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 مقدمة
تعتبر الملكية العقارية أساس التنمية الاجتماعية والاقتصادية في كل بلد، ذلك أنها تجمع 

والمصلحة العامة للمجتمع أو الدولة بين تحقيق المصلحة الخاصة لكل فرد أو مالك من جهة، 

من جهة أخرى لذا كلما كان الوعاء العقاري منظما وخاليا من المشاكل والمنازعات، كلما 

   .1ساعد على تحقيق الأهداف والوظائف ذات الصلة به

الفعال  ورلدلفالعقار أصبح يؤدي دورا هاما في تحقيق الاستقرار والسلم الاجتماعي نظرا 

 تأثريي، بحيث أصبح ئبه على المستوى الاقتصادي والاجتماعي والسياسي والبيالذي يقوم 

ري وذلك لعنصر البشلالاقتصادية، دون إغفال دوره في تحقيق الاستقرار  نشةةر في الاويؤث

 السكنية.  المشاريع بإقامة

يوفر للملكية  غير أن اضةلاع العقار بهذه المهمة يتوقف على وجود إطار قانوني،

لمشرع ا ما دفعذلك  ،واطمئنانة تمكن الجميع من التعامل فيه بكل ثقة بارية أرضية صلالعق

 .2 المغربي إلى تنظيمها بمقتضيات خاصة

 ور مهم في إعةاء الملكية العقارية وضعا أكثر استقرارا فيدوهكذا فقد تم ايجاد نظام له 

لعقارية ا تنظم الملكية والحقوقل في نظام التحفيظ العقاري، الذي وضع قواعد ثمتالتعامل، ي

 .العقاري الائتمانالواردة عليها، وبالتالي يساعد على تقوية 

قنيات إخضاع العقار لت وتحقيقا لهذه الغاية، ظهر ما يسمى بالإشهار العقاري كوسيلة تروم

احبه ص وحدوده ومشتملاته، وارتباطه بشخص حديثة تمنحه هوية يعرف بها من حيث مساحته

 .والتصرفات الواردة عليه انتقاله إليهوطريقة 

نشئ فيها كل تصرف م فكانت البداية مع نظام الشهر الشخصي، الذي يعتمد سجلات يقيد

بمواصفات العقار محل التصرف بقدر ما  لحق عيني وفقا لأسماء الأشخاص، بحيث لا يعتد

                                                           
 الرباط، الطبعة الأولى،-الأعمال الجامعية، مطبعة المعارف الجديدة يوسف مختري: حماية الحقوق الواردة على العقار في طور التحفيظ، سلسة1 

 11ص 

محمد حمدون، حماية الحقوق الناشئة على مطلب التحفيظ عن طريق مسطرتي الخلاصة الإصلاحية والإيداع رسالة لنيل شهادة الماستر في  2 

 .8، ص 8112-8112ن الثاني بالدار البيضاء السنة الجامعية القانون الخاص تخصص ماستر التوثيق والمنازعات العقارية، جامعة الحس
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المالكين، فالعقارات في هذا النظام لا تعرف بموقعها، وإنما  يعتد بالهوية الكاملة للأشخاص

 .مالكيها وذوي الحقوق الناشئة عليهابأسماء تعرف 

استقرار المعاملات  ر حالت دون مساهمته فيالأخيإلا أن العيوب التي اعترت هذا 

 ي علىنظام الشهر العيني الذي ينبن العقارية وازدهار عمليات الائتمان، مما أدى إلى ظهور

 رسمو نشاءخلال إ به، وخريةة تبين يتميزتضمن رقما واسما يأساس التنظيم العيني للعقارات 

ة محل المعاملة بالدرج حدودها ومساحتها ومعالمها بكل تدقيق، حيث يعتمد على بيانات العقار

 .3لى لإشهار التصرفات المنعقدة عليهالأو

 (سانرتو)ويعتمد هذا النظام على مبادئ وأسس سليمة يرجع الفضل فيها إلى نظام 

 "2121غشت  21ظهير  بمقتضىإلى المغرب  يسالفرنالاسترالي، الذي أدخله المستعمر 

 انت الغاية من ذلك هي تثبيت الملكيةكالعقاري إبان عهد الحماية، وإن  المتعلق بالتحفيظ

هدافه أ بنزع ملكيتها من أصحابها بأثمان بخسة، لأنه لا يمكن تحقيقالعقارية للفرنسيين، وذلك 

وبعد الاستقلال اختار المغرب  .للسيادة ارمزالاستعمارية إلا بالسيةرة على الأرض باعتبارها 

للمراجعة بما يضفي عليه الصبغة  الحفاظ على هذا النظام الذي سنه المستعمر، حيث أخضعه

ة مختلف المجالات بواسة تنظيمى ولة عصرية مستقلة تقوم علبناء د الوطنية، وذلك بغية

 قوانين حديثة. 

الملكية العقارية ويةهرها من جميع ما كانت  إضافة إلى كون هذا النظام يمكن من ضبط

الأمن العقاري من خلال ما يوفره التحفيظ من  مثقلة به من حقوق قبل تحفيظها، وكذا تحقيق

أصبح لا  2121غشت  21إلا أن ظهير ، النزاعات تقليل مندقة ووضوح وأمان من شأنه ال

ى الذي عرفته الوضعية العقارية ببلادنا، بالإضافة إلوالاجتماعي  يستجيب للتةور الاقتصادي

 الذي جعل المشرع المغربي يتدخل ويقوم بتعديله طول المساطر وتعقد الإجراءات، الشيء

                                                           
مطبعة دار السلام للطباعة و  71.41خير الدين الطاوس، اشهار الحقوق المكتسبة خلال مسطرة التحفيظ وآثارها في ضوء مستجدات القانون -3 

 ، ص 8112النشر و التوزيع الرباط الطبعة الأولى
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منه بأهمية العقار في تحقيق التنمية على  وعيا، وذلك 20.41 بموجب القانون رقمتتميمه و

 .المستوى الاقتصادي

وبهذا أضحى النظام العقاري المغربي نظام مزدوج في هيكله، إذ يوجد نظام خاص 

غير المحفظة والذي أصبح يخضع لأحكام مدونة الحقوق العينية، بعدما كان يستمد  بالعقارات

 قواعد القانون المدني، ثم نظام العقارات المحفظة من أحكام الشريعة الإسلامية وبعض مبادئه

 .20.414القانون رقم  لمقتضياتوالذي يخضع 

 ، حيث أضحتببلادنا يمستوى الوعاء العقار علىوكان من نتائج ذلك، حدوث انقسام 

طور التحفيظ نشأت بمناسبة هذا التقسيم،  لدينا عقارات محفظة وغير محفظة، وعقارات في

في مدونة الحقوق العينية من حيث الموضوع، وقانون  قانوني خاص يتمثلتخضع لنظام 

 .حيث الشكل التحفيظ العقاري من

س التحفيظ بغية تأسي وتعرف هذه العقارات بكونها جميع الأملاك المودعة بشأنها مةالب

 .الإجراءات الإدارية والقضائية رسوم عقارية خاصة بها، بعد المرور بمجموعة من

صرفات مختلف الت لتداول خلال سريان مسةرة تحفيظها،لبمرونتها وقابليتها  كما تتميز

ولعل  مار،ها في مسلسل التنمية والاستثاستغلال عبر حيث يمكن التعامل بشأنها القانونية الكفيلة

 عليها تتمثل ذلك، حرص المشرع على وضع آليات خاصة بإشهار المعاملات الواردةيؤكد ما 

عليها من تصرفات والحقوق  الإصلاحية والإيداع، بهدف تأمين ما يرد في مسةرتي الخلاصة

مواجهة الغير انسجاما مع مبادئ نظام الشهر  ان الاحتجاج بها فيمالمنةوية عنها، وض

 .5العيني

 لك أن عدم الاحتجاج بالحق الخاضع للتسجيل أثناء مسةرة التحفيظ، يؤدي إلى حرمانذ

  .تأسيس الرسم العقاري إعمالا لقوة التةهير لهذا الرسمصاحبه من الاحتجاج به بعد 

                                                           
 4،3محمد حمدون، م س، ص 4  

 13ير الدين الطاوس، م س، ص خ5  
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 ورغم الأهمية التي تلعبها هذه المساطر في إشهار الحقوق العينية على العقار في طور

 ت ع يعرف العديد من من ظ 30و 31التحفيظ، فإن التنظيم التشريعي لها بمقتضى الفصلين 

 الحقوق الواردة على هذا الوعاء العقاري الاختلالات التي من شأنها أن تؤثر على استقرار

سةرتي لم الذي تزداد أهميته يوما بعد يوم؛ بل إن الأمور تعقدت أكثر جراء التنظيم المضةرب

 .الخلاصة الإصلاحية والإيداع

ت.ع والتي تعتبر .من ظ 31وإذا كانت مسةرة النشر تجد سندها القانوني في الفصل 

كتسبة خلال مسةرة التحفيظ، فإن مسةرة الإيداع تجد سندها مكنة قانونية لإعلان الحقوق الم

من ظ ت ع وتعد مسةرة قانونية تمكن صاحب الحق الناشئ خلال مسةرة  30في الفصل 

التحفيظ، من ترتيبه بسجل التعرضات، في انتظار ما ستفسر عنه مسةرة التحفيظ، فإن انتهت 

 .لي ويقيد الإيداع في الرسم العقاريبدون عوارض يحفظ العقار في اسم طالب التحفيظ الأص

المسةرتين بالخصوص مسةرة الإيداعات المنصوص عليها  ينوما يهمنا من خلال هات

 تكون موضوع نقاشنا في هدا العرض. والتي سوفمن ظهير التحفيظ العقاري  30في الفصل 

في ظهير التحفيظ العقاري" تكتسي  للإيداعاتا الةبيعة القانونيةإن دراسة موضوع "

 على مستوى البحث القانوني، ويتضح ذلك من خلال الدور الفعال الذي تلعبه هذه أهمية بالغة

 .من ظ.ت.ع في المجال القانوني والاقتصادي والاجتماعي 30المسةرة طبقا ل لفصل 

ناشئ الحق ال بفأما المجال القانوني: فيتجلى في أن مسةرة الإيداع تمكن من حماية صاح

به خلال هذه  نالإعلا خلال مسةرة التحفيظ من الأثر التةهيري الذي يةال كل حق لم يتم

 .وغير قابل للمنازعة المسةرة، عبر التمهيد لتقييده بالرسم العقاري كحق معترف به

ظ التحفي وأما المجال الاقتصادي: فيظهر ذلك في إسهام وتسهيل إدماج العقار في طور

ة عليه القانوني الدورة الاقتصادية عن طريق السماح بتداوله عبر إجراء جميع التصرفاتفي 

قابل الرسمي موالرهن  بجعله أداة الائتمان ووطنية وذلك وما ينتج عنها من تنمية فردية ومحلية

 .سات التمويلمزايا مالية من مؤس
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حقوق لا الإيداع من إعلانوأخيرا على المستوى الاجتماعي: فيتجلى فيما تحققه مسةرة 

 لأمنوا المنصبة على العقار في طور التحفيظ وتفادي ضياعها وبالتالي تحقيق السلم

 .الاجتماعيين

الإيداع  من ظهير التحفيظ العقاري على مسةرة 30إن تنصيص المشرع في الفصل 

لتحفيظ، ات اإجراء سعى من خلاله لتحقيق أهداف اقتصادية وقانونية وحتى اجتماعية أثناء سير

 والقضاء في تفعيلها، الأمر الذي لكنه لم يبين بشكل واضح أحكام هذه المسةرة ودور المحافظ

على العقار في طور التحفيظ الشك في  ولد لدى الكثير من الراغبين في إبرام أي تصرف

في حماية الحقوق وخاصة المسةرة المتعلقة  ودورهما (30و 31 )مصداقية المسةرتين

عقاري رسم الانتظار نهاية مسةرة التحفيظ وتأسيس ال بالإيداع، مما يفضل معه الكثير منهم

 المالك المقيد بالرسم العقاري. مكنة معلإبرام التصرفات الم

  :صياغتها على الشكل التالي وعليه فموضوع البحث يةرح إشكالية جوهرية يمكن

خلال مسطرة التحفيظ عن طريق الى أي حد استطاع المشرع حماية الحقوق الناشئة 

  الإيداع؟ألية 

ه الإشكالية تتفرع عنها مجموعة من الأسئلة الجزئية من بينها كيف يتم إيداع الحقوق هذ

 ماهي الإشكالات التي تثيرها؟ و ؟وماهي آثارهاالناشئة خلال مسةرة التحفيظ؟ 

 التالي:ر أغوار هده الإشكالية سنعمد الى تقسيم الموضوع على الشكل يلس

 المبحث الأول: ماهية مسطرة الإيداع الواردة على مطلب التحفيظ

 التطبيقية  وبعض إشكالاتهاالمبحث الثاني: اثار مسطرة الإيداع 
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 المبحث الأول: ماهية مسةرة الإيداع الواردة على مةلب التحفيظ

لقد نظم المشرع المغربي مسةرة الإيجاع بالنسبة للحقوق الناشئة خلال مسةرة التحفيظ 

)المةلب احترامها من الشروط التي يجب  واخضاعها لمجموعةمن ظ.ت.ع.  30في الفصل 

 المشابهة لها )المةلب الثاني( وبعض الأنظمةه المسةرة ذلأول(، كما انه قد يقع خلط بين ها

 وابط الموضوعية والشكلية لمسةرة الإيداعالمةلب الأول: الض

عمال مسةرة الإيداع تتةلب توفر مجموعة من الضوابط القانونية التي اقرها اان 

كأساس قانوني لهذه المسةرة والتي تنقسم الى ضوابط  30المشرع من خلال الفصل 

 موضوعية )الفقرة الأولى( والى ضوابط شكلية )الفقرة الثانية(.

 الأولى: الضوابط الموضوعيةالفقرة 

 تتجلى اهم القواعد الموضوعية التي تحكم مسةرة الإيداع في: 

ر ان يكون التصرف القانوني موضوع مسطرة الإيداع وارد على عقار في طو: 2

 التحفيظ:

سواء كان بعوض او بدون عوض، شريةة ان يكون من الحقوق القابلة للتقييد في الرسم 

 6العقاري.

: وهي تلك ان يكون الحق موضوع مسطرة الإيداع من الحقوق الخاضعة للإشهار :1

من ظهير التحفيظ العقاري. والتي تشمل الحقوق العينية  56الحقوق المشار اليها في الفصل 

 7المتعلق بالحقوق العينية. 43/11من القانون رقم  41الاصلية المنصوص عليها في المادة 

                                                           
، 8118، مطبعة النجاح الدار البيضاء، الطبعة الأولى »ومدونة الحقوق العينية  .1471" مستجدات التحفيظ العقاري في ضوء  ازوكارعمر  6

 .162ص

ذي الحجة  8.ب تاريخ 2222رسمية عدد ، الجريدة ال8118/ 84/12بمثابة مدونة للحقوق العينية الذي دخل حيز التنفيذ بتاريخ  12/32القانون -  7 

 .2611_ .222( ص 8111نونبر  84) 1438

حق  –حق الارتفاق والتحملات العقارية  –تنص المادة التاسعة من مدونة الحقوق العينية على: الحقوق العينية الاصلية هي: حق الملكية  -    
ة وكذا الحقوق العرفية المنشأ –حق الهواء والتعلية  –حق الزينة –حق الحبس –حق الكراء الطويل الأمد  –حق السطحية  –حق العمري  –الانتفاع 

 حيز التنفيذ. 12/32بوجه صحيح قبل دخول القانون 
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أساسها ومصدرها في القانون على وجه الخصوص. كمحضر وكذا الاعمال التي تجد 

الحجز العقاري. والحجز التحفظي والاحكام الحائزة لقوة الشيء المقضي والمقررة لنشوء حق 

 8عقاري ومحضر البيع بالمزاد العلني.

هذا بالإضافة إلى بعض الحقوق ذات طبيعة شخصية بدورها تقبل الإشهار بواسةة و

قبيل عقود الكراء التي تفوق مدتها ثلاث سنوات وكل حوالة لقدر مالي النشر والإيداع من 

يساوي كراء عقار لمدة تزيد على سنة غير مستحقة الأداء أو الإبراء منه علاوة على بعض 

، فهذه الحقوق لا تنفذ في مواجهة الغير الا بتقييدها في 9الحقوق الواردة في نصوص خاصة

 السجل العقاري.

 الحقوق والتصرفات الواجبة التقييد حالة وقائمة:ان تكون  :1

ى بالإضافة ال ان من الشروط الأساسية للحقوق القابلة للإيداع هي ان تكون هذه الحقوق

 ، حالة وقائمة.شخصيةاستثناء وعينية انها أصلية 

وهو ما يعني انه يجب ان تكون هذه الالتزامات او التصرفات المبرمة بشأن تلك الحقوق 

حداث هي التزامات وتصرفات تامة وصحيحة تتوفر فيها كل مقومات وشروط العقد او او الا

 10الحالة المدنية الواجبة الإيداع كالوفاة. تجعل الحق نهائي غير احتمالي.

" ان الحقوق العينية الحالة في  امة الاستئناف بالرباط في قرار لهوهذا ما كدته محك

 11للتقييد ". والقائمة هي التي تكون وحدها قابلة

 

 الفقرة الثانية: الضوابط الشكلية

                                                           
فيظ العقاري" من ظهير التح 24و 23حدو معسو "حماية الحقوق الواردة على مطلب التحفيظ عن طريق مسطرتي النشر والإيداع طبقا للفصلين  8 

 .26، ص 8112مكتبة الرشاد، سطات، طبعة 

 

المعدل والمتمم  44711، وبيع العقار في طور الإنجاز بمقتضى القانون رقم 21711كعقد الايجار المفضي الى تملك تملك العقار بمقتضى القانون  9 

 ، والوعد بالبيع وغيرها من الحقوق الشخصية..18711بمقتضى القانون 

 .22سو ، مرجع سابق ، ص حدو مع 10 

 .22، أورده حدو معسو مرجع سابق الصفحة 1242/11/82بتاريخ  ...8قرار عدد  11 
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من المسلم به أن جميع الأعمال والاتفاقات المتعلقة بالعقارات في طور التحفيظ هي 

من ظهير التحفيظ  30وحدها التي تكون موضوع إيداعات، وهذا ما يستفاد من محتوى الفصل 

تقع على العقار في طور التحفيظ العقاري وإذا كان الأمر كذلك فإن مختلف الإيداعات التي 

بناء على هذا الفصل تخضع لمجموعة من الإجراءات والضوابط التي نص عليها هذا الفصل 

والمتمثلة في إيداع لسندات المثبتة للحق بالمحافظة العقارية وفحصها ومراقبتها من المحافظ 

 (.جل التعرضات )ثانياعلى الأملاك العقارية )أولا( ثم استخلاص الرسوم وتقيد الإيداع بس

 أولا: إيداع السندات المثبتة للحق بالمحافظة العقارية

من ظ ت ع التي فيها " إذا نشأ على  30نصت على هذا الشرط الفقرة الأولى من الفصل 

عقار في طور التحفيظ حق خاضع للإشهار أمكن لصاحبه، من اجل ترتيبه والتمسك به في 

بالمحافظة العقارية الوثائق اللازمة لذلك. ويقيد هذا الإيداع بسجل مواجهة الغير، ان يودع 

 التعرضات.

فالمشرع اعةى لصاحب الحق الذي نشأ على العقار في طور التحفيظ إمكانية ان يودع 

الوثائق التي تثبت انتقال ذلك الحق اليه مع كل الوثائق اللازمة بالمحافظة العقارية الموجود 

 12ةلوب تحفيظه، كعقد البيع أو الهبة أو رهن رسمي ...بدائرتها العقار الم

بالإضافة الى الوثائق والمستندات التي يتم ايداعها بالمحافظة العقارية، فانه جرى العمل 

على ارفاقها بةلب يتقدم به المستفيد ويبين فيه اسمه الكامل وحالته المدنية ومحل سكناه او 

صريحه باختيار مسةرة الإيداع. وان لم يتقدم المستفيد موطنه المختار ان اقتضى الحال. وكذا ت

بهذا الةلب، فانه يقوم أحد موظفي قسم العموم بالمحافظة العقارية بتحريره له على ان يوقعه 

في جميع الحالتين. وإذا كان العقد الذي يثبت انتقال الحق محررا من قبل موثق فانه لا حاجة 

لجميع هذه المعلومات. كما ان الموثق غالبا ما يتولى لهذا الةلب لان العقد يكون متضمنا 

 13شخصيا القيام بعملية الإيداع نيابة عن المستفيد.

                                                           
محمد حمدون " حماية الحقوق الناشئة على مطلب التحفيظ عن طريق مسطرتي الخلاصة الإصلاحية والإيداع " رسالة لنيل شهادة الماستر في  12 

 .36، ص 8112/8112، السنة الجامعية القانون الخاص بكلية الحقوق المحمدية

 .68حدو معسو مرجع سابق الصفحة  13 
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وبعد تقديم هذا الةلب يلزم المحافظ على الأملاك العقارية ان يتحقق تحت مسؤوليته من 

 من ظ ت ع. 11صحة الوثائق المدلى بها طبقا للفصل 

 التعرضات الإيداع بسجلثانيا: استخلاص الرسوم وتقييد 

بعد تأشير المحافظ على الوثائق المودعة من لدن المستفيد، وذلك بقبولها للإيداع، فإنه 

يتعين على هذا الأخير أداء الصوائر التي حددها القانون، وقد جاء هذا التحديد في المرسوم 

القيد في لمعنون بالمتعلق بتعريفة رسوم التحفيظ العقاري، في بابه الثاني ا 1-11-163رقم 

 من ظ.ت.ع.  30الرسوم العقارية أو الإيداع تةبيقا للفصل 

ولاستخلاص الرسوم المفروضة قانونا أهمية كبيرة، ذلك أنه هو المعول عليه في ضمان 

 رتبة التقييد فعند تزاحم الإيداعات، فالعبرة بأسبقية استخلاص الرسوم.

ذ بعدما ا الا انه يتم تقييده بسجل التعرضات،الايداع لا يعتبر تعرض ان وعلى الرغم من 

يستخلص من المستفيد من حق ناشىء او معدل اثناء جريان مسةرة التحفيظ الرسوم المفروضة 

قانونا يقيد هذا الإيداع بسجل التعرضات، دون اخضاعه الى أي اشهار بالجريدة الرسمية. 

ي طور صرف المنصب على العقار فويتحقق ذلك بتدوين كافة البيانات التي تفيد مضمون الت

 .14التحفيظ ورقم ترتيبه الذي انتهى اليه ذلك السجل، وكذا اسم الملك ورقم مةلب التحفيظ

الذي يجري في سجل التعرضات فإن نفس المعلومات تضمن  الإيداعإلى  وبالإضافة

 .التصرفالمركزية شكلهما يختلفان بحسب طبيعة  الإدارةفي مطبوعين حددت 

ورقمه الترتيبي بسجل التعرضات،  الإيداع: حيث يشار فيه إلى كناش الأول المطبوع

وتاريخه وكذا مرجع العقد ونوعه وتاريخه، واسم العدل أو الموثق إن اقتضى الحال، مع ذكر 

 .قعه واسم طالب التحفيظ واسم المستفيدفيه ومو الإيداعرقم مطلب التحفيظ المطلوب 

                                                           
 .146، ص 8114محمد الحياني " في نظام التحفيظ العقاري المغربي" الجزء الأول، الطبعة الأولى،  14 
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تحرر فيه التعرضات فيضمن بنفس المعلومات السابقة،  : هو نفسه الذيالمطبوع الثاني

حفيظ تبعدها يؤشر المحافظ على المطبوعين ويوضعان بملف فرعي الذي يضمن بملف ال

  ب.ويضع له رقم ترتيبي بالمطل

داع آخر إي وفي نهاية كل يوم يقوم المحافظ بحصر سجل التعرضات بوضع خط تحت

 .15هأو تعرض ثم يضع إمضاء

 82المحافظ العقاري لا يمكنه ان يشطب على الإيداع استنادا الى الفصل  وعموما فان

لاختلاف مسطرة التحفيظ عن مسطرة التقييدات التي لا  1212/16/13من القرار الوزيري 

 ترد على العقار المحفظ.

 المةلب الثاني: تمييز مسةرة الإيداع عن الأنظمة المشابهة

وبعض المؤسسات  30الإيداع الواردة في الفصل بالنظر للتشابه الحاصل بين مسةرتي 

عند أوجه التداخل وحدود التمايز بين هذه  القانونية الأخرى كان من الضروري الوقوف

 المؤسسات. 

 فقرة)إذ توجد مسةرة لها نفس الدور الحمائي يتعلق الأمر بمسةرة الخلاصة الإصلاحية 

رضات قد يقع نوع من الخلط بينها وبين   التعفي مسةرة التحفيظ ف الإيداع تدخلأولى( وباعتبار 

ن المشرع المغربي قد وضع مسةرة الإيداع أمةلب التحفيظ )فقره ثانية( وبما الواردة على 

ضمن القسم الثاني المتعلق بالتقييدات فهل هذا يعني خضوعها لنفسي الأحكام القانونية الواردة 

 .ة(ثالث )فقرةفي هذا القسم 

 

 التميز بين الإيداع والخلاصة الإصلاحيةولى: الأفقرة ال

منح المشرع العقاري ضمانة لحماية الحقوق الواردة على مةالب التحفيظ وذلك من 

أو ما يسمى  31ومسةرة الفصل  30خلال مسةرتين حمائيتين، وهما مسةرة الفصل 

                                                           
 .66حدو معسو مرجع سابق الصفحة 15 
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س فبالخلاصة مما يجعل المسةرتين لهما نفس الخصائص أو نفس الغاية والموضوع وكذلك ن

تحول دون الجهة التي تعمل على تةبيق هذه المساطر غير أن هذه الخصائص المشتركة لا 

 .من حيث الاجراءاتاختلافات 

يمنح له حق الحلول محل طالب التحفيظ عن طريق نشر  31إن المتدخل طبقا للفصل 

 وبعدالخلاصة الإصلاحية بالجريدة الرسمية، وهو ما أكده قرار لمحكمة النقض جاء فيه " 

ذه المترتبة على هن الآثار القانونية أرام إلى نشر الخلاصة الإصلاحية وذلك بتقديم طلب 

المسةرة لا شك أنها في غاية الأهمية بالنظر إلى بداية تاريخ التحديد والإعلان النهائي 

 .16"وهوية أصحابهاوالتعرضات المسجلة داخل الأجل 

 ل جديدة للتعرضات علىاالحالة يتم فتح آج وكذلك إعادة نشر إعلان عن انتهاء التحديد

فان صاحب الحق الذي اختار سلوك مسةرة الإيداع لا يكتسب  31خلاف مسةرة الفصل 

صفة طالب التحفيظ بل يوجد في قاعة الانتظار خلف طالب التحفيظ الأصلي بحيث ليست له 

هو  مسةرة التحفيظالأهلية للدفاع عن حقوقه ولا عن مصير مةلب التحفيظ لأن المسئول عن 

 .30 طالب التحفيظ الأصلي دون أصحاب الفصل

وذلك على عكس مسةرة الإيداع   حيث لا يتم فتح أجل جديد للتعرض ولا يتم فيها أي 

لتي يوجد ا بالمحافظة العقاريةالتي تثبت حقه  المستندات والوثائقإشهار بل تقتصر على إيداع 

التعرضات بهدف حفظ رتبته وعندما يتم تقيده في  العقار في موطنها، ويتم تقييده في سجل

 .الرسم العقاريالرسم العقاري في نفس الرتبة عند انشاء أو تأسيس 

ن يتم تأسيس الرسم أيختفي بشكل نهائي إلى  30الفصل  الحق تبعاوبالتالي فإن صاحب 

ن ظهير م 56يها في الفصل العقاري ويصبح صاحب الحق مقيدا كباقي التقيدات المنصوص عل

 العقاري. التحفيظ

لا يملك الصفة للدفاع عن حقوقه  30عةفا على ما سبق فإن صاحب الإيداع تبعا للفصل 

سواء خلال المرحلة الإدارية عن طريق حضور عملية التحديد التكميلي أو خلال المرحلة 

                                                           
 41س، ص  أورده حدو معسو، م 8112/ 11/ 12 بتاريخ 1.8 عدد النقض لمحكمة قرار16 
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 بالقضائية من خلال مواجهة المتعرض بالحجج وإنما يبقى ملاحظا مآله مرتبط بمآل مةل

 التحفيظ.

إن صاحب الخلاصة الإصلاحية يستفيد من صفة طالب التحفيظ وتبعا لذلك صفة المدعي 

عليه أمام محكمة التحفيظ في مواجهة المتعرض المدعي بحيث يخول له نفس الصلاحيات 

 المخولة لةالب التحفيظ 

 عتمن وجهة نظر الممارسين الأمر مرتبط بالأشواط التي تقةعها المسةرة فكلما قة

الإجراءات  دون الحاجة إلى إعادة 30مسةرة التحفيظ أشواطا مهمة إلا وجب استعمال الفصل 

شهار طبقا من جديد أما إذا كانت المسةرة في بدايتها فيتم اللجوء إلى إعادة الإجراءات والإ

عملية إذ أن الأمر يرتبط بالأثر التةهيري  نظر الفقه أن هذه وجهة ض، فيما يرى بع31للفصل 

والنهائي لقرار التحفيظ، ذلك أن صاحب الخلاصة الإصلاحية يستفيد من قرار التةهير بينما 

 .17صاحب الإيداع لا يستفيد من هذا الأثر إذ تبقى له مكنة تقييد حقه ما بعد قرار التحفيظ

المغربي بحيث أن الاجتهاد القضائي  إلا أن ما نلاحظه أن هذا التفسير لم يتبناه القضاء

بوجه العام يؤكد أنه بمجرد اتخاذ قرار التحفيظ فإن ذلك يؤدي إلى تةهير العقار من جميع 

الحقوق التي لم يتم التصريح بها أثناء جريان مسةرة التحفيظ العقاري حتى على الحقوق 

يختلف عن الفلسفة المشرع  من ظهير التحفيظ العقاري وهذا 30المقيدة طبقا لمقتضيات الفصل 

 .18في هذا الباب

 الايداع عن التعرض مسةرةتمييز  :ثانيةالفقرة ال

هما ناك فرق بينن هأالا  ن التعرض والايداع يقيدان في سجل التعرضاتأعلى الرغم من 

يظ الا ان التحفرة يلتين تمارسان اثناء جريان مسةالوس ما يحصل خلط بينهما لان كلا فغالبا

 .بينهما شاسعالفرق 

                                                           
 ..18من ظهير التحفيظ العقاري ص 24عبد العالي الدقوقي، التقيدات الواردة على مطلب التحفيظ في إطار الفصل 17 

 

طبعة  ،عبد العالي الدقوقي، نظام التحفيظ العقاري بالمغرب بين النظرية والتطبيق دراسة في الاجتهاد القضائي والإداري مطبعة النجاح الجديدة -18 

 .2 ، ص8181
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ي كيته للعقار او فجل منازعته في حق ملأطالب التحفيظ من ة التعرض ادعاء في مواجه

م نكره طالب التحفيظ ولأعقا ر و مةالبته بحق عيني على الأو في حدود العقار أمدى هذا الحق 

التحفيظ  ءرادون اتمام اج ةيمارسها الغير للحيلول ةي مةلبه كذلك يعتبر وسيله قانونير اليه فيش

 .يظ من طرف المحكمةان يوضع حد للنزاع المتعلق بالعقار موضوع مةلب تحفالى 

ان التحفيظ سواء كة كتسب على العقار خلال مرحلالحق الم لحماية ةما الايداع فهو وسيلأ

 ةمن الضروري ايداع السندات المثبتام عن طريق الرهن فيكون ة م بالمعاوضأذلك بالشراء 

 تأسيسانتظار  رالتحفيظ العقاري ودونهيمن ظ 30طبقا للفصل ة قانوني ةصفلتلك الحقوق ب

من خلاله المتعرض حقوقا تلد على  يدعيي نزاعله طابع  إذاالتعرض  ، عكسالرسم العقاري

 محافظ.الة هي اجراءات يتم بموافق 30للفصل العقار بينما التقيدات طبقا 

الاشخاص الذين يحق لهم تقديمها فاذا كان  ناحيةكذلك يختلف التعرض عن الايداع من 

اد تحفيظه رالعقار المة التحفيظ في ملكي قديمه من طرف اي شخص ينازع طالبالتعرض يتم ت

ذي ال صلا يمكن تقديمه الا من طرف الشخ او في حدوده او في حق مترتب عليه فان الايداع

  .التحفيظ رةاكتسب حق اثناء سريان مسة

والتعرض هو تلك المسةرة  30اء الوحيدة بين التقييد طبقا للفصل الالتقة وتبقى نقة

الإجرائية المتمثلة في تقييدها كما اوضحنا سابقا لكن اسبابهما القانونية واثارهما فالأمر يختلف 

 .بين الاثنين

 ثالثة: تمييز الايداع عن التقييدات النهائية والاحتياطيةالفقرة ال

لتفادي تجميد الوضعية القانونية والمادية للعقار عمل المشرع المغربي على السماح 

أو  30لأصحاب الحقوق المتعلقة بالعقارات في طور التحفيظ بإيداعها إما بناء على الفصل 

يحافظ على الحق الذي يضمنه مؤقتا  30وهذا الايداع الذي يجري طبقا للفصل  31الفصل 
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ية على الرسم العقاري، فالتقييد وحده الذي يعةي الحجية القانونية للعقود حتى يقيد بصفة قانون

 .19وليس مجرد إبرامها أو حتى إيداعها

عن قط فومن هنا نؤكد أن العقار عندما يكون في طور التحفيظ فإنه لا يجوز الحديث فيه 

الحق إلى  رتبة يداعات لان الفرق بينهما شاسع فالايداع مجرد تضمينحتى الإالتقييدات وإنما 

وإذا لم يأخذه  ،20حين اتخاذه قرار التحفيظ، فإذا اعتمده المحافظ عند قراره يقيد بالرسم العقاري

 بعين الاعتبار يشةب عليه. 

        من ظ.ت.ع لا تكون لها قوة  30وبهذا يمكننا القول بأن الايداعات بناء على الفصل 

 21شئ الحق هو التقييد دون غيرهثبوتية قبل تأسيس الرسم العقاري وأن ما ين

من ظ. ت.ع بناء  12اما التقييد فينشأ الحق فور إنجازه فلا يشةب عليه إلا طبقا للفصل 

على كل عقد أو حكم اكتسب قوة الشيء المقضي به يثبت انعدام أو انقضاء الحق الذي يتعلق 

 به ما ذكر من التضمين.

 لاخير حدد له المشرع لائحة العقودويختلف الايداع عن التقييد كذلك في أن هذا ا

ص النصون موالتصرفات التي يمكن أن تكون موضوعا له، وقد جاء هذا التحديد في مجموعة 

للتقييد طبقا لهذا  فالحقوق الخاضعة ،56 منها ما ورد في ظهير التحفيظ العقاري كالفصل

ر العقارية أو غيره لتقدي الأملاكالفصل حددها المشرع حصرا ولم يترك المجال للمحافظ على 

 .22الحقوق التي يجب تقييدها والحقوق التي لا يجب تقييدها

من نفس الظهير الذي أوجب على الورثة أو الموصى  31ومنها كذلك ما ورد في الفصل 

ثة لامر قبل التعديل وذلك خلال أجل ثالوصية( على خلاف، ما كان عليه الا–لهم تقييد )الاراثة

مكرر من ظ.ت.ع ، إلا أن هذا المقتضى لا يةبق تحت  56يه في الفصل أشهر المنصوص عل

                                                           
 .1.2، ص8116عدد- 31 الثانية، الةبعة الواقعية، وإشكالاته القانونية مقتضياته بالمغرب العقاري التحفيظ نظام أحمدون، الخالق بد19 
 لثاني،ا الحسن جامعة الحقوق، كلية الخاص، نالقانو في الدولة اره دكتو لنيل أطروحة العقاري، المحافظ ارت ار لق القضاء رقابة النعيمي، جمال20 

 .24 ، ص8111/8111 البيضاء، الدار
 أكدال الحقوق ةكلي المدني، القانون في العليا ساتار الد دبلوم لنيل رسالة التحفيظ، طور في العقار على تجري التي التصرفات بالوشو، رشيد21 

 .41 ، ص8118/8113 الجامعية السنة بالرباط،
 المعارف مةبعة العقاري، بالتحفيظ المتعلق 1.714 الجديد القانون خالل من المغربي التشريع في العقاري التحفيظ وقضايا العقار خيري، محمد22 

 .442 ، ص8114 الةبعة الرباط، الجديدة،
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على طلبات الاعلان أو إيداع الحقوق المتعلقة 23طائلة أداء ذعيرة تصاعدية عن كل تأخير

من ظ.ت.ع بموجب  30و31بمةالب التحفيظ والتي يتأخر أصحابها إيداعها طبقا للفصلين 

 .24111دورية المحافظ العام عدد 

انونية ق ذلك نصوص خاصة أكدت على إجبارية التقييد لكن بناء على مقتضياتوهناك ك

منها ما يتعلق بالقرارات الادارية المتعلقة بنزع الملكية، وكذا حق الارتفاق القانوني، وكذلك 

المتعلق بالتجزئات العقارية والمجموعات السكنية  14.16ما هو منصوص عليه في القانون 

 ث يلتزم المجزئ بالتقييد عند إلحاق الةرق والشبكات بالتجزئة العقارية.وتقسيم العقارات، حي

قد اكتفى المشرع فيه بإدراج عبارة عامة جاء من ظ. ت.ع ف 30يداع طبقا للفصل أما الا

فيها: "إذا نشأ على عقار في طور التحفيظ حق خاضع لإشهار أمكن لصاحبه من أجل ترتيبه 

يودع بالمحافظة العقارية الوثائق اللازمة لذلك. ويقيد هذا  والتمسك به في مواجهة الغير أن

الايداع بسجل التعرضات..." وهذه العبارة تستوعب جميع الحقوق التي تم تحديدها في ظهير 

 .25التحفيظ العقاري أو في النصوص الخاصة والتي تقبل التقييد

يد عن مسةرة التقيولا يفوتنا في هذا الصدد أن نبين أن مسةرة الايداع تختلف كذلك 

، فهذا الاخير هو إمكانية يخولها القانون لكل من يدعي حقا عينيا عقاريا على 26الاحتياطي

عقار محفظ، للاحتفاظ المؤقت بهذا الحق وذلك بالإشارة إليه في الرسم العقاري في انتظار 

 .27تحويل هذا التقييد الاحتياطي إلى تقييد نهائي أو التشةيب عليه

ا الصدد التعريف القضائي لهذه المؤسسة والذي جاء في حكم للمحكمة ونورد في هذ

إنه من جهة يقصد بالتقييد  وحيث«: ...1423/21/41بقلعة السراغنة بتاريخ  الابتدائية

الاحتياطي كل تقييد مؤقت يقع على الرسم العقاري بقصد حماية رتبة من يدعي حقا عينيا على 

                                                           
 االقتصاديةو القانونية العلوم بكلية والعقار العقود قانون في الماستر دبلوم لنيل رسالة العقارية، الرسوم على التقييدات أسويق، المجيد عبد23 

 .82 ، ص8112 ، الةبعة82اإلصدار الحقوق، مجلة في ، منشورة8114 وجدة، ألول محمد جامعة ،والاجتماعية
 غرامة تةبيق موضوع في ،بالرباط-32 8118 يناير 16 ، بتاريخ328 عدد العقارية، األمالك على المحافظين السادة إلى العام المحافظ دورية24 

 ع.ت.ظ من 24و23 الفصلين إطار في المقدمة الةلبات على التأخير
 العالي المعهدب القضائيين للملحقين التكوين نهاية بحث التدريب، محكمة ضوء على التحفيظ مةلب في اإليداع مسةرة إشكاالت زيدي، الرزاق عبد25 

 .44 ، ص8111/8113 السنة الرباط، للقضاء
 .ع.ت.ظ من مكرر 26، 26، 22 الفصول في االحتياطي التقيد مؤسسة المشرع نظم26 
 .212 سابق، مرجع خيري، محمد27 
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الراهن في انتظار زوال المانع، ولما كانت الوثائق المدلى  عقار محفظ لتعذر تقييده في الوقت

 بها والوقائع المثارة تبرز الةلب فإنه يكون جديا ويتعين الاستجابة له".

يرد على العقارات المحفظة ولا  لاهء في الحكم أعإذن فالتقييد الاحتياطي حسب ما جا

بة لمسةرة الايداع من أجل حفظ الرتقة له بالعقارات في طور التحفيظ التي تبقى خاضعة لاع

 عند تأسيس الرسم العقاري.

 اثار مسةرة الإيداع وبعض اشكالاتها التةبيقية المبحث الثاني:

ا كان الهدف من سلوك المستفيد من الحق اثناء مسةرة التحفيظ مسةرة الإيداع، هو ذإ

 للسرم العقاري، فإنحفظ حقه وتحصينه من أية منازعة وتفادي ضياعه بالأثر التةهيري 

سلوكه هده المسةرة تترتب عنه مجموعة من الأثار )المةلب الأول( ولا يمكن دراسة هده 

 از بعضبرإلك سنحاول دراسة أو ذالات العملية لمسةرة الإيداع، لالأثار بمعزل عن الإشك

 المةلب الثاني()المسةرة ه ذالإشكالات التي تواجهها ه

 الإيداعالاثار المترتبة عن مسةرة  :المةلب الأول

تجمد خلال مسةرة التحفيظ حيت يمكن لةالب  والمادية لاة العقار القانونية ن وضعيإ

فإنتقال  يداعمسةرة الإ لك بسلوكوذالتحفيظ ان يقوم بجميع التصرفات على عقاره لفائدة الغير 

طريق مسةرة الإيداع يجعلنا نتساءل عن  فيظ عنالتحعقار في طور الحقوق الناشئة على ال

ة المسةرحجية هاته الحقوق )الفقرة الأولى( وعن حدود الحماية المقررة للمتدخل طبقا لهده 

 الفقرة الثانية( )

 الإيداعالفقرة الأولى: حجية الحقوق المعلن عنها خلال مسةرة 

من بين أهم القرارات التي يصدرها المحافظ، قرار التحفيظ الذي يعد أمرا حاسما في 

مصير العقار، والذي يحدد وضعية جديدة له، ويحقق بالتالي الهدف من إقرار نظام التحفيظ 

والمتمثل في تةهير العقار، وإلى جانب ذلك نجد قرار إلغاء ورفض مةلب التحفيظ وهذين 

فة عامة على تداول العقار وبصفة خاصة يؤثران على حقوق المودع القرارين يؤثران بص
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)أولا( وبالمقابل يجب على كل من تلقى حقا قابلا للتقييد أن يبادر إلى إيداع عقده لدى المحافظ 

على الأملاك العقارية لحفظ الرتبة و تقييدها بالرسم العقاري من جهة ثانية بعد اتخاذ قرار  

 )ثانيا(. التحفيظ وتةهير الملك

 ولا: آثار الغاء ورفض مةالب التحفيظ على الإيداعأ

لقد حدد المشرع المغربي الحالات والأسباب الرامية الى الغاء مةلب التحفيظ، فإما عدم 

 بالإضافة الى عدم كفاية الإجراءات استنادا على الفصلين تدعيمه بالوثائق والمستندات المؤيدة،

 ري.من ظهير التحفيظ العقا 64و 11

من  30وبالتالي فان الاشكال المةروح هنا بشدة مرتبط بوضعية المتدخل وفقا للفصل 

 ظ. ت.ع وهل وفرله المشرع اية ضمانات؟

ففي حالة ما اتخذ المحافظ قرارا بإلغاء مةلب التحفيظ اما بسبب عدم صحة المستندات 

يظ. المدونة على مةلب التحفاو عدم كفاية الإجراءات، فان ذلك يؤدي الى الغاء جميع التقييدات 

مما جعل بعض الباحثين يعتبرون بان مصير التقييدات الوردة على مةلب التحفيظ طبقا للفصل 

 . 28يبقى معلقا على مصير مةلب التحفيظ ذاته 30

ومن السلبية التي يخلقها اتخاذ قرار رفض أو إلغاء مةلب التحفيظ على الحقوق المودعة، 

لا صفة طالب التحفيظ ولا صفة متعرض، وبالتالي ليس طرفا في هو أن المودع لا يكتسب 

مسةرة التحفيظ ولا يحق له التدخل فيها لا إراديا ولا هجوميا، إذ مركزه مرتبط بالحق المدعى 

أن  "علىفيه بوصفه خلفا لةالب التحفيظ، وهو ما أكدته محكمة النقض في أحد قراراتها: 

ضا وإنما اقتصر على إيداع عقد شرائه من طالبة التحفيظ الطاعن ليس طالبا للتحفيظ ولا متعر

من ظ.ت.ع... والقرار المطعون فيه إنما ناقش  48بالمحافظة العقارية في نطاق الفصل 

النزاع بين طرفيه المحددين أمام المحافظ وهما المتعرض وطالبة التحفيظ وهو المطلوب 

                                                           
المنازعات –من ظهير التحفيظ العقاري" سلسلة دراسات وابحاث  24عبد العالي دقوقي " التقييدات الواردة على مطلب التحفيظ في إطار الفصل  28 

 .131العدد التاسع الصفحة -الجزء الثاني-العقارية
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ين معه رد الوسائل والقول تبعا لذلك من ظ. ت.ع. كما يتع 84و 73قانونا بمقتضى الفصلين 

 29برفض الطلب".

وبالتالي يمكن القول بان حقوق المودع تبقى رهينة بمةلب التحفيظ ومتوقفة على مدى 

 متابعة طالب التحفيظ للإجراءات المسةرية.

 هنا يمكننا طرح تساؤل هل يحق للمودع تقديم طلب جديد للتحفيظ؟

دم مةلب ان يق ويمكن للمودعتعلق الامر بالبيع مثلا فانه يعد من أسباب تملك العقار  إذا

 ملكيته للعقار. تثبتجديد للتحفيظ العقاري بناءا على الوثائق التي 

وقد أصدرت محكمة النقض قرارا تقر للمشتري العقار بحقه في اخضاعه لنظام التحفيظ 

د ازه فعليا، ما دامت الملكية تنتقل اليه بأثر فوري بمجربصفته مالكا ولو لم يكن قد تسلمه او ح

 30تحقق اركان البيع المحدد قانونا

 ثانيا: آثر تأسيس الرسم العقاري على الحقوق المودعة

الأصل في مسةرة التحفيظ العقاري هو ان تنتهي بتأسيس رسم عقاري الذي يعتبر بمثابة 

ر يصنف ضمن اهم القرارات الصادرة عن السند الوحيد لتملك العقار، وذلك بمقتضى قرا

المحافظ نظرا لما ينفرد به من آثر نهائي وتةهيري من الحقوق غير المضمنة بالسجلات 

 .31العقارية

هم ما يترتب عن سلوك مسةرة الإيداع ان الرسم العقاري يؤسس باسم طالب التحفيظ أف

بالرتبة  مسةرة التحفيظ بالرسم العقاريالأصلي، بينما يقيد اسم المستفيد من الحق الناشئ خلال 

 التي عينت له من قبل.

تجدر الإشارة الى ان سلوك مسةرة الإيداع من ايجابتيها انها سريعة، الا انه يؤاخد عليها 

انها مسةرة تستمر في اسم طالب التحفيظ. بل تحفيظ العقار يكون في اسم هذا الأخير، اما باقي 

                                                           
 .326أورده عمر ازوكار، مرجع سابق ص  236/1/8113، ملف مدني عدد 8112/12/11خ في ، المؤر1328قرار عدد  29 

 111أورده خير الدين الطاوس.م، س،ص  8212/1/1/8114، ملف عدد 8/18/8116، 364عدد -محكمة النقض حاليا–قرار المجلس الأعلى  30 

"رسالة لنيل دبلوم الماستر في  14ثارها على ضوء مستجدات القانون رقم اشهار الحقوق المكتبسة خلال مسطرة التحفيظ وا»خير الدين الطاوس 31 

 .8113-8118قانون العقود والعقار، السنة الجامعية 
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من ظ ت ع، فيتم تقييدها بالرسم العقاري في الترتيب بعد  30 التصرفات المودعة طبقا للفصل

 .32قرار التحفيظ

وهنا يةرح اشكال جوهري حول القوة الثبوتية التي تتمتع بها هاته التقييدات المصاحبة 

تتمتع بالحجية التي يتمتع بها  30لقرار التحفيظ العقاري؟ وهل الحقوق المعلنة طبقا للفصل 

 لعلم انها لم تخدع لمسةرة النشر والاشهار؟ الرسم العقاري، مع ا

 في هذا الإطار انقسمت الآراء الا اتجاهين.

يذهب هذا الاتجاه الى القول بان الاتجاه القائل بالحجية المطلقة للتقييدات المصاحبة: 

التقييدات اللاحقة على الرسم العقاري تتمتع بقوة وحجية في الاثبات وان كان يعتبرها نسبية 

بالمقارنة مع التقييدات التي تأتي مصاحبة وملازمة للرسم العقاري. فحسب رأي هذا الاتجاه 

لا يمكن باي حال من الأحوال التشةيب عليها، فقيمة هذه التقييدات لها قرينة قاطعة لا تقبل 

 .33الةعن ولا تستةيع اية قوة تعةيلها الا قوة القانون نفسه

قبل الةعن ويشكل نقةة الانةلاق الوحيدة للحقوق وهذا الرسم له صفة نهائية ولا ي

 المودعة.

: في مقابل الاتجاه الأول ظهر الاتجاه الرافض للحجية المطلقة للتقييدات المصاحبة

توجه ثان، يناهض لفكرة الحجية المةلقة للتقييدات اللاحقة حيث اعتبر أنه ليس من العدالة 

ظ.ت.ع ضد الةعن خاصة وأنها لم يتم إعلانها  من 30تحصين الحقوق المقيدة بناء على الفصل 

 للعموم ولا تكون خاضعة للإشهار.

اذن حسب هذا التوجه فالحجية لا تةال الا قرار التحفيظ فقط دون باقي التقييدات 

المصاحبة لقرار التحفيظ ما دام أصحابها اختاروا المسةرة الاسهل وهي مسةرة الإيداع طبقا 

ر، خاصة وان المشرع المغربي خول لمن انتقل اليه حق على وليس مسةرة النش 30للفصل 

                                                           
 .2.محمد حمدون، مرجع سابق، ص  32 

كلية  ضنبيلة الراصفي،" مسطرة الإيداع في التحفيظ العقاري " رسالة لنيل شهادة الماستر في الدراسات القانونية والعقارية، جامعة القاضي عيا 33 

 .26.ص8112/8112العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية مراكش، السنة الجامعية 
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العقار في طور التحفيظ ان يختار بحرية مةلقة بين المسةرتين، وان الحجية لها علاقة وطيدة 

 بالشهر والعلانية وهي الأسس التي لا توجد في مسةرة الإيداع. 

من ظ. ت. ع  30و 31ورغم هذا النقاش الفقهي حول فلسفة المشرع من خلال الفصلين 

فان الأستاذ عبد العالي دقوقي يعتبر بان توجه القضاء المغربي في هذه المسألة ذهب الى اعتبار 

انه بمجرد اتخاذ قرار التحفيظ، فان ذلك يؤدي الى تةهير العقار من جميع الحقوق التي لم يتم 

الحقوق  يسري حتى علىالتصريح بها اثناء جريان مسةرة التحفيظ العقاري، اذ الةابع النهائي 

 . 34من ظهير التحفيظ العقاري 30المقيدة طبقا للفصل 

 30الثانية: حدود الحماية القانونية للمتدخل طبقا للفصل  الفقرة

في الحقوق الواردة على مةلب التحفيظ فهو  الوحيدة للمنازعةيعتبر التعرض الوسيلة 

التةهيري للحقوق  التحفيظ العقاري القائم على الإشهار المرتبط بالأثر مميزات نظامبذلك أحد 

لمةالبة االتي تكون موضوع مسةرة التحفيظ، وكما سبق تعريف التعرض فهو يقوم على أساس 

من ظهير التحفيظ  10الملكية أو مدى أو إحدى الحقوق العينية طبقا لما ورد في الفصل  بحق

 . 35العقاري

ي المحكمة بالبث ف التحفيظ حيث تلتزمرض من خصوصيات دعوى ويعتبر هذا التع

التعرض دون أن تقرر في شان مآل مةلب التحفيظ، كما أن من المبادئ الراسخة في هذا 

المجال هو اعتبار المتعرض مدعي وطالب التحفيظ مدعى عليه، وبالتالي فالمحكمة ملزمه 

وذلك  11فصل ال الثالثة منيع فهم الفقرة بالبث بين طالب التحفيظ والمتعرض مع إمكانية توس

 بالنظر في القضية بشكل شمولي وبين المتعرضين.

من ظهير التحفيظ  10 جاء الفصلما يهمنا في هذا المقام هو المستجد التشريعي الذي 

مجموعة من  المستجد يةرحهذا  30حيث يمنح إمكانية التعرض ضد المتدخل طبقا للفصل 

مدى تمتع المتدخل  به وكذلكمسةرة هذا التعرض والآجال المرتبةة الإشكالات من أبرزها 
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من ظهير التحفيظ  16المتعرض، بالرجوع إلى الفصل  في مواجههبالصفة للدفاع عن حقوقه 

العقاري الذي نظم إجراءات التعرض العادي وحدد شكلياته سواء من حيث الأجل او الجهة 

ذا النص ليشمل باقي أنواع التعرض الخاصة المتلقية لهذا التعرض، فهل يمكن تمديد ه

 كالتعرض عن الإيداع.

، يمكن 36فدون الخوض في النقاش الفقهي القائل بعدم إمكانية تمديد لاختلافات جوهرية

هو منظم التعرضين وهو بذلك لا يختلف عن التعرض العادي من حيث  10 إن الفصلالقول 

كونه أداة للمنازعة في حق وارد على العقار في طور التحفيظ، إن هذا الأمر غير ممكن باعتبار 

أن الإيداع يمكن تقديمه منذ وضع مةلب التحفيظ إلى حين تأسيس الرسم العقاري وبالتالي قد 

 لنتحدث عن أجل استثنائي.  11اجل التعرضات فهل نلجأ إلى الفصل يبرز إيداع بعد انتهاء 

إن الحق في التعرض عليها يظل ممكنا كلما تم إيداعها في مةلب التحفيظ لأن الحق في 

التعرض على الإيداع مرتبط بتاريخ ظهور الإيداع بحيث أنه يبدأ تاريخه منذ وضع مةلب 

ذا هذا المنةلق فقد يجعلنا ه التحفيظ، ومنقرار التحفيظ إلى ساعات قليلة قبل الإعلان عن 

الرأي في حلقة مفرغة لن يتأسس معها الرسم العقاري لأنه كل ما حان وقت إصدار قرار 

 التحفيظ إلا وظهر إيداع وتعبه تعرض.

في خضم هذا النقاش يرى بعض الباحثين إن المشرع المغربي لم يحسب صياغة نص 

فاله التنصيص على آجال خاصة بالتعرض على الإيداع لما من ظهير التحفيظ لإغ 10الفصل 

 .37له من خصوصيات مرتبةة بالأمن القانوني والعقاري

مما يدفعنا للقول بمحدودية الحماية المقررة للمتضرر من الإيداع وذلك خارج أجل 

 شهرين حيث يبقى تحت رحمة قرار المحافظ وهو يبث بشأن التعرض الاستثنائي.

 30ت عقار لشخصين مختلفين بحيث يعمد الأول لتقييد حقه طبقا للفصل تفوي ةففي حال

أما الثاني فيقوم بالتعرض على مةلب التحفيظ في هذه الحالة المحكمة ستبث فقط بين المتعرض 
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فلن تنظر إلى تدخله إن هذا الوضع يستدعي تدخلا تشريعيا حماية  أما المتدخلوطالب التحفيظ 

 .38ر في طور التحفيظالعقا المتدخل علىلحقوق 

إن مسألة الحماية تةرح نفسها  بقوة في قضية تنفيذ الأحكام القاضية بصحة التعرضات 

من ظهير التحفيظ العقاري  11الواردة على مةلب التحفيظ، في هذه الحالة بالرجوع إلى الفصل 

تعرض محل وبالتالي يحل الم 31بحيث يقوم المحافظ بإعلان الحقوق المحكوم بها طبقا للفصل 

، فهل لهذا 30حفيظ وتفتح آجال جديدة للتعرض وبذلك يختفي المتدخل طبقا للفصل تطالب 

المتدخل إمكانية للتعرض على مةلب التحفيظ الجديد، يذهب بعض الفقه وعلى رأسهم الأستاذ 

عبد العالي دقوقي انه يمكن له الدفاع عن حقوقه بالتعرض على هذا المةلب وعرض منازعته 

ن الأمر يتةلب في حقيقته تدخلا تشريعيا لتوحيد مسةرة الإشهار وإقرار أ القضاء ولوأمام 

 نظام موحد يوفر الحماية الضرورية  للحقوق الواردة على مةلب التحفيظ.

 بعض الإشكالات العملية لمسةرة الإيداع المةلب الثاني:

بالنظر إلى خصوصية بعض التصرفات التي يمكن أن تجري على العقار في طور 

التحفيظ، والتي فرض المشرع ايداعها بمةلب التحفيظ لحماية الحق الوارد على العقار في 

والتي قد تواجه مجموعة من الإشكالات كايقاع حجز على العقارفي طور طور التحفيظ، 

والرهن الرسمي على هدا  وإيداع القسمةلفقرة الأولى( التحفيظ ودعوى الاستحقاق فرعيا )ا

 النوع من العقارات )الفقرة الثانية(

 ودعوى الاستحقاقالفقرة الأولى: إيداع الحجز الوارد على العقار في طور التحفيظ 

 الفرعي

العقار في طور التحفيظ لا تجمده ولا تخرجه من دائرة التداول، بل يمكن  ن وضعيةا

ز تنفيذي كما موضع حجن يكو وبالتالي يقدض القيام بجمع التصرفات القانونية، لةالب التحفي

 هو منظم في القواعد العامة.
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العقار في طور التحفيظ الذي يكون محل تعرضات تدفعنا  وبالناظر لخصوصيات

ماية )أولا( بالإضافة إلى ح والعكس صحيحللتساؤل مدى تأثير مسةرة الحجز على التعرضات 

 موضوع الحجز عن طريق دعوى استحقاق فرعي)ثانيا(.العقار 

 أولا: إيداع الحجز التنفيذي الوارد على العقار في طور التحفيظ

 031إلى 051نظم قانون المسةرة المدنية الحجز التنفيذي على العقار في الفصول من 

عها منها بعد بيوالذي هو إجراء يباشره الدائن قصد إستيقاء دينة من أموال المدين منها أو من ث

 بواسةة السلةة القضائية عن طريق المزاد العلني.

قار عحجز تنفيذي ضمانا لدين على  ويمكن أن يكون العقار في طور التحفيظ موضوع

في طور التحفيظ، والذي يستلزم من أجل ترتيب أثاره احترام مجموعة من الإجراءات 

 .39والشكليات

لتنفيذي المنصب على العقار في طور التحفيظ، المشرع المغربي لم يتةرق إلى الحجز ا

 .40من ق.م.م 012باستثناء ما تمت الإشارة إليه في الفقرة الثانية الفصل 

الا أن هذا لا يمنع من ورود الحجز التنفيذي على العقار في طور التحفيظ، ما دام أن 

عن طريق القضاء قصد  صاحب الحجز يهدف إلى بيع العقار موضوع مسةرة التحفيظ

وقد نص قانون المسةرة المدنية من خلال  ه وليس الحلول محل طالب التحفيظ.ديناستخلاص 

على ضرورة إشهار محضر الحجز العقاري، وذلك بتقييده بالرسم العقاري إذا  012الفصل 

حفظ. ر مكان العقار محفظ أو إيداعه في السجل الخاص بالمحكمة الابتدائية إذا كان العقار غي

إلا الإشكال يةرح عندما يتعلق الأمر بعقار في طور التحفيظ فهل يودع محضر الحجز التنفيذي 

 من ظ ت ع أم أنه يقدم في شكل تعرض؟ 30طبقا للفصل 

                                                           
 362، ص 8112، طبعةبمراکش الوطنية والوراقة المطبعة- المدنية المسطرة لقانون العلمي الشرح الطالب الكريم عبد39 

 وأ محفظ بعقار الأمر وتعلق عليه توفره عدم أو الملكية رسم بفقدان نيالمد صرح إذا"يلي ما على م.م.ق من 4.1 الفصل ينص -40 

 لمطلب ةز المعز الموضوعة المستندات من نسخة أو الملكية شهادة بتسليمه المحافظ على يقضي أمر الرئيس أصدر التحفيظ طور في

 ".الأحوال حسب العقاري التحفيظ
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 رى بعض الفقه أن الحجز المنصب على عقار في طور التحفيظ مشمول بقاعدة وجوبي

 لقاعدة العامة التي تسري على هذا النوع مننشهره بالمحافظة العقارية وسندهم في ذلك أن ا

 وهذا الشهر يتميز ،العقارات الذي يخضع في أحكامه الإجرائية لظهير التحفيظ العقاري

بخصوصية بحيث لا يتم تقييده في الرسم العقاري، لأن ذلك مقتصر على العقارات المحفظة، 

الب الحجز لا تتوفر فيه صفة والحقيقة أن ط ، من ظ ت ع 30م إيداعه طبقا للفصل وإنما يت

المتعرض، لأنه لا يعارض في مةلب التحفيظ ولا ينازع في حق طالبه، وإنما يةلب أن يحفظ 

أوضح أن  وبمعنى العقار مثقلا بحق الحجز إذا لم يتم البيع قبل التحفيظ وتم تأسيس الرسم

اج أيضا الاحتجو العقاريالحاجز يحاول فقط المحافظة على رتبة الحق بعد تأسيس الرسم 

وإيداع الحجز بسجل التعرضات لا يمنع من تقديم تعرضات على نفس  بالحق في مواجهة الغير

 المةلب،

  إلا أن الإشكال يةرح حول مصير هذا الحجز في حالة الحكم بصحة التعرض؟ 

 يرى أحد الباحثين أن الإجابة عن هذا الإشكال لابد من التمي يز بين حالتين:

  حالة الحكم بصحة التعرض الكلي: هنا المحافظ ملزم بتةبيق مسةرة الخلاصة

والتي  .المحكوم بصحتها الحقوق الجديدةالإصلاحية وإعلان جديد عن انتهاء التحديد، يعلن عن 

دا ل لتحفيظ، وبالتالي فإن الحجوزات التي تم إيداعها في مةلب تجعل من صاحبها طالبا جدي

 كم بصحة التعرض الكلي تبقى معرضة للتشةيب.التحفيظ في حالة الح

  حالة الحكم بصحة التعرض الجزئي: هنا تتابع مسةرة الخلاصة الإصلاحية بالنسبة

للجزئ الذي شمله التعرض، أما بالنسبة للجزء غير المتعرض عليه فإنه يبقى موضوعا للحجز 

 ع.ت. .من ظ 30المودع طبقا للفصل 

لفصل ا بمقتضىجعل المتعرض طالبا جديدا للتحفيظ وإذا كان الحكم بصحة التعرض ي

بناءا على كون  من ظ.ت.ع. من جهة، وطالب الحجز لا يعتبر طرفا في دعوى التعرض 31

 طرف المحافظ، ولا يمكن مة أثناء البت في التعرضات، تبت فيها كما أحيلت إليها منكالمح

المشرع بخصوص هذه الحالة فإن مصير  وتكسالتدخل أمامها خاصة التدخل الهجومي، وأمام 
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من ظ.ت.ع تبقى محل تساؤل وغياب لأية حماية  30للفصل الحجوز العقارية المودوعة طبقا 

 قانونية للدائن مودع الحجز، ويزداد ضعف هذه الحماية في حالة الحكم بصحة التعرض الكلي.

 

 بقاطور التحفيظ وإيداعه طوهو ما نراه منةقيا لأن إيقاع الحجز التنفيذي على العقار في 

ز المحجو من ظ ت ع بسجل التعرضات، لا يمنع الغير من منازعة طالب التحفيظ 30للفصل 

أو في حالة  مداه عليه في مسةرة التحفيظ والمةالبة بحق ملكية العقار في طور التحفيظ أو في

 .41ادعاء استحقاق حق عيني قابل ل لتقييد بعد تأسيس الرسم العقاري

 ين الإشكالات التي يثيرها الحجز على العقار في طور التحفيظ أن طالب التحفيظومن ب

 في بعض الأحيان قد يتغيب عن إجراءات التحفيظ؟ أو يمتنع عن متابعتها رغم إنذاره طبقا

 ع، وبالتالي نتساءل عن إمكانية إلغاء المحافظ لمةلب التحفيظ على. . تظمن  64للفصل 

 بالحجز؟الرغم من أنه مثقل 

يذهب البعض إلى أنه ليس هناك ما يمنع المحافظ من الإنهاء السلبي لمسةرة التحفيظ، 

 إن هناك حالات تستدعي رفض مةلب التحفيظ دون تأخير، كما إذا انصب المةلب على بل

ن م عقار محفظ أو تحديد إداري مصادق عليه، هنا لا ترجي نتيجة لا من مسةرة التنفيذ ولا

 .42ظمسةرة التحفي

يغل يد المحافظ  30يرى أحد الباحثين أن إيداع محضر الحجز التنفيذي في إطار الفصل  

ديل ر أو تعينع طالب التحفيظ من إدخال أي تغيمن اتخاذ قرار إلغاء مةلب التحفيظ، كما يم

 على مةلبه من شأنه أن يؤدي إلى التقليص من مساحته ومحتوياته.

أن السماح ل لمحافظ بإلغاء مةلب التحفيظ المثقل  ونحن نؤيد هذا التوجه على اعتبار

بالحجز من شأنه أن يشجع طالبي التحفيظ سيء النية عن التراخي على إتمام إجراءات التحفيظ 

قصد إلغاء مةلب التحفيظ وبالتالي تحل لهم من الحجز الواقع على العقار المراد تحفيظه، 
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، بحيث تصبح مرتبه مع أصحاب الديون الشيء الذي ينتج عنه ضياع حقوق الدائن الحاجز

 العادية.

 انيا: دعوى الاستحقاق الفرعية ل لعقار في طور التحفيظ المحجوزث

أعةى المشرع المغربي للغير الذي لم يكن طرفا في عملية التنفيذ، مجالا للمنازعة في 

إجراءات التنفيذ العقاري، التي انصبت على العقار الذي يدعي ملكيته، عن طريق رفع دعوى 

 .من ق.م.م 031و031الفصل ينالاستحقاق الفرعية، وذلك استنادا إلى مقتضيات 

كمة إلى مح رعية، الدعوى التي يرفعها شخص من الغيرويقصد بدعوى الاستحقاق الف

ملكية العقار الذي وقع حجزه ولم تنته إجراءات المزايدة النهائية،  المختصة، مدعياالموضوع 

 .الأخيرة طالبا رفع الحجز

وسميت هذه الدعوى بأنها فرعية، على اعتبار أنها متفرعة عن التنفيذ، بخلاف دعوى 

ي يرفعها الغير لاستحقاق العقار، والتي يكون موضوعها طلب استحقاق الاستحقاق الأصلية الت

 .43عقار فقط دون طلب بةلان إجراءات التنفيذ

دعوى الاستحقاق الفرعية، وهي  الفصلان المذكوران أعلاه شروط ممارسة دوقد حد

 ضرورة إدعاء الغير لملكية العقار المحجوز، وضرورة رفعها داخل الأجل القانوني أي إلى

 .حين إرساء المزايدة النهائية

نص على إمكانية رفع دعوى  الأولىمن ق.م.م في فقرته  031وإذا كان الفصل 

الاستحقاق، على العقار بصفة عامة، فهل بالإمكان رفع هذه الأخيرة على العقار في طور 

 التحفيظ، خارج مسةرة التعرض؟

من حيث الأجل هو عدم إرساء لكن الخصوصية التي تميز بها دعوى الاستحقاق الفرعية 

المزايدة النهائية، يتعارض مع الأجل المنصوص عليه في التعرض فهل يجب احترام الأجل 
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من ظ.ت.ع أولا قبل البحث في مدى احترام الأجل  10الخاص بالتعرض والمحدد في الفصل 

 العام المتعلق بإرساء المزايدة النهائية؟

رورة ضالعقار في طور التحفيظ، قد استقر على إن التوجه في الدعاوى المنصبة على 

يداع مةلب أن إ التحفيظ بحيثفي شكل تعرض، وتخلي القضاء العادي لفائدة قضاء  ممارستها

التحفيظ يوقف اختصاص القضاء العادي أثناء سريان مسةرة التحفيظ وأن أي مسةرة تعتبر 

باطلة إذا تمت خارج نظام التحفيظ وإن كافة النزاعات العقارية التي كانت موجودة قبل إيداع 

وهذا الموقف تم تبنيه من طرف القضاء في العديد من  .المةلب تصبح بدون موضوع

تهادات القضائية الصادرة عنه، ومن ذلك الحكم الصادر عن المحكمة الابتدائية بالدار الاج

البيضاء والذي أكد أن إيداع مةلب التحفيظ قبل أن يصبح الحكم نهائيا ينزع الاختصاص عن 

 القضاء العادي ويفقد بموجبه الةرف الذي خسر الدعوى ابتدائيا حق تعديل الحكم الصادر،

ي دفع محكمة الاستئناف بالرباط إلى الدفع بعدم الاختصاص بعدما تبين لها وهو الموقف الذ

 .44أن النزاع يتعلق بعقار يوجد في طور التحفيظ ونفس الشيء كرسته محكمة النقض

فقه الإدارة بواسةة منشور  ىوهذا التوجه الفقهي والقضائي تم تكريسه على مستو

تمد على قرار محكمة الاستئناف بالرباط، ، حيث اع2114شتنبر  0المحافظ العام بتاريخ 

واعتبر أن كافة الدعاوي المتعلقة بالعقار في طور التحفيظ تدخل في إطار الاختصاص الشامل 

 .45لقضاء التحفيظ

 وبالتالي فإن دعوى الاستحقاق الفرعية لا يمكن ممارستها خارج مسةرة التعرض،

حكم  وأنه لا جدوى من صدور من ظ.ت.ع وخصوصا 10باعتبارها تعرض بمفهوم الفصل 

لرسم ا في دعوى الاستحقاق الفرعية يقضي بأحقية طالبها في الملك المذكور بعد تأسيس

 .يالعقار

                                                           
 186م س ص نبيلة الراصفي 44 

 

 .18ص  نبيلة الراصفي إليه تأشار ،12.1/2/4 بتاريخ ،.84 رقم منشور45 
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من ق.م.م قد ألزم باستدعاء المحجوز عليه والدائن  031وكما هو معلوم فإن الفصل 

ه ك التحفيظ هذالحاجز أمام المحكمة المختصة التي تقر ر إيقاف التنفيذ من عدمه فهل تمل

 الصلاحية لإيقاف إجراءات التنفيذ؟

من ظ.ت.ع هو البت في وجود  11إن مهمة محكمة التحفيظ طبقا لمقتضيات الفصل 

الحق المدعى فيه من قبل المتعرض، وطبيعته ومشتملاته ونةاقه ولا شيء غير ذلك، وبالتالي 

وإنما  المحجوز حجزا تنفيذيا، فليس من اختصاصها الحكم بإيقاف إجراءات التنفيذ على العقار

وعلى فرض أن المحكمة المختصة طبقا ل  .ذلك من الاختصاص الوظيفي ل لمحكمة العادية

بعد رفع دعوى الاستحقاق الفرعية على  ،46من ق.م.م قد قضت بإيقاف التنفيذ 031لفصل 

ءاتها اشكل تعرض، فإن ذلك لا يؤثر على سير إجراءات التحفيظ التي تبقى مستقلة في إجر

 .إلى حين الفصل في التعرضات

غير أن أحد الباحثين المحجوز لا يؤثر على سير إجراءات التحفيظ، ومضى المحافظ في 

تأسيس الرسم العقاري، فإن الإشكال يكمن في كيفية تعامل المحافظ مع الحجز التنفيذي المودع 

 ت.ع.من ظ 30حله السليم الذي يتلاءم مع مقتضيات الفصل  ىيبقبسجل التعرضات 

حة ر صفة مصير دعوى الاستحقاق التي تقرهو إيقاف إجراءات التحفيظ إلى حين معر

الحجز من عدمه لآن من شان مواصلة إجراءات التحفيظ مع وجود دعوى الاستحقاق إفراغ 

 ضي به في حين يرى البعض الآخرقستحقاق من محتواه وقوة الشيء المالحكم الذي يصدر بالا

على أن هناك فروقا إجرائية كثيرة بين الدعويين سواء من حيث إجراءات رفع الدعوى أو من 

حيث طبيعة الحكم، بالإضافة إلى الاختلاف في طرق الةعن وكذا تأثير الةعن بالنقض على 

ضح اختلاف النظام من ق.م.م وغيرها من الفروق التي تو 152إيقاف التنفيذ في نةاق الفصل 

                                                           
 نع معتبرة المذكور، العقار تملك لا عليها المحجوز بأن لها ثبت بما المذكور الحجز إجراءات إبطال دعوى قبلت التي والمحكمة46 

 الحجز إجراءات إبطال بدعوى لها علاقة ولا التنفيذ إجراءات بإيقاف تعلق ت 423 الفصل في عليها المنصوص الدعوى أن صواب

 لكذ فإن النية حسن الغير إلى انتقل العقار أن من ريأث ما بخصوص وأما المدنية المسطرة قانون من424 الفصل في عليها المنصوص

 لمقتضياتا يخرق لم فالقرار لذلك به التمسك في لطاعنة ل مصلحة ولا غير وهو العلني المزاد إطار في العقار مشتري بحقوق يتعلق

 ،811 1/611/./1 عدد المدني الملف في ،161 د عد النقض، محكمة قرار .الطلب برفض النقض محكمة فقضت بخرقها المحتج

 ،8114 مارس12 بتاريخ الصادر
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ين وإن كان موضوعها يتعلق بالمنازعة في الملكية، لذلك فلا مجال ل الدعويالإجرائي لكلا 

ن إذا كانتا جاريتين أمام نفس المحكمة ولو تحق ق بينهما ارتباط وفق يلحديث عن ضم الدعوي

رة من ق.م.م أو عن وقف مسةرة الاستحقاق لحين انتهاء مسة 2 24و 01شروط الفصلين 

التعرض أو التحفيظ، وإن كان يجب التحري لتفادي التناقض في الحكم بين الدعوي ين، كما 

أنه لا مبرر لترتيب الآثار المرتبةة بتقديم دعوى الاستحقاق الفرعية على إحالة التعرض على 

مةلب التحفيظ إلى محكمة الموضوع ل لبت في صحته وكان يجب على المشرع أن يسوي 

 في الآثار ضمانا ل لانسجام بين مسةرة التنفيذ ومسةرة التحفيظ. بين الدعوي ين

وعليه فإن وجود دعوى تعرض على مةلب تحفيظ العقار المحجوز لا يترتب عنه وقف 

إجراءات التنفيذ بقوة القانون، وإنما يبقى على ذي المصلحة الرجوع إلى قاضى المستعجلات 

ةرة عوبة قانونية تعترض التنفيذ أو أن يسلك المسل لمةالبة بإيقاف التنفيذ بناء على وجود ص

 .من ق.م.م 031و 031المقررة في الفصلين 

 والرهن الرسمي على العقار في طور التحفيظ لفقرة الثانية: إيداع القسمةا

ان القسمة الواردة على العقار في طور التحفيظ لها خصوصيات تتميز بها )أولا( كما ان 

 العقار في طور الحفيظ يثير مجموعة من المشاكل العملية ثانيا( الرهن الرسمي الوارد على

 خصوصيات القسمة الواردة على العقار في طور التحفيظ أولا:

بالرجوع الى م ح ع نجد أن المشرع سكت على تعريف القسمة واكتفى بذكر انواعها 

انها:" يعرفها ب وشروطها، فترك امر تعريفها للفقه والقضاء، لذلك نجد الاستاذ محمد كشبور

وضع حد لحالة الشيوع عن طريق فرز حصص الشركاء في المال الشائع او بيعه وتوزيع 

 .47ثمنه بينهم عندما تتعذر قسمته عينا، اما رضاء وإما عن طريق حكم القضاء"

                                                           
م رسالة لنيل ماسر العقار والتعمير، كلية العلو—الاشكالات العملية والقانونية –يوسف اعبابو، القسمة الواردة على العقار في طور التحفيظ 47 

 ..، ص 8112/.811القانونية والاقتصادية والاجتماعية بمكناس، السنة الجامعية 
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من م  121والقسمة ليست على نمط واحد، بل تتخد عدة اصناف، وبالرجوع الى الفصل 

كتفى بالاشارة الى القسمة البنية وقسمة المهاياة، وهذا لا يعني ان القسمة نجد أن المشرع ا ع،ح 

 نوعان وانما يمكن ان تكون قضائية او رضائية، ثم هناك القسمة العينية وقسمة التصفية 

فللخروج من حالة الشياع فلا بد من توفر شروط اجراءات القسمة والتي تثير مجموعة 

 مر بعقار في طور التحفيظ.من الاشكالات عندما يتعلق الا

وفي هذا الإطار يثار اشكال بخصوص شرط اثبات ملكية العقار المشاع اي مدى الزامية 

ارفاق مةلب التحفيظ بالوثائق والمستندات الضرورية، فحسب الاستاذ عبد العالي الدقوقي فهو 

دة لوضعية الجدينقاش غير ذي أهمية بحجة قوله اننا نتعامل مع الوضعية الجديدة للعقار، وا

كد على ضرورة الاكتفاء أك، الا وهو طالب التحفيظ، لذلك يللشخص الذي يفترض أنه مال

صفة طالب التحفيظ والعقار في طور التحفيظ المعني  تثبت -المحافظ شهادة- عقاريةبشهادة 

 .48بعملية القسمة

لاثبات الملك وحالة بينما يذهب اتجاه آخر الى ان شهادة المحافظ لا تنهض حجة مقبولة 

الشياع بخصوص العقارات في طور التحفيظ، وذلك لغياب رسم التملك وغياب رسم عقاري 

، لكن المجلس الاعلى محكمة النقض حاليا كان له راي اخر، حيث 49نهائي لموضوع النزاع

 .50لم ير مانعا من اثبات الملك وحالة الشياع بشهادة من مةلب للتحفيظ في دعوى الشفعة

قى كذلك من بين أهم شروط اجراء القسمة في طور التحفيظ احترام التشريعات وتب

العقارية الجاري بها العمل، فاذا كانت مسةرة التحفيظ العادية لا تمنع الملاك على الشياع من 

قيمة العقار المشاع فإن الامر يختلف في بعض المساطر الخاصة كالظهير المنظم لضم 

يمنع قسمة العقارات الخاضعة للضم تفاديا لتغيير وضعيتها بعد الذي  51الاراضي الفلاحية

                                                           
 .22عبد العالي دقوقي، م س، ص 48 
حيث التمس المدعي الحكم بقيمة العقار حيث جاء فيه"  81/11/8111صادر بتاريخ  22.1/11حكم المحكمة الابتدائية بقلعة السراغنة ملف رقم 49 

/م... وحيث أن مايثبت الملكية في 25272طلب /م...، وحيث عزز المدعي طلبه بشهادة من المحافظة العقارية الم25272موضوع المطلب عدد 

العقارات غير المحفظة هو رسم التملك، وانه في غياب ذلك وفي غياب رسم نهائي لموضوع النزاع يبقى مقال المدعي مجردا من اثبات التملك 

 .182أورده يوسف مختري، م س، ص وهو ما تعين معه التصريح بعدم قبول دعواه". 
 نفسه.50 
 .1262/.82/1بتاريخ  3876271المعدل والمتمم بموجب الظهير الشريف رقم  31/16/1268صادر في  11276871لشريف رقم الظهير ا51 



يالعق ار   لب التحفيظاالطبيعة الق انونية للإيداعات الواردة على مط  2019/2020  

 

 
31 

 

من هذا الظهير، لكن يمكن اجراء القسمة 52 11الفصل  لأحكامالمصادقة على عملية الضم طبقا 

 بموافقة لجنة الضم.

كما ان العقار في طور التحفيظ عندما يقع داخل دوائر الري يخضع بالضرورة لاحكام 

ق بالحد من تقسيم الاراضي داخل هذه المناطق، حيث لا يمكن قسمة المتعل 10.10القانون 

من القانون المذكور، وهذه النصوص  0تةبيقا لمقتضيات المادة  خمسة هكتاراتمن  لأقلعقار 

 .53كما هو مجمع عليه فقها وقضاء لأحكامتعتبر من النظام العقاري التي يتعين الامتثال 

القسمة على بعض الحقوق الواردة على مةلب  تأثيركما انه تثور إشكالية بخصوص 

التحفيظ، كحالة وجود تعرض سابق لدعوى القسمة حيث هناك اتجاه قضائي يذهب الى انه لا 

 .54يجوز قسمة ما فيه نزاع

الا ان هذا التوجه حسب الاستاذ عبد العالي دقوقي يبدو منتقدا بسبب ان وضعية العقار 

حقوق المتعر تبقى محفوظة الى حين البت في النزاع  في طور التحفيظ هي وضعية خاصة وأن

تم رفض ايداع القسمة، فإنه قياسا على ذلك يجب رفض جميع  إذامن قبل القضاء، ولهذا 

 الابداعات كلما كان مةلب التحفيظ مثقلا بتعرض معين.

اذا كان  30الفصل  لأحكامعلى انه يجب قبول ايداع القسمة طبقا  يعتقدوبناء على ذلك 

الخاص بالخلاصة الاصلاحية،  31الفصل  لأحكام، وعدم اخضاعها بشأنهالعقار متعرضا 

في حالة الحكم بصحة التعرض الوارد على مةلب التحفيظ بواسةة احكام قضائية، ويكون  لأنه

 .55مصير القسمة هو الالغاء

                                                           
للقطع الموجودة بقسم وقع ضم أراضيه بعضها الى بعض يتوقف سعيا  تقسيممن ظهير ضم الاراضي الفلاحية على انه" ان كان  88الفصل نص 52 

در افي جعل حد لتجزئة الاراضي الفلاحية المضمومة على سابق اذن من اللجنة المحلية ما عدا إذا وقع عند الاقتضاء تطبيق الظهير الشريف الص

 ية.بشأن تنمية العمليات القرو 1261يونيو  82الموافق  13.2ذي الحجة  31في 
 بقيت او خصصت بكل تجزئة جديدة منافذ تماتل التي كانت للعقار المجزأ. إذاولا يجوز الاذن في القسمة الا 

 وكل اجراء يتم خلافا لمقتضيات هذا الفصل يعتبر باطلا وعديم المفعول".
 .  22عبد العالي دقوقي، م س، ص 53
، 8114الى 1222بد العزيز توفيق قضاء المجلس الاعلى في القسمة من سنة ، نشره ع13/18/8118بتاريخ  184قرار المجلس الاعلى عدد 54 

 .141الجزء الثاني، أورده يوسف مختري، م س، ص 
 .61 61عبد العالي دقوقي، م س، ص 55 
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ثور الذي ي شكالفالاسمي، القسمة على حقوق الدائن المرتهن برهن ر لأثارما بالنسبة أ

هنا هو تحديد مصير الرهن بعد إنهاء حالة الشياع، مع العلم ان من خصائص الرهن الرسمي 

من م ح ع، وبالتالي فإنه في حالة  255هي قاعدة عدم التجزئة المنصوص عليها في الفصل 

سم الى كل رما إذا كان الرهن الرسمي ينصب على كافة العقار المشاع، فإنه سينتقل برمته 

الرسوم العقارية، بعد استكمال إجراءات مسةرة التحفيظ،  تأسيسعقاري على حدة عند 

الى ذلك، وبالنظر للقيد الاتفاقي الذي يكون مضمنا في جميع عقود الرهن الرسمي  بالإضافة

 .56حاليا، فإن القسمة الرضائية لا يمكن ايداعها على مةلب التحفيظ الا بموافقة الدائن المرتهن

ولقد تدارك المشرع مسألة ادخال الدائن المرتهن كةرف في دعوى القسمة بالنسبة القسمة 

 .57من م ح ع  114القضائية للحفاظ على حقوقه بموجب المادة 

إلغاء مةلب التحفيظ على القسمة الواردة هذا  تأثيركما انه يةرح سؤال يتعلق بمدى 

 النوع من العقارات؟

 64و 11و 58مكرر 11الفصول  لأحكامسبب كان طبقا  لأيان إلغاء مةلب التحفيظ 

 اكانومن ظهير التحفيظ العقاري يترتب عنه ارجاع الوضع والاطراف الى الوضع الذي 59

من ظهير  13والاستثناء الوحيد من هذه القاعدة الوارد في الفصل  60عليه قبل ايداع المةلب،

ن بشأن التعرضات، والذي يكون لها بي التحفيظ العقاري، يتعلق بالحكام القضائية الصادرة

 الأطراف قوة الشيء المقضي به.

 على وضعية المتقاسمين الذين يتعين تأثيرواكيد أن إقرار القاعدة المشار إليها أعلاه له 

ارجاعهم الى الوضع السابق المةلب وهو وضع التملك على الشياع، غير انه بالرغم من ان 

من ظ ت ع فإن مسايرته يبقى امر صعب،  13هذا التحليل الذي يتماشى مع مقتضيات الفصل 

                                                           
 نفسه56 
 المترتبة على العقار"من م ح ع على انه "يجب على الشركاء ان يدخلوا في دعوى القسمة جميع أصحاب الحقوق العينية  381جاء في المادة 57 
 على إلغاء مطلب التحفيظ لعدم كفاية المستندات. مكرر من ظهير التحفيظ العقاري .3ينص الفصل 58 
 إلغاء مطلب التحفيظ لعدم كفاية الإجراءات.59  
 محمد نعناني، م س، ص 60 
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ائي بين الحكم القض خاصة عندما يتعلق الامر بقيمة قضائية، حيث يدفع المتقاسمين بحجية61

 اطرافه، وان إلغاء مةلب التحفيظ لا يجب ان ينال من هذه الحجية.

 2433وفي اعتقاد الاستاذ عبد العالي دقوقي أن الأثر الكاشف للقسمة الذي يكرسه الفصل

من ق ل ع والذي يعتبر كل من المتقاسمين أنه كان يملك منذ الأصل الأشياء التي أوقعها القسمة 

نصيبه، إحدى المبررات التي يمكن الاعتماد عليها للاحتفاظ خاصة بحجية الأحكام القضائية في 

بالنسبة للقسمة الرضائية، والتي تخضع هي الأخرى لأحكام الفصل  ىبين المتقاسمين، بل حت

المذكور مادام أن مدونة الحقوق العينية أحالت في مادتها الأولى على أحكام ق ل ع  2433

يري أول، بالإضافة إلى ذلك، فإنه يمكن تدعيم واقع القسمة والذي لا يمكن أن كمصدر تفس

يرجع بشأنه إلى الحالة السابقة بشهادة الإلغاء التي يسلمها المحافظ العقاري والتي يشهد من 

خلالها أن العقار موضوع الةلب قد تم إلغاؤه، بحكم أنه سواء تعلق الأمر بالحكم القضائي أو 

 .62يكون متضمنا المراجع العقارية الخاصة بمةلب التحفيظالعقد فإنه 

 ثانيا: خصوصيات الرهن الرسمي الوارد على العقار في طور التحفيظ

ان العقار المةلوب تحفيظه يمكن اثناء سريان مسةرة التحفيظ ايقاع رهني رسمي عليه 

ي تبقى هن الرسمي والتللعقارات غير المحفظة التي لا تقبل الر بالنسبةخلافا لما عليه الحال 

 لانيةالعوهذا الامر بديهي لان العقار غير المحفظ تةبعه انعدام  الرهن الحيازي لأحكامخاضعة 

 63الغير بهذا الرهن.ة وعدم امكانيه احاط

تقبل العقار في طور التحفيظ ضمانا عينيا لاستيفاء  الدائمةوبهذا فان بعض المؤسسات 

لما يكتسي الرهن الرسمي من اهميه 64بمةلب التحفيظ، القروض، ويتم الاعلان عن الرهون

شيء الذي ال والخدماتية والسياحية والاجتماعية الاقتصاديةبالغه في تدعيم وتمويل المشاريع 

 ينعكس ايجابا على الاقتصاد الوطني بصفه عامة.

                                                           
 .36يوسف اعبابو، م س، ص 61 
 .64عبد العالي دقوقي، م س، ص 62 
 .121حدو معسو، م س، ص 63 
 .822يوسف مختري، م س، ص64 
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لم يكن الرهن الرسمي الوارد على العقار في طور  العينيةفقبل صدور مدونه الحقوق 

التحفيظ مقننا الا من خلال بعض الاستثناءات اهمها تلك المنصوص عليها في المرسوم الملكي 

الخاص بالقرض العقاري والسي احي والسياحي الذي خ**  2153دجنبر  21المؤرخ ف ي 

ه على عق ار في طور التحفي عل ى عل ى انشاء رهون رسمي الموافقة المؤسسةخوله لهذه 

 الحصول على ئمةالدا ةظ التحفي ظ طبقا للفص ل العاشر من المرسوم بل يمكن للمؤسس

من  63عليها في الف صل  المنصوص للقاعدةبالتقييد كسند تنفيذي خلافا  ةالخاص الشهادة

 .65العقا ري والتي تقضي بان تسلم عندما يتعلق الامر بعقار محفظ  ظهير

ان يلاحظ عمليا وقبل صدور المدونة ان بعض المؤسسات البنكية كانت تمنح لكن ما ك

قروضا مقابل رهون رسمية على العقار في طور التحفيظ، وهو ما فرض على المشرع التدخل 

من المدونة، والتي أكدت إمكانية أن يرد الرهن  256لتقنين هذا الوضع من خلال أحكام المادة 

 .66لتحفيظالرسمي على عقار في طور ا

وتعتبر النقةة المتعلقة بةبيعة الرهن الرسمي الوارد على العقار في طور التحفيظ من 

المسائل التي عرفت تضارب اراء الباحثين، وذلك بسبب المنزلة الوسةى التي يوجد فيها 

 العقار في طور التحفيظ.

م يؤسس الذي ل فهناك من يرى بان طبيعة هذا الرهن تتكيف وفقا لوضعية العقار، فالعقار

 يستأسرسم عقاري لا يمكن تصور انشاء رهن رسمي عليه بالمفهوم القانوني الا ان  بشأنه

هذا الأخير فإن عقد الرهن بالرغم من ايداعه بالمحافظة  تأسيسرسم عقاري له، اما قبل 

 .67أكثرالعقارية فلا يمكن اعتباره رهنا رسميا بل مجرد وعد بالرهن لا أقل ولا 

لرسم ا يتأسسوهناك من اعتبره مجرد حق شخصي قابل لان يتحول الى حق عيني عندما 

 قضاء من خلال بعض الاجتهادات القضائية  تكريسهويخضع لمسةرة التقييد، وهذا الوضع تم 

                                                           
 .62عبد العالي الدقوقي، م س، ص 65 
 نفسه.66 
 يمحمد خيري، العقار في طور التحفيظ والسعادة الخاصة بالرهن، وارد لى عبد السميع الحمدي، الاشكاليات القانونية والعملية الرهن الرسم67 

في قانون الخاص تخصص العقار والتعمير، جامعة مولاي السماعيل، كلية العلوم الوارد على العقار في طور التحفيظ، رسالة لنيل دبلوم الماستر 
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مجرد إيداع، وعندما يتحول مةلب التحفيظ إلى رسم  والتي تعتبر أن هذا الرهن الرسمي هو

أي آثار،  جلا ينتهن رسميا منتجا لكافة آثاره القانونية، أما قبل ذلك فإنه عقاري يصبح آنذاك الر

بل أن الرهن لا يتم تحقيقه قبل أن يصبح المةلب رسما عقاريا، وفي هذا  الصدد جاء في حكم 

حيث قضت بما يلي:" ...لكن وحيث أن تقييد الرهن على  بجودةصادر عن المحكمة التجارية 

من ظ ت  30.. لا يعدو أن يكون مجرد ايداع طبقا لمقتضيات الفصل عقار موضوع التحفيظ .

ع وان مصدره يبقى معلقا على مال المةلب ذاته، فاذا تحول إلى رسم في اسم المدين الراهن 

 .68القانونية اما ذلك فلا ينتج اي اثار" لأثارهاصبح الرهن رسميا منتجا 

وقف الذي يجرد الرهن الرسمي من ترتيب بينما يرى الأستاذ عبد العالي دقوقي أن هذا الم

يتم إيداعه على مةلب التحفيظ طبقا لأحكام  الرسمياثاره يبدو أمرا منتقدا، ذلك أن الرهن 

، الذي جاء في الباب الخاص بالتقيدات الواردة على الرسوم العقارية، بمعنى أن 30الفصل 

الإيداعات الأخرى، ولذلك فإنه  غرار باقيالرهن الرسمي يخضع لأحكام التقييدات عامة على 

لا يمكن القول البتة أنه حق شخصي أو أنه مجرد وعد بالرهن، بل إنه رهن رسمي كما أكد 

من م ح ع، على أن مصيره يبقى معلقا على مصير مةلب  256ذلك المشرع من خلال الفصل 

 .69ظتحفيالشأن لباقي التصرفات القانونية الواردة على مةلب ال التحفيظ فقط، كما هو

بمصير مةلب  ت. ع مرتبط.ظمن  30الفصل  لأحكامولما كان مصير الإيداعات طبقا 

التحفيظ، فمثلا في حالة إلغاء مةلب التحفيظ لسبب من الأسباب مما يعكس محدودية الحماية 

المقررة للدائن المرتهن برهن رسمي على مةلب التحفيظ والذي عليه ان يتحمل نتائج قبول 

 التحفيظ كضمان للدين.عقار في طور 

وهذا ما دفع البعض التساؤل حول إمكانية متابعة مسةرة التحفيظ من الدائن المرتهن 

كما يةرح السؤال في نفس الإطار في نفس الإطار حول الاليات  70لحماية حقوقه الرهنية

                                                           
 .، العدد، المجلة المغربية للاقتصاد والقانون22/8118/14.، في الملف رقم 8118دجنبر  84بتاريخ  616/18حكم المحكمة التجارية وجدة عدد68 

 .122ص 8113ابريل 
 .66عبد العالي دقوقي، م س، ص 69 
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 الحمائية التي يتمتع بها الدائن المرتهن في حالة وجود تعرض أحيل على القضاء للبث في

 صحته.

متابعة مسةرة التحفيظ، في حالة ما إذا كان حق  المرتهن إمكانيةفهناك من يعةي للدائن 

من ظ.ت.ع، حيث تكون للدائن صفة طالب التحفيظ شأنه  31الرهن معلنا عنه طبقا ل لفصل 

شأن المالك، غير أن هذا الوضع قد يساعد الدائن فقط على تجاوز بعض العقبات التي تعترض 

لية التحفيظ تبرير مساحة زائدة مسةرة التحفيظ، وليس كلها كما هو الحال إذا تةلبت عم

 أظهرتها عملية التحديد.

، وهذه الصيغة لا تمكن 30على أنه في غالب الأحوال يودع عقد الرهن طبقا للفصل 

 .71الدائن نهائيا من اتخاذ أي إجراء بشأن مسةرة التحفيظ لانعدام الصفة لديه

وفقها قضاء  للمبادئ التي يبت وبالنسبة للسؤال الثاني يقول الاستاذ عبد العالي دقوقي فانه

التحفيظ العقاری في منازعات التعرضات، فإن القضاء ملزم بالبت في النزاع بين طالب 

التحفيظ والمتعرض ومن تم فإن الدائن المرتهن برهن رسمي لا يحق له التدخل أثناء المرحلة 

 القضائية للتحفيظ.

ى تعرض، فإن ذلك يؤثر مباشرة علوهكذا ففي الحالة التي تقضي فيها المحكمة بصحة ال

ي موضعية الدائن المرتهن، ذلك أن المتعرض يصبح طالبا للتحفيظ، ويكون مصير الرهن الرس

عد ب هو الإلغاء، فالدائن يتحمل نتائج قبوله برهن رسمي على عقار في طور التحفيظ لم يةهر

 2101ا لأحكام الفصل ذلك من الضمان الخاص إلى الضمان العام طبق لينتقل حق الدائن إثر

 من قل ع.

فيها بالحكم بصحة تعرض جزئي، وبعد إجراء تحديد  أما في الحالة التي يتعلق الأمر

قى من ي منصبا على ما تبالرسمتكميلي لتحديد حيز التعرض المحكوم بصحته، يبقى الرهن 

 .72العقار، بمعنى آخر أنه ينقص الضمان المقدم ل لدائن المرتهن

                                                           
 نفسه.71 
 .62عبد العالي دقوقي، م س، ص 72 



يالعق ار   لب التحفيظاالطبيعة الق انونية للإيداعات الواردة على مط  2019/2020  

 

 
37 

 

الات التي يثيرها كذلك الرهن الرسمي المنصب على عقار في طور ومن بين الإشك

بالرهن والتي ، 73التحفيظ هي مدى أحقية الدائن المرتهن في أن يتسلم شهادة التقييد الخاصة 

تعتبر سندا تنفيذيا تقي من رفع دعوى مستقلة في الموضوع؟ حتى يمكن للدائن المرتهن سلوك 

 ة بتحقيق الرهن.مسةرة الإنذار العقاري والمةالب

يعتبر مجرد إيداع لا غير، وبالتالي فان  التحفيظإن الرهن الوارد على عقار في طور  

امكانية تسليم شهادة خاصة بالتقييد من الناحية الواقعية مستحيلة، مما يجعل الدائن المرتهن في 

خةر كبير، فهو لا يتوفر على سند تنفيذي يمكنه من اللجوء للقضاء قصد المةالبة تحقيق 

 في المزاد العلني. وبيعهالرهن ونزع ملكية العقار 

رسم عقاري لا يمكن تصور إنشاء رفن رسمي عليه  بشأنهفالعقار الذي لم يؤسس 

رسم عقاري له، بحيث يمكن بعد ذلك ل لمحافظ العقاري  تأسيسبالمفهوم القانوني إلا إذا تم 

 .74أن يسلم للمستفيد منه شهادة خاصة بالرهن تثبت حقوقه على العقار المقدم كضمان

جاء فيه بأنه : "حيث أن المدعي  75لمحكمة التجارية بوجدةوهو ما أكده حكم صادر عن ا

استند في دعوى على الشهادة المستخرجة من مةلب التحفيظ رقم . . . لدي محافظة الناظور... 

والتي تتضمن إيداع رهن من الدرجة الأولى لفائدة البنك . . . لكن وحيث أن تقييد الرهن في 

من ظهير التحفيظ  30الفصل  لمقتضياتجرد إيداع عقار موضوع مةلب التحفيظ . . . هو م

العقاري وأن مصيره يبقى معلقا على مال المةلب ذاته فإذا تحول إلى رسم في اسم المدين 

ة أما قبل ذلك فلا يلتج أي أثر وحيث أنه ولعل القانونية بأثارهالراهن أصبح الرهن رسميا منتجا 

أعلاه فإن طلب تحقيق الرهن والإذن ببيع العقار لم يتحول بعد مةلبه إلى رسم عقاري في اسم 

 المدين الراهن يجعل المةلب سابقا وأنه يتعين رده".

                                                           
 متعتبر الشهادة الخاصة التي يحصل عليها الدائن المرتهن من طرف المحافظ على الاملاك العقارية المستخرجة والمطالبة لما هو مسجل بالرس73 

بعد البيع  منهمن ثري، حجة قوية حاسمة ولها قوة سند قابل للتنفيذ، يعتمد عليها الدائن المرتهن في طلبه ببيع الملك المرهون لاستيفاء دينه العقا
 ، وشروط مقررة، في مسطرة التنفيذ قبل تبليغ الملك المرهون.اجراءات شكليةبالمزاد العلني ووفق ما يفرضه القانون من 

، 1222ابريل  12عقار في طور التحفيظ والسعادة الخاصة بالرهن"، الحدث القانوني، عدد خاص تحقيق الرهن العقاري، العدد محمد خيري، "74 

 . 18ص
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ادا تناس الرسميإن هذا الوضع يعني أن الدائن المرتهن لا يمكنه العمل على تحقيق الرهن 

إلى ما يمكن تسميته بمسةرة الشهادة الخاصة بالتقييد، مع استثناء شهادة التقييد الخاصة 

، حيث يستفاد 2153/21/21الممنوحة من قبل القرض العقاري والسياحي، في إطار مرسوم 

 على أن المحافظ يسلم شهادة خاصة بالتقييد ولو76من فصله العاشر الذي خضع لاحقا للتعديل

في طور التحفيظ، والغاية من ذلك جعل مؤسسة القرض العقاري والسياحي  عقارالب تعلق الأمر

 رافعة للتةور الحضري والاندماج الاقتصادي".

إن هذه الوضعية تثير مجموعة من الانتقادات في الوقت الرهن، ذلك أنه وانسجاما مع  

اردة على العقارات تعامل معه كباقي الرهون الرسمية الو طبيعة هذا الرهن الرسمي، الذي

المحفظة، يعتقد الاستاذ عبد العالي دقوقي  أن المشرع يجب أن يتدخل لرفع حالة الاستثناء هذه 

ن المالية سبق أ المفروضة على العقار في طور التحفيظ، ومن جهة أخرى فالملاحظ أن وزير

 لاطلاعل، اعتمد من خلاله البنك الشعبي المركزي 2113تدخل بمقتضى قرار صادر سنة 

بنفس هذه العمليات كمؤسسة من بين مؤسسات أخرى، ومن تم إذن لا نملك إلا أن نؤيد ما ذهب 

سة دائنة تابعة ل لدولة من شأنه أن يؤسس ن إفراد خصوصية لمؤسإليه أحد الباحثين من أ

 قاعدة أن ذلك كان في إطار لعمل إداري وقضائي خاص بهذه الحالة، وقد يكون من المفيد لو

 .77ردة على العقارات في طور التحفيظومجردة تنسحب على جميع الرهون الرسمية الوا عامة

ي الوارد على مةلب التحفيظ كان مكما يقول الاستاذ أن المشرع عندما قنن الرهن الرس

تنظيمه غير مكتمل، بحيث لم يواكب هذا التقنين بإجراءات تشريعية أخرى تساعد فعلا على 

 لتحفيظ حيز التداول.في طور ا إدخال العقار

فإذن إذا لم يكن ممكنا التنفيذ بناء على الشهادة الخاصة بالتقييد، فكيف يمكن تحقيق الرهن 

 ي طور التحفيظ.العقاري الوارد على مالرس

بخصوص هذه المسالة يذهب أحد الفقهاء إلى أن المحافظ ليس باستةاعته تسليم شهادة 

وبالتالي ففي حالة حلول أجل استحقاق  111خاصة بالرهن، وإنما بإمكانه تسليم شهادة عادية 
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ه طرق باب قضاء الموضوع بعد توجي ىالدين ورغبته في التنفيذ على العقار لا يكون له سو

لمدين لاستصدار حكم نهاني يبيع العقار المرهون وتحديد الثمن الذي سينةلق إنذار، عقاري ل 

اصة ي لا الشهادة الخئالقضامنه المزاد، ويكون السند التنفيذي الجبري على العقار هو الحكم 

قبار لإاالتي يظل مفعولها محصورا في ضمان الرئبة التي يحكمها تاريخ الإبداع، ويكون لها 

 .78هئإنشاي الرسم بعد عند تسجيل الحق ف

بينما يقول الاستاذ عبد العالي دقوقي انه يمكن اللجوء إلى مسةرة الحجز العقاري تحفظيا 

في طور التحفيظ  من ق م م أن العقار 012و 066تنفيذيا، ذلك أنه يستفاد من الفصل  كان أو

 يثير شأنه أنالتنفيذي، لكن إذا كان الحجز التحفظي ليس من  يمكن أن يكون موضوعا للحجز

ار، لا تحفظا على العق في طور التحفيظ، كونه يعتبر إشكالات كبرى عندما يرد على العقار

 بعض الصعوبات. التنفيذي يثير يمنع من قبول تعرضات لاحقة، فإن الحجز

من  30 لأحكام الفصل في البداية يجب التأكيد أن الحجز التنفيذي يخضع للإيداع طبقا

ري، ولا يمكن البتة الاستفادة من مسةرة الخلاصة الإصلاحية المنصوص ير التحفيظ العقاهظ

، بناء على ذلك فإن بعض الباحثين يةرحون تساؤلات في هذا الإطار 31عليها في الفصل 

وهل يمكن قبول  79تبدو منةقية، بحيث هل يمكن إلغاء مةلب تحفيظ مثقل بحجز تنفيذي؟

 ير المرحلة القضائية يمكن المةالبة بإيقاع حجزتعرضات بعد إلقاء هذا الحجز وهل أثناء س

 تنفيذي على عقار في طور التحفيظ؟ 

في الحقيقة لا يمكن إيجاد إجابات حاسمة حول الموضوع، لكن ما يمكن قوله أن مةلب 

رية لا يتمتع من خلاله المحافظ بأي سلةة تقدي التحفيظ العقاري قد يكون موضوعا للإلغاء بقرار

 يقع داخل منةقة سبق من خلال محاضر التحديد أنه يقع داخل رسم عقاري، أوكأن يثبت مثلا 

وأن خضعت لمسةرة التحديد الإداري، لكل ذلك يجب في اعتقادي تدخل المشرع بشكل عاجل 

 المعالجة مختلف الإشكاليات المةروحة على هذا المستوى.

                                                           
 ، 1222ابريل  12محمد خيري، عقار في طور التحفيظ والشهادة الخاصة بالرهن، الحدث القانوني، عدد خاص تحقيق الرهن العقاري، العدد78 
-81712العقار في طور التحفيظ، مداخلة حول سياسة التحفيظ العقاري بالمغرب كلية الحقوق، مراكش احمد جدوي، الحجز التنفيذي الوارد على 79 

 .1.، أورده عبد العالي دقوقي، م س، ص 8112ابريل 
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العقاري، فةبيعي في طور التحفيظ يمكن أن يكون موضوعا ل لحجز  وإذا كان العقار

أنه يمكن الانتقال إلى مرحلة البيع بالمزاد العلني، لهذا فخلافا لبعض التوجهات القضائية التي 

كرنا لازال في طور التحفيظ، والتي ذ تؤكد عدم إمكانية البيع بالمزاد العلني عندما يكون العقار

ة الخضوع لرهون رسمي بها سابقا، ففي اعتقادي أن العقار في طور التحفيظ إذا كان يقبل

 وحجوز عقارية، فما الغاية منها إذا لم يكن ممكنا تحويلها إلى بيع بالمزاد العلني.

تأسيسا على ذلك فإن البيع بالمزاد العلني الذي يكون موضوعه عقار في طور التحفيظ 

صة ايخضع لنفس الإجراءات التي يخضع لها البيع بالمزاد العلني الباقي العقارات الأخرى، خ

ما يتعلق بضرورة إعداد دفتر التحملات يحدد شروط البيع، وإن كان المشرع المغربي لم ينظم 

نوع البيانات التي يجب أن يتضمنها دفتر التحملات هذا، ولا جزاء تخلف أحدها والآثار الناتجة 

 نعن عدم التةابق بين المعلومات الواردة به و وضعية العقار الحقيقية، على أنه أن يتضم

بصفة عامة جميع الإجراءات المسةرية المتعلقة بالتنفيذ، وبيان السند التنفيذي وتاريخ تبليغه 

 المبين في التبليغ، ثم بعد ذلك تأتي مرحلة البيع بالمزاد العلني ل بالإضافة إلى تعيين العقار

 لعقار المعني.

شرة في العقاري مباإن محضر البيع بالمزاد العلني لا ينبغي أن يؤدي إلى تأسيس الرسم 

شأنه  اسم الشخص الراسي عليه المزاد، ولولم يكن هناك أي تعرض، ذلك أن هذا المحضر

، 30شأن باق التصرفات القانونية التي ترد على العقار يخضع للإيداع طبقا لأحكام الفصل 

حيث بعد انتهاء الإجراءات المسةرية الخاصة بمسةرة التحفيظ، يؤسس الرسم العقاري في 

اسم طالب التحفيظ الاصلي، ويقيد بعد ذلك محضر البيع بالرسم العقاري الذي تم تأسيسه، بل 

، إذ يصبح الراسي عليه 31إن محضر البيع بالمزاد العلني يمكن أن يخضع لأحكام الفصل 

 .80المزاد طالب للتحفيظ شريةة عدم وجود تعرضات أو تحملات أخرى تثقل مةلب التحفيظ

الإشارة إليه أن إيداع البيع بالمزاد ينبغي أن يؤدي إلى التشةيب على كما أن ما تنبغي 

من مدونة الحقوق  114كافة الرهون والامتيازات المقيدة بمةلب التحفيظ، تةبيقا لأحكام المادة

                                                           
 .8.عبد العالي دقوقي، م س، ص 80 
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العينية، أما إذا كان المةلب مثقلا بتعرض ما، فإن هذا الأخير لا يةاله التةهير قياسا على ما 

 لنسبة للتقييدات الاحتياطية الواردة على الرسوم العقارية كما سيأتي معنا لاحقا.هو معمول به با

 ي الوارد على العقار في طور التحفيظ لم يكنملنخلص بالتالي إلى أن تقنين الرهن الرس

يصعب إيجاد حلول لها عمليا، خاصة في الحالات التي  آنيةمكتملا، وتحقيقه يةرح إشكاليات 

لتحفيظ مثقلا بتعرضات معينة، لذلك كان على المشرع أن يقيد على الأقل يكون فيها مةلب ا

 اللجوء إلى إلقاء مثل هذه التحملات بعد فوات أجل التعرضات.

 خاتمة:

عى فانه بالمقابل سكان المشرع سمح بتداول الملكية على العقار في طورالتحفيظ  إذا

الواردة علبه دون إعاقة مسةرة التحفيظ كما هو الى إيجاد اليات قانونية تسهل انتقال الحقوق 

الشأن بالنسبة لمسةرة الإيداع، وعلى الرغم من الأهمية التي تكتسيها هاته المسةرة الا ان 

ذلك لا يجعلها تخلو من عدة نواقص وإشكالات على مستوى الواقع العملي مما يفرض على 

نة أساسية بالنسبة للمتدخل من المشرع المغربي فرض حماية ووضع ترسانة قانونية كضما

 من ظهير التحفيظ العقاري. 30خلال مسةرة الفصل 

 

 

 

 

 

 لائحة المراجع المعتمدة

 الكتب 
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 في راسةد والتةبيق النظرية بين بالمغرب العقاري التحفيظ نظام الدقوقي، العالي عبد- 

 .1414 طبعة الجديدة، النجاح مةبعة والإداري القضائي الاجتهاد

حماية الحقوق الواردة على العقار في طور التحفيظ، سلسة الأعمال  مختري:يوسف 

 .الأولىالرباط، الةبعة -الجامعية، مةبعة المعارف الجديدة

 وءض وآثارها في التحفيظ مسةرة خلال المكتسبة الحقوق اشهار الةاوس، الدين خير-

 الةبعة الرباط التوزيع و النشر و للةباعة السلام دار مةبعة 20.41القانون مستجدات

  .1426الأولى

 النشر مسةرتي طريق عن التحفيظ مةلب على الواردة الحقوق حماية" معسو حدو-

 طبعة سةات، الرشاد، مكتبة" العقاري التحفيظ ظهير من 30و 31 للفصلين طبقا والإيداع

1423. 

 العينية، الحقوق ومدونة 20.41 ضوء في العقاري التحفيظ مستجدات"  ازوكار عمر-

 .1421 الأولى الةبعة البيضاء، الدار النجاح مةبعة

 لقانونا خلال من المغربي التشريع في العقاري التحفيظ وقضايا العقار خيري، محمد - 

 .1420 الةبعة الرباط، الجديدة، المعارف مةبعة العقاري، بالتحفيظ المتعلق 41.20 الجديد

 طنيةالو والوراقة المةبعة- المدنية المسةرة لقانون العلمي الشرح الةالب الكريم عبد-

 . 1426طبعة بمراكش،

 محمد الحياني " في نظام التحفيظ العقاري المغربي" الجزء الأول، الطبعة الأولى، -       

8114. 

   

 والاطروحاتالرسائل 

حماية الحقوق الناشئة على مةلب التحفيظ عن طريق مسةرتي : محمد حمدون  - 

لنيل شهادة الماستر في القانون الخاص تخصص ماستر  والإيداع رسالةالخلاصة الإصلاحية 
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-1423، جامعة الحسن الثاني بالدار البيضاء السنة الجامعية والمنازعات العقاريةالتوثيق 

1421.    

 دكتوراهت المحافظ العقاري، أطروحة لنيل القراررقابة القضاء  :النعيميجمال  -  

 .1444/1442الدولة في القانون الخاص، كلية الحقوق، جامعة الحسن الثاني، الدار البيضاء، 

التصرفات التي تجري على العقار في طور التحفيظ، رسالة لنيل دبلوم  :بالوشورشيد  -  

 .1441/1441أكدال بالرباط، السنة الجامعية الدراسات العليا في القانون المدني، كلية الحقوق 

عبد المجيد أسويق، التقييدات على الرسوم العقارية، رسالة لنيل دبلوم الماستر في  - 

ول الأوالاجتماعية، جامعة محمد  والاقتصاديةقانون العقود والعقار بكلية العلوم القانونية 

 .1420/1426 سنة الجامعية وجدة،

في مةلب التحفيظ على ضوء محكمة  الإيداعمسةرة  إشكالاتعبد الرزاق زيدي،  - 

التدريب، بحث نهاية التكوين للملحقين القضائيين بالمعهد العالي للقضاء الرباط، السنة 

1422/1421. 

خلال مسةرة التحفيظ واثارها على  المكتسبةاشهار الحقوق » الةاووسخير الدين     - 

"رسالة لنيل دبلوم الماستر في قانون العقود والعقار، السنة  20نون رقم ضوء مستجدات القا

 .1421-1421الجامعية 

الاشكالات العملية  –يوسف اعبابو، القسمة الواردة على العقار في طور التحفيظ -  

 ر العقار والتعمير، كلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعيةترسالة لنيل ماس —والقانونية

 .1421/1423بمكناس، السنة الجامعية 

نبيلة الراصفي،" مسطرة الإيداع في التحفيظ العقاري " رسالة لنيل شهادة الماستر -        

في الدراسات القانونية والعقارية، جامعة القاضي عياض كلية العلوم القانونية والاقتصادية 

 .8112/8112والاجتماعية مراكش، السنة الجامعية 
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الاتالمق 

 ظهير من 30 الفصل إطار في التحفيظ مةلب على الواردة التقييدات"  دقوقي العالي عبد

 .لتاسعا العدد-الثاني الجزء-العقارية المنازعات– وابحاث دراسات سلسلة" العقاري التحفيظ

محمد خيري، عقار في طور التحفيظ والشهادة الخاصة بالرهن، الحدث القانوني، عدد      - 

 .2111 ابريل 26عددالخاص تحقيق الرهن العقاري، 

 الاتهوإشك القانونية مقتضياته بالمغرب العقاري التحفيظ نظام أحمدون، الخالق عبد-

 .1445عدد- 14 الثانية، الةبعة الواقعية،

من قانون التحفيظ العقاري،  30على مسةرة الإيداع، الفصل  عمر أزوكار: التعرض-

 المنبر القانوني.
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