـا نهـائيـا إذا توفرت لطـالبـة التقييـد كـافـة البيـانـات والوثـائق اللازمـة للتقيـد، غير أنـه في كثير  

ــب الحق لا يتوفر على جميع هـذل البيـانـات والوثـائق حتى يتمةن من   من الأحيـان يةون مةتســ

ــطرل إلى التقإيـداع تقيـد ح  ــم العقـاري ممـا يضــ ييـد المؤقـت حمـايـة لحقـه من  قـه نهـائيـا في الرســ

علاما للعموم الذي ســيقدم  وإالضــياع، أي حفاظا على المراكز القانونية لأيــحابها من جهة،  

على التعـامـل بـالعقـار المثقـل بهـذا النوع من التقيـدات من جهـة ثـانيـة، فـإعلام الغير بهـذل التقيـدات  

قرينة حسـن النية المفترضـة فيهم من طرح المشـرع وتصـبح تصـرفاتهم القانونية  المؤقتة يهدم  

ــنـة من الطعن   عملا بمفهوم المخـالفـة  الواردة على العقـار المثقـل بتقييـدات مؤقتـة غير محصــ

 .  من مدونة الحقوم العينية  2من ظ ت ع، والمادة   66للفصل 

فإن التقييدات المؤقتة تهدح إلى تنبيه الأغيار المتعاملين بشأن الرسوم العقارية  :  وعليه 

لفائدة أيـــحاب تلا التقييدات، يتعين اســـتيفاهها ضـــد المالا المدين أو ضـــد    اأن هناك حقوق

 . الملتزم بحق عيني أو تعديله أو إسقاطه أو إنهائه

 : أسباب اللجوء إلإ التقييد المؤئإ: أولا

:  مثـال)ين بـديونهم في الأجـل المتفق عليـه،  في الحـالات التي لا يوفي فيهـا المـدين المـدين  •

 ؛(الحجز التحفظي، والحجز التنفيذي، والإنذار العقاري

نهائيا  خلل شــةلي يحول دون تقيدل    أو في الحالة التي يشــوب العقد المبرم بين الطرفين •

 ؛(التقييد الاحتياطي بنا  على سند:  مثال)

أو عندما يمتنع البائع من تمام إجرا ات البيع مع المشـتري فيضـطر الدائن نتيجة لذلا   •

ييدها مؤقتا، قصـد الحفاظ على  إلى ممارسـة مجموعة من المسـاطر القضـائية وإجرا  تق

 (. التقييد الاحتياطي بنا  على أمر أو مقال)حقه
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 والمؤئتة من حيث الحجية والأثر القانيالفرق بين التقيدات النهائية : ثانيا

 تمن حيث الحجية ✓

التقييدات النهائية تتمتع بالأثر الإنشــائي للحق وبالقوة الثبوتية والحجية في مواجهة المتعاقدين  

ــننـاقش ذلـا في مبـادئ  لم  والغير منـذ تـاريخ التقييـد مـا   انوني يلغي ذلـا، كمـا ســ ــبـب قـ يقع ســ

 . التقييدات

هو المالا  في الرســـم العقاريبمعنى أنها تعتبر قرينة تشـــريعية قاطعة على أن المقيد   

 . ، فصاحب الحق المقيد في السجل العقاري بمنأى من أن ينازعه أحد في حقهبالنسبة للغير

تنب  باحتمال وجودل وإمةانية اســتةمال شــروطه  أما التقييدات المؤقتة لا تنشــ  الحق وإنما     

 . القانونية مستقبلا فقد يتحقق ذلا وقد لا يتحقق

ــبيـة ومؤقتـة بين المتعـاقـدين لةون الحق المتعلق بـالعقـار    ومن ثم فحجيـة التقييـدات المؤقتـة نســ

يشطب    المحفظ لا زال محل نزاع بين المتعاقدين، إلى حين تثبيت الحق فيسجل تقيدا نهائيا، أو 

 . من ظ ت ع  91طبقا لأحةام الفصل عليه  

 من حيث الأثر القانوني ✓

التقيدات النهائية لها أثر منشـــ  للحق ولابد لأن تنتج هذا الأثر من تقيدها في الرســـم العقاري 

 . من ظ ت ع  67وفقا للفصل 

ولا بد من تقييد هذل  ها هذا الأثر إلا إذا تحول إلى تقيد نهائي للحقل أما التقييدات المؤقتة فليس

تفادة من تحويله إلى تقييد   تفيد يـاحبها من حماية حقوقه من جهة والاسـ الحقوم مؤقتا حتى يسـ

تنتجها التقيدات   نفس الأثار التي، كما أن هناك بعض التقييدات المؤقتة تنتج  نهائي بأثر رجعي

 : والمتمثلة فيالنهائية،  

ــ الأمر بالرهن المؤجل، فهو ينتج أثرل في مواجهة المتعاقدين والأغيار بالرغم من عدم تقييدل  

 . في نظير الرسم العقاري
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،  ( 1)ل بعض أحةام التقييدات المؤقتة  من التفصـي   بشـي من خلال هذا التميز البسـيط، سـنتناول  

 (. 2)لمتعلقة بالتقيدات النهائيةثم بعدها المبادئ الأساسية ا

 التقييدات المؤئتة ـــ1

 : أتناول هذل التقييدات المؤقتة حسب الآتي 

 ـ خصائص التقييدات المؤئتة أ 

 : تتمتع التقييدات المؤقتة بمجموعة من الخصائص هي 

 لها طاب  زمني وئتي محدود ✓

تتميز التقييـدات المؤقتـة على العقـار المحفظ بـالطـابع الوقتي في حفظ المراكز القـانونيـة  

 .  لأيحابها

ــية التأقيت ــتةمال  وخايـ ــتفيد من التقييد المؤقت من اسـ ــرعت لتمةين المسـ هاته، شـ

 . الشروط القانونية المتطلبة في السند المطلوب تقييدل، أو في انتظار يدور حةم قضائي

ويتأكد هذا الطابع الوقتي للتقييدات المؤقتة من خلال الآجال التي حددها المشـــرع لها، وهي  

إما عشرة أيام، أو شهرا واحدا، أو ثلاثة أشهر، أو تسعين يوما، وقد تةون هذل المدة مرتبطة  

ــتها للحصــول على الاعتراح القضــائي بالحق الذي تتم  بالدعوى   القضــائية التي يتم ممارس

 . حمايته والمحافظة عليه بالتقييد المؤقت

وبانتها  المدة المحددة تشــــريعيا تنقضــــي هذل الحماية التي يوفرها التقييد المؤقت إما 

د   ــطيـب على التقييـ المزاد العلني، أو التشــ البيع بـ ذ الجبري بـ ائي للحق، أو التنفيـ د النهـ التقييـ بـ

 . المؤقت لانتها  مدته أو لعدم الاعتراح القضائي بالحق موضوع الحماية المؤقتة

 لها طاب  وئائي تحفظي ✓

من خصـــائص التقييد المؤقت الطابع الوقائي والتحفظي لضـــمان حماية الحقوم التي  

تقبل أ في المسـ هاراوالتي قد تصـبح مهددة بالضـي   تنشـ مما يعني أن .  ع إذا ظلت خفية بدون إشـ

 . الحق المقيد مؤقتا يةون محميا قانونا من تاريخ إدراج التقييد المؤقت بالرسم العقاري
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فـالتقييـد المؤقـت إذا هو إجرا  وقـائي وتحفظي للاعتراح مؤقتـا بـالحق المترتـب على عقـار محفظ  

إلى حين زوال المانع من التقييد، واســتةمال شــروطه القانونية، أو إلى غاية الحصــول على  

ــمح بالتنفيذ على العقار ــند تنفيذي يسـ حينها تثبت أثرل إزا  الةافة ويرجع إلى اليوم الذي .  سـ

 . جرى فيه التقييد المؤقت بحي  يعتبر ياحب الحق كأنه قيد حقه منذ ذلا اليوم

  ـــــ أنواع التقييدات المؤئتة علإ العقار المحفظب 

 : يمةن إرجاع التقيدات المؤقتة سوا  المنظمة في ظ ت ع، أو خارج إلى نوعين 

o  ياطي، بجميع أنواعه الواردة في نصون ظ ت ع، والقوانين الخايةالتقييد الاحت . 

o    ــمـل الحجز التحفظي وعقـل الممتلةـات والإنـذار العقـاري الحجز العقـاري، والـذي يشــ

 . والحجز التنفيذي

 التقييد الاحتياطي: النوع الأول

يعـد التقييـد الاحتيـاطي من أهم التقييـدات المؤقتـة على العقـار المحفظ، حيـ  يهـدح إلى  

حماية حقوم محتملة من الضـياع وضـمان تقييدها تقييدا نهائيا عند اكتمال شـروطها، وينقسـم  

ــون   ظهير التحفيظ العقاري كما عدل  التقييد الاحتياطي إلى تقييدات احتياطية واردة في نصـ

 (. ب))أي خارج ظ ت ع(    ، وتقييدات احتياطية واردة في نصون تشريعية خاية(أ)وتمم  

 لتقييد الاحتياطي وتقا لـ ظ ت عحالات ا  :أــ

ت ع حالات التقييد الاحتياطي في ثلاث حالات،    ظ  ،من  85حدد المشــرع في الفصــل 

ــل على مـا يلي يمةن لةـل من يـدعي حقـا على عقـار محفظ أن يطلـب  :"  حيـ  ينص هـذا الفصــ

 . تقييدا احتياطيا للاحتفاظ به مؤقتا

 : يضمن طلب التقييد الاحتياطي من طرح المحافظ بالرسم العقاري إما

 بنا  على سند يثبت حقا على عقار ويتعذر على المحافظ تقييدل على حالته؛ -

 بنا  على أمر قضائي يادر عن رئيس المحةمة الابتدائية التي يقع العقار في دائرة نفوذها؛ -
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 . بنا  على نسخة من مقال دعوى في الموضوع مرفوعة أمام القضا  -

 . إن تاريخ التقييد الاحتياطي هو الذي يحدد رتبة التقييد اللاحق للحق المطلوب الاحتفاظ به

ــعة لأحةام هذل  ــة خاضــ ــريعية خايــ ــون تشــ تبقى التقييـدات الاحتيـاطية الواردة في نصــ

 . "النصون

 تفصيل وتوضيح لهذه الحالات الواردة تي الفصل ❖

 التقييد الاحتياطي بناء علإ سند: الحالة الأولإ

الســالف الذكر في فقرته الثانية، بحي  يقدم مباشــرة إلى   85نص عليه الفصــل   

ــاحبه تقييدل   ــنـد المثبـت للحق الذي تعـذر على يــ المحـافظ على الأملاك العقـارية معززا بالســ

 . بصفة نهائية

ــم العقـاري لأن الطلـب يجـب أن يةون مرفقـا  وي   تم إجراهل بموافقـة المـالـا المقيـد بـالرســ

 . بنظير الرسم العقاري

فهو إذا يفترض فيه أخذ رضـا المالا المقيد بالرسـم العقاري حتى يمةن لصـاحب الحق   

 . تقيدل تقيدا احتياطيا

جراهل  وعليه فالتقييد الاحتياطي بنا  على ســند لا يمةن أن يةون إلا اتفاقيا، ولا يمةن إ 

ــم العقـاري مثقلا بحجز   انون تمنع التقييـد النهـائي، أو إذا كـان الرســ ــيـات القـ إذا كـانـت مقتضــ

من ظ ت ع، لوجود مانع قانوني يمنع من التقييد النهائي وهو الحجز    87عقاري وفقا للفصــل 

 . العقاري

 مدة التقييد الاحتياطي بناء علإ سندأجل  •

أيام من تاريخ التقييد بالرسـم    10من ظ ت ع مدة هذل الحالة في    86حدد المشـرع في الفصـل 

لى قابليتها للتمديد وهو ما ذهب إليه المحافظ العام في دورية له عدد  العقاري، دون أن يشــير إ

 .  2011دجنبر    20المؤرخة في    389



 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
176 

 

كما ينص الفصـل السـالف الذكر على أنه لا يمةن خلال هذل المدة قبول أي تقييد آخر يقتضـي  

 .  كذلا موافقة الأطراح

وبمفهوم المخـالفـة يمةن قبول أي تقييـد آخر في هـذل الفترة لا يتطلـب موافقـة الأطراح،ـ   

 .... كالحجز التحفظي  

اطي   ▪ د الاحتيـ ة للتقييـ دات اللاحقـ اء علإ الوائ   مـا العمـل م  هـذه التقييـ بنـ

   سند؟ 

إذا اسـتطاع المسـتفيد من التقييد   أيام للتقييد الاحتياطي المبني على سـند،  10بعد انتها  مدة 

اسـتةمال الإجرا ات التي كانت تنقصـه سـيتم تقييد السـند بأثر رجعي    الاحتياطي بنا  على سـند

أي من تاريخ تضـمين التقييد الاحتياطي، ويتم التشـطيب تلقائيا على الحجز التحفظي لأنه مقيد  

ــند بأثر رجعي   ــم العقاري، ولأن تقييد السـ في مواجهة شـــخص آخر غير المالا المقيد بالرسـ

 . التقييدات اللاحقة للتقييد الاحتياطي  يعني بالضرورة التشطيب على جميع

ــتةمال   ــند من اســ ــتفيد من التقييد الاحتياطي بنا  على ســ أما في حالة إذا لم يتمةن المســ

الإجرا ات داخل الأجل القانوني فإنه سـيتم التشـطيب تلقائيا على التقييد الاحتياطي من طرح  

 . لحجز التحفظي لأنه قيد بصفة نظامية وفي مواجهة المالا المقيداالمحافظ، والإبقا  على  

ــند من الإدلا  بما يدعم تقيدل ويحوله   ــل المقيد احتياطا بنا  على سـ وعموما فإنه كلما فشـ

 . إلى تقييد نهائي فإن المحافظ سيشطب عليه تلقائيا

 التقييد الاحتياطي بناء علإ أمر ئضائي: الحالة الثانية

ة التي يقع   دائيـ ة الابتـ ار محفظ أن يطلـب من رئيس المحةمـ ا على عقـ يمةن لةـل من يـدعي حقـ

ــل ــدار أمر بإجرا  تقييد احتياطي للاحتفاظ بحقوقه مؤقتا وفقا للفصـ  العقار بدائرة نفوذها إيـ

 . من ظ ت ع  85

ــان    ــفة الإلزام ويجب تنفيذل، لأنه يدخل في إطار الاختصــ ــي هذا الأمر يــ ويةتســ

ويحق للمحةمة إيـدارل كلما تبين لها بأن الحق المطلوب يسـتند إلى أسـباب وحجج   القضـائي
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كما يجب أن يحتوي هذا الطلب على عرض موجز للوقائع، وأن يشـير الطالب بدقة إلى .  قوية

 . موضوع الإجرا  المطلوب

ــه الـذي  ــتوجـب التعليـل بخلال رفضــ وقبول هـذا الطلـب من المحـافظ وتقييـدل احتيـاطيـا لا يســ

من ظ ت    96يســـتوجب التعليل لأن هذا الرفض يمةن الطعن فيه طبقا لما نص عليه الفصـــل 

 . ع

 أجل التقييد الاحتياطي بناء علإ أمر ئضائي ✓

ــل   ــرع في الفقرة الرابعـة من الفصــ ــريحـا في تحـديـد مفعول التقييـد    86كـان المشــ يــ

مر وليس  هذا الأ لمدة ثلاثة أاـهر تبدأ من تاري  صـدور قضـائي  الاحتياطي بنا  على أمر

تقييدل بالرسـم العقاري تقييدا احتياطيا، فالعبرة إذنا بتاريخ يـدور الأمر وليسـت  من تاريخ  

 . بالتقييد

ومدة ثلاثة أشــهر قابلة للتمديد بأمر من رئيس المحةمة الابتدائية شــريطة تقديم دعوى في  

 .  الموضوع، وحينها يستمر مفعول هذا التمديد إلى حين يدور حةم نهائي

ــدر رئيس المحةمـة الابتـدائيـة الأمر بالتقييـد الاحتيـاطي إلا بعـد التـأكد    ولا يمةن أن يصــ

 (. ظ ت ع  86ح)من جدية الطلب 

 . ولا يمةن لطالب التقييد الاحتياطي أن يقدم أي طلب جديد بنا  على نفس الأسباب 

ــخـة من مقـال دعوى تي  :  الحـالـة الثـالثـة التقييـد الاحتيـاطي بنـاء علإ نســ

 الموضوع

لةل شـخص يدعي حقا على عقار محفظ أن يطلب تقييدا احتياطيا بنا  على نسـخة  يحق   

 . من ظ ت ع 85من مقال دعوى في الموضوع مرفوعة أمام القضا  وفقا للفصل 

وهذل الحالة من التقييد الاحتياطي تهدح إلى إشــهار الحق والاحتجاج به اتجال الغير، وفقا  

ــتحقام عقار "من م ح ع التي تنص على   13للمادة   محفظ أو  أن الدعاوى الرامية إلى اســ
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ــ  أو مغير   ــقـاط عقـد منشــ لحق عيني لا مفعول لهـا تجـال الغير إلا من تـاريخ تقييـدهـا  إســ

 ".  بالرسم العقاري تقييدا احتياطيا

ــرع في هـذل المـادة، جـا  في المـادة    من م ح ع    316وعلى خلاح مـا نص عليـه المشــ

مة إلا إذا وجهت ضـد جميع الشـركا ، وتم تقييدها تقييدا   ينص على أنه لا تقبل دعوى القسـ

ومن ثم فتعتبر هذل الحالة الوحيدة التي رتب فيها المشرع  .  احتياطيا إذا تعلقت بعقار محفظ

 . عدم قبول الدعوى إذا لم يتم تقييدها أولا تقييدا احتياطيا

ــارة إلى أن مقال الدعوى الذي يةون محل هذا التقييد الاحتياطي لا يضــر    وتجدر الإش

كونه معيبا في الشـــةل أو الجوهر، فعلى المحافظ تقييدل مهما كان ولا يجوز له رفضـــه،  

 .  لأن موضوع العيب أو البطلان ستفصل فيه المحةمة

 أجل التقييد الاحتياطي بناء علإ مقال ✓

ة من الفصـــــل   الثـ د أن الفقرة الثـ الرجوع إلى ظ ت ع نجـ دد  من ظ ت ع  86بـ د    حـ دة التقييـ مـ

ــهر واحد ــم العقاري، وذلا وفقا للمذكرة عدد    ،الاحتياطي في شــ تبدأ من تاريخ تقييدل بالرســ

 .  2011دجنبر    20المؤرخة    389

ــرام الأ ــطـب على هـذا التقييـد الاحتيـاطي تلقـائيـا، بعـد انصــ جـل المـذكور، مـال يـدل طـالـب  ويشــ

ــادر عن رئيس المحةمة الابتدائية يقضــي بتمديد هذا التقييد الاحتياط إلى حين   التقييد بأمر ي

 . السالف الذكر  86انتها  النزاع وفقا للفقرة الرابعة من الفصل 

من م ح ع، قد نص    316وخروجا عن هاته القاعدة نجد المشــــرع المغربي في المادة   

على ضـرورة الإبقا  على التقييد الاحتياطي إلى حين يـدور حةم حائز لقوة الشـي  المقضـي  

 . به، دون حاجة ليدلا  مجددا بأمر قضائي

ــاري المفعول إلى غـايـة  وفي جميع الأحوال فـإن هـذا التقييـد الاحتيـاط الـذي تم تمـديـدل   يبقى ســ

ــبح الحةم نهائيا بحي  يؤدي إما إلى تقييد الحق منذ تاريخ وقوع التقييد   انتها  الدعوى، ويصــ

الاحتيـاطي إذا كـان الحةم يؤيـد مزاعم طـالـب التقييـد فيتحول هـذا التقييـد إلى تقييـد نهـائي، وإمـا  

 . ما ادعال طالب التقييد  أن يعمد المحافظ إلى التشطيب عليه إذا كان الحةم لا يؤيد
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 . حتياطي خارج ظهير التحفيظ العقاريالا حالات التقييدب ــ : 

 ـ حالات التقييد الاحتياطي وتقا لمدونة الحقوق العينية1

 التقييد الاحتياطي للرهن الجبري: الحالة الأولإ 

ــرع الغربي هـذا الرهن في المـادة   ــتلزم وجود نص    171نظم المشــ من م ح ع، واســ

قانوني لإنشــــائه، فليس لةل دائن الحق في إيقاع رهن جبري على أملاك مدينه وإنما لابد من  

كما يتعين يــدور حةم قضــائي يقرر الرهن الإجباري عن  . وجود نص قانوني يســمح بذلا

قضا  الموضوع، إلا أنه في حالة الاستعجال يمةن استصدار أمر بالتقييد الاحتياطي إلى حين  

م ح ع ، من طرح رئيس    173يـدور حةم نهائي في الموضـوع كما نصـت على ذلا المادة  

ى ساريا إلى غاية البت النهائي في موضوع دعوى  بقوبخصون أجل هذا الرهن في   ،المحةمة

 .   الرهن الجبري

 .  ويأخذ الحةم الصادر بالرهن رتبته من تاريخ التقييد الاحتياطي 

ومن الحالات التي خول فيها المشــرع إمةانية إيقاع رهن جبري ما نصــت عليه المادة 

يمةن أن يخول البائع أو المعاوض أو المتقاســــم، الذي :"  من م ح ع التي تنص على أنه  172

لم يضــمن برهن اتفاقي الأدا  الةامل للثمن أو المدرك، رهنا إجباريا على الأملاك محل البيع  

 ". أو المعاوضة أو القسمة بنا  على حةم قضائي

 التقييد الاحتياطي للرهن الاتفائي المؤجل: الحالة الثانية  

ــأ هـذا الرهن بـالاتفـام الأطراح عليـه، وبخلاح الرهن الإجبـاري الـذي ينتفي فيـه    ينشــ

 . ركن الرضا

ــمية وفقا للمادة   من    امن م ح ع باعتبارها نوع  184فهو نوع خان من الرهون الرسـ

 . يوما  90القروض القصيرة الأجل، ويؤجل تقييدل بالرسم العقاري مدة من الزمن لا تتعدى  
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ديـه    ا وأن يحتفظ لـ اطيـ ابـة من المحـافظ أن يقيـد حقـه احتيـ ايـة هـذا يطلـب الراهن كتـ ولحمـ

يوما من    90الرسـم العقاري ويمتنع من إجرا  أي تقييد آخر برضـا المالا خلال مدة    56بنظير

 . تاريخ التقييد المنجز

ويضـمن هذا التقييد الاحتياطي بالرسـم العقاري ولا يشـار إليه في نظير الرسـم العقاري  

 . من م ح ع  185وفقا للفصل 

ــبح الـدائن المرتهن، رغم عـدم تقييـد رهنـه    وبعـد إجرا  التقييـد الاحتيـاطي المـذكور يصــ

بـأمن من كـل تقييـد لاحق قـد يطلـب إجراهل على العقـار الواقع عليـه التقييـد   تقييـدا نهـائيـا، 

 . الاحتياطي للرهن المؤجل

ــفـة نهـائيـة ليـأخـذ    90وقبـل انتهـا  مـدة    يومـا، إذا لم يطلـب الـدائن المرتهن تقييـد حقـه بصــ

إنـه يجـب عليـه بعـد انتهـا  المـدة ــحـب    رتبتـه من تـاريخ التقييـد الاحتيـاطي الـذي يتعلق بـه، فـ ســ

ــطـب  وثائقـه المودعة لدى المحـافظ،   لانتهـا  مفعول التقييـد الاحتيـاطي للرهن المؤجل الذي يشــ

 .  من م ح ع  186عليه تلقائيا طبقا للمادة 

 تي ئوانين أخرىالتقييدات الاحتياطية حالات ـ 2

 : سنورد ذكر هذل التقييدات بصفة موجزة فقط، وهي كالآتي 

 . أـ التقييد الاحتياطي بنا  على القانون المتعلق بنزع الملةية من أجل المنفعة العامة 

 
56   

 ما هي الحالات التي يمن  تيها علإ المحاتظ تسليم نظير الرسم العقاري؟
 يمنع على المحافظ تسليم نظير الرسم العقاري في الحالات التالية: 

كما عدل وتمم    -618-10حالة إجرا  تقييد احتياطي للعقد الابتدائي في إطار بيع العقار في طور الإنجاز وفقا للفصل   ــــ  في

انون   القـ ــليم   106.12بـ اريـة تســ د الاحتيـاطي يمنع على المحـافظ على الأملاك العقـ الـذي نص على أنـه ت بمجرد اجرا  التقييـ

 نظير الرسم العقاري الى البائع ت؛

من مدونة الحقوم العينية حي  نصت المادة المذكورة  185ــــ في حالة إجرا  تقييد احتياطي لعقد الرهن المؤجل طبقا للمادة  

على ان المحافظ ت يحتفظ لديه بنظير الرســم العقاريت، مما يعني بمفهومه أنه يمنع عليه في هذل الحالة تســليم النظير للمالا  

 ينجز التقييد النهائي لحق الدائن المرتهن.  يوما ما لم 90المقيد طيلة مدة 

إذا تم تقديم طلب الحصــول عليه من طرح شــخص ليس له الصــفة لةونه غير مالا ولم يدل بوكالة يــحيحة أو كان المالا  

من ظ.ت.ع الذي ينص على انه للمالا دون غيرل الحق في أخذ نظير الرسم   58غير مفوض له في حالة الشياع طبقا للفصل  

 د للشريا المفوض له؛العقاريت و تفي حالة الشياع لا يسلم إلا نظير واح

 ـــــ حالة كون الرسم العقاري مؤسس تحت جميع التحفظات؛
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ــ التقييد الاحتياطي بمقتضــى المادة    من القانون المتعلق بتحصــيل الديون    115ب ـــــ

 . العمومية

 . ج ـ التقييد الاحتياطي لعقد الإيجار المفضي إلى تملا العقار 

 . التقييد الاحتياطي لعقد البيع الابتدائي وفقا لقانون بيع العقار في طور الإنجاز. د 

ــل .  ل  مةرر من القانون المتعلق بمنح بعض الفلاحين    11التقييد الاحتياطي وفقا للفصــ

 . أرضا فلاحية أو قابلة للفلاحة من ملا الدولة الخان

ــة المبادرة إلى ديونها الرهنية من الدرجة الأولى  . و   ــسـ التقييد الاحتياطي لعزم المؤسـ

 . من قانون تسنيد الديون الرهنية  24طبقا للمادة 

 الحجز العقاري:  النوع الثاني

مجموعة من الإجرا ات المســـطرية التي ينهجها الدائن من أجل  : الحجز العقاري، هو  

ار محفظ يتم   ه من ديون إذا وقع على عقـ ا في ذمتـ ا  بهـ الوفـ ذي لم يلتزم بـ ه الـ دينـ ار مـ حجز عقـ

 . تقييدل للمحافظة على حق شخصي

والحجز العقـاري عنـدمـا يقع على عقـار محفظ بمثـابـة تقييـد مؤقـت يهـدح إلى حمـايـة حق   

 . شخصي، وقد يهدح إلى حماية حق الدولة في المصادرة

ــأ في    كما أن هذا الحجز العقاري قد يةون ذا طابع تحفظي، يهدح إلى حماية حق ينشــ

 . المستقبل، وقد يةون جز  من مسطرة التنفيذ

 أنواع الحجز العقاري ✓

 ـ الحجز التحفظي وعقل الممتلكات؛1

يتم تقيد الحجز التحفظي وعقل الممتلةات بنا  على أوامر قضــائية ذات طابع تحفظي،   

 . وكلاهما يهدفان لحماية حقوم محتملة إلى حين الاعتراح بها من طرح القضا 
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 أـ الحجز التحفظي 

من م م م، ويمةن تعريفه حســب الفقه، بأنه ضــبط مال    452نص عليه المشــرع في الفصــل  

المدين منعا للتصــرح فيه تصــرفا يضــر بحقوم الدائن، في انتظار حصــول هذا الأخير على  

 . سند لحقه

 . ـ وهو إجرا  وقتي لا يمس أيل الحق ولا جوهرل 

الحجز التحفظي كتقييد مؤقت على العقار منح المشرع إمةانية إيقاعه بنا  على أمر  ـ و  

عن رئيس المحةمة وينفذ في الحال قصــد عرقلة المدين في التصــرح في حقه العيني   يــادر

ــم العقاري العقاري إلى حين الوفا  الاختياري من قبله، أو بيع   عن طريق تقييدل مؤقتا بالرســ

 . العقار المحجوز بالمزاد العلني

ــرع على الدائن  ــترط المش ــوا  كان هذا الدين محققا أو له ما يرجح جديته وتحققه، ولم يش وس

ز لمجرد وجود  توفرل على سـند تنفيذي أو حةم واجب النفاذ، بل يمةن أن يصـدر الأمر بالحج 

 .  دين على المدين حتى ولو كان محل نزاع معلق على شرط أو مرتبط بأجل

ــة يقوم هـذا الأخير ببحـ     وبعـد تقـديم طلـب الأمر بـالحجز إلى رئيس المحةم المختصــ

ومراجعة المســـتندات المدعمة للطلب، ليتأكد من رجحان وجدية الطلب، ويبقى ذلا خاضـــعا  

ــتانـافـه أمـام محةمـة   ــلطتـه التقـديريـة، وهنـا يمةن أن يرفض الطلـب فيةون للطـالـب حق اســ لســ

 . تعجلةالاستاناح تبت فيه بةيفية مس

ــمر بالحجز التحفظي فإنه تطبيقا للفصل   أما في حالة الموافقة على الطلب ويدور الأـ

من م م م يوضــع الأمر القضــائي بالمحافظة على الأملاك العقارية من طرح المســتفيد    455

 . منه قصد تقييدل بالرسم العقاري تقييدا مؤقتا

وكنتيجة لما ســبق فإن الحجز التحفظي على العقار المحفظ تتجلى أهميته في ضــرورة   

ــم العقـاري كتقييـد مؤقـت، حتى يتـأتى تحقيق الآثـار والنتـائج القـانونيـة   ــهـارل بـالرســ تقييـدل وإشــ

 . المرجوة منه وهي منع المدين من التصرح في العقار المحجوز، أو ترتيب حقوم عليه
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 ب ـ عقل وتجميد الممتلكات

  03.03المضـافة بالقانون رقم  3ــــــ   559المادة   عرح المشـرع المغربي التجميد في 

 .."المنع المؤقت لنقل الممتلةات أو تبديلها أو التصرح فيها:"  المتعلق بمةافحة الإرهاب بأنه

ــبة للاتفقات    ــرع لم يدمج التجميد والحجز في تعريف واحد كما هو الحال بالنسـ والمشـ

 . الدولية، فيميز بين الحجز والتجميد من خلال عنصر الحراسة

تجميد وحبس الممتلةات من أي تصـــرح قد يؤثر عليه ســـوا  :"  وقد عرح العقل بأنه 

ــرح   ــتبدال أو التفويت، وهو على هذا الحال تجميد لتلا الممتلةات من أي تصـ بالنقل أو الاسـ

 . من التصرفات

ــائيـة الجنـائيـة مؤقتـا    ــلطـة القضــ وبهـذا المعنى يعتبر العقـل إجرا  تحفظي تـأمر بـه الســ

تجابة للمطالب المدنية المحةوم بها، ويةون القصـد منه   ضـمانا لتنفيذ عقوبة المصـادرة أو الاسـ

عرقلة حرية المالا في التصــرح في حقوقه العينية العقارية، ســوا  بعوض أو بدون عوض،  

ه ا ــبـ ه فهو يشــ ــجلات  وعليـ الســ ا بـ ا مؤقتـ دهمـ ان يتم تقييـ ا إجرا ان مؤقتـ لحجز التحفظي لأنهمـ

 .  العقارية عندما يتعلق الأمر بعقار محفظ

والأمر بعقل الممتلةات يصـــدر في إطار مجموعة من النصـــون القانونية إلا أنه لا   

 . يوجد أي نص تشريعي ينظم تقييد الأوامر الصادرة بالعقل بالسجلات العقارية

تحفظيـا وقتيـا تتخـذل مجموعـة من جهـات    إجرا ا  32.18ويعتبر عقـل العقـار حســــب القـانون  

القضـائية المتمثلة في رئيس المحةمة الابتدائية، والرئيس الأول لمحةمة الاسـتاناح، وقاضـي  

ــة بحق الملةية   التحقيق، والهياة القضــائية، بهدح تقييد ملةية العقار موضــوع الجريمة الماس

 . ى العموميةحفاظا على حقوم الأطراح، وضمانا لحسن سير إجرا ات الدعو 

 ـ الإنذار العقاري والحجز التنفيذي2

ذ الجبري   ذي جز  من مســـــاطر التنفيـ اري والحجز التنفيـ ذار العقـ يعتبر الإنـ

 . ويجب تقييدها مؤقتا بالرسم العقاري حماية وضمانا للحقوم التي قد تنشأ عنها
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 أ ـ الإنذار العقاري

ــلي الراهن وللحـائز ينـذرل من خلالـه    ــهـار يوجهـه الـدائن المرتهن إلى مـدينـه الأيــ إشــ

يوما من تاريخ التويـل به    15بضـرورة أدا  الدين أو التخلي عن الملا المرهون داخل أجل  

 . قصد بيع الملا المرهون واستيفا  الدائن المرتهن حقه من محصول البيع

من ظ ت    87ويعتبر المشــرع المغربي الإنذار بمثابة حجز عقاري بمقتضــى الفصــل  

 . ع، وينتج نفس الآثار

وحتى ينتج الإنذار العقاري آثارل في مواجهة المحجوز عليه والأغيار والمتمثلة أساسا   

ــم العقـاري تقييـدا   ــر الإنـذار العقـاري بـالرســ في منع إجرا  أي تقييـد جـديـد، يتعين تقييـد محضــ

ــطرة   مؤقتا، وابتدا  من تاريخ التقييد المذكور لا يمةن إجرا  أي تقييد جديد خلال جريان مسـ

من ظ ت ع، وبذلا فالمشـرع رتب    87جبري للعقار المحجوز وفقا لمقتضـيات الفصـل  البيع ال

 . على الإنذار العقاري نفس الآثار المترتبة عند الحجز العقاري

 بـ ـ الحجز التنفيذي 

ــرع المغربي ولةن نظم أحةامه في عدة نصــــون قانونية، وقد عرفه    لم يعرفه المشــ

ــع المـال المحجوز بين  :"  الفقـه بـأنـه نظـام قـانوني خـان بـالتنفيـذ الجبري يمةن الـدائن من وضــ

 ". يدي القضا  واستيفا  الدين من مبلغ البيع

ــند التنفيذي    ويتم إيقاع الحجز التنفيذي على العقار في التشــريع المغربي بمقتضــى الس

 . باعتبارل نقطة الانطلام بالنسبة لعملية التنفيذ

ومن أجـل أن ينتج الحجز التنفيـذي على العقـار المحفظ آثـارل في مواجهـة الأغيـار، ألزم  

ــم العقاري، حي   المشــرع المغربي تقييد محضــر الحجز   التنفيذي العقاري تقييدا مؤقتا بالرس

من م م م على أنه يقيد بسـعي من العون المةلف بالتنفيذ    470نصـت الفقرة الثالثة من الفصـل  

 . بتقييد محضر الحجز التنفيذي في الرسم العقاري
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 ـــــ لثار التقييدات المؤئتة علإ العقار المحفظثالثا 

مهمة  تترتب عن التقييدات المؤقتة التي يتم ادراجها بالســــجلات العقارية آثارا قانونية   

خلال الآجال المحددة لهذل التقييدات، ســــوا  كانت هذل الأجال محددة بمدد معينة ينص عليها  

القانون يـــراحة أو كانت مرتبطة بالحصـــول على الاعتراح القضـــائي أو الاتفاقي بالحق  

 . موضوع التقييد المؤقت

 :  وندرت هذل الآثار حسب الآتي 

 الأثر الرجعي للتقييدات المؤئتة علإ العقار المحفظـ 1

ــةل الأ  ــية للتقييدات المؤقتة  ثر الرجعي القايش ــاس على العقار المحفظ لما لهذا  عدة الأس

د حقوقهم   ة من خلال حفظ رتبتهم في تقييـ ــحـاب الحقوم المحتملـ ائي لأيــ الأثر من دور حمـ

بالأولوية، وقد نص المشـرع المغربي على الأثر الرجعي من خلال تنظيميه للتقييد الاحتياطي  

 . في ظهير التحفيظ العقاري وفي نصون تشريعية خاية

ــد بالأثر الرجعي ن تاريخ التقييد الاحتياطي هو الذي يحدد رتبة التقييد اللاحق  أ: يقصــ

ــل  للحق المراد الاحتفـاظ به مؤقتـا وفقـا للفقرة ظ ت ع، وهو  من    85ما قبل الأخيرة من الفصــ

 . ما يعبر عنه بالأثر الرجعي للتقييد الاحتياطي

ويعتبر الأثر الرجعي جوهر الأثر القانوني للتقييد الاحتياطي، ذلا أن حقوم يــاحب   

هارها  وائبها وأيـبحت ثابتة يتم إشـ وية شـ التقييد الاحتياطي التي تم إقرارها قضـا  أو تمت تسـ

بالســجلات العقارية بشــةل نهائي من تاريخ إجرا  التقييد الاحتياطي، إذ يرجع الأثر الرجعي  

 . الذي وضعت فيه إشارة التقييد الاحتياطي على الرسم العقاري  إلى التاريخ

بالإضـافة إلى هذا فقد نص المشـرع المغربي على هذا الأثر الرجعي في عدة نصـون   

 .  منه 5في المادة   51.00م ل ع، وكذا القانون    618.10تشريعية خاية منها الفصل 
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 المان  للتقيدات المؤئتة من إجراء التقيدات بالسجلات العقارية الأثرـ 2

ــجلات العقـارية،    ــير التقييـدات بالســ إذا كانت بعض التقييـدات المؤقتـة لا تؤثر على ســ

كما سـبقت الإشـارة فإن البعض  وتحفظ الرتبة لصـاحب التقييد المؤقت من خلال الأثر الرجعي  

 . الآخر يمنع سير التقييدات بالسجلات العقارية كمبدأ عام

 من  إجراء التقييدات بالرسم العقاري كأثر للتقييدات المؤئتة . 

ــت كـل التقييـدات المؤقتـة تمنع إيقـاع التقيـدات بعـدهـا، لـذلـا فمن التقييـدات    كمـا قلنـا فليســ

 .  المانعة تقييد الحجز العقاري، ثم بعض يور التقييد الاحتياطي

 : أـ من  إجراء أي تقييد جديد بعد تقييد الحجز العقاري 

ــل    ــراحة على أن كل حجز أو إنذار بحجز    87ينص الفصــ من ظ ت ح ع يــ

أن يبلغ إلى المحافظ على الأملاك العقارية الذي يقيدل بالرســـم العقاري، وابتدا     عقاري يجب

من تاريخ هذا التقييد لا يمةن إجرا  أي تقييد جديد خلال جريان مســطرة البيع الجبري للعقار 

 . المحجوز

اري   ــم العقـ الرســ اري بـ د الحجز العقـ اريخ تقييـ دأ من تـ د تبـ ار المنع من التقييـ ه فـ ثـ وعليـ

 . وليس من تاريخ تبليغه للمنفذ عليه

ــيغة المعدلة بقانون    ــل بهذل الصـ ــم النقاش هل    14.07كما أن هذا الفصـ يةون قد حسـ

ــا أم الحجز التنفيذي فقط، ومن ثم يةون المنع من التقييد لا   ــمل المنع الحجز التحفظي أيض يش

 .  يقتصر على الحجز التنفيذي فقط بل يشمل الحجز التحفظي أيضا

 . ب ـ من  إجراء التقييدات الجديدة نتيجة إدراج التقييد الاحتياطي بالرسم العقاري

إذا كان التقييد الاحتياطي لا يؤدي إلى منع إجرا  التقييدات بالرســم العقاري من حي    

يترتب عنه وقف سير التقييدات طبقا للفقرة الأولى  التقييد الاحتياطي بنا  على سند المبدأ، بإن 

 . 86من الفصل 
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ويشـةل التقييد الاحتياطي بنا  على سـند الاسـتثنا  الوحيد ضـمن جميع أنواع التقييدات   

 . الاحتياطية الذي يمنع خلال مدة يلاحيته إجرا  أي تقييد يقتضي إنشاهل موافقة الأطراح

 أثر المن  من التقييد علإ العلائة بين التقييدات المؤئتة تيما بينه 

 : يمةن حصر هذل الأثر في حالتين 

يشـــمل المنع الناتج عن التقييد الاحتياطي بنا  على ســـند حســـب الفقرة :  الحالة الأولى 

فقط كل تقييد جديد بعدل يةون مســــتلزما لموافقة الأطراح، أما باقي    86الأولى من الفصــــل 

ــتلزم موافقة الأطراح يمةن تقييدها وإن وجد تقيد احتياطي بنا    التقييدات الأخرى التي لا تسـ

ــوا  منها المبنية   ــابق، ومن ثم يمةن تقييد جميع التقييدات الاحتياطية الأخرى، س ــند س على س

 ... ، كما يمةن تقييد الحجوزعلى مقال الدعوى، أو على أمر قضائي

ــمل جميع أنواع  :  الحالة الثانية  فإن المنع من التقييد الناتج عن تقييد الحجز العقاري يشـ

للمحافظ على الأملاك  من ظ ت ع أنه لا يمةن    87التقييدات، حي  يســـتفد من عموم الفصـــل  

ــوا  تعلق الأمر   ــم العقاري بعد تقييد الحجز العقاري ســ العقارية إدراج أي تقييد جديد بالرســ

 . بالتقييدات النهائية أو المؤقتة التي تهدح إلى حفظ الرتبة وحماية حق احتمالي

 ـ حجية التقييدات المؤئتة بالرسم العقاريرابعا

  أــ حجية التقييدات المؤئتة بالرسم العقاري بين الأطراف 

ــبية،     ــرع حجية التقييدات المؤقتة فيما بين الأطراح هي حجية نســ جعل المشــ

حماية لهم من تصـــرفاتهم الضـــارة بغية إقامة التوازن بين مبادئ العدالة المتمثلة في إعطا   

الحق للطرح الذي تضـرر للطعن في التقييد وطلب إبطاله، وبين المصـلحة العامة المتمثلة في  

 . جيع الائتمان العقاريشالعقارية وت ضمان الاستقرار للملةية  

وهذل الحجية وأثرها، كما تســري في مواجهة المالا المقيد، تســري كذلا في مواجهة   

ــل  ــى له الذين يتعين عليهم تنفيذ التزامات مورثهم طبقا للفصــ الخلف العام كالورثة والمويــ

من م ل ع، كما أن الخلف العام ليس لهم حق التمســـا بحســـن النية ســـوا  في مواجهة    229
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ــتري من المورث،   ا مؤجلا أو المشــ دائن المرتهن  رهنـ اجز أو الـ ة أو الحـ غبيرهم من الورثـ

ــتري رفع دعوى ضــد البائع  أو ضــد   ــرا  ما دام المش وذلا حتى في حالة عدم تقييد عقد الش

،  ورثته بهدح إتمام إجرا ات البيع، وعمل على تقييد مقال الدعوى احتياطيا بالرســم العقاري

 . إذ يحق له المطالبة بالتشطيب على الإراثة أو الويية

 ب ـ حجية التقييدات المؤئتة تي مواجهة الاير 

تـأخـذ التقييـدات المؤقتـة بـدورهـا حةم التقييـدات النهـائيـة، حيـ  لا يةون لهـا أي أثر اتجـال  

 . الأغيار إلا من تاريخ إدراجها بالرسم العقاري

والمقصـود بالغير هنا الأشـخان الذين لم يةونوا طرفا في العقد أو التصـرح غير المقيد ولةن  

من لا تســري عليهم الحقوم    الغير كلومن ثم يعتبر من    تةون لهم مصــلحة تتأثر بهذا التقييد،

  العاديون، والدائنون   العقار،غير المقيدة، ومنهم الخلفا  الخايــون الذين اكتســبوا حقوقا على 

 . وجماعة الدائنين في حالة إعسار ياحب الحق في العقار

 النهائية التقييداتـ 2

من خلال ما سـبق يتضـح أن التقيدات في الرسـم العقاري إما أن تقيد بصفة نهائية حينما   

توفي جميع شـروطها، أو تقيد تقيدا مؤقتا، لتصـبح بعدها ذات تقييد نهائي ،  أو يشـطب عليها  تسـ

ــالفـا لةـل مـا يتعلق بـالتقييـدات من   ــم العقـاري، وقـد تطرقنـا ســ تـأخـذ بـذلـا محلا قطعيـا في الرســ

 . شروط وأحةام، ليبقى لنا أن نتناول المبادئ التي تقوم عليها التقييدات النهائية

 :بيان أهم المبادئ الأساسية للتقييد وذلا من خلال التقسيم التاليأنتناول  وانطلاقا من ذلا 

 المبادئ الأساسية المتعلقة بإنشاء التقييدات وحجيتها •

 . المبادئ الأساسية المتعلقة بترتيب التقييدات وعدم سريان التقادم عليها •

 المبادئ الأساسية المتعلقة بإنشاء التقييدات وحجيتهاــ أ

تتمثل أهم المبادئ الأسـاسـية المتعلقة بإنشـا  التقييدات وحجيتها في مبدأ الأثر المنشـ             

 .للتقييد ومبدأ القوة الثبوتية ومبدأ حماية الغير حسن النية
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 مبدأ الأثر المنش  للتقييد: المبدأ الأول

الأثر ال الأيقصـــــد بـ ه بـ ا يعبر عنـ د أو مـ ــ  للتقييـ د أنمنشــ ــس للتقييـ الحق   ثر المؤســ

المترتب على العقار المحفظ لا ينشــأ ســوا  بين المتعاقدين أو بالنســبة للغير إلا بتقييدل   العيني

بالرســم العقاري وابتدا  من تاريخ هذا التقييد، وقد نص المشــرع المغربي على هذا المبدأ في  

من الظهير الشـريف المتعلق بالتحفيظ العقاري كما تم تغييرهما وتتميمهما    67و   66 الفصـلين 

 . 14.07بالقانون رقم 

فالتقييد هو الذي يصـبغ على الحق العقاري يـبغة الحق العيني، ومن ثم يظل يـاحب  

ــجلات   ــي فقط إلى حين التقييـد بالســ ــخصــ أي حق عقـاري متعلق بعقـار محفظ مالةـا لحق شــ

ــم   ــرا  الـذي لم يقيـد بـالرســ ــائي الـذي اعتبر أن الشــ العقـاريـة، وهو مـا يجري بـه العمـل القضــ

 . سب المشتري أي حق عينيالعقاري غير منتج لآثارل ولا ية

 : أهمها ويترتب عن مبدأ الاثر المنش  عدة فوائد

الاثر الإنشــــائي للتقييد يثبت الملةية العقارية ويحيطها بالثقة الةاملة ويمنح أيــــحاب   •

 .الحقوم الطمأنينة الضرورية على حقوقهم

 .مبدأ الأثر الإنشائي بمثابة حافز ليسراع في تقييد العقود بالرسم العقاري •

ــتقرار لأدا    • ــائي يوفر للملةيـة العقـاريـة مـا تحتـاج إليـه من ثبـات واســ مبـدأ الأثر الإنشــ

 .وظيفتها الاجتماعية

اقض بين   • ديـ  عن تنـ ار إذ لا يمةن الحـ ــهـ ات الإشــ دأ الأثر الإنشـــــائي يلبي متطلبـ مبـ

 .مندرجات الرسم العقاري والوضعية القانونية والواقعية للعقار

إلا أن مبدأ الأثر الإنشـائي للتقييد لا يؤخذ على إطلاقه، إذ ترد عليه مجموعة من الاسـتثنا ات  

 . منها ما يتعلق بالمصلحة العامة ومنها ما يتعلق بالمصلحة الخاية

 الاستثناءات المتعلقة بالمصلحة العامة: أولا

https://www.maroclaw.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B9%D8%AC%D9%85-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%D9%8A/%d8%a7%d9%84%d8%ad%d9%82-%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%8a%d9%86%d9%8a/
https://www.maroclaw.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B9%D8%AC%D9%85-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%D9%8A/%d8%a7%d9%84%d8%ad%d9%82-%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%8a%d9%86%d9%8a/
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حقوم الارتفام الطبيعية والقانونية معفاة من الأثر الإنشـــائي للتقييد رغم أن المشـــرع   •

ــراحة في القانون رقم  المتعلق بمدونة الحقوم    39.08المغربي لم ينص على ذلا يــ

من الظهير الشـــريف المتعلق بالتشـــريع    109كما كان عليه الأمر في الفصـــل  العينية

ــتفاذ من المادتين  -الملغى  –المطبق على العقارات المحفظة     40و    39، إلا أن ذلا يسـ

 .من مدونة الحقوم العينية

ــم العقـاريحقوم الامتيـاز العقـاريـة معفـاة من الأثر   • ــائي للتقييـد بـالرســ ، ذلـا أن  الإنشــ

ــب   ــم العقاري وتحدد رتبتها بالقانون حسـ حقوم الامتياز تنتج أثرها ولو لم تقيد بالرسـ

 .من مدونة الحقوم العينية  143المادة 

الحقوم الخايـة بالميال العامة التي تعتبر بمثابة ملا عمومي غير قابل للتملا الخان   •

 .المتعلق بالما   36.15وفقا للقانون رقم 

 الاستثناءات المتعلقة بالمصلحة الخاصة:  ثانيا

  : تقال الحقوق الإرثية بسبب الوتاةان •

كما تم    1913غشـت   12من ظهير    82بالرسـم العقاري طبقا للفصـل   تقيد الحقوم الإرثية

فهذل    للتقييد،، الذي لم يتضـمن أي إشـارة للأثر الإنشـائي  14.07نسـخه وتعويضـه بالقانون رقم  

ــرح في هـذل الحقوم إلا بعـد   الحقوم موجودة حتى قبـل التقييـد، إلا أن الورثـة لا يمةنهم التصــ

 .التقييد بالرسم العقاري

  : الرهن المؤجل •

يتضـمن الرهن الاتفاقي نوعا خايـا من الرهون الرسـمية أقرل المشـرع يتمثل في الرهن 

من مدونة الحقوم العينية، باعتبارل نوعا من   184الرسـمي المؤجل، الذي نصـت عليه المادة 

ــم العقاري مدة من الزمن لا تتعدى   ــيرة الأجل، والذي يؤجل تقييدل بالرسـ   90القروض القصـ

يوما دون أن يةون الدائن معرضـــا لفقدان رتبته التي تبقى مةتســـبة لمصـــلحته بشـــرط التقيد  

 .من مدونة الحقوم العينية  184بالمقتضيات المبينة في المادة 
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ه   اريـة أن يقيـد حقـ ابـة من المحـافظ على الأملاك العقـ ايـة هـذا الرهن يطلـب الراهن كتـ ولحمـ

تقييدا احتياطيا وأن يحتفظ لديه بنظير الرسم العقاري، ويمتنع من إجرا  أي تقييد آخر برضى  

ا خلال مـدة   دائن المرتهن    90المـالـ الـ ا بعـد أن يودع  د المنجز، وذلـ اريخ التقييـ يومـا من تـ

ــم العقاري بالمحافظة العقارية، ويضــمن هذا التقييد   العقد أيــل أو نســخة منه مع نظير الرس

الاحتياطي بالرســــم العقاري ولا يشــــار إليه في نظيرل، ويمةن للدائن المرتهن أن يطلب قبل  

انصــرام المدة المذكورة تقييد حقه بصــفة نظامية ليأخذ رتبته من تاريخ التقيد الاحتياطي الذي 

 (. أشرنا إلى هذا سابقا).من مدونة الحقوم العينية  185لمادة يتعلق به وفقا ل

من الظهير الشــريف    65الحقوق الشــخصــية ما لم تتجاوز المدد المحددة تي الفصــل   •

 .14.07المتعلق بالتحفيظ العقاري كما تم تاييره وتتميمه بالقانون رئم 

 مبدأ القوة الثبوتية للتقييد: المبدأ الثاني

يقصــــد بالقوة الثبوتية للتقييد القيمة القانونية التي يتمتع بها التقييد المضــــمن بالرســــم 

العقاري إذ يعتبر التقييد مصــــدر الحق، ويشــــةل حجة ودليلا قويا على وجود الحق فيما بين  

يـد بقرينـة الوجود القـانوني  المتعـاقـدين وفي مواجهـة الغير، كمـا يرتبط الحق المتعلق بـالتقي 

ــح  ــم العقاري بنا  على اتفام الأطراح أو حةم  يحوالصـ ــطيب عليه من الرسـ ، ما لم يتم التشـ

 .مةتسب لقوة الشي  المقضي به

من الظهير الشـريف المتعلق    67و   66وقد نص المشـرع المغربي على هذا المبدأ في الفصـلين 

والمـادة الثـانيـة من القـانون رقم    14.07بـالتحفيظ العقـاري كمـا تم تعـديلـه وتتميمـه بـالقـانون رقم  

 .المتعلق بمدونة الحقوم العينية  39.08

 .إلا أن القوة الثبوتية للتقييد تختلف بحسب أطراح العلاقة التعاقدية فيما بينهم أو بالنسبة للغير

 : تبالنسبة لأطراف العلائة التعائدية

، إلا أن ذلـا  ة يمةن الاحتجـاج بهـا بين الأطراحيعتبر التقييـد قرينـة قـانونيـة وحجـة قوي ـ 

يرتبط بصـحة التصـرح الذي كان أسـاسـا للتقييد، حي  إن هذا الأخير لا يخلق بين الأطراح  

 . سندا جديدا غير الذي كان أساسا له ولا يحصنه من أسباب الفسخ أو الطعن

https://www.maroclaw.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B9%D8%AC%D9%85-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%D9%8A/%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%82%d8%af/
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بية فيما بين الأطراح حماية لهم من تصـرفاتهم   وبالتالي فإن المشـرع جعل حجية التقييدات نسـ

الضـارة، وإقامة للتوازن بين مبادئ العدالة المتمثلة في إعطا  الحق للطرح المتضـرر للطعن  

في التقييد، وبين المصـــلحة العامة المتمثلة في ضـــمان الاســـتقرار للملةية العقارية وتشـــجيع  

 . مان العقاريالائت 

أما بالنســـبة للقوة الثبوتية للتقييدات بالنســـبة للغير، فإذا كان المشـــرع قد جعل قرينة  

التقييد فيما بين أطراح العلاقة التعاقدية قرينة نسـبية، فإنه جعل من إشـهار المعاملات المتعلقة  

ــعية الحقيقية للعقارات المعنية وم ــيلة لإعلام الأغيار بالوضـ نحها قوة  بالعقارات المحفظة وسـ

افـة،   فيةفي الغير الـذي يرغـب في التعـامـل بشــــأن عقـار محفظ أن يطلع على  ثبوتيـة اتجـال الةـ

ــأنه   الرســم العقاري الذي يعتبر المرآة التي تعةس حالته المادية والقانونية، وتدفعه للتعامل بش

 .على أسات هذل الوضعية

إلا أن المشـــرع يميز في القوة الثبوتية اتجال الغير بين الغير حســـن النية والغير ســـي  النية،  

 .وهو ما يحيلنا للحدي  عن المبدأ الثال 

 مبدأ حماية الاير المقيد عن حسن نية: المبدأ الثالث

للتقييدات بالرســـم العقاري قوة ثبوتية مطلقة في مواجهة   لقد منح المشـــرع المغربي            

من الظهير الشـريف المتعلق بالتحفيظ    66الغير حسـن النية، إذ نصـت الفقرة الثانية من الفصـل 

لا يمةن في أي حال التمســا  :”  على أنه    14.07العقاري كما تم تعديله وتتميمه بالقانون رقم 

، وهو ما أكدته الفقرة الثانية من المادة الثانية  ”بإبطال هذا التقييد في مواجهة الغير حسـن النية

ما يقع على التقييدات من إبطال أو تغيير أو  :” من مدونة الحقوم العينية التي نصــت على أن 

 .”… تشطيب من الرسم العقاري لا يمةن التمسا به في مواجهة الغير المقيد عن حسن نية

ــن النية هو   ــن النية ذا طبيعة مطلقة، والغير حسـ ــبة للغير حسـ وهةذا يفترض أن التقييد بالنسـ

وتي مقابل هذه  ،  هعن  الحق الذي يجهل العيوب والشـوائب التي تعيب أو تشـوب سـند من تلقى

القوة الثبوتية المطلقة التي تكتســـبها التقييدات بالنســـبة للاير حســـن النية، منح المشـــرع  

ــبب التدليس أو الزور إمكانية المطالبة بإلااء التقييد،   ــرر بسـ ــاحب الحق المتضـ إلا أنه  لصـ
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ذلـا داخـل أجـل   ام بـ ــترط القيـ ه أو  اشــ الـ د المطلوب إبطـ اريخ التقييـ دا  من تـ ــنوات ابتـ أربع ســ

وذلا وفقا للفقرة الثانية من المادة الثانية من مدونة الحقوم العينية التي نصت    التشطيب عليه،

إلا إذا كان يـاحب الحق قد تضـرر بسـبب تدليس أو زور أو اسـتعماله شـريطة  :” … على أنه 

ــنوات من تاريخ التقييد المطلوب إبطاله أو  للمطالبة  الدعوى أن يرفع بحقه داخل أجل أربع سـ

 .”تغييرل أو التشطيب عليه

ند  أما إذا كان الغير الذي وب السـ وائب التي تشـ تلقى الحق سـي  النية، أي عالما بالعيوب والشـ

 . فلا يمةنه الاستفادة من حجية التقييدات، لأن هذل القاعدة مقررة لصالح الغير حسن النية فقط

 . المبادئ الأساسية المتعلقة بترتيب التقييدات وعدم سريان التقادم عليها. ب

تتمثل أهم المبادئ الأسـاسـية المتعلقة بترتيب التقييدات وعدم سـريان التقادم عليها، في  

 .مبدأ ترتيب الأولوية في التقييد ومبدأ تسلسل التقييدات ومبدأ عدم سريان التقادم على التقييد

 مبدأ الأولوية تي التقييد: المبدأ الأول

نص المشـرع المغربي يـراحة على أن ترتيب الأولوية يةون بحسـب ترتيب تقييد   لقد

من الظهير الشـريف المتعلق بالتحفيظ    77الحقوم بالسـجلات العقارية وفق مقتضـيات الفصـل 

يحـدد ترتيـب الأولويـة بين  :”  الـذي ينص على أنـه  14.07انون رقم  العقـاري كمـا غير وتمم بـالق ـ

الحقوم المتعلقة بالعقار الواحد حسـب ترتيب تقييدها، باسـتثنا  الحالة المقررة بالفقرة الأخيرة  

 .”من الفصل السابق والمتعلقة بالتقييدات الواقعة بنفس الرتبة

يسـتفاد من هذا الفصـل أن ترتيب الأولوية بين الحقوم الواردة على العقار الواحد تابع  

لترتيب التقييدات بالرسـم العقاري، إذ يةون لصـاحب الحق المقيد أولا الأفضـلية على أيـحاب  

 . الحقوم المقيدة لاحقا

ــم العقاري، وليس على   ــا أن الأولوية تترتب عن التقييد بالرسـ ــتفاد من ذلا أيضـ ويسـ

ه من   افظ وتحققـ ة المحـ د مراقبـ د لن يتم إلا بعـ ار أن التقييـ د، على اعتبـ ب التقييـ داع طلـ مجرد إيـ

توفر طلب التقييد على الشروط والشةليات القانونية الضرورية، فإذا تبين العةس فإن المحافظ  

ــتفيـد طالب التقييـد من  على الأملا ــم العقـاري، ولا يســ ك العقـارية يرفض إجرا  التقييـد بالرســ

https://www.maroclaw.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B9%D8%AC%D9%85-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%D9%8A/%d8%a7%d9%84%d8%af%d8%b9%d9%88%d9%89/


 فيظ العقاري سعيد الزيتي                                                                                      الدليل المختصر في قضايا التح
 

 
194 

 

ــهـار   أولويتـه في الإيـداع، إذن فمجرد إيـداع طلـب التقييـد بـالمحـافظـة العقـاريـة لا يعـد بمثـابـة إشــ

 . للحق المطلوب تقييدل بالرسم العقاري إلا بعد قيام المحافظ بإجرا  التقييد

وقد أكد القضــا  أن إيداع العقد بالمحافظة العقارية لا يةتســي طابع الإشــهار والعلانية وإنما  

ــابقة على التقييد حي  ج  ــادر عن المجلس الأعلمجرد مرحلة سـ إن المراد "ى ا  في قرار يـ

هو تســجيل عقد الشــرا  بالرســم العقاري   1915/ 6/ 2من ظهير    32بالتقييد في نص الفصــل  

بشـأن    1913/ 8/ 12من ظهير    75من طرح المحافظ كما هو مسـتفاد من مقتضـيات الفصـل  

يعتبر جز ا من مرحلة ســـابقة عن التســـجيل التي   التحفيظ العقاري لا مجرد إيداع العقد الذي

من نفس الظهير، ومن ثم فإن التسـجيل الفعلي بالرسـم العقاري   78/ 74/ 72تنظمها الفصـول 

هو وحدل الذي يةتسي طابع الإشهار والعلانية في مواجهة الةافة ويفترض به العلم من طرح  

 .”الجميع

 مبدأ تسلسل التقييدات: المبدأ الثاني

يعتبر مبدأ تســلســل التقييدات من المبادئ الأســاســية التي يقوم عليها التشــريع العقاري 

المغربي، بحي  أنه لا يقيد بالرسـم العقاري إلا الحق المةتسـب مباشـرة من يد آخر مالا مقيد  

باســمه، وإذا كان الحق العيني موضــوع تفويتات متتالية لم يســبق تقييدها، فإن التقييد في اســم 

من المرسـوم المتعلق    19يد الأخير لا يتم إلا بعد تقييد التفويتات السـابقة، إذ تنص المادة المسـتف

م العقاري الحق المةتسـب مباشـرة من يد  :” على أنه  بإجرا ات التحفيظ العقاري يقيد في الرسـ

، وإذا كان الحق العيني أو التحمل العقاري موضـوع تفويتات متتالية  اسـمهآخر مالا مقيد في  

 .”يسبق تقييدها، فإن التقييد الأخير لا يتم إلا بعد تقييد التفويتات السابقة لم

 مبدأ عدم سريان التقادم علإ التقييد: المبدأ الثالث

لا يســـري التقادم بنوعيه المةســـب والمســـقط على الحقوم العينية المقيدة بالســـجلات  

من الظهير الشـريف المتعلق بالتحفيظ العقاري كما تم تغييرل    63العقارية، حي  نص الفصـل 

ــب أي حق عيني على العقـار المحفظ  :”  على  14.07وتتميمـه بـالقـانون رقم   ان التقـادم لا يةســ

 .”في مواجهة المالا المقيد، ولا يسقط أي حق من الحقوم العينية المقيدة بالرسم العقاري
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وبمقتضــى هذا المبدأ يصــبح الحق المقيد في منأى من كل نزاع محتمل أو مطالبة من طرح  

ــت المـادة الحـائز مهمـا طـالـت حيـازتـه، وقـد أكـدت هـذا المبـدأ مـدونـة الحقوم الع ينيـة حيـ  نصــ

 :بالحيازةلا تةتسب  : على أنه  261

 ؛أملاك الدولة العامة والخاية •

 الأملاك المحبسة؛ •

 ؛أملاك الجماعات السلالية •

 أملاك الجماعات المحلية؛ •

 العقارات المحفظة؛ •

 .”.الأملاك الأخرى المنصون عليها يراحة في القانون •

وبهذا أيــبح نظام التقادم لا يســري إلا على العقارات غير المحفظة، وعلى بعضــها فقط، أي  

 . تلا التي يعوز أيحابها السند الحقوقي لإثبات ملةيتها

ــب على الحقوم    ــريان التقادم المةســ ــرع إلى تقرير قاعدة عدم ســ وهذا ما دعا المشــ

 . المسجلة، ذلا لأن نظام التقادم يتعارض يراحة مع مبدأ حجية قيود الرسم العقاري

فمن ثبت اسـمه في الرسـم العقاري كمالا للعقار بنا  على تصـرح يـحيح مبني على حسـن  

النية أيــبح في مأمن تام من أن يفاج  بادعا  أي شــخص يزعم أنه تملا العقار بالحيازة أو  

 . التقادم عن طريق وضع اليد
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اني ا  :  المبحـث الثـ اة طبقـ د الوتـ ة بعـ ات الوائعـ ــرتـ ات  عن التصــ دات النـ ام التقيـ أحكـ

 . من ظ ت ع 82للفصل 

ــول   ــتقرائنا لمحتوى الفصـ من ظهير التحفيظ العقاري نجدها تركز    67،  66،  65باسـ

بين الأحيا ، ولم تتم الإشــارة في هذل على التصــرفات الإدارية والاتفاقات التعاقدية الناشــاة  

 . الفصول إلى حالتي الإراثة والويية والتي تعتمد كل منهما على واقعة مادية هي الوافة

من ظ ت ع    82وقد أفرد المشـرع فصـلا خايـا لتقييد التركات والويـايا هو الفصـل  

لتقييـد الحقوم العينيـة العقـاريـة المترتبـة عن الإرث يجـب على الورثـة  : "الـذي نص على مـا يلي

ا للتقييـد مـدعمـا بةـل الوثـائق   ــى لهم أن يقـدموا للمحـافظ على الأملاك العقـاريـة طلبـ أو المويــ

 . المثبتة لانتقال الحق لفائدتهم بصفة قانونية

 . من هذا القانون  69يجب أن يتضمن الطلب البيانات المنصون عليها في الفصل 

ــيـب كـل واحـد من الورثـة   الوثـائق المثبتـة لانتقـال الحق على نصــ يجـب أن تنص 

 ". والمويى لهم

ــرح يجريـه الورثـة في   ــل قـد رتـب أثرا مهمـا وهو عـدم تقييـد أي تصــ وعليـه يةون هـذا الفصــ

 . اعيان التركة ما لم يبادروا إلى تقييد حقوقهم على التركة

اة، ولا دخـل لإرادة المورث أو    ادا على واقعـة الوفـ انون اعتمـ والميراث يتحقق بقوة القـ

ولمـا كـان الميراث على هـذا النحو يتحقق دائمـا إمـا في كـل التركـة أو  .  الوارث في هـذل الواقعـة

 . في حصة منها، كان الوارث دائما خلفا عاما للمورث

له   ىحي  يتحد مركز الموي ــ  يأما الويــية فهي عمل انفرادي يتعلق بإرادة الموي ــ 

بحســـب المال المويـــى به هل هو معين أم غير معين فإن كان معينا كان المويـــى له خلفا  

ن لم يةن معينا كان المويـى له خلفا عاما، وفي هذل الحالة الأخيرة يةون المويـى  خايـا وإ

 .  له في ذات المركز القانوني للوارث تقريبا
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الميراث إجبارية تتم بقوة القانون، بينما الخلافة ن الخلافة في  ويتضـــح من خلال هذا أ 

 .  بمقتضى الويية اختيارية

ــي، أمـا   229على الرغم ممـا جـا  في المـادة    من م ل ع الـذي هو تقليـد للقـانون الفرنســ

رث ينتقل بقوة  فالإ  323مدونة الأسرة في المادة   في أحةام الشريعة الإسلامية وما نصت عليه

انون   ــيـة تعتبر من القواعـد المتعلقـة  إلى ورثـة الميـت، ومن ثم فـإن  القـ أحةـام الميراث والويــ

 .  بالنظام العام، ولا يمةن اعتبار عدم تقييد التركة مانعا من انتقالها إلى الورثة
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 الفصل الراب  

 التشطيب علإ الحقوق العينية المقيدة بالسجلات العقارية 

، ثم مسطرة التشطيب في  ( المبح  الأول) نتناول في هذا الفصل مفهوم وأنواع التشطيبات في

 ( المبح  الثاني )

 تعريفه، أنواعه: التشطيب علإ التقييدات العقارية: المبحث الأول

 تعريف التشطيب: أولا 

ــة ظهير   ــريع العقاري، خاي ــون التش ــت    12برجوعنا إلى نص المتعلق    1913غش

ــى قانون ، ــطيب  أ  نجدل،  07-14بنظام التحفيظ العقاري المتمم والمغير بمقتضـ حجم عن التشـ

ــألة تحديد ــا  وهو شــي  طبيعي، مادامت مس وليس التشــريع، هذا   المفاهيم يتولاها الفقه أســاس

 . خلال بعض الفصول  الذي اكتفى بإيراد بعض الأحةام العامة منالأخير  

ــطيـب دون تمييزل عن الالغـا ، اذ .   ــر في تعريفـه للتشــ وهةـذا فـإن بعض الفقـه اقتصــ

اعتبرل تقييدا كباقي التقييدات التي تجرى على السـجلات العقارية، والتي تعتبر كشـرط أسـاسـي 

لتأسـيس حق عيني أو نقله أو تعديله، حي  يتجسـد في شـةل بيان يدون بالرسـم العقاري، إلا أنه  

ا يبين أن تقييدا معينا تم التشطيب عليه، فينزع عنه كل قيمة قانونية، يتم عندما  يبقى تقييدا سلبي 

لا يبقى سـبب التقييد قائما، أو لم يةن قائما أيـلا، وإجراهل يبقى مسـألة ضـرورية بالنظر لمبدأ  

 . التقييدات عامة  اي تتمتع بهت الالقوة الثبوتية  

،  التقييدأما جانب آخر من الفقه فانه اعتبر التشــطيب بمثابة عملية ايجابية لها يــورة  

 . مقيدؤدي إلى إسقاط وإنها  الحق اللةن أثرل على الحق أثر سلبي، أي أنه ي 

 "وض  حد لسريان لثار التقييد":  ويمةن القول بأن التشطيب هو 
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بالرســــم العقاري فقط وقد    لمقيدةبالحقوم ا  وتجدر الملاحظة إلى أن التشــــطيب يتعلق

ــطيب يرد على العقار المحفظ   ــى حي  أكدت على أن التشــ أيدت محةمة النقض هذا المقتضــ

 . 07-14من قانون   96و 91حسب الفصلين 

الحقوم التي يمةن أن يشــــطب عليها بمقتضــــى عقد أو حةم  : وفي قرار آخر جا  فيه

يثبت انقضـاهها وعدم يـحتها هي التي يقع إشـهارها بالرسـم العقاري بعد أن يةون العقار قد 

 . بمقتضى القانون من عملية التشطيبحفظ فأما الحقوم التي يحفظ بها العقار فهي محمية  

 (بصفة عامة) أنواع التشطيبات: ثانيا

إن أهم أثر يترتب على التشــطيب هو إزالة ومحو ما ضــمن في الرســم العقاري من   

 . أو طرم التشطيب ثلاثة  وأنواع . تسجيل وتقييد احتياطي من طرح المحافظ العقاري

وهذين  )ا،ئضـــائييكون  وقد   اتفائي وهو ما يســـمإ بالتشـــطيب الاتفائيقد يتم بشــةل  

 (من ظ ت ع91الحالتين نص عليهما المشرع في الفصل 

من طرح    وهو التشـطيب التلقائيحالة ثالثة   91الفصـل في حين لم يورد المشـرع في  

 . وبعض القوانين الخاية العقاري الذي يمةن استنتاجه من فصول أخرى المحافظ

 : وعليه فالتشطيب على ما قيد بالرسم العقاري يةون وفقا لإحدى طرم ثلاث؛ إما

 ؛(تشطيب اتفاقي) اتفامأن يةون بنا  على   ▪

 ؛(عن طريق حةم أو أمر) قضائياأن يةون  أو   ▪

 .. أن يةون تلقائياأو   ▪

 علإ عقد صحيح يالمبن الاتفائيالتشطيب : 1

قصـد التشـطيب على بعض الحقوم  منح المشـرع للأفراد حق تقديم طلبات إلى المحافظ 

ــطيب، فمثلا    أو التقييدات الاحتياطية بنا  قيدةالم ــت كل الحقوم قابلة للتش على اتفاقاتهم، فليس

ــطيبـه ولا على إلغـائـه لأنـه حق دائم وثـابـت ولةن   حق الملةيـة لا يمةن للأفراد الاتفـام على تشــ

 . وكذا الحقوم التي يتم تحفيظها مع تأسيس الرسم العقاري.  لهم أن يتفقوا على نقله إلى الغير
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ــطبيهـا مثلا   عقود الةرا  المبرمـة  ومن بين الحقوم التي يحق للأفراد الاتفـام على تشــ

ــم العقاري، ويقع    قييدها، والتي وقع ت الةرا  طويل الأمدوكذا    لأكثر من ثلاث ســـنوات بالرسـ

ــطيـب عليهـا إمـا بـانتهـا  المـدة المحـددة في عقـد الةرا  أو بنـا  على اتفـام الأطراح قبـل   التشــ

ه  ئ ى حق الانتفاع فمن بين يــور انقضــاانتها  المدة المحددة في العقد وأيضــا التشــطيب عل

 . اتفام المتعاقدين على التشطيب عليه في حالة انتها  أجل الانتفاع

كما يتم التشــطيب على حق الســطحية المضــمن في الرســم العقاري إذا اتحد هذا الحق  

ــطحية من   ــطيب على حق الس ــخص واحد حي  يتم الاتفام على التش مع حق الملةية في يد ش

ــم العقاري ــوم العقارية المبنية  .  الرس ــطيب على الحقوم العينية المضــمنة بالرس وحالات التش

 . على اتفام بين الأطراح عديدة ومتنوعة لةونها متوقفة على إرادة المتعاقدين في إنها ها

ومن بين ما يمكن التشطيب عليه اتفائا ـ التقييد الاحتياطي ـ خاصة المبني علإ مقال  

 . الدعوى أو أمر استعجالي

ــي  محـل نزاع معروض على  وب  ا الشــ اطي كون ذلـ د الاحتيـ ب في التقييـ الـ ا أن الغـ مـ

ــاحبـه في نفس  المحةمـة فيجـب التنبـه هنـا   إلى أن التنـازل عن التقييـد الاحتيـاطي يجـب أن يصــ

ال الـدعوى،   الوقـت التنـازل عن الـدعوى ذاتهـا، وذلـا لأن منـاط التقييـد الاحتيـاطي كـان هو مقـ

وسـيةون من العب  التنازل عن التقييد الاحتياطي بصـفة مسـتقلة عن   -ولهذا فمن غير المقبول  

 . الدعوى، اللهم إذا كان الأمر يتعلق بدعوى يورية

 التشطيب القضائي:  2

 التشطيب القضائي يةون إما بنا  على حةم أو أمر 

 أـ التشطيب القضائي بناء علإ حكم

يتم التشــــطيب القضــــائي من طرح المحافظ  . ع. ت. من ظ  91اســــتنادا إلى الفصــــل  

، كما لو انقضـى الدين المضـمون  بنا  على حةم قضـائي حائز لقوة الشـي  المقضـي بهالعقاري 

ــباب انقضــا  الالتزام أو انقضــى الدين بالوفا  مع بقا  الرهن مســجلا أو تعمد   ــبب من أس بس

ونفس الشـي  بالنسـبة لأوامر الحجز العقاري .  الدائن في سـند عادي بالتشـطيب ولم يقم بتعهدل
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التي يتم تســجيلها فهي لا تزول إلا بمقتضــى قرار جديد من نفس المحةمة التي أقرت الحجز  

 . العقاري لهذا الحةم النهائي يتم التشطيب عليه من الرسم  االعقاري ووفق

فةل شخص تضرر  والمشرع لم يحدد الحالات التي يجب فيها الحةم بتقرير التشطيب، 

، أن يحصــل على إلغائه بواســطة حةم قضــائي يةتســب قوة الشــي  قيدمن حقوقه بســبب ت 

من    2المادة بالغير حســن النية حســب ما هو وارد في ا المقضــي به شــريطة ألا يلحق ضــرر 

 . مدونة الحقوم العينية

 ونتناول هنا بشيء من التفصيل حالة التشطيب علإ التقيد الاحتياطي بناء علإ حكم 

يســـتمر مفعول التقييد الاحتياطي بنا  على مقال بعد تمديدل بأمر قضـــائي من رئيس   

ــتنفذت جميع طرم   ــأنه، والأحةام يجب أن تةون قد اسـ ــدور أحةام بشـ المحةمة إلى غاية يـ

الطعن بمعنى أنه يتعين الإدلا  بشـهادة عدم الطعن بالاسـتاناح أو شـهادة عدم الطعن بالنقض  

 . ا الدعوى موضوع التقييد الاحتياطيحسب المرحلة التي بلغته

ــادرة في   ــب منطوم الأحةام الصـ ــطيب على التقييد الاحتياطي حسـ ويختلف أثر التشـ

ــالح المدعى عليه أي المالا  ــدرت لفائدة طالب التقييد الاحتياطي، أو لصـ الدعوى، كونها يـ

اري ــم العقـ الرســ د بـ ة  .  المقيـ د الاحتيـاطي إيجـابيـ ة الأولى، تعتبر نتيجـة التقييـ الحـالـ ا يتعلق بـ فيمـ

بمعنى أنـه حقق الغرض المراد منـه، ذلـا أن حق طـالـب التقييـد الاحتيـاطي الـذي كـان محتملا  

أيــبح ثابتا بمقتضــى الأحةام الصــادرة، والتي يســتلزم تطبيقها تقييد الحق الذي اكتســبه من  

ب عل ــطيـ ة أخرى التشــ ة، ومن جهـ ه أي دور وجميع  جهـ د لـ ذي لم يعـ اطي الـ د الاحتيـ ى التقييـ

ية  نالأخير رتبته القانو  ى الحق المةتسب، بحي  يأخذ هذاالتقييدات الأخرى التي تؤثر سلبا عل

 . حسب تاري  التقييد الاحتياطي

د   ب التقييـ دة طـالـ ائـ دعوى المرفوعـة لفـ ــى في الـ ة التي لا يقضــ انيـ ة الثـ أمـا في الحـالـ

م العقاري إلى التشـطيب على   الاحتياطي، غالبا ما يسـرع المدعى عليه أي المالا المقيد بالرسـ

 . ذلا التقييد بنا  على الأحةام الصادرة في الموضوع
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ــتجابة   والمحافظ على الأملاك العقارية ملزم بالتحقق من الوثائق المقدمة إليه قبل الاسـ

 . إلى الطلب تحت طائلة مسؤوليته الشخصية

ــطيب على التقييد الاحتياطي   لةن هل يمةن للمحافظ على الأملاك العقارية القيام بالتشـ

 . تلقائيا بعد تسجيله استنادا إلى حق المراقبة والتحقق من الوثائق المقدمة له

لالية تقدم بدعوى   بق للقضـا  الإداري أن بت في نازلة ملخصـها أن أحد أفراد جماعة سـ لقد سـ

إدارية ضـد من اغتصـبوا أرضـا يملةها على الشـياع مع باقي أفراد القبيلة، وتقدم في نفس الآن  

بطلب تقييد احتياطي لدى المحافظة العقارية لتسـجيله على الرسـم المعني، فاسـتجاب المحافظ  

إلا أن هذا الأخير بعد ذلا أيدر قرارل بالتشطيب على هذا التقييد الاحتياطي بعلة أن   للطلب،

لا يسـمح، وكذا لمخالفة هذا التقييد    1915يونيو   3من القرار الوزاري المؤرخ في    29الفصـل 

بشــأن تنظيم الويــاية الإدارية    1919أبريل    27من الظهير الشــريف المؤرخ في    5للفصــل 

على الجماعات وضــــبط تدبير شــــؤون الأملاك الجماعية وهو القرار المطعون فيه لمخالفته  

 . القانون

القضــية على محةمة الاســتاناح بالرباط اســتنتجت أن المحافظ على الأملاك العقارية  

ــجـل العقـاري إذا مـا تبين لـه أن مقـال   ــجيـل التقييـد الاحتيـاطي بـالســ إذا كـان من حقـه عـدم تســ

الدعوى المعتمد في طلب التقييد لا يســتهدح إلى إثبات حق عيني على عقار محفظ، فإنه ليس  

ائيا على التقييد الاحتياطي الذي سـبق تسـجيله بدعوى وجود سـهو أو غلط  من حقه التشـطيب تلق

المذكور، ما دامت هذل المقتضـيات لا تشـفع له في القيام بهذا التشـطيب    29اسـتنادا إلى الفصـل 

 .  تلقائيا قبل يدور الحةم في الدعوى التي استند إليها في تسجيل التقييد الاحتياطي

 ب ـ التشطيب القضائي بناء علإ أمر ئضائي

إن التشـطيب الذي يتم بنا  على أوامر قضـائية، تم تناوله بمقتضـى نصـون خايـة،   

ولم يشر إليه المشرع في الفصل الأساسي الذي تناول التشطيب بصفة عامة والذي هو الفصل 

 . من ظ ت  91
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 : ومن أهم الحالات التي يتم التشطيب تيها بناء علإ أمر نذكر 

من م ح ع الذي نظم التشـطيب على الحجز إثر التراخي في متابعة    218نص الفصـل   •

 . إجرا اته

ــل   • ــل الفقرة الأخيرة من الفصـ ــارت إلى إمةانية    86ثم حالة نصـ من ظ ت ع التي أشـ

إيــدار أوامر بالتشــطيب على التقييد الاحتياطي، إذا كانت الأســباب التي اســتند إليها  

 . غير جدية أو غير يحيحة

ــل  ــتعجلات  . م. م. من م  148وكمـا هو معلوم فإنه طبقـا للفصــ ــي المســ لا يةون قاضــ

ــا نوعيا للنظر في الطلب إلا إذا توفرت فيه بعض الشــــروط منها على الخصــــون   مختصــ

 . بالجوهر شرطي الاستعجال وعدم المسات

المذكور أعلال أن المشـرع افترض وجود عنصـر الاسـتعجال في طلب    86ويفهم من الفصـل 

ــببـا في عرقلـة حركيـة العقـار   ــطيـب على التقييـد الاحتيـاطي على اعتبـار أنـه قـد يةون ســ التشــ

موضــوع التقييد المذكور مع ما يترتب على ذلا من تأثير على حرية التصــرح والاســتغلال  

 . ه الماليةللملا العقاري، بل وقد يؤثر على تقدير قيمت 

ــتدل بها من أجل التأكد من   ــة الوثائق المس ــتعجلات بدراس لكن هل عندما يقوم ئاضــي المس

 جديتها لا يعتبر تدخله هذا مساسا بالجوهر؟

تعجلات في هذل الحالة لا يخضـع   أمام يـراحة النص نرى أن اختصـان قاضـي المسـ

من    86نما يخضـــع إلى مضـــمون الفصـــل  وإ. م. م. من م  148للشـــروط الواردة في الفصـــل 

 . التصرح يمس بالحق وإنما يحميهلأنه نص خان، والذي لا يعتبر أن مثل هذا . ع. ت. ظ

 : إاكالية مدى ئابلية الأمر الاستعجالي برت  الحجز للتشطيب من طرف المحاتظ ❖

ــي برفع الحجز يقبـل   ــتعجـالي القـاضــ ولقـد طرح النقـاش حول مـا إذا كـان الأمر الاســ

بشهادة  التشطيب من طرح المحافظ على الأملاك العقارية أم لا بد من الإدلا  بما يفيد الإدلا  

 عدم التعرض أو الاستاناح 
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ذا الأمر يثير   ان هـ د كـ القـ ــعـ انون    جـدلا واســ ل صـــــدور ئـ دل لظهير التحفيظ    14.07ئبـ المعـ

يضـفي   بموجبه صـريح  المشـرع بنص  جاء  ا للنقاش،حسـمو  وبصـدور هذا الأخيرالعقاري،  

ــطيب على الحجز والإنذار   ــي بالتشـ ــتعجالي القاضـ ــبغة النهائية والنفاذ على الأمر الاسـ الصـ

 . بالحجز العقاري

على    يشـطب  "من ظهير التحفيظ العقاري ما يلي  87الفصـل    الفقرة الأخيرة من  جا  فيحي   

الحجز والإنذار بالحجز المنصون عليهما في الفقرة السابقة بنا  على عقد أو أمر من قاضي 

 ". المستعجلات يةون نهائيا ونافذا فور يدورل

 التشطيب التلقائي:  3

، أي يوضـع دون تدخل القضـا ، ومن خلال الفصـل  وهو ما يسـمى بالتشـطيب الإداري

ــند    86 من ظ ت ع يتبين أن هذا التشــطيب التلقائي يرد على التقييدات الاحتياطية بنا  على س

انتها   ، وعلى التقييدات الاحتياطية بنا  على مقال بعد  أيام  10المحدد في  بعد انصــــرام أجلها

 .  ما لم تمدد بأمر من رئيس المحةمة مدة شهر

ــى أمر من رئيس   ذ بمقتضــ اطي المتخـ د الاحتيـ ا على التقييـ ائيـ ب تلقـ ــطيـ ا يتم التشــ كمـ

ــة، بانتها    ــهرالمحةمة الابتدائية المختصــ ــل   مدة ثلاثة أشــ من ظهير    86المحددة في الفصــ

التحفيظ العقاري ما لم يقع تمديد هذا الأجل بواســطة أمر جديد أو بواســطة مقال مرفوع لدى  

 . المحةمة المختصة

ــة حالات أخرى في نصــون خايــة خارج ظهير التحفيظ العقاري،   كما يمةن دراس

 : يةون فيها أيضا التشطيب التلقائي، نذكر على سبيل المثال

 التشطيب التلقائي إثر تقييد محضر البي  بالمزاد العلني •

المــادة  ح  إلى   20يـ  تنص  بـالمزاد العلني يؤدي  البيع  ــر  من م ح ع على أن تقييــد محضــ

 .  التشطيب على كافة الرهون والامتيازات
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مما يعني أن تقييد محضـر البيع بالمزاد العلني ينقل العقار إلى الشـخص الراسـي عليه  

 . المزاد بشةل مطهر

 (81.07ق  ) التشطيب بناء علإ نزع الملكية لأجل المنفعة العامة   •

ة  افـ ــطيـب على كـ ا إلى التشــ ائيـ ة يجـب أن يؤدي تلقـ ــي بنزع الملةيـ اضــ د الحةم القـ إن تقييـ

التحملات التي يتصــــل بها العقار، بحي  ينتقل إلى الســــلطة نازعة الملةية مطهرا من جميع  

 . الرهون والامتيازات والتقييدات الاحتياطية
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 مسطرة التشطيب: ثانيالمبحث ال

إذا كان التشـطيب يعتبر من إحدى طرم انقضـا  التقييدات نهائية كانت أم مؤقتة، فإن  

ق مضمن في  ، بحي  لا يمةن التشطيب على أي ح ه يتم وفق إجرا ات إدارية مسطريةالقيام ب 

اتباعها ، حي  يجب على كل من يرغب في التشـطيب على حق معين    الرسـم العقاري إلا بعد

. ع. ت. ظمن    93أن يقدم طلبا بذلا إلى المحافظ على الأملاك العقارية، وذلا اسـتنادا للفصـل  

ــطيـب أن يقـدم إلى المحـافظ  : "والـذي ينص على أنـه يجـب على الطرح الـذي يرغـب في التشــ

على الأملاك العقـاريـة طلبـا مؤرخـا وموقعـا من طرفـه أو من طرح المحـافظ في حـالـة جهلـه أو  

 ماعجزل عن التوقيع يتضمن تعيين أو بيان  

 : يلي

 . طيب وذلا ببيان رقم رسمه العقاريالعقار الذي يعنيه التشـــــــ 

 . الاحتياطي المطلوب التشطيب عليه  التقييد أو البيان أو التقييدـ 

 "سبب التشطيب ونوع وتاريخ السند المثبت لذلا السبب -

ــطيب الواردة في الفصــل أعلال، أن هذا الأخير    ويلاحظ من خلال بيانات مطلب التش

لم يشـترط أن ترد فيه البيانات المتعلقة بالحالة المدنية أو بهوية مقدم الطلب، هذا عةس طلبات  

 . لبيانات المتعلقة بهوية المستفيدالتقييد التي يجب أن ترد فيها ا

 : يمةن أن يقدم من، فأما بخصوص الأاخاص الذين يحق لهم تقديم مطلب التشطيب

يدر لصالحه حةم بالتشطيب على التقييد الاحتياطي حي  يحق    طرح المالا الذيـــ  

 ؛بالتشطيب عليه  له الإدلا  بنسخة الحةم النهائي والمطالبة

الرضائي   الرسمي رهنا  الوكذلا يمةن أن يقدم من طرح المدين الراهن بعد انقضــ 

 ؛حي  يةون بإمةانه تقديم طلب التشطيب بموجب شهادة رفع اليد

 ؛كما يمةن لةل من مالا العقار المترتب عليه حق الةرا  الأكثر من ثلاث سنواتـ 
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 ــ التحفظي أو التنفيذي لمصــــلحته أن يقدموا    وكذلا المالا الذي يقرر رفع الحجز ــــــ

 . طلبات التشطيب

ــطيب يتأكد من أن كل      ــل المحافظ على الأملاك العقارية بمطلب التشـ وبمجرد تويـ

الشـــروط متوفرة فيه، حي  يقوم بمراقبة العقود والأحةام القاضـــية بالتشـــطيب، وكذلا يقوم  

ــلا عن هـذا فـالمحـافظ  لف الـذي قـدم لـه مـا يخـالف القـانونبـالتـأكـد من أنـه لا يوجـد في الم ، فضــ

يتأكد من أن عملية التشطيب لا تتعارض مع ما هو منصون عليه في السجل العقاري، حي   

 . السجل العقاري من أن الحق المراد التشطيب عليه مقيد فيبالتأكد يقوم  

وفي حالة ما إذا تأكد المحافظ من أن مطلب التشــطيب مســتوفي لجميع شــروطه فإنه  

للسجل العقاري، ومسؤول عن كل ما يقيد فيه أو يشطب   ماسةام بعملية التشطيب باعتبارل  يقو 

 . ظ ت ع . من  97استنادا للفصل عنه، مسؤولية شخصية  

ــطيـب، لةن ــريطـة أن يةون قرارل   كمـا أنـه يمةن للمحـافظ العقـاري أن يرفض التشــ شــ

معللا ويتم إبلاغـه للمعني بـالأمر، والقرار بـالرفض يةون قـابلا للطعن أمـام المحةمـة الابتـدائيـة  

ــتانـافيـة قـابلـة للطعن بـالنقض   ــتانـاح، وتةون القرارات الاســ التي تبـ  فيـه، مع الحق في الاســ

 . ع. ت. ظمن    96استنادا للفصل 

وإذا تم التشــــطيب على الحق العيني وجب على المحافظ العقاري تضــــمينه بالرســــم 

ــطيـب ويوقع من طرح المحـافظ على الأملاك العقـارية تحـت طائلـة   العقـاري ويؤرخ هذا التشــ

 . البطلان
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 الفصـــــــــــــــل السادس

 مختلفة مواضي   

 ةالإلكترونيالخدمات : المبحث الأول

 التي تقدمها الوكالة؟  ةالإلكترونيما هي الخدمات  

 الخدمات العامة: أولا 

العمليـات المنجزة   • المـالةين المقيـدين من تتبع مختلف  خـدمـة محـافظتي والتي تمةن 

برســمهم العقاري عبر ارســال رســائل تنبيهية ترســل للمالا بواســطة رســائل قصــيرة 

تم اطلاقها ابتدا  من  )وبريد الةتروني لاخبارل بةل اجرا  تم تقييدل برســـومه العقارية 

 ؛(12/ 06/ 2017

ــة بمطالب   • ــمح بالاطلاع على الإعلانات الخايــ ــهار العقاري والتي تســ خدمة الاشــ

ــاريـة   ــوم العقـاري مـا دامـت أجـالهـا ســـ  اطلاقهـا ابتـدا  من  )تمالتحفيظ وبـالر ســ

 ؛(2017/ 7/ 8

ــاميم العقارية • ــواهد الملةية والتصـ وجداول   الطلب الالزامي والمعالجة الالةترونية لشـ

 (. 4/ 05/ 2020ابتدا  من  )المساحات 

 الخدمات الخاصة بالموثقين : ثانيا

ــجلات العقـاريـة عبر برنـامج   ▪ خـدمـة الإيـداع الالةتروني للعمليـات من اجـل التقييـد بـالســ

 ؛(4/ 5/ 2020 انطلقت) الدراسةتدبير الوثائق من أجل  

ــجلات  لخدمة الأدا  الا ▪ ــمنة بالســ ــخ العقود والوثائق المضــ ةتروني؛ خدمة طلب نســ

 ؛(12/ 11/ 2020شرع فيها  )العقارية المتعلقة بالتفويتات فقط  

أن مختلف الخدمات الالةترونية ▪ ارات والتوضـيحات في شـ تفسـ خدمة  .  خدمة تبادل الاسـ

 . الاطلاع على الرسوم العقارية
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 الخدمات الخاصة بالمهندسين المساحين الطباراتين: ثالثا

ــةـل الةتروني عبر فضــــائهم الخـان لـدى   ▪ خـدمـة إيـداع الملفـات التقنيـة بشــ

 . المسح العقاري  مصلحة

 الطعن تي ئرارات المحاتظ: المبحث الثاني

 ما هي ئرارات المحاتظ القابلة للطعن أمام المحاكم الابتدائية؟

ــالمعيــار   ب ــوا   إداريــة ســ ــاريــة قرارات  العق الأملاك  المحــافظ على  قرارات  تعتبر 

الموضـوعي أو المادي، وبالتي فالطعن فيها يةون من حي  المبدأ عن طريق سـلوك مسـطرة  

التي تختص المحاكم الإدارية بالنظر فيها باعتبارها يــاحبة الولاية العامة  "  دعوى الإلغا  "  

ادة   ا للمـ ة طبقـ ة ضـــــد القرارات الإداريـ ا  الموجهـ ات الإلغـ البـت في جميع طلبـ من    20و    8بـ

، وذلا ما لم يرســم لها المشــرع طريقا آخر للطعن كما الشــأن في بعض    41.90القانون رقم  

ــتثناهها بمقتضــى نصــون خايــة حي    قرارات المحافظ على الأملاك العقارية التي تم اس

، مما  ادية بالرغم من طبيعتها الإداريةلعاســــند الاختصــــان النوعي للبت فيها الى المحاكم ا

ت في الطعون الم ة للبـ دائيـ اكم الابتـ ل اختصـــــان المحـ افظ  و يجعـ ة ضـــــد قرارات المحـ جهـ

 : اختصان استثنائي محصور فيما وقع التنصيص عليه ، ويتعلق الأمر بالنصون التالية

يرفض فيها    الذي نص على أنه في جميع الحالات التيع . ت. مكرر من ظ  37الفصــل   . 1 

ا للتحفيظ افظ طلبـ ةالمحـ دائيـ ة الابتـ ام المحةمـ ه أمـ ابلا للطعن فيـ ذا قـ الات  .  ، يةون قرارل هـ وحـ

من    30لا أنه بالرجوع الى الفصـل إا المشـرع بشـةل يـريح،  رفض مطلب التحفيظ لم يحدده

 ع يستنتج منه أن أسباب رفض مطلب التحفيظ تةون مرتبطة في. ت. ظ

 ؛  عدم كفاية الحج  المدعمة لهذا المطلبأو    بعدم ارعية الطلبمجملها إما 

مةرر يطعن فيه أمام    37واسـتنادا الى عمومية الفصـل :  كما أن قرار الغا  مطلب للتحفيظ

جميع الحالات التي تسـتوعب حتى حالات قرارت  " المحاكم الابتدائية بنا  على عبارة في  
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من ظهير التحفيظ العقاري، حسـب    51و    23الإلغا  التي يتخذها المحافظ تطبيقا للفصـلين 

 . الاتجال الفقهي الغالب، وحسب التوجه السائد لمحةمة النقض

ــل   . 2 والذي يشــــمل جميع قرارات الرفض الصــــادرة عن التي    من ظ، ت، ع  96الفصــ

ــبابأو   تقييد حق عينييرفض فيها   ــبب من الأسـ ــطيب عليه لسـ كتعارض البيانات    التشـ

ض  وبـالرغم من أن الفصــــل المـذكور نص على رف...  ومخـالفـة التقييـد المطلوب للقـانون  

، فإن تطبيقيه حسـب توجهات محةمة النقض يمتد ليشـمل  تقييد حق عيني أو التشـطيب عليه

 : حتى قرارات أخرى يمةن التمثيل لها بالقرارات التالية

من    87قرار رفض تقيد حجز أو انذار عقاري أو التشـــطيب عليهما طبقا للفصـــل  •

 من مدونة الحقوم العينية؛    218ع أو المادة . ت. ظ

 ت؛  . من ظ  86قرار رفض تقيد احتياطي أو التشطيب عليه طبقا للفصل .  •

 ؛.... قرار رفض الاحداث •

 . ع. ت. ظ  من  84و   83قرار رفض الإيداع أو التشطيب طبقا لمقتضيات الفصلين  •

ــل    . 3  ــليم نظير جديد  . ع. ت. من ظ  103الفصـ ــتجابة لطلب تسـ والمتعلق بقرار عدم الاسـ

 للرسم العقاري أو نسخة شهادة التقييد الخاية؛

وذلا في حالة قرار رفض    03/ 6/ 1915من القرار الوزيري المؤرخ تي   29الفصل    . 4 

المنجزة تلقائيا   تصحيح التضمينات المدرجة بالسجلات العقارية أو عدم قبول التصحيحات

 ؛من قبل المحافظ

في حالة رفض المحافظ انشــا  رســم    3/ 6/ 1915من القرار الوزيري ل    23الفصــل    . 5 

 . الحقوم العينية المتفرعة عن حق الملةية  أحدعقاري خان لفائدة المستفيد من  

 ما هي ئرارات المحاتظ القابلة للطعن أمام المحاكم الادارية؟ 

ة    اكم الإداريـ ان الأيـــــل أن الطعن في القرارات يةون من اختصـــــان المحـ إذا كـ

طعن ضــد قرار يــادر عن المحافظ على الملاك  الباعتبارها يــاحبة الولاية العامة، فإن 

يةون من  كما ســبقت الإشــارة  لم يرســم له المشــرع طريقا خايــا للطعن فيه  إذا العقارية 
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من الدسـتور    118بنا  على الفصـل    الموازية،اختصـايـها البت فيه وذلا لانعدام الدعوى 

ــرعيـة كـل قرار  ــة برقـابـة شــ ــا  الإداري هي الجهـة المختصــ الـذي ينص على أن القضــ

امام المحاكم   بالإلغا ونظرا لةثرة القرارات الصـادرة عن المحافظ القابلة للطعن  ...  اداري

 : الإدارية يمةن التمثيل لها بالقرارت التالية

ــطيـب عليـه ✓ فجميع القرارات الصــــادرة عن  :  قرار رفض التعرض أو قبولـه أو التشــ

المحافظ في مادة التعرضــات تخضــع لاختصــان المحاكم الإدارية، باســتثنا  قرار 

ــل   ــائي طبقـا للفصــ ــتثنـائي الـذي لا يقبـل أي طعن قضــ من    29رفض التعرض الاســ

 ؛ع. ت. ظ

رفض تنفيذ الأحةام النهائية عبر اشـهارها بالسـجلات العقارية لسـب من الأسـباب سـوا   ✓

 تعلقت بالتقييد أو التشطيب؛

امتناع المحافظ عن ارجاع نظير الرسـم العقاري الى يـاحبه الذي سـبق له أن سـلم له  ✓

 لاجرا  تقييد او تشطيب بالرسم العقاري المعني به؛

قرارات المحافظ المتعلقة بفرض وجيبات المحافظة أو الرســـوم القضـــائية أو الذعائر  ✓

 والغرامات وتحصيلها؛

 ؛رفض إحالة ملف مطلب تحفيظ على المحةمة ✓

 . رفض تغيير اسم الملا المتعلق بالعقار المحفظ  ✓

 ما هي ئرارات المحاتظ غير القابلة للطعن؟ 

 ئرار التحفيظ  .1

قرارا نهائيا غير قابل لأي وجه من أوجه الطعن طبقا للفصل الأول و  يعتبر ئرار التحفيظ 

 . ع  . ت .  من ظ  62

وقد كرت القضـا  مبدأ نهائية الرسـم العقاري و عدم قابليته للطعن في العديد من القرارات 

القديمة والحديثة؛ وفي حالة ما تم الاضرار بحقوم الغير من جرا  قرار التحفيظ فانه لا يمةن  

ــرر في حـالـة التـدليس فقط أن يق ــتحقـاقيـة عينيـة ويبقى للمتضــ م على مرتةبـه  ي إقـامـة دعوى اســ
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ت ع وغني عن البيان أن الصــبغة   من ظ  64دعوى شــخصــية بأدا  التعويض طبقا للفصــل  

النهائية وعدم القابلية لأي طعن لا تطبق الا بالنسبة للرسم العقاري المترتب عن التحفيظ ، أما  

و الملةية المشتركة فلا  أثر التقسيم او التجزئة  إالرسوم العقارية المترتبة عن العمليات اللاحقة 

 . تسري عليها هذل الخايية 

 ئرار رتض التعرض الاستثنائيـ  2

 ا هي مسطرة الطعن تي ئرارات المحاتظ علإ الأملاك العقارية؟ م

مســطرة الطعن في قرارات المحافظ   3/ 6/ 1915من القرار الوزيري    10نظم الفصــل  •

 :  ويمةن تلخيصها كما يلي

ضـرورة تقديم المقال الرامي إلى الطعن في قرار المحافظ إلى المحةمة المختصـة داخل   •

 أجل شهر من تاريخ التويل بالقرار المراد الطعن فيه؛

يومـا من تـاريخ تبليغـه بمقـال الطعن من أجـل إعـداد مـذكرة جوابيـة يبين    15للمحـافظ أجـل   •

ــهر  ــتاناح داخل اجل ش ــباب المبررة لقرارل ويةون الحةم الابتدائي قابلا للاس فيها الأس

 من تاريخ تبليغه؛

المصــاريف القضــائية يتحملها الطاعن كيفما كان م ل الدعوى بحي  لا يتحمل المحافظ  •

المصـاريف في دعوى الطعن في قراراته سـوا  بالإيجاب أو السـلب إلا إذا ارتةب خطأ  

 جسيما؛

ا، يجـب على غ ـإذا تم ال • ــيرورة الحةم نهـائيـ د يــ ه، وعنـ ا  قرار المحـافظ المطعون فيـ

 . ساعة من تاريخ تويله به  48المحافظ أن يطبقه داخل أجل  

 وارد علإ سبيل المثال ام الحصر؟  97هل التعداد الوارد تي الفصل 

اختلف الفقـه في ذلـا، إلا أن الملمين بقـانون التحفيظ يـدرك أن هـذل الحـالات في مجملهـا  

ــةـل كـل   ــةـل كـل الطلبـات التي يمةن ان تقـدم الى المحـافظ من اجـل البـت فيهـا، كمـا تشــ تشــ

 . الوثائق التي يلزم المحافظ بتسليمها لمن يطلبها
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إضــافة الى ان الفصــل الموجب للمســؤولية الشــخصــية يشــةل اســتثنا  من القواعد العامة  

 . للمسؤولية يجب الا يتوسع في تفسيرل وان تقحم به أي اعمال لا تدخل في نطاقه

 تسليم نظير الرسم العقاري: ثالثالمبحث ال

 جديد؟رسم عقاري  ما هي حالات تسليم نظير 

يتم تسـليم نظير جديد في الحالات التالية، وبعد اسـتيفا  الإجرا ات المقررة قانونا طبقا  

 : ما بعدل من ظهير التحفيظ العقاريو   101للفصل 

  15  في حالة ضـياع النظير المسـلم أو سـرقته أو تلفه الةلى وذلا بعد انصـرام أجل .1

 يوما من تاريخ نشر إعلان يفيد ذلا بالجريدة الرسمية؛

 ؛في حالة التلف الجزئي أو تلاشي نظير الرسم العقاري المسلم .2

واضــافة الى هذل الحالات العامة، توجد حالات خايــة يمةن للمحافظ تســليم نظير جديد وفقا  

ــول   ــون عليهـا في الفصــ ــروط والإجرا ات المنصــ ومـا بعـدل من ظهير التحفيظ    101للشــ

 : العقاري ويتعلق الامر بالحالات التالية

ــل   .1 ــتجـابـة لينـذار الموجـه لحـائز لنظير طبقـا للفصــ من ظهير    89حـالـة عـدم الاســ

 التحفيظ العقاري؛

 من ظهير التحفيظ العقاري؛    90حالة البيع بالمزاد العلني طبقا للفصل  .2

ــل   .3 من ظهير التحفيظ    90في حـالـة نزع الملةيـة من اجـل المنفعـة العـامـة طبقـا للفصــ

 العقاري؛

ــترجاع   إطارحالة نقل الملةية في   .4 في هذل الحالة يتم اعداد نظير جديد  )ظهير الاسـ

بتاريخ    282من دون اشــــهار بالجريدة الرســــمية طبقا لدورية المحافظ العام عدد  

1981 /10 /20 .) 

 

   والل ولي التوفيق
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