
 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

جامعة محمد الأول                                                

 شعبة القانون الخاص

 كلية العلوم القانونية                                       سلك الماستر في قانون      

 العقود والعقار        والاقتصادية والاجتماعية                                     

 وجدة                                          

                      

  

    

 

 
 

 رسالة لنيل دبلوم الماستر في قانون العقود والعقار
 
 

 إعداد الطالب الباحث :                        تحت إشراف الدكتور  :                             
 طـارق دخيسي                          لأستاذ : عبد الواحد حمداوي              

 

 

 
 لجنة المناقشة :

 
 مشرفا ورئيسا ......................................الدكتور: عبد الواحد حمداوي 

 الدكتور :  ..................................................................عضوا

 ر :  ................................................................. عضواالدكتو

 

 

 

 
 

 2008 – 2007السنة الجامعية : 

 تحيين الرسوم العقارية وأثره 

 على التنمية

 



 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

2 



 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

3 

 مقدمة 

يرتبط الإنساان بالعقاار ترتباطاا وايقاا منات وودتا  وتلاد ماا بعاد موتا   م ادا ا 

 .1" مِنْهَا خَلقَْناَكُمْ وَفيِهَا نعُِيدُكُمْ وَمِنْهَا نخُْرِجُكُمْ تاَرَةً أخُْرَىَ  لقول  تعالد "

دم تلاد خقا، وابتادا  ونظرا لهتا الإرتباط الوايا،  ققاد ساعل البشارية ومنات القا

 واعااد و  ااوانين ماان شااينها حمايااة المقييااة العقاريااة وتح ااينها  ااد ياال اعتاادا   و 

 غ ب.

عقااد  ن نظااام السااجيل العينيااة يبقااد ماان  ق اال مااا ابتيرتاا  البشاارية عقااد 

الإطيق قي هتا الشين  بحيث  نها ت بط المقيية العقارياة قاي جمياو  وجههاا الشايقية 

دراج جمياااو الترييااارال الطار اااة عقاااد العقاااار قاااي الساااجل وتلاااإ بااا  2والمو اااوعية

العقاار،  ساوا  تعققاال هاتغ الترييارال بحالااة العقاار المادياة  و القانونيااة  مماا يجعقهااا 

 بماابة الحالة المدنية لقعقار.

 12و ااد  دخاال المسااتعمر الهرنسااي هااتا النظااام تلااد المراارب بمقت ااد ظهياار 

وتن يانل الراية من تلاإ هاي تابيال المقيياة المتعق، بالتحهيظ العقار،   1913غشل 

العقاريااة لقهرنساايين  وتلااإ بنااه  مقييتهااا ماان   ااحابها بيامااان بخسااة. قاا ن المشاار  

المرربي ارتاي  الإبقاا  عقاد هاتا  القاانون بعاد الإساتقيل نظارا لمهايااغ اليايار  منهاا  

 بااال   اابط المقيياااة العقارياااة وتطهيرهاااا مااان جمياااو مااا يانااال ماققاااة بااا  مااان حقاااوق 

تحهيظها  وحماياة الدولاة لهاا عان طريا، اعتاران القاانون المساب، لهاا   وياتا تحقيا، 

الأمن العقار، من خيل ما يوقرغ التحهيظ مان د اة وو اوأ و ماان مان شاين  التققيال 

من النهاعال  وهو ما ييسر تداول العقارال  وتقوية الإ تمان العقار، وتشجيو حرياة 

ميين الدولاة مان معطياال لإنجااه المخططاال الإ ت اادية العمران  وتنمية الهيحة وت

 .3والإجتماعية 

                                                 
 من سور   ط . 54الآية  1
          2000نظاام التحهايظ العقاار، باالمررب  دار النشار الجساور وجاد   طبعاة  دريا  الهااخور، إ ستاتنا الاديتور  2

 .1ص 
3 GUIGOU.J-L, LA PROPRIETE FONCIERE, ECONOMICA.1984. p 98. 
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غير  ن هاتغ الهوا اد و تتايتد تو مان خايل التطبيا، الاد ي، وال اارم لمختقان 

القواعد التي سطرها ظهيار التحهايظ العقاار، بشاين التقييادال عقاد الرساوم العقارياة  

د تاتاا  بتيسااي  رساام عقااار، عقااد اعتبااار  ن المهاام لااي  هااو تحهاايظ العقااارال قااي حاا

خاص بيل عقار بل و يعدوا هاتا الأمار  ن يياون مجارد خطاو   ولاد يتووهاا ماا هاو 

 هم و ساسي  و وهو مبد  استمرارية تشهار مختقن العقود والت رقال عقاد  احيهة 

هتا العقار  وقي هتا الإطاار نجاد المشار   اد نظام ييهياة التقيياد والعقاود والت ارقال 

مو ااوعا لقتقييااد  والآجااال الواجااب احترامهااا والقو  الابوتيااة لقتقيياادال التااي تيااون 

 .4وآاارها

تو  ن  ورغم وجاود هاتغ القواعاد  قا ن الوا او العمقاي  باان عان مجموعاة مان  

المشايل التي طرحل  وو هل حجر  عار   مام نظام التحهيظ العقار،  ويبقد  برههاا 

جعال البياناال المحادد  قاي الرسام العقاار،   مسيلة تحيين الرسوم العقارياة التاي تعناي

مواققة بد ة لقحقيقة  بحياث  ن التحياين ينباا، مان المطابقاة باين الرسام العقاار، وباين 

 الوا و.

وهيااتا ققااد يشااهل المعالجااة المعقوماتيااة لمعطيااال السااجل العقااار،  ن نساابة         

 .5لحقيقية لقعقار% من الرسوم العقارية غير محينة  وو تعي  الحالة ا40% و30

يمااا  ن هااتا المشاايل لااي  بحااديث العهااد  وتنمااا ولااد مااو ساان ظهياار التحهاايظ 

  يماا  1937العقار، وهو ما جعق  محل  شرال لجنة الإ يأ العقارية المنعقد  سانة 

 امل م الح المحاقظة  ن تاإ ب جرا  تجربة ميدانية لحل هتا المشايل قاي محااقظتي 

طقتاين محاددتين بهماا  حياث تام التو ال تلاد نتاا   و باي  الرباط والدار البي ا  بمن

 .6بها وتلإ بمساعد  السقطال المعنية

                                                 
4 Inscriptions sur les livres fonciers marocains, l’immatriculation foncière en 300 

question-reponses, administration de la conservation foncier du cadastre et de la 

cartographie, 1999.p152 

 
 .1  ص  1994متير  تقديم مشرو   انون يتعق، بتيويم بعض الرسوم العقارية   لسنة  5
الحبياب شااوراق وعباد و تدومجااود  تحيااين الرساوم العقاريااة  ناادو  اماانون ساانة ماان التحهايظ العقااار، ح اايقة  6

 .35  ص  1993نونبر  22/23  المنعقد  بالرباط 1913/1993وآقاق 
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و ااد تجقااد الإهتمااام بالمشاايل يااتلإ ماان  باال السااقطال العامااة  حيااث   اادرل 

التاااي تباااين حجااام المشااايل المطاااروأ  7العدياااد مااان الماااتيرال الوهارياااة والقااارارال

شر  بعد الإستقيل تلاد حاد تعاداد مشارو  والعوا ب المترتبة عن . وهو ما حد  بالم

  والاات، لاام يااتم تهعيقاا  لحااد 19948 ااانون يتعقاا، بتيااويم بعااض الرسااوم العقاريااة ساانة 

 الآن.

ووشااإ  ن مساايلة عاادم التحيااين تماا  بنظااام التحهاايظ العقااار،  وتاا د، تلااد 

هاا الإ رار باستقرار المعاميل العقارية وما ينبري  ن يسودها من اقة وم دا ية  ول

 انعيا  سقبي عقد تعب ة العقار المحهظ للإسهام قي تحريإ عجقة الإ ت اد.

يما  ن الرسوم العقارية قي غياب تيوميهاا وقي غيااب وا عيتهاا ت ابح نا  اة 

القيمة  وت ير مدخي لقشإ والريبة لد  المنعشين العقاريين  وهتا الأمر يق ي عقاد 

ض والسااقهال ال اارورية لخقاا، دورهااا ي اامانة عينيااة تتاايح الح ااول عقااد القاارو

 الإستامار وتنشيط  قي جميو المجاول الإ ت ادية.

من هنا تظهر الأهمية الق و  لمعالجة جواناب هاتا المو او  والتاي ل سان 

لم تح د باهتمام يبير من لدن الهق   بحيث ييحظ شح عقاد مساتو  اليتاباة قاي هاتا 

اولااة البحااث عاان ميااامن الخقاال   وتلاإ لمح9 المو او . وهااو مااا دقعنااي تلااد اختيااارغ

عقد مستو   واعد القانون العقاار،  وياتا القاوانين التاي لهاا عي اة  بهادن تقاويم ماا 

يمين تقويم   والبحث عن حقاول لهاتغ المع اقة  وتلاإ لإعااد  الاقاة والم ادا ية تلاد 

 نظام السجيل العينية و التحهيظ العقار، ب هة عامة.

                                                 
 من بين هتغ المتيرال والقرارال  نجد  7
  التااي تقااهم الق ااا  بتوجياا  نسااخة التريااال المحاارر  لااديهم قااي شااين 1934-12-12المااتير  الوهاريااة بتاااري  -

 المتروإ والتي تهم عقارال محهظة تلد المحاقظين العقاريين  داخل  جل شهر.
المتعقاا، بتعرقااة  1915-6-4المرياار  لققاارار الااوهار،  بتاااري   1952 يتااوبر  20لقاارار الااوهار، ال ااادر قااي ا-

 رسوم المحاقظة  العقارية حيث   ر تحهظال  تهم الإرااال  والمخارجال الإراية 
ا طياة التابعاة تم اعداد هتا المشرو  من طرن مديرية المحيقظة عقد الأميإ العقارية والمسح العقار، والخر 8

 لوهار  الهيحة والإستامار.
خا ااة لمااا عايشاات  عاان  اارب لهااتا المشاايل ماان خاايل قتاار  التاادريب التااي   اايتها بالويالااة الوطنيااة لقمحاقظااة  9

تلاااد غاياااة              25/05/2008العقارياااة والمساااح العقاااار، والخرا طياااة بمديناااة برياااان خيل الهتااار  الممتاااد  مااان 
25/06/2008. 
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لمو و  عقاد  او  الإشايالية  التالياة  تلاد وعقي  سون تيون دراستي لهتا ا

 ، حد تستطا  المشار   ن ي او  واعاد ت امن التطااب، مساتمرا باين بياناال الساجل 

العقار، وبين الوا و؟ وهل مشيل التيويم مشيل بنيو، ي اعب معالجتا ؟  م  ن رهاان 

التنميااة وتسااخير العقااار قااي خدمااة الإسااتامار يهاارض البحااث عاان حقااول لتجاااوه هااتغ 

 ع قة؟ الم

 تن الإجابة عن هتغ الإشيالية تقت ي تقسيم المو و  تلد ق قين يالتالي 

 الفصل الأول: الإطار المفاهيمي والقانوني لتحيين الرسوم العقارية.

 الفصل الثاني: أسباب عدم تحيين الرسوم العقارية وسبل الحد منها.
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 الفصل الأول:

 العقارية الإطار المفاهيم والقانوني لتحيين الرسوم

لقد و و المشر  المرربي بمقت د ظهيار التحهايظ العقاار،  اعاد  مهادهاا  ن 

الحقوق العينياة والتياالين العقارياة والقياود و تنشاي وو تنتقال وو تتريار وو تاهول تو 

بتقييدها بالسجل العقار،  وتلاإ حتاد تنطبا،  اور  هاتا الساجل ماو الحقيقياة الهعقياة  

الإستانا ال عقد هتا المبد  )المبحث الأول(  يما  ام المشر  لقعقار. مو وجود بعض 

بو ااو و حااة بقا مااة الحقااوق العينيااة  التااي و تناات  آاارهااا تو بتسااجيقها قااي السااجل 

 العقار، وابتدا  من تاري  التسجيل  )المبحث الااني(.

 المبحث الأول: الإطار المفاهيمي  لتحيين الرسوم العقارية

عية العقاار المحهاظ  وجاب القاانون العقاار، تشاهار جمياو ل مان استقرار و 

الت رقال والمعاميل التي ترد عقي   وتلإ عن طريا، تساجيقها بالساجيل العقارياة 

حتد ت د، هاتغ الأخيار  الوظيهاة التاي  نيطاة بعهادتها )المطقاب الأول(. ونتيجاة لاتلإ  

نسابية والإطايق  وهاو ماا ققد رتب المشر   عقد التسجيل آاارا  انونية تتراوأ بين ال

 يعرن بحجية التقييدال )المطقب الااني(.

 المطلب الأول: مفهوم تحيين الرسوم العقاري

ينبااااا، التحيااااين ماااان خاااايل  اعااااد  الأااااار الإنشااااا ي التااااي   رهااااا المشاااار  

 لقتقييدال)الهقر  الأولد( مو وجود بعض الإستانا ال عقد تلإ)الهقر  الاانية(.

 ة التحيين وعلاقته بالأثر المنشئ للتقييداتالفقرة الأولى: ماهي

عرن  حاد الهقهاا  تحياين الرساوم العقارياة " بجعال الو اعية القانونياة لقعقاار 

مطابقة لقحالة الوا عية ل   بشيل يعي  الحيا  الحقيقة لقعقار. ويق د بالحالاة القانونياة 

ل ااور  العينيااة و ااعية بيانااال السااجل العقااار، الأخياار . ويق ااد بالحالااة الوا عيااة ا

 .10لقعقار قي تطار الوا و خارج حدود تن ي ال السجل العقار،"

                                                 
ي يحقون  التحيين العقار، و ارغ عقد المهعول المنشئ لقترسيم  دار تساهامال قاي  دبياال الم سساة )بادون عق 10

 .9  ص 2001ميان النشر(  طبعة 
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يظهاار ماان هااتا التعرياان  ن التحيااين العقااار، يتحقاا، ب شااهار تنتقااال الحقااوق 

العينية العقارية )تلد جانب بعض الحقوق الشخ ية(  وتلإ بتقييدها بالرسم العقاار،  

لو اعية العقاار محال المعامقاة   حتد يظل هتا الأخير يعطي  اور  وا احة وحقيقاة

وهااو مااا يعتباار جااوهر نظااام الشااهر العينااي الاات، ييخاات باا  المشاار   المرربااي ومبناااغ 

 .11الأساسي

ولتحقي، هتغ الراية ققد و و المشر   اعد  قيها من القو  وال رامة ماا ييهال 

م اادا ية الرسااوم العقاريااة  ويق ااي عقااد مظاااهر التحاياال والتيعااب بشااينها. هااتغ 

  ومهادهااا  ن الحقااوق العينيااة التااي 12عااد  هااي مااا يعاارن بااالأار المنشاائ لقتسااجيلالقا

يمين  ن تترتب عقد عقاار محهاظ و توجاد باين الأطاران  وو تسار، تها  الريار تو 

 تتا جر  تسجيقها قي السجل  العقار، وتبتدا  من تاري  هتا التسجيل.

 12ماان ظهياار  67و 66وتجااد هااتغ القاعااد  م اادرها التشااريعي قااي اله ااول 

يونيااو  2ماان ظهياار  2المتعقاا، بااالتحهيظ العقااار،   ويااتا قااي اله اال  1913غشاال 

 . 13المتعق، بالتشريو المطب، عقد العقارال المحهظة 1915

من ظ.ل.  قي ققرت  الأولد عقاد  ماا يقاي  "يال حا،  66وهيتا نص اله ل 

جيق  وابتادا  مان عيني متعق، بعقاار محهاظ  يعتبار غيار موجاود بالنسابة لقريار تو بتسا

 يوم التسجيل  قي الرسم العقار، من طرن المحاقظ عقد الأميإ العقارية."

ماان نهاا  الظهياار  "تن الأقعااال الإراديااة والإتها ااال  67يمااا ورد قااي اله اال 

التعا دية  الرامية تلد تيسي  ح، عيني  و نقق  تلد الرير  و الإعتاران با   و تساقاط  

 طران تو من تاري  التسجيل...".و تنت   ،  ار ولو بين الأ

                                                 
11 Paul decroux, droit fancier marocaine , imprimerie el maarif aljadida, rabat 2002,         

p 132. 
12 Mohamed azami, la portee de l'effet constitutif et de la force probante des inscription 

sur les livres fonciers, DES en droit privé,UNIV mohammed 5, faculté de D. privé 

,rabat 1987, p 17. 
تجاادر الإشااار  تلااد  ن هااتغ القاعااد  مقاارر  قااي جاال التشااريعال التااي تعماال بنظااام الشااهر العينااي ييلمانيااا    13
 ويسرا  وم ر  وليبيا  ولبنان. وس
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ققااد جااا  قياا   "تن  اامان الحقااوق  1915يونيااو  2ماان ظهياار  2 مااا اله اال 

العينياة  و التيااالين العقاريااة ولاو بااين الأطااران   و يح ال تو ب عينهااا عاان طرياا، 

 تقييدها ب هة موجه  قي السجيل العقارية...".

عد   رارال  اادر  عنا    منهاا و د استقر الق ا  عقد تيييد هتغ القاعد  قي 

 رار المجق  الأعقد الت، جاا  قيا   " ليان ردا عقاد الوسايقة  قا ن الادعاو  الرامياة 

تلد استحقاق عقار محهظ  و تسقاط عقد منشئ  و مرير لح، عيني و مهعاول لهاا تجااغ 

 . 14الرير تو من اليوم الت، يسجل قي  بالرسم  العقار، تسجيي منتظما..."

قي  رار آخر  " حياث  اح ماا عابا   الطااعن عقاد القارار  تلاإ  ن  يما جا 

الإتها ال  التعا دية الرامية تلد نقل ح، عيني  و تنات   ،  اار ولاو باين الأطاران تو 

و ن  1913-8-12من ظهيار  67من تاري  تسجيقها قي الرسم العقار، حسب اله ل 

 . 15المستينن لم يين ماليا بالمعند القانوني..."

  16 ن جانباا  الهقاا   يااد عقااد مهايااا هااتغ القاعااد  )الأااار المنشاائ لقتسااجيل (وماا

والتي من شينها  ن تعطي الإستقراراليهم لقعقار وتو ح معالم   الشي  الت، يجعال 

مناا   دا  قعالااة ل اامان اسااتقرار المقييااة العقاريااة  ويشااجو الم سسااال البنييااة عقااد 

 .17التعامل عقد  ساسها

 القاعد   ي ا  ويتير من مهايا هتغ

السهولة قاي تحدياد المالاإ الحقيا،  وتلاإ عان طريا، الإطاي  بييهياة ميسار  -

ود يقااة ومرنااة وبساايطة عقااد و ااعية هااتغ العقااارال باا دار  المحاقظااة العقاريااة  عاان 

                                                 
  2005-1-1-3318  قاي المقان المادني عادد  2006-5-10  اادر بتااري   1554 رار المجق  الأعقد عادد  14

 غير منشور.
-1504  قاي المقان المادني عادد  2006-3-8   ادر بتاري   2005-1-1-3318 رار  المجق  الأعقد عدد  15
   غير منشور. 1-1-2004

16 Principe de l’effet constitutif, l’immatriculation foncier en 300 question-reponses, 

administration de la conservation foncier du cadastre et de la cartographie, 1999. 
و   ستاتنا الديتور  عبد الواحد حمداو،  الإشياول المرتبطاة بمساطر  التحهايظ وتيايرهاا  عقاد الإساتامار  ناد 17

العقاار والإساتامار   شارال النادو  الااوطني المنظماة مان طارن وحادتي التيااوين والبحاث لنيال الاديتوراغ ودبقااوم  
 2006ما،  20-19 الدراسال العقيا المعمقة قي  انون العقود والعقار  بيقية الحقوق  جامعة محمد الأول  وجد  

 .94ص 
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طري، سجيتها وينانيشها ومقهاتها مما يولد اقة المتعامقين العقااريين   وهاو ماا يعتبار 

 .18الإ ت اديةداقعا لتحقي، التنمية 

الحاارص عقااد تحيااين الرسااوم العقاريااة  حيااث تن عاادم اعتماااد مبااد  الأااار -

 المنشئ ي د، بال رور  تلد التباط  قي مسيلة التحيين.

تهاد، وجود حياتين لقعقار الواحد  تلإ  ن  القول بنقال المقيياة بموجاب العقاد -

الريار يخقان وجاود يما هاو الحاال قاي نظاام الشاهر الشخ اي  ونققهاا بالإشاهار تها  

 .19حياتين لقعقار   ووشإ  ن قي تلإ آاار سقبية عقد العمقية الإ ت ادية برمتها

 20يت ح مما سب،  ن هنااإ عي اة تيامال باين واجاب تحياين الرساوم العقارياة

وبين مبد  الأاار المنشائ لقتساجيل   وتلاإ لأنا  يتعاين عقاد المشاتر، لعقاار محهاظ  ن 

العقار، الخاص بالعقار محال الت ارن حتاد تابال لا   يعمل عقد تسجيل حق  بالرسم

مهايا ح، المقيية   تت  ن   بل هتا التسجيل يعتبر  جنبيا عن العقار حتد ولو ياان حقا  

اابال بموجاب محارر رساامي  و بمقت اد حيام   ااا ي   وتلاإ لأن حقو ا  العينيااة و 

ا عااة التسااجيل تنشااي ماان تاااري  تباارام العقااد  و  اادور الحياام  وتنمااا تنشااي بمقت ااد و

 .21وابتدا  من تاري  التسجيل

ومو تلإ يمين القول بين عقد البيو العقار، الات، لام يقاو تساجيق   ينات  مباد يا 

جميو آاار البيو   باستانا  تنتقال المقيية التي تبقاد معققاة عقاد تجارا  التساجيل. وقاي 

يقاهم لإتماام نقال سبيل الو ول  تلد تلإ يستطيو المشتر،  ن يطالب البا و باتخات ما 

مقيية تلإ العقار والح ول عقد تسجيل قي واسام   بعادما يابال مان جهتا   دا  امان 

. وقي حالة رق   يمين لقمشتر،  ن يقجي تلد الق ا  ليطالب تما بهس  البياو 22المبيو

                                                 
الإ ت ااادية والإجتماعيااة  مقااال منشااور بالمجقااة المرربيااة محمااد الحياااني  دور التحهاايظ العقااار، قااي التنميااة  18

 .120  ص  2002  ما،  5للإ ت اد والقانون  عدد 
19 Mohamed azami. Op. cit, p 58 

   أنه  مان ظ.ل.  حياث ناص عقاد 65اعتبرت  واجبا عقد اعتبار  ن المشر  جا  ب يرة الإلاهام قاي اله ال  20
 العقار،"."يجب  ن تشهر بواسطة تسجيل قي السجل 

 .56 ستاتنا الديتور  تدري  الهاخور،   نظام التحهيظ العقار، بالمررب  م.   ص  21
   غياار  2004-1-1-3317  قااي المقاان الماادني عاادد  2006-3-8  بتاااري   745 اارار المجقاا  الأعقااد عاادد 22

 منشور.
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   و تجبااار البااا و عقااد تنهياات التهاماا  عينااا وتلااإ بمقت ااد دعااو  23مااو التعااويض

حيم الت، سي در بماابة تتن لقمحاقظ من  جل تساجيل شارا     بل واعتبار ال24  قية

 وهتا ما تهب تلي  المجق  الأعقد قي  رار ل  جا  قي   "عقاد المادعد عقيهماا تتماام 

تجاارا ال البيااو مااو الماادعد عقاايهم بخ ااوص العقااار المسااتخرج ماان الرساام العقااار، 

العقارية بالرباط من  جل عدد ... واعتبار هتا الحيم بماابة تتن لقمحاقظ عقد الأميإ 

 .25تسجيل شرا  المدعي بالرسم العقار، المتيور

يما يمين لقمشتر،  ن يطقب تدخال البا و قي الدعو  ب هت   امنا طبقا  لماا 

 .26من  انون المسطر  المدنية 105و 103هو مقرر قي اله ول 

 ةالفقرة الثانية: الإستثناءات الواردة على واجب تحيين الرسوم العقاري

 ورد المشر  المرربي مجموعة مان الإساتانا ال عقاد الأاار المنشاي لقتساجيل  

تعتبر قي بع ها الح، العيني موجودا ومترتبا عقد العقار المحهظ رغام عادم تساجيق  

) وو( وقاي الابعض الآخاار تعتبار الحا، العينااي رغام يونا  خا ااعا لقتساجيل موجااودا 

 و ا ما  بل تسجيق  )اانيا(.

 العينية التي تعتبر موجودة رغم عدم تسجيلها.أولا: الحقوق 

تعتباار القااانون العقااار، بعااض الحقااوق العينيااة موجااود  ومنتجااة لآاارهااا رغاام 

عدم تسجيقها بالرسم العقار، رغبة منا  قاي حماياة بعاض الم االح التاي ترتاي  بينهاا 

  ولد بالإعتبار  وهتغ الحقوق هي يالآتي 

 عقاريةالرسوم المقررة على المعاملات ال-1

                                                 
طقاب قسا  العقاد ورد الاامن  جا  قي بعض حيايال  رار لقمجق  الأعقد ما يقي  " ... ويح، بالتالي لقمشاتر، 23

درهاام. لياان حيااث تناا   بخ ااوص التعااويض قاا ن  القاارار   ااد عقااد  711.742.00والم ااروقال المحاادد قااي 
 درهم". 150.000.00الطاعن  بيدا   مبقغ  

   غير منشور.2004-1-1-862  قي المقن المدني عدد  2005-10-26 بتاري   2849 رار عدد 
 " وحياث  نا  مان الإلتهاماال الأساساية الوا عاة عقاد الباا و الم ااد ة عقاد العقاد   جا  قي حيم لإبتدا ية وجاد  24

 لد  السقطال المخت ة حتد يتسند  لقمشتر، تقييد مشتراغ وتحقي،  آاار البيو   مما يتعين مع  تلهام  بتلإ" .
   غير منشور. 1567/07  قي المقن ر م  2008-01-30  بتاري  202حيم ر م 

  غياار  2004-1-2556  قااي المقاان الماادني عاادد  2006-6-21 بتاااري   2081  الأعقااد عاادد  اارار المجقاا 25
 منشور.

ماان ق.م.م  ولقتوسااو  يااار  نظاار   سااتيتنا الااديتور عبااد العهيااه  105و 103راجااو بهااتا الخ ااوص اله ااقين   26
 .195  ص  2002ح ر،   القانون الق ا ي الخاص  دار النشر الجسور وجد   طبعة 
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عقاد ماا  27من الباب الخام  من المدوناة العاماة لق ارا ب 141ن ل الماد  

يقي  "ب رن النظر عن المقت يال الخا ة المتعققاة بتحهايظ العقاارال  قا ن  جمياو 

العقود والأحيام والإتها ال ولو يانل شهوية والتي ييون مو وعها تنشاا  حا، عيناي 

ن   و ترييارغ   و تنق اا غ  ومان  جال تطبيا، عقد عقار محهظ  و نقق     و الإعين ع

واجبااال التسااجيل  تعتباار قااي حااد تاتهااا واسااتقيو عاان ياال تقييااد قااي الرساام العقااار،  

محققاااة لإنشاااا  الحقاااوق العينياااة الماااتيور   و نققهاااا  و الت اااريح بهاااا  و ترييرهاااا  و 

 تنق ا ها".

ياااو تخ اااو لااا  جم l'enregistrement28وهياااتا قالتساااجيل يااا جرا  جباااا ي 

المعاميل الوارد  عقد العقار  وت بح الرسوم المتعققة بانتقال المقيية مساتحقة الادقو 

لإدار  التسجيل برض النظر عن القياام بالتساجيل بالمحاقظاة العقارياة. وهاو ماا يشايل 

من ظ.ل.  التي تق اي باين الحقاوق  67و 66معار ة  ارخة لمقت يال اله ول 

 لد  ن يتم تقييدها بالمحاقظة العقارية.العينية تبقد مجرد  من آاارها ت

 طرابا لد  المستهيدين من النظام العقار،  تومن شين هتا الإسانا   ن يخق، 

بحيااث  ااد يعتقاادون خطااي بيناا  باايدا  الرسااوم عقااد الت اارقال العقاريااة تنتقاال المقييااة 

لتاالي ويهمقون التسجيل بالمحاقظة العقارية. يما يشجو سرية المعااميل العقارياة  وبا

 .29المساهمة قي عدم تحيين الرسوم العقارية

 الحقوق المتعلقة بالإمتيازات العقارية-2

اومتيااههو حا، عيناي تخاول بمقت ااغ  اهة الادين لادا ن الأق اقية عقاد باا ي 

. و اد حادد المشار  الاديون التاي تتمتاو بهاتا 30الدا نين ولو يانوا دا نين بارهن رسامي

                                                 
 .2008-1-1ة العامة لق را ب   ادر  بتاري  المدون 27
ينبري عدم الخقط بين مههوم التسجيل لد   م قحة  التسجيل والت، ييون بررض جبا ي  وبين مههوم التسجيل  28

  يراجااو قااي هااتا الشااين  حمااد ادريااو     ااول ن ااام التحهاايظ   inscriptionبالمحاقظااة العقاريااة  و التقييااد 
 .7  ص 2003بالرباط  طبعة  العقار،  مطبعة الأمنية

سعاد عاشور  حجية التسجيل وق، نظام التحهيظ العقار،  المطبعة والورا ة الوطنية بمراي    الطبعاة الأولاد  29
 .164  ص 1997

 .1915يونيو  2من ظهير  154راجو مقت يال اله ل  30



 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

13 

الات، جاا  قيا   1915يونياو  2من ظهير  155ه ل الإمتياه عقد سبيل الح ر قي ال

 ن الديون التي لها وحدها امتياه عقد العقارال هي تما يقي  " 

 الم ارين الق ا ية المنهقة لبيو العقار وتوهيو الامن. -1

حقوق الخهينة يما تقررها وتعينها القوانين المتعققة بها  وو يباشر هاتا  -2

 31ند عدم وجود منقوول."الإمتياه الأخير عقد العقارال تو ع

ماان ظ.ل.  تق ااي  66و 65وعقياا  قاا تا ياناال القاعااد  المقاارر  قااي اله ااول 

ساتاند مان تبشهر يل ح، عيني بواسطة تسجيق  قي الساجل العقاار،  تو  ن المشار  

تلإ الديون التي لهاا وحادها الإمتيااه  وهاي الم اارين الق اا ية المنهقاة لبياو العقاار 

. واعتبرهااا موجااود  ومقهمااة لقرياار 32و امناا   وحقااوق الخهينااةبااالمهاد العقنااي وتوهياا

 33بالرغم من عدم تسجيقها

الهاادن ماان ورا  تقرياار الإمتياااه عقااد الم ااارين   نوهياااد  قااي التو اايح قاا

الق ا ية ييمن قي تشجيو الدا نين عقد تنهاق هتغ الم روقال  وتلإ لما تعود ب  مان 

 قا د  عقد جميو الدا نين.

شاهار البياو باالطرق الق اا ية تعقد عمقية  نهاق حد الدا نين الإبحيث تتا تولد 

  قاا ن مااا  نهقاا  يعتباار دينااا ممتاااها 34و ااام باادقو م ااارين الخباار  لتحديااد اماان العقااار

وبالتااالي يااتم ا تطاعاا  ماان اماان بيااو العقااار  ااام يااوه  بااا ي الااامن بااين الاادا نين حسااب 

 .35رتبتهم

                                                 
 7  ال اادر بتااري  1215ة عدد . المنشور بالجريد  الرسمي1936يناير  7تم تعديل هتا اله ل بموجب ظهير  31

 .142  ص  1936قبراير 
   قاااي المقااان المااادني عااادد            2006-2-22  بتااااري   626وهاااو ماااا يهييااا    ااارار المجقااا  الأعقاااد عااادد  32

   غير منشور. 2171-1-2004
مان  65 ل ما يقي " واستانا  من المبدت العام المقرر قي اله 1915يونيو  2من ظهير  156حيث نص اله ل  33

 الظهير المتعق، بالنظام العقار، لقتحهيظ يعهد هتان الإمتياه ان من يل تشهار  و تقييد قي السجيل العقارية".
   غير منشور. 2003-1-1-4128 مقن مدني عدد  2005-2-9 بتاري   436 رار المجق  الأعقد عدد  34
ينياة وجادواها الإ ت اادية والإجتماعياة  المطبعاة محمد بونبال  قي الحقاوق العينياة دراساة مقارناة لقحقاوق الع 35

 .164  ص 2002والورا ة الوطنية بمراي    الطبعة الأولد 
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ين الق اا ية لبياو عقاار ماا  قا نهم وتتا تولد شخ ان  و  يار تنهااق الم اار 

 .36يقتسمون امن العقار  سمة الررما 

 حقوق الإرتفاقات الطبيعية والقانونية-3

الإرتهاااق هااو تيقياان مقاارر عقااد عقااار لمنهعااة عقااار آخاار يمقياا  شااخص غياار 

. وتعتباار الإرتها ااال ماان الحقااوق العينيااة التااي يجااب تسااجيقها 37مالااإ العقااار الأول

 د تنت  آاارها.بالسجل العقار، حت

تو  ن المشاار  اسااتانا  ماان هااتغ القاعااد  الإرتها ااال التااي تنشااي برياار تراد   

مان ظهيار  109الأطران   وهي الإرتها ال الطبيعية والقانونية . حياث ناص اله ال 

وماا  65قي ققرت  الاانية   "عقاد خاين القاعاد  المقارر  قاي اله ال  1915يونيو  2

ار، تعهد من الإشاهار  الإرتها اال الناشا ة عان الو اعية بعدغ من ظهير التحهيظ العق

 38الطبيعية ل ماين  و عن الإلتهامال التي يهر ها القانون."

وبنااا  عقااد تلااإ قاا ن الإرتها ااال التااي نااص عقيهااا هااتا اله اال تعتباار موجااود  

وتساار، آاارهااا بااين تو، الم ااقحة رغاام عاادم تسااجيقها  وقااي  هااتا الإطااار   ااد 

  حد  رارات  بما يقي  " تن ح، الإرتهاق تنظم  مقت يال اله ـل   المجق  الأعقد قي

                                                 
         2004 سااتاتنا الااديتور تدرياا  الهاخور، الماادخل لدراسااة القااانون الو ااعي  مطبعااة الجسااور وجااد   طبعااة  36

 .209ص 
 .1915يونيو  2من ظهير  108يرجد مراجعة اله ل  37
من مجقة الحقوق العينية التونساية  ماا يقاي  "تن  166الحيم  ررغ المشر  التونسي   حيث جا  قي الماد   نه  38

 الترسيم  و يقهم قي حالة اورتهاق القانوني والإرتهاق الطبيعي"
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بشين التشاريو المطبا، عقاد العقاارال المحهظاة  1915-6-2وما يقي  من ظهير  109

و ن اله اال المااتيور ياانص عقااد مقت اايال تعتباار اسااتانا  ماان القاعااد  المقاارر  قااي 

 39..."1913وما بعدغ من ظهير 66اله ل 

لإرتها ال الطبيعية المستانا  من التسجيل  تير  مسيل الميااغ ومن الأماقة عقد ا

الطبيعية من الأرض العالية عقاد الأرض الواط اة   بحياث يياون  ااحب المنخه اة 

 .40سالة المياغ التي تسيل ب هة طبيعيةترتهاق تمجبرا عقد تحمل ح، 

ة يتلإ نجد ح، يل مالإ لأرض  ن يحيطها بيسوار ويسيجها  ما لم تيان ماققا 

ساااتريل تلاااإ تبحااا، مااارور لأرض مح اااور    تت و يمينااا   ن يقااايم ساااياج يمناااو 

الإرتهاق. وقي هتا الشين يار  بعاض الهقا  باين المشار  المررباي ياان قاي غناد عان 

تقرير ح، المالإ قي  ن يسور  ر    لأن ح، المقيية يخول  تسوير  ر    و تريهاا 

 .41حر 

لمقارر  لقم اقحة العاماة نجاد الإرتهااق ومن الأماقة عقد الإرتها ال القانونياة ا

المقرر لها د  الميحة الجوية  حيث يمنو عقد   حاب العقارال المجاور  لقمطاارال 

. ولاتلإ قا ن هاتا الإرتهااق القاانوني 42 ن يقيموا عقيها ماا شاا  مان الأبنياة والأغارا 

 يعتبر موجودا بقو  القانون و بقو  التسجيل.

 على المياه العامةالحقوق الخاصة المكتسبة -4

تعتبر المياغ من الأميإ العامة لقدولة طبقا لمقت يال اله ل الأول مان  اانون 

. ومو تلإ يمين ل قراد  ن ييتسبوا حقو اا خا اة عقاد هاتغ 43المتعق، بالما  10-95

                                                 
  منشااور بمجقااة  99-2-3-157  مقاان ماادني عاادد  2000-1-20  بتاااري   90 اارار المجقاا  الأعقااد عاادد  39

 .189  ص 2002 يتوبر  -   سبتمبر96رربية   عدد المحايم الم
ماايمون اليهباار،  نظريااة الإلتهامااال قااي  ااو   ااانون الإلتهامااال والعقااود المرربااي   الجااه  الأول م ااادر  40

 .578  ص 1972الإلتهام   مطبعة النجاأ الجديد  بالدار البي ا    طبعة 
القانون المرربي  مطبعة النجااأ الجدياد  بالادار البي اا   محمد بن معجوه الحقوق العينية قي الهق  الإسيمي و 41

 .587. و ي ا ميمون اليهبر،  م.   ص 421  ص 1999طبعة 
  المتعق، ب حداث و بط الحرماال الخ و اية المادعو   الحرماال المهرو اة عقاد  1938شتنبر  26ظهير  42

 .1938يتوبر   7   بتاري   1354الميحة الجوية  منشور بالجريد  الرسمية عدد 
( بتنهيات القاانون ر ام 1995 غساط   16) 1416ربياو الأول  18ال اادر قاي  1-95-154ظهير شرين ر ام  43

 2520  ص  1996- 9- 20بتاري  4325المتعق، بالما  منشور بالجريد  الرسمية عدد  10- 95
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المياغ بنا  عقد رخ ة تدارية من وهار  التجهياه )تحديادا مان الميتاب الاوطني لقماا  

 .44وعند الإ ت ا  بواسطة الق ا ال الح لقشرب(  

وتعتبر هتغ الحقوق الميتسابة موجاود  و ا ماة لمجارد الإعتاران بهاا تدارياا  و 

  ا يا من دون حاجة تلد تسجيقها بالساجل العقاار،. وماو تلاإ ققاي  هنااإ ماا يمناو 

بحيث يعتبر التسجيل معقناا لهاتغ الحقاوق دون  45من تقييدها تتا رغب المنتهو بها بتلإ

 تبر منشئ لها  ومن شين  الرقو من  يمة العقار الت، تسجل لم قحت . ن يع

 ثانيا: الحقوق العينية التي تعتبر موجودة قبل تسجيلها 

ت اااقة تلااد الإسااتانا ال التااي  وردهااا المشاار  عقااد الأااار الإنشااا ي لقتسااجيل 

والتااي سااب، التعااارض لهااا  توجاااد بعااض الحقاااوق التااي تعتبرهاااا المشاار  المررباااي  

    بل تسجيقها وهي يالآتي موجود

 

 الرهن االرسمي المؤجل-1

مان  182ورد التن يص عقاد هاتا الناو  مان الارهن  امن مقت ايال المااد  

والتااي جااا  قيهااا  " تن تشااهار رهاان تتهااا ي  و تقيياادغ بالرساام  1915يونيااو  2ظهياار  

 العقار، يمين قي حالة القاروض الق اير  الأجال  ن ي جال ماد  مان الاهمن و تتعاد 

 تسعين يوما دون  ن ييون الدا ن معر ا لهقد الرتبة  التي تبقد ميتسبة ل ...".

يت ح من هتغ الماد   ن الأمر يتعق، بارهن ر اا ي يتها، قيا  الادا ن المارتهن 

والمدين الراهن عقد تيجيل تشهار عقد الرهن لمد  و تتجاوه تساعين يوماا  وماو تلاإ 

تساجيل  وتلاإ لأنا  ياود  بالمحاقظاة العقارياة و يهقد الدا ن رتباة رهنا  بسابب عادم ال

سند الرهن مو نظير الرسام العقاار،  مرقو اا بطقاب يحاررغ بنهسا   و بواساطة وييال 

                                                 
44 Paul  decroux, op, cit, p 226. 

العقاار،  مقاال منشاور قاي النادو  المشاترية حاول نظاام التحهايظ  محمد اليشبور  حقوق الميااغ ونظاام التحهايظ 45
  مديرياة المحهظاة العقارياة والأشارال الطبوغراقياة  1990ماا،  5-4العقار، باالمررب المنعقاد  بالربااط  ياومي 

 .81  ص  1992غشل 
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يطقااب قياا  ماان المحاااقظ عاادم تسااجيل  ، عقااد ييهمااا يااان نوعاا  ماان شااين   ن ي اار 

 .46بحقو  

يماا وبنا  عقد هتا الطقب يقوم المحاقظ بتقييد عقد الارهن قاي ساجل الإيادا    

تقو الإشار  تلد هتا الإيدا  بالرسام العقاار،  ودون  ن ياتم القياد عقاد  نظيار الرسام. 

وبتلإ ينت  الرهن  ارا عينيا مانعا من تسجيل  ، رهن قي مرتبة سابقة لا  خايل ماد  

يوما تحسب  من يوم الإيدا   بحيث تتا تقادم دا ان مارتهن آخار بطقاب يرماي تلاد  90

قااار  وجااب عقااد المحاااقظ عناادها  ن يسااجل  وو الاارهن تسااجيل حاا، لاا  عقااد هااتا الع

الم جل  وبمهعول رجعي لييخت رتبت  تبتدا  من يوم تيداع  بالمحاقظاة ولاي  مان ياوم 

 .47هتا التسجيل

وتجدر الإشار  تلد  ن هتا النو  مان الارهن و يقبال التجدياد  نظارا لأن محقا  

تسااعين يومااا يبقااد لقاادا ن  يتعقاا، بقاارض   ااير الأجاال  تت بانتهااا  مدتاا  المحاادد  قااي

المرتهن الخيار قي  ن يطقب مان المحااقظ التساجيل التاام لحقا  وتلاإ بناا  عقاد طقاب 

 جديد   و  ن يسحب الواا ، المقدمة.

وتجماااو يمياان القااول  ن الاارهن الم جاال يعتباار موجااودا خاايل المااد  الهمنيااة 

ومااا( ومنتجااا لآاااارغ المتهاا، عقيهااا بااين  طراقاا  )ودون  ن تتجاااوه هااتغ المااد  تسااعين ي

 48القانونية بين عا دي  وقي مواجهة الرير  بالرغم من عدم تسجيق  بييهية رسمية

وحسب اعتقااد، قا ن هاتا الناو  مان الارهن وتن ياان يحقا، م اقحة مشاترية 

ليل من الدا ن المرتهن والمدين الراهن  بحيث  ن  ي من لقمدين بقا  رسام  العقاار، 

مدت  المحدد  قاي  جال    ااغ تساعين يوماا  وهاو ماا يحميا   خاليا  من  ار الدين داخل

                                                 
د  بالادار البي اا    المختار بن  حمد عطار  التحهيظ العقار، قي  و  القانون المرربي   مطبعة النجاأ الجدي 46

 .212  ص  2008الطبعة الأولد 
حقيمة بن حهو  تقييد الرهن الرسامي قاي الساجل العقاار،  نادو  العقاار والإسايان  عماال الياوم الدراساي الات،  47

 نظم  مريه الدراسال القانونية المدنية والعقارياة باليقياة وبقدياة المناار  جقياه  يقياة العقاوم القانونياة والإ ت اادية
 .174  ص  2003والإجتماعية  جامعة القا ي عياض بمراي   الطبعة الأولد 

ميمون اليهبر،  التحهيظ العقار، والحقوق العينية الأ قية والتبعية قي  و  التشريو المرربي  شرية الهايل  48
 .157  ص 1987العربية لقطباعة والنشر بالرباط   الطبعة الاانية 
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من تظهار ترد، وتدهور مريهغ المالي   و وجودغ قي  ا قة مالية. يما يحهظ لقادا ن 

 رتبة رهن  بيار رجعي تلد تاري   تقديم الطقب والإيدا  بتلإ.

ن تو  ن  يمين  ن ي ر بالم قحة الإ ت ادية لقرير  وخا ة الدا نين المارتهني

الااتين  بقااوا ماانح الماادين اقااتهم قااي الح ااول عقااد  ااروض  وتلااإ تنطي ااا ماان  حيااام 

الظاهر قي السجل العقار،  الت، يظهرالعقار خالياا مان  ، تحمال  و تيقيان عقاار،. 

تو  ن الأمر قي الحقيقة غير تلإ )نظرا لوجود رهن م جال خهاي( وهاو ماا مان شاين  

ين قاي م ادا ية  الساجيل العقارياة. ووشاإ  ن يولد  الشإ لد  المساتامرين العقااري

 ن مااال هااتا الأماار و يخاادم  طااا  التنميااة او ت ااادية التااي يحتاال قيهااا العقااار المحهااظ 

 .49ميانة مميه 

لتلإ  عتقد  ن  يجب عقد المشر   ن يعياد النظار قاي هاتا الإساتانا   والاتهاب 

، ي من لقساجيل العقارياة بمبد  الأار المنشئ لقتسجيل تلد  بعد الحدود  لأن  هو الت

  ن ت طقو بوظيهتها الإشهارية.

 انتقال الحقوق العينية بسبب الوفاة-2

تشاايل وا عاااة الوقااا  ساااببا مااان  سااباب يساااب المقيياااة  بحيااث ي اااير الورااااة 

والمو د لهم مااليين لقعقاارال المحهظاة المتعققاة بالترياة بمحاض  اهتهم الماتيور  

يهييا   ارار لقمجقا  الأعقاد جاا  قيا  " ...    وهو ماا50وبقطو النظر عن يل تسجيل

و ن القاارار المطعااون قياا  رد دقعهاام المتعقاا، بعاادم الإدو  بمااا يهيااد وقااا ... و نهاام و 

تااربطهم باا   يااة عي ااة بااين دقعهاام مااردود باعتبااارهم وراتاا  و نهاام يحقااون محقاا  بقااو  

 .51القانون"

                                                 
ار والتنمية المستدامة  ندو  العقار والإستامار   شرال اليوم الدراسي المنظم من طارن عبد العهيه بققهيه  العق 49

عمالاة ت قاايم الحااوه والميتااب الجهاو، للإسااتامتار الهيحااي لقحااوه بتعاااون ماو مريااه الدراسااال القانونيااة  المدنيااة 
 .139  ص  2005ولد والعقارية بيقية الحقوق بمراي . المطبعة والورا ة الوطنية بمراي   الطبعة الأ

ماايمون اليهباار،  التحهاايظ العقااار، والحقااوق العينيااة الأ ااقية والتبعيااة قااي  ااو  التشااريو المرربااي  م.          50
 .158ص 

  غيار  2004-1-1-1869  قي المقن المادني عادد  11-10-2005  بتاري   153 رار  المجق  الأعقد عدد  51
 منشور.
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. 52ار المنشئ لقتسجيلوتعبر حالة الوقا  من  هم الإستانا ال التي ترد عقد الأ

و د جا   هتا الإستانا  تماشيا مو  حيام الشريعة الإسيمية التي تق ي بانتقال الترياة 

  وتلاإ حتاد و تظال العقاارال قاي قتار  ماا  بال 53تلد الورااة بمجارد ماول الماورث

 تسجيل  سما  الوراة عقارال و مالإ لها.

لت اارن قااي العقااارال ومااو تلااإ قاا ن الوراااة والمو ااد لهاام لااي  ماان حقهاام ا

المحهظة المتروية لهم من موراهم  و المو ي لهام لمجارد  اهتهم هاتغ  وتنماا عقايهم 

 ن يباشروا تجرا ال التسجيل بالرسام العقاار،  وو  حتاد يميانهم الت ارن قاي هاتغ 

العقارال ت رقا  حيحا  بل وييون من م قحتهم المبادر  تلد هتا الإجارا  المتماال 

العقاريااة  وتلااإ تهاديااا لمجموعااة ماان المشااايل التااي  بااان عقيهااا قااي تحيااين رسااومهم 

 .54الوا و العمقي والمتعققة قي  غقبها بتحديد  هة الوارث المستح، للإرث

 المطلب الثاني: حجية التقييدات بالرسم العقاري

تتا يااان التحيااين العقااار، يقت ااي ماان الخقاان العااام  و الخاااص  ن يبااادر تلااد 

عقاار،  وتلاإ حتاد يياون هنااإ تطااب، مساتمر باين الو اعية تسجيل حقا  بالساجل ال

القانونية لقسجيل مو الحالة المادية لقعقاار  تطبيقاا لنظاام الشاهر العيناي المعماول قاي 

المررب  ق ن الأمر يستدعي بحاث ماد  حجياة التقييادال الاوارد  بالساجيل العقارياة 

                                                 
ن هتا المبد  واعتبرل   ن التسجيل شرط من شروط  انتقاال المقيياة ومنهاا هناإ بعض القوانين التي خرجل ع 52

مااا يقااي  " و تاا ول  1965ماان  ااانون التسااجيل  العقااار، ال ااادر ساانة  53القااانون القيبااي حيااث جااا  قااي الماااد  
 يب يل العقارال المورواة تلد الوراة  تو بعد تقديم تعيم شرعي من المحيمة المخت ة بح ر الوراة وبيان ن

المتعق، بالسجل العيني   1964لسنة  142وارث  وتسجيل ح، الإرث." ونه  الحيم  ررغ القانون الم ر، عدد 
 158بخ وص الو ية .ويتلإ المشر  القبناني راجو قي هتا المقام  عقي يحقون  م.  ص 

         ،1987،لبنووان –بيوووت    نظاار قااي هااتا الشااين  الساايد ساااب،  ققاا  الساانة  المجقااد الاالااث دار اليتاااب العربااي  53
 من مدونة الأسر  323و ي ا مقت يال الماد   .303ص 

من خيل تهح ي لمجموعة من الأحيام والقرارال وجادل العدياد منهاا ي اب قاي اتجااغ الطعان باالتهوير قاي  54

 الإراال والمطالبة بالتشطيب عقيها  من تلإ 
  غيار  2002-1-1-2089  قي المقن المدني عادد  2005-10-26  بتاري    2845 رار المجق  الأعقد عدد  -

 منشور.
       غيار  2002-1-1-1270  قي المقن المدني عادد  2005-2-9  بتاري    425 رار المجق  الأعقد عدد  -

 منشور.
   غير منشور. 2004-70 مقن ر م  2006-6-30  بتاري  175حيم المحيمة الإدارية بوجد   عدد-
   غير منشور. 2006-199 مقن ر م  2007-2-13  بتاري  36الإدارية بوجد   عددحيم المحيمة  -
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قاي مواجهاة الريار  وياتا مو او  سوا  بين  طران العي ة التعا دية )الهقر  الأولد(  و

 التنمية الإ ت ادية من تلإ  )الهقر  الاانية(.

 الفقرة الأولى: حجية التسجيل بين المتعاقدين

يق د بحجية الحقاوق المساجقة  القيماة التاي يميان تعطا هاا لتقاإ التساجييل  

التااي بحيااث يعتااد بهااا يوساايقة لإابااال مقييااة الحقااوق العينيااة العقاريااة  ويااتلإ القيااود 

 .55تترتب عنها

ويجب التميياه قاي هاتا الإطاار باين التقييادال التاي جاا ل م ااحبة لمساطر   

التحهاايظ والتااي ترتااب عنهااا تيسااي  رساام عقااار،  قهااتغ الأخياار   ااد  عطاهااا القااانون 

العقار،  او  مطققاة وحجياة  اطعاة تها  الياقاة  وهاي تشايل نقطاة الإنطايق الوحياد  

 .56لعقارية اليا نة عقد العقار و ل  تحهيظ لقحقوق العينية والتيالين ا

وبااين التقيياادال التااي تااتم بعااد تيسااي  الرساام العقااار، والتااي تاادخل قااي تطااار 

عمقية تحيين الرسوم العقارية  ققد  عطاهاا المشار   يماة مطققاة ونسابية قاي آن واحاد 

م حياث جاا  قيهاا  " تن الرساو 1915يونيو  2من ظهير  3وهو ما  شارل تلي  الماد  

العقارية وما تت من  من تسجييل تابعة لإنشا ها تحهظ الح، الات، تانص عقيا  ماا لام 

 تبطل  و يشطب عقيها  و ترير..."

وعقي  قا ن  ااحب الحا، المساجل والات، تعتماد قاي تساجيق  عقاد ساند معياب 

 انون  ياين يياون العقاد مشاوبا بعياب مان عياوب الر اد مان غقاط  و تادلي .  و  ن 

 تققد من  هتا الح،  ا را. ييون الشخص الت،

قهااتا الشااخص و ييااون قااي ماايمن ماان الطعاان قااي تسااجيق  مماان يهماا  الأماار  

  وهااتا يعنااي  ن حجيااة 57تسااتنادا تلااد القاعااد  القا قااة  مااا بنااي عقااد باطاال قهااو باطاال

                                                 
         2001محمااد خياار،  حمايااة المقييااة العقاريااة ونظااام التحهاايظ العقااار،   دار النشاار المعرقااة الرباااط  طبعااة  55

 .478ص 
طبعاة النجااأ الجدياد   بالادار راجو محمد اليشبور  التطهير النات  عن تحهيظ العقار تطور الق ا  المرربي  م 56

 .29  ص  2005البي ا   الطبعة الأولد 
محمااد بونبااال   ااوانين التحهاايظ والتسااجيل والتجه ااة العقاريااة  منشااورال يقيااة العقااوم القانونيااة والإ ت ااادية  57

 .71  ص  1997   سنة 12واوجتماعية مراي     سقسقة اليتب العدد 
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التسجيل بين المتعا دين تعتبر مجرد  رينة بسيطة  ابقة لإابال العي   بحياث  ن  يماة 

رتباطااا وايقااا بقيمااة الت اارن الاات،  ااام عقياا  التسااجيل  وتتبعاا  قااي التسااجيل تاارتبط ت

ال حة والبطين  ولتلإ تتا اعترن الق ا  ببطين الت رن ق ن  يتم التشطيب عقاد 

 .58التقييد وتقرد يل آاارغ

وتجاد الإشااار  تلاد  ن هااتا الحيام ينسااحب  ي اا عقااد الخقان العااام  وقاي هااتا 

طقااب الطاااعن تسااجيل عقااد شاارا   بالرساام الإطااار   ااد المجقاا  الأعقااد بااين  " 

العقااار،  عاايغ يت اامن  اامنيا التشااطيب عقااد المسااجقين بهااتا الرساام قااي حاادود مااا 

 .59اشتراغ  وسيما و ن المسجقين المدعد عقيهم خقن عام لقبا و الطاعن..."

وير  بعض الهق  بين الأسباب التي جعقل المشر  يهاتح المجاال  ماام  طاران 

، الطعن بالتسجيل  تيمان قاي حماياة م اقحة  المتعا ادين  نهساهم التعامل لسقوإ طري

من ت رقاتهم ال ار   بحيث تتا ماا  ادر حيام بالتشاطيب عقاد التساجيل لها اد   حاد 

الأطاران  قهاتا الحيام و يماا  بايمن القارض العقااار، العاام  وو بمساير  المعاااميل 

غيار مقياد  بنشار قاي و سايما  ن مساطر  التساجيل هاتغ مساطر  ساريعة و .60العقارية

 الجريد  الرسمية وتعينال ومهل وتعترا ال.

ليل هتغ الإعبتارال  وجد المشر  م سسة التشطيب التاي مان شاينها  ن تمحاو 

 .61آاار التسجيل بين المتعا دين

ونظرا لخطاور  الآااار التاي تترتاب عان م سساة التشاطيب  والتاي تا د، تلاد 

  62لمشار  عقاد تنظيمهاا وتحدياد شاروطهاهوال الح، المسجل وانق ا  . ققاد عمال ا

                                                 
        غيار  2004-1-1 -816  مقان مادين عادد  2005-10-26بتااري     2849 رار المجق  الأعقد عادد  58

 منشور.
          غيار  2003-1-1-2395  مقن مادني عادد  2005-11-9  بتاري   2929 رار المجق  الأعقد عدد  59

 منشور.
60 Mohamed el mernissi , essai sur la notion de publicité foncière , étude de droit 

français et marocain comparé,thèse.paris,1973,p160.  

 .233 وردت    سعاد عاشور   م.   ص 
61 Paul decroux , op. cit. p 238 

 طروحة لنيل الديتوراغ  قي الحقوق  يقية   عبد العالي د و ي  الإلرا  والتشطيب قي التشريو العقار، المرربي 62
 5  ص 2001/2002  جامعاة محماد الخاام  بالربااط  السانة الجامعياة العقوم القانونية واو ت ادية والإجتماعياة

 وما بعدها.
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من ظ. ل.    " تن يال ماا  امن بالساجل العقاار، مان  91وهيتا ققد جا  قي الماد  

تسجيل وتقيياد احتيااطي يميان  ن يشاطب عقيا  بموجاب يال عقاد  و حيام ايتساب  او  

الشي  المق ي ب   يابل انعدام  و انق ا  الوا و  و الح، الت، يتعق، ب  ماا تيار مان 

 مين وتلإ بالنسبة لجميو الأشخاص التين يعنيهم حا، و او تشاهارغ لقعماوم ب اهة الت

  انونية."

وهتا ما   رغ المجق  الأعقد قاي  ارار لا  جاا  قيا   " ليان ردا عقاد الوساا ل 

ماان ق.ل يساامح بالتشااطيب عقااد ياال تسااجيل لحاا،  91مجتمعااة لتااداخقها قاا ن اله اال 

د  و حيام ايتساب  او  الشاي  المق اي عيني عقار،  و تقييد احتياطي بموجب يل عق

 .63ب  يابل انعدام  و انق ا  الوا و  و الح، الت، يتعق، ب "

ويميه بعض الهق  بين يال مان الإلراا  والتشاطيب حياث يعتبار ن الحقاوق التاي 

يمين التشطيب عقيها هي التي تم تسجيقها وبييهية  انونية.  ما الحقوق المساجقة نتيجاة 

نياة  ونتيجاة عقاد باطال  ق نهاا و تياون  مو اوعا لقتشااطيب غا   و احتياال  و ساو  

 .64ولين للإلرا 

ويخي ااة لمااا سااب، يمياان القااول  ن لقتسااجيل بااين  طااران العي ااة التعا ديااة 

حجية نسبية يمين هدمها ب  امة الدليل عقد عيسها  ويترتاب عقاد الحيام باتلإ شاطب 

 .65التسجيل وتبطال آاارغ

 ل في مواجهة الغيرالفقرة الثانية: حجية التسجي

تتا يانل مسيلة القو  الابوتية لقتقييدال و تايار تشاياول يبيار  بالنسابة لقعي اة 

التعا دية بين الأطران   ق ن الأمر عقد خين تلإ بالنسبة لقرير )  وو( تت  ن الأمار 

يطرأ مجموعة من ال عوبال  و و خين يبير بين الهق  بشينها  ومرد هتا الخاين 

                                                 
          غيار  2004-1-1-595  مقن مدني عدد  2004-12-22  بتاري    3702 رار المجق  الأعقد عدد  63

 منشور.
قطباعاة والنشار تدري  السماحي  القانون المادني  الحقاوق العينياة ونظاام التحهايظ العقاار،  شارية امبرياهار ل 64

 .300  ص  2003بمينا   الطبعة الأولد 
   1976عقي حسين نجيد   الشهر العقار، قي م ر والمررب  دار النه اة العربياة القااهر   الطبعاة الأولاد  65

 .189ص 
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ي  ن المشر  حسم الأمار بالنسابة لقريار حسان النياة )اانياا( وعقاد العيا  مان ييمن ق

 تلإ لم يهعل بخ وص الرير سي  النية )االاا(.

 أولا: مفهوم الغير في المادة العقارية

لم يقم المشر  بتحدياد المق اود باالرير قاي القاانون العقاار، وحسانا قعال  لأن 

الإطار ير   حد الهقها  بين يقماة الريار  التعارين تبقد من اخت اص الهق . وقي هتا

و يمياان تعطا هااا قااي مجااال القااانون العقااار، معنااد شااامل وموحااد يمااا هااو الشااين 

  التي تعتبر الرير يل شاخص لام ييان طرقاا قاي العقاد 66لمههومها وققا لقمبادئ العامة

 و وو مماااي قياا . لأن مااال هااتا الرياار و يتمتااو بييااة  ااهة لقمطالبااة بحاا، التسااجيل 

 الإعتراض عقي .

ولتلإ يمين تعتماد التعرين الت،  ال ب  الأستات محمد خيار، حياث جاا  قيا   

" يعني جميو الأشخاص التين لم ييوناوا  طراقاا قاي العقاد  و الت ارن غيار المساجل 

ولين تيون لهم م قحة تتايار بهاتا التساجيل قيعتبار بالتاالي مان الريار الات، و تسار، 

 سجقة عقيهم الحقوق غير الم

 الخقها  الخ و يون التين ايتسبوا حقو ا عقد العقار. -

الاادا نون العاااديون ويااتا جماعااة الاادا نين قااي حالااة تقااي   اااحب الحاا، قااي -

 العقار.

 .67 ما الوراة  و المو د لهم بوج  عام قي يعتبرون قي الأ ل من الرير"

هة عاماة  يت ح من هاتا التعريان  ن لم اطقح الريار قاي المااد  العقارياة ب ا

وقي مجال التقييدال الم منة بالسجيل العقارية ب هة خا اة مههاوم د يا، ينح ار 

قااي العي ااة بااين شااخص متمتااو بحاا، عينااي مسااجل  و قااي حياام المسااجل بالسااجل 

  وبين شخص آخر  والت، تما  ن ييون بيدغ عقد ساب، غير مساجل يربطا  68العقار،

                                                 
 .240سعاد عاشور  م.    ص  66
 .484محمد خير،  م.   ص  67
ولة عن تدار   موالا  والت ارن قيهاا  بحياث يحا، قاي هاتغ وتلإ ماي قي قتر  الريبة التي تجعل يد المالإ مرق 68

الحالة لجماعة الدا نين المطالبة ب بطال الت رقال التي  جراها مدينهم خيل هتغ الهتر    وتلإ بهدن الحهاظ عقد 
عقارال مدينهم التاي تشايل  امانا عاماا لاديونهم.  راجاو قاي هاتا الشاين   حماد شاير، الساباعي  تساجيل حقاوق 
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الشاخص الات، قاول العقاار لقمالاإ القاديم   بالمالإ القديم لقعقار   و  ن ييون هو نهس 

وتلإ قي الحالة  التي يدعي قيها  ن العقد الات، يربطا  بالمالاإ القاديم باطال  ويطالاب 

بالتشطيب عقي   وبالتبعية التشطيب عقد سا ر العقود الأخر  التي  برمها هاتا المالاإ 

 القديم بدورغ.

الحاول التي يعتبر  ولتو يح ال ور   يار سون   رب ماال ليل حالة من 

 قيها الشخص من الرير.

ببيااو عقااار لأيااار ماان مشااتر،  ماااي تلااد  Aالحالااة التااي يقااوم قيهااا المالااإ  -أ

ولام يقام  هاتا المشاتر، بتساجيل  2006-07-16بمقت د عقد م رخ قاي  Bالمشتر، 

 Cببيااو نهاا  العقااار تلااد المشااتر،  Aعقاادغ بالرساام العقااار،. ااام  ااام نهاا   المالااإ 

وعماال هااتا المشااتر، عقااد تسااجيل عقاادغ  2008-07-16د ماا رخ قااي بمقت ااد عقاا

 بالسجل العقار،.

يعتباار غياارا بالنساابة لقمشااتر،  Bتنطي ااا ماان هااتا الماااال قاا ن المشااتر، الأول 

  وما جعق  ي اير قاي مرياه الريار رغام  ن عقادغ سااب، قاي  التااري  عقاد  Cالااني 

جيل عناد التاهاحم وققاا لمنطاوق هو  ن المشار  جعال العبار  بالتسا Cالمشتر، الااني 

 .69من ظ.ل.  77الماد   

 Bببيو عقاار لقمشاتر،  Aوينطب، نه  الحيم قي الحالة التي يقوم قيها المالإ 

بااالحجه عقااد A وو يقااوم هااتا الأخياار بتسااجيل عقااد شاارا    ااام يقااوم دا نااوا المالااإ 

لة  ي ا يعتبار . قهي هتغ الحاBعقارال مدينهم ومن  منها العقار المهول لقمشتر،  

 غيرا بالنسبة لجماعة الدا نين. Bالمشتر، 

اام يقاوم هاتا الأخيار  Bببيو عقار محهظ لقمشتر،  Aالحالة التي  يقوم قيها البا و  -ب

 ن   A. قاي هاتغ الحالاة تتا ادعاد الباا و الأولCبتهويل نها  العقاار تلاد مشاتر آخار 

                                                                                                                                              

العقار، والإمتياه وغيرهما من الحقوق قي السجل العقار،  و قي غيرغ من السجيل الخا ة خايل قتار  الرهن 
الريبااة والتهقااي   الناادو  المشااترية حااول نظااام التحهاايظ العقااار، بااالمررب   يقيااة العقااوم القانونيااة والإ ت ااادية 

 .215  ص 1990ما،  5- 4والإجتماعية الرباط   جامعة محمد الخام  قي 
من ظ.ل.  عقد ما يقي " ترتيب الأولوية بين الحقوق المابتة عقد العقار الواحد تابو لترتيب  77ينص اله ل  69

 التسجييل باستانا  الحالة المقرر  بالهقر  الأخير  من اله ل الساب، والمتعققة بالتسجييل الوا عة بنه  الرتبة".
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ب بعياب مان عياوب الإراد   و باطال  لأنا  مشاو Bالعقد الرابط بين  وباين  المشاتر، 

 ن  يان  ا را يوم  برم هتا العقد. ويطالاب باتلإ التشاطيب عقاد هاتا العقاد وبالتبعياة 

منهاا العقاد المساجل  الات، يجمعا   Bعقد سا ر العقود الأخر  التي  برمها المشاتر، 

 .Cبالمشتر، 

الات،  Cمن الرير بالنسابة لقمشاتر،  A ي ا قي هتغ الحالة يعتبر البا و الأول 

 يظهر تسم  بالرسم العقار،.

يتبين من خيل هتغ الأماقة  ن  هة الرير قي مجال الحقوق المسجقة ينبري  ن 

 تستوقي مجموعة من الشروط يالآتي 

 ن يابل لهتا الرير ح، عيني عقد العقار المبياو  و ن يياون هاتا الحا،  اد تام -

 لهم. بعوض. وبتلإ و ينطب، و ن الرير عقد الوراة والمو د

 ن ييااون هااتا الحاا،  مبنيااا عقااد سااند  ااحيح شاايي وجااوهرا  و ااد تاام وققااا -

 لإجرا ال التسجيل  المقرر .

تتحاد البا و وتلإ لأن القاعد  تق ي  ن  تتا تققد المشتريان المبيو عن با عين -

مختقهين  ق ن  يتعين البحث عن المالإ الحقيقي منهماا. تت الحيام باالمبيو لمان تققااغ مان 

 .70المالإ ب رن النظر عن التسجيل  وبقطو النظر لحسن النية هتا

 ثانيا: حجية التسجيل في مواجهة الغير حسن النية

عاارن  حااد الهقااا  الرياار حساان النيااة بيناا   " الشااخص الاات، يجهاال العيااوب  و 

الشوا ب التي تعيب  و تشوب سند  و رسم من يان تققد الح، من  يوم تققي هتا الحا، 

 . 71سم  قي السجل العقار،"وتسجيق  عقد ا

ولقااد  اارر المشاار  حمايااة خا ااة لقرياار ت، النيااة الحساانة الاات، سااجل حقاا  

بالسجل العقار،  وحماغ من يل تجرا  من شين   ن يا ارعقد مرياهغ الحقاو ي. وهاتا 

                                                 
المدني  الجه  الرابو قي البيو والمقاي ة  دار تحيا  التراث  عبد الرهاق السنهور،  الوسيط قي شرأ القانون 70

 .477  ص  1986العربي  الطبعة الاانية  
ماايمون اليهباار،  التحهاايظ العقااار، والحقااوق العينيااة الأ ااقية والتبعيااة قااي  ااو  التشااريو المرربااي   م.            71

 .169ص 
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مان ظ.ل.  والتاي  66ما يتجقد من خيل ما ن ل عقي  الهقار  الأخيار  مان اله ال 

حاال التمساإ ب بطاال هاتا التساجيل قاي مواجهاة الريار ت، جا  قيها  "و يمين قاي  ، 

 النية الحسنة".

 1915يونياو  2مان ظهيار  3ونه  الأمار  ررتا  الهقار  الأخيار  مان اله ال  

حيث جا  قيها  " تن ما يقو من تبطال  و تريير وح، و يمين التمسإ ب  قاي مواجهاة 

 .72 رر"الرير المسجل عن حسن نية يما و يمين  ن يقح، ب   ، 

وبتلإ يميان القاول باين حجياة التساجيل بالنسابة لقريار حسان النياة تيتساب  او  

 اطعة. بمعند  ن  يود السجل العقار، التي ترتيه عقيها  ماال هاتا الريار تعتبار  ياودا 

 حيحة عقد وج  مطق،  بحيث و يتيار حق  بما يمين  ن يطر  عقيهاا مان بطاين  و 

 .73تبطال  و تريير

شااين هااتغ القاعااد   ن تاادعم اقااة المنعشااين العقاااريين قااي نظااام  ووشااإ  ن ماان 

السااجيل العينيااة  ولوظيهتهااا المتماقااة  ساسااا قااي تشااهار الحقااوق. خا ااة قااي  اال 

الظاارون او ت ااادية الحاليااة التااي تق ااي بااين تهدهاروتنميااة الإسااتامارال العقاريااة 

  74 رقال العقارياةوالقروض البنيية  خا و  ساسا ل مان استقرار المعاميل والت

وهتا الأمر و يتحق، تو تتا يان ايتسااب الحقاوق ياتم بالإساتناد تلاد ماا يظهارغ الرسام 

 .75العقار، دون  ، شإ قي  حتها  و خون عقد م يرها

وجدير بالإشار  تلد  ن الأ ل هاو حسان النياة  وعقاد مان يادعي العيا   ن  

لها جا  قي   " وحياث  ن القاعاد  يابل تلإ  وهو ما تهبل تلي  ابتدا ية وجد  قي حيم 

                                                 
مان مجقاة  305نياة العربياة منها القاانون التونساي قاي المااد  نه  القاعد    رتها ياير مان  اوانين التساجيل العي 72

الحقوق العينية التي جا  قيها  "وابطال الترسيم و ييون بي، حال  ن يعارض ب    الرير الت، يياون حسان النياة."  
حياث   والمتعق،  ب نشا  الساجل  1926آدار  15من القرار ال ادر بتاري   13و ي ا القانون السور، قي الماد  

ورد قيها  "يل من ايتسب  حقا قي ماال غيار منقاول مساتندا قاي تلاإ تلاد  ياود وبياناال الساجل العقاار،   ار قاي 
 ميتسب  وو تسر، عقية  سباب نه  هتا الح، الناش ة عن الدعو  المقامة".

 .191عقي حسن بجيد   م.   ص  73
  الاااني  دار الققام  لقطباعاة والنشار والتوهياو خالد مداو،  مساطر  التحهايظ العقاار،  السقساقة العقارياة الجه 74

 .7  ص 2000بالرباط  الطبعة الأولد 
قاطمة الحرون   حجية القيد قي السجل العقار،  رسالة لنيل دبقوم الدراسال العقيا قاي القاانون الخااص  يقياة  75

 .321   ص 1993/1994الحقوق  جامعة محمد الخام  بالرباط  السنة الجامعية 
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قااي التسااجييل عقااد مختقاان  نواعهااا وم ااادرها هااي  ناا  و يمياان التمسااإ ب بطااال 

التسجيل قي مواجهة الرير حسب النية  وحيث  ن حسان النياة هاو الأ ال ماا لام يابال 

 .76العي "

والعبر  قي تقدير حسن النية مان عادمها هاو تااري  و او  التساجيل  قهاي هاتا  

 .77تتا يان الرير و يعقم بين التسجيل قاسد اعتبر حسن النيةالو ل 

وبااتلإ يت ااح  ن  سااا  الإشاايال ييماان قااي عاادم  يااام المت اارن تلياا  الأول  

بتحيين رسم  العقار، وتلإ بت مين رسم شرا   بالسجل العقار، مما يهقدغ حقا  هاتا 

باين العقاار قاي قي مواجهة مشتر آخر  تساتند تلاد  ياود الساجل  العقاار، التاي تظهار 

مقإ البا و. وبتلإ تعامل مع  بحسن نية وساجل شارا   بالرسام العقاار، مماا رتاب لا  

مقيية العقار المبيو  و  حل لهتا التسجيل حجية مطققة قي مواجهة الرير ومان بيانهم 

 المشتر، الأول.

 ثالثا: حجية التسجيل في مواجهة الغير سيء النية

بخ اوص حجياة التقييادال التاي يجريهاا لقد و و خاين ققهاي و  اا ي يبيار 

مان  66سي  النية . ومارد هاتا الخاين يرجاو تلاد  ن المشار  المررباي قاي اله ال 

 د بين حيم التسجيل الت، يقاوم با   1915يونيو  2من ظهير  3ظ.ل.   ويتا اله ل 

 حسن النية وسيل بالنسبة لقرير سي  النية.

سااي  النيااة هااو الاات، يعقاام عنااد وهيااتا تهااب تتجاااغ ققهااي تلااد القااول  ن الرياار 

تسجيل الح، العيني عقاد تسام  قاي الساجل العقاار،  العياوب والشاوا ب التاي تشاوب 

سند  و رسم من تققي الح، عن   ومن ام قا ن العقام وحادغ ييهاي للإعتاداد بساو  النياة. 

وبالتااالي ق ناا  يعاماال  بنقاايض   اادغ ويحاارم ماان ياال حاا، آل تلياا   وو يميناا  التااتر  

                                                 
       424/01 قااي المقاان الماادني ر اام  19/3/2000 بتاااري   1052/00لقمحيمااة الإبتدا يااة بوجااد   عاادد حياام  76

 غير منشور.
77 Force probante des inscriptions, l’immatriculation foncier en 300 question - 

réponses, administration de la conservation foncier du cadastre et de la cartographie, 

1999.159. 
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سجيل لأن  بعقما  المساب، بوجاود العياب قاي ساند الباا و   و بولا  تبارام العقاد بحجة الت

 .78ور اغ بالمخاطر قي يستح، الحماية القانونية

وهو ما تهب تلي  المجق  الأعقد قي  حد  رارات  الت، جا  قي  "... والت، تم 

وو نق   عقما بين  حمد... يان عقاد عقام باالطعن قاي الانقض   اد القارار الماتيور 

 .79يستطيو التمسإ بحسن النية"

وقااي مقاباال هااتا الإتجاااغ  بااره توجاا  آخاار ياار  بيناا  و يمياان الإعتااداد بمجاارد 

العقم البسيط لقحيم بسو  النية. و د تحت  قي تلإ بين الشخص الت، يبادر تلد تساجيل 

حق  تنما يعتمد قي تلإ عقد البيانال المقيد  قي السجل العقاار،  ولاي  عقاد محتاو  

عقد. و ن  من ال عب تعتبارغ سي  النية لعقة وجود عياب قاي الت ارن  السااب،  و ال

 . 80قي رسم من تققد الح، عن 

وبتلإ  و ييتهي   ن ار هتا الإتجاغ بالعقم المجرد لققاول بساو  النياة  بال وباد 

ماان  ن ييااون هااتا العقاام م ااحوبا بااالتواط  بااين المتعا اادين بق ااد الإ اارار بحقااوق 

 الرير.

ما يهيي   رار لقمجق  الأعقد جا  قي   "لماا يانال الطاعناة  برمال عقاد وهو 

ويانال عقاد عقام  1962دجنبار  1بيو اان مو هوجهاا لا رض المتنااه  قيها بتااري  

لها ااد  مشااتر اخاار. و ن الهوجااة  1962شااتنبر  21بوجااود البيااو الأول  المباارم بتاااري 

 يتو اال المشااتر، الأول تلااد  برماال البيااو باتهاااق مااو هوجهااا  تدليسااا منهااا حتااد و

                                                 
 يمال هتا الإتجاغ يل من  78

 74 ستاتنا الديتور  تدري  الهاخور، نظام التحهيظ العقار، بالمررب  م.   ص  -

ميمون اليهبر،  التحهيظ العقار، والحقوق العينية الأ قية والتبعية قي  و  التشريو المرربي  م.     -
 170ص 

 4  لقرير بمقت د نظام السجل العقار،  مجقاة المحاامون  عادد ادوار عيد   الحقوق وال مانال المقرر -
 .125  ص  1975  سنة 

  غير منشور. 2004-1-1-595 مقن مدني عدد  2004-12-22  بتاري   3702 رار المجق  الأعقد عدد  79
 يمال هتا الإتجاغ يل من  80
 .494محمد خير،  م.   ص  -
 .299تدري  السماحي  م.   ص  -
 .207رون  م.   ص قاطمة الح -
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التمتو بما اشتراغ...وتيون المحيمة عقد  اواب ...مان  ن البياو التاالي تاريخاا   لراو 

  81وو يعتد ب   لما و و قي  من تدلي  ويتعين بالتالي تشطيب  من الرسم العقار،."

والاار ، قيمااا  عتقااد  ن الإتجاااغ الأول الاات، تهااب تلااد  ن مجاارد  عقاام الرياار  

ساند  و رسام مان تققاي الحا، عنا   و وجاود مشاتر، آخار غيار مساجل يااقي بشوا ب 

لققول بسو  نيت   والحيم عقيا  بتشاطيب تساجيق  معامقاة لا  بنقايض   ادغ   اد سايطر 

عقد توجه  هتا تحقي، مبد  العدالة وتلإ حهاظا عقد حقوق المت ارر  وتيسايرا عقيا  

 لإ ت ا  حقو   دون  ، اشتراطال  د ترهق  .

هااتا التوجاا  رغاام وجاهتاا  ق ناا  ماان الممياان  ن ي اار بمبااد  تسااتقرار  تو  ن 

المعاااميل  و ن يهعااه  اقااة المتعااامقين والمنعشااين العقاااريين  قااي التقيياادال التااي 

تظهرهااا السااجيل العقاريااة .وهااو مااا حاااول الإتجاااغ الااااني  ن يحتوياا   ماان خاايل 

تعا اادين بق ااد الإ اارار تشااتراط  تلااد جانااب العقاام  ن ييااون هناااإ  تواطاا   بااين الم

 بالرير.

ومو تلإ ق ن هتا التوج  هو الآخر يبقاد منتقادا وو يحقا، الراياة المرجاو  مان 

نظام السجيل العقارية التي تقوم عقد العقنياة  والتاي تعتبار التساجيل عناوان لقمقيياة. 

بمعنااد  ن الحقااوق التااي تسااجل بالرساام العقااار، تماانح  ااو  ابوتيااة عقااد  ن الشااخص 

 ب  هو قعي  احب الحقوق المبينة قي . المعين

الساااابقة الاااتير(  3والمااااد   66و عتقاااد  ن ماااا جعااال المشااار  )قاااي اله ااال  

يترا د عن بيان حيم الرير ت، النية السي ة  هاو تخوقا  مان  ن يادخل الشاإ والريباة 

لااد  المتعااامقين العقاااريين قااي نظااام السااجيل العقارية.وحساانا قعاال عناادما لاام يقاارر 

بطال تقييدال الرير سي  النية وتلإ حهاظا عقاد مباد    احد يهارض نهسا   راحة ت

بقو    و وهو مبد  تسخير القاعد  القانونية لخدمة الظااهر  الإ ت اادية  وحهاظاا عقاد 

مبد  تستقرار المعاميل. وهاتا التوجا  هاو الات، سايطر عقاد بعاض التشاريعال منهاا 

                                                 
  منشور بالمجقة المرربية لققانون والسياسة واو ت ااد  1978يناير  4  بتاري  16 رار المجق  الأعقد  عدد  81

 .131  ص 1978   4عدد 
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حجياة الساجل العيناي ب ارن النظارعن المشر  الألماني الت، تهب قاي تتجااغ تقوياة 

حسن نية الرير  و ساو  نيتا   وتلاإ حتاد يظال الساجل العيناي يعطاي  اور   ااد ة 

 .82لقحالة القانونية

ويقول الأستات السنهور، قي هتا الإطار   ن القياد قاي الساجل العيناي و يهسادغ 

 .83سو  النية وو يهسدغ التواط  لأن ل  حجية مطققة

ت، سقي  المشر  القيبي حيث جاا  عقاد لساان  حاد الهقهاا  وهو نه  التوج  ال

ما يقي  " تن المقيية و تنتقل تو بالتسجيل وققا لنظام السجل العيناي وهاو المعماول با  

قي ليببا بل تن الررض من هتا النظام هو الو ول بالتسجيل تلد    د مال  من  و   

تمساإ بيسابقية التساجيل  وو يحاول وبالتالي قاي  اار لحسان النياة  و لساو  النياة قاي ال

 .84 ي ا التواط  دون التمسإ بيسبقية التسجيل

وبنه  الر ،  ختل المحيمة العقيا  حيث جا  قي  حد  حيامها " و يجاوه قاي 

ظل  انون التسجيل العقار، مناهعة المالإ بعقاد مساجل قاي مقييتا  عقاد  ساا  ساو  

 .85النية  و التوا طئ مو البا و ل "

توج  لن ن طر مستقبي تلد القول بتقإ التهر اة باين الريار حسان النياة وبهتا ال

والرير سي  النية والتي   دل قي ياير من الأحيان تلاد تايوييل ققهياة و  اا ية   ال 

مااا يقااال عنهااا  نهااا   اارل بطريقااة مباشاار   و غياار مباشاار  بم اادا ية السااجيل 

تمسااااإ بمبااااد  اله اااال                                                                                                             العقاريااااة  ولاااام يعااااد هناااااإ ماااان مبااااررال تقنااااو ب اااارور  ال

                                                 
م ااطهد عبااد الساايد الجااار    حيااام الظاااهر قااي السااجل العينااي دراسااة قااي القااانون الم اار،  دار النه ااة   82

 .74   ص 1988الاانية  العربية  القاهر   الطبعة
 .379 سباب يسب المقيية  ص  9عبد الرهاق  السنهور،  الوسيط قي شرأ القانون المدني  الجه   83

 وردغ الااديتور  444وهاو نها  الاار ، الات،  اال باا  تباراهيم  بوالجاا  السااجل العيناي قاي التشااريو الم ار،  ص 
 .43م طهد عبد السيد الجار  م.   ص

عمااران  شاارأ  حيااام عقااد البيااو قااي  ااانون  الماادني القيبااي   الميتبااة الوطنيااة  بنراااه،        الااديتور محمااد عقااي 84
.  وردغ جمعة  محمود الهريقد  التواي، العقار، قي الشريعة الإسيمي  المنشي  العاماة لقنشار والتوهياو 240ص 

 .230  ص 1985والإعين طرابق   الطبعة الأولد 
.  وردغ جمعااة محمااود الهريقااد  م.   ص 215 ص 4المحيمااة العقيااا  الجااه  المجموعااة المههرسااة لأحيااام  85

231 
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   مام رغبة المشر  قي تعطا   اعد   قبة لنظاام 86بين حسن النية والرير سي  النية

العمقياال العقارياة  مان  السجيل العينية  بهدن تشجيو يل المتعامقين والمتدخقين قاي

دولاة و بنااإ ومنعشاين عقاااريين. وو  دل عقاد تلاإ هاو  اادور ترساانة مان القااوانين 

 98-10تال ال برة الإ ت ادية والتي ت اب قاي هاتا الإطاار  ويبقاد  برههاا  اانون 

الت، ساهم بشيل يبير قي التققايص مان  هماة الساين  87المتعق، بتسنيد الديون الرهنية

ال البنييااة ماان م ااادر جديااد  لقتموياال  ممااا  عطااد لقطااا  القاارض وتميااين الم سساا

ديناميييااة قعالااة  ااادر  عقااد تحريااإ الإ ت اااد الااوطني والنهااوض باا  ماان حساان تلااد 

 .88 حسن

ووشااإ  ن هااتغ التقنيااة مااا ياناال لتاانجح لااوو ال اامانال التااي  حاطهااا بهااا  

  و ن و تياون محال المشر  منها  رور   ن تيون الديون الرهنية من الرتبة الأولاد

. وهااو الأماار الاات، لاان يتاايتد تتا 89نااها   و مشاايوإ قااي تح اايقها عنااد حقااول  جقهااا

سمحنا بالتشطيب وتلرا  التسجييل الم منة بالسجيل العقارية لعقاة ساو  نياة البناإ 

المرتهن   و  حد الأغيار الت، رتب رهنا رساميا عقاد العقاار لها اد  البناإ الات، دخال 

 عمقية التسنيد.

لتلإ  دعوا المشر   المرربي تلد التدخل لتحديد مو ها  مان الريار ساي  النياة  

وتلإ بتحديادغ لقحااول التاي يسامح قيهاا ب لراا  التساجييل  ماو الأخات بعاين الإعتباار 

مختقاان الظاارون الإ ت ااادية والإجتماعيااة المحيطااة بااتلإ  وعاادم الرقااو قااي حمايااة  

                                                 
تو قي بعض الحاول  الإستانا ية التي يجب  ن يتدخل المشر  ويحددها عقد سبيل الح ر  ومو تلإ ق ن هاتا  86

لق ايا   التوج  و يعني  ن حقوق المشتر، الأول الت، تهاون قي تسجيل شرا   بالرسم العقار، ستيون عر اة 
بل عقد العي  من تلإ بحيث تن البا و  الت، ارتيب خطي  عقد، قي حق   وخاالن واجاب التماة  يجاب عقيا   ن 

 يعوض هتا المشتر، عن يل ما يقحق  من  رر.
جماااد  الأخاار  5قااي  4726  منشااور بالجريااد  الرساامية عاادد 1999  بتاااري  1-99-193ظهياار شاارين ر اام  87

 .1999شتنبر  16المواق، ل  1420
لقتوسااو قااي المو ااو  راجااو    سااتاتنا الااديتور  سااهيان ادريااو   تساانيد الااديون الرهنيااة مقاربااة  انونيااة وماليااة  
 طروحة  لنيل الديتوراغ قي القانون الخاص  يقية العقوم القانونية  والإ ت ادية والإجتماعية  جامعاة محماد الأول 

 ا وما بعده 6  ص 2005/2003بوجد   الموسم الجامعي 
آمنة مبروإ مهايو،  تسانيد الاديون الرهنياة وعي تا   بنظاام التحهايظ العقاار،  مجقاة التحهايظ العقاار،  عادد  88

 .13 ص  1999خاص 
عا شاة الشار او، الماالقي  تسانيد الاديون الرهنياة  ارا   قاي  اانون التسانيد المررباي  المجقاة المرربياة لققااانون  89

 .43  ص  2000. سنة 34-33والسياسة والإ ت اد  عدد مهدوج 
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عقد نهس  بمخالهت  لققاوانين التاي توجاب  شخص لم يبادر تلد تسجيل حق  وبتلإ جند

 عقي  التسجيل حتد ييتسب مقيية تلإ الح،.

 المبحث الثاني:

 الإطار القانوني لتحيين الرسوم العقاري

ر ينااا بااين التحيااين قااي الماااد  العقاريااة يتحقاا، بوا عااة التسااجيل قااي السااجيل 

ياناال الساجل العقاار،  العقارية  وتلإ ل مان تطاب، مساتمر باين الحالاة  القانونياة لب

 مو الو عية المادية لقعقار خارج تن ي ال هتغ الرسوم.

وقااي ساابيل الو ااول تلااد تحقياا، تلااإ  ااام المشاار  بتحديااد الحقااوق والو ااا و 

الواجب تشهارها بالرسوم العقارية. منها ماا هاو وارد بظهيار التحهايظ العقاار، ومنهاا 

 .90ما هو من وص عقي  قي ن وص خا ة

ريه عقااد  بااره الحقااوق الخا ااعة لقتسااجيل والتااي  ظهاار الوا ااو تو  ننااي سااي

العمقااي  ن لهااا تااياير  يبياار عقااد مسااار تحيااين الرسااوم العقاريااة   وياايتي قااي مقاادتمها 

التحيين عقد مستو  الماليين لقعقار مو و  الرسام العقاار، )مطقاب  ول( اام بعادها 

را التحياين عقاد مساتو  التحيين عقد مستو  وعا  الرسم العقار، )مطقب اان( و خي

 التحميل )مطقب االث(.

 المطلب الأول: التحيين على مستوى المالكين للعقار موضوع الرسم العقاري

مان ظ.ل.  عقاد ماا يقاي  "يجاب  ن تشاهر بواساطة تساجيل  65ن ل المااد  

قااي السااجل العقااار، جميااو الأعمااال والإتها ااال الناشاا ة بااين الأحيااا  مجانيااة ياناال  و 

يو المحا ر المتعققة بالحجه العقار،  وجميو الأحياام التاي تيتساب  او  بعوض وجم

الشي  المق ي ب   متد يان مو او  جمياو ماا تيار تيساي  حا، عيناي  و نققا  تلاد 

 الرير   و ت رارغ  و ترييرغ  و تسقاط ... ".

                                                 
  رساالة لنيال دبقاوم رشيد  حمو   تسجيل الحقوق وتشاهارها بالساجيل العقارياة  راجو هتا المو و  عند   90

الدراسااال العقيااا المعمقااة قااي القااانون  الخاااص  وحااد  التيااوين والبحااث قااي  ااانون العقااود والعقااار  يقيااة العقااوم 
 وما بعدها. 8. ص2004/2005محمد الأول بوجد   السنة الجامعية  القانونية والإ ت ادية والإجتماعية  جامعة
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يت ح من هتا النص  ن المشر   وجب تساجيل جمياو المحاررال التاي تحاو، 

لحا، مان الحقاوق العينياة العقارياة الأ اقية  و ت ارارغ  و نققا  تلاد الت رقال المنش ة 

الرير  و ترييرغ  و هوال  سوا  يانل هتغ المحررال  عقود )الهقر  الأولد(  و  حياما 

  ا ية نها ية )الهقر  الاانية(.ويترتب عن عادم التساجيل  ن هاتغ الحقاوق الموماي تليهاا 

 الشين وو بالنسبة لريرهم.و تنشي وو تنتقل وو تهول بين تو، 
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 الفقرة الأولى: شهر التصرفات الحقوقية

تن جميو الت رقال التي يترتب عنها تريير عقاد مساتو  الأشاخاص المقيادين 

بالسجل العقار، يجاب  ن تشاهر بواساطة التساجيل متاد ياان مو اوعها تيساي  حا، 

 ي عيني  و نقق  تلد الرير  و ت رارغ  و ترييرغ  و تسقاط  يما يق

 أولا: تأسيس حق عقاري أصلي

لقااد عماال المشاار  عقااد تحديااد الحقااوق العينيااة التااي تجاار، عقيهااا المعاااميل 

 1915.91يونيااو  2ماان ظهياار  8العقاريااة الخا ااعة لقتسااجيل وتلااإ بمقت ااد اله اال 

و د و و خين ققهي حول مد  اعتبار هتغ الحقوق وارد  عقد سبيل الح ر  م عقاد 

 سبيل الماال ققط.

ا تهب تتجاغ تلد القول بين التعداد القانوني لقحقوق العينية تنماا ورد عقاد وهيت

سبيل الماال ولي  عقد سبيل الح ر  وتلإ لعدم وجود نص  اريح يمناو الأطاران 

من تبتيار ما يرون  مي ما لم الحهم تماشيا مو مبد  سقطان الإراد   وتلاإ طبعاا قاي 

ساتاتنا الحساين بقحسااني هاتا التوجا  بحياث . وي ياد  92حدود ما يته، مو النظاام العاام

                                                 
 عقد ما يقي  "تعتبر العقارال بحسب المحل الت، تنسحب عقي   1915يونيو  2من ظهير  8نص اله ل  91
 الحقوق العينية الآتية  -   

 مقيية العقارال  -1
 الإنتها  بهتغ العقارال  -2

 الأحبا  -3

 حقا الإستعمال والسين -4

 طويل الأمداليرا  ال -5

 ح، السطحية -6

 الرهن الحياه، -7

 الإرتهاق والتيالين العقارية. -8

 الإمتياهال والرهون الرسمية -9

 الحقوق الإسيمية يالجها  والإستيجار والجقسة والهينة والهوا . -10

 الدعاو  التي ترمي تلد استحقاق عقار.-ب  
ييااار  وريباار  تلااد جانااب بعااض الهقهااا  يمااال هااتا الإتجاااغ مجموعااة ماان الهقهااا  الهرنساايين وهاام  بينيااول  وب 92

الم ااريين  ماااال محمااد ياماال مرسااي   وردهاام ماايمون اليهباار،   التحهاايظ العقااار، والحقااوق العينيااة الأ ااقية 
 .245و 244والتبعية قي  و  التشريو المرربي  م.   ص 
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ير   ن  لي  هناإ ما يمنو من ت ور وجود حقوق عينياة  خار  غيار ماا ناص عقيا  

 .93المشر 

 ما الإتجاغ الااني الت، يماق   غقبية الهق  المرربي ققد تعتبر التعاداد الاوارد قاي 

يمياان  وارد عقااد ساابيل الح اار  وبالتااالي و 1915يونيااو  2ماان ظهياار  8اله اال 

ل طران  ن يتهقوا عقد تستحداث حقوق عينية  خر  غير تقإ الاوارد  بهاتا اله ال  

 .94وتخ اعها لقتسجيل قي الرسم العقار،

الموماي تليا  يميان القاول باين حا، المقيياة  8وعقد العموم وانطي ا من اله ل 

 65 العقارية و يدخل  من مسيلة  و  اعد  تيساي  الحا، العيناي التاي تيرهاا اله ال

من ظ.ل.   وتلإ لأن المقيية تنشي ابتدا  عن طري، الحياه  . ومعقوم  ن مجاال هاتغ 

الأخياار  هااو العقااارال غياار المحهظااة   مااا بالنساابة لقعقااارال المحهظااة قااي ساابيل تلااد 

 .95ايتسابها بالحياه  مهما طال عقيها الهمن

ل.  ماان ظ. 65لهااتا الإعتبااار يمياان القااول  ن مااا   اادغ المشاار  قااي اله اال 

مان  8بشين تيسي  الح، العيني  تنما يقت ر عقد الحقوق الوارد تعدادها قاي اله ال 

باسااتانا  حاا، المقييااة  وهااتغ الحقااوق يااتم تيسيسااها قااي الرالااب  1915يونيااو  2ظهياار 

بمقت ااد عقااد. ماااال تلااإ تنشااا  حاا، سااطحية  عقااد عقااار محهااظ  و حاا، انتهااا    و 

 .96ة والهوا بعض الحقوق العرقية الإسيمية يالتعقي

ولإتمام تنشا  هتغ الحقوق يتعين عقد المستهيد منهاا  ن يادلي تلاد المحااقظ بماا 

يابتها   د تحيينهاا بالساجل العقاار،  وتلاإ حتاد تنات  آاارهاا باين الأطاران ويميان 

                                                 
قااد الياارا  الجااه  الأول    سااتاتنا الااديتور  الحسااين بقحساااني  الحمايااة القانونيااة لميتاار، المحاايل السااينية  ع 93

 .87  ص 2001مطبعة الأحمدية لقنشر  الطبعة الاالاة 
يمااال هااتا الإتجاااغ ياال ماان  ماايمون اليهباار،  التحهاايظ العقااار، والحقااوق العينيااة الأ ااقية والتبعيااة قااي  ااو   94

 .245التشريو المرربي  م.   ص 
 .367محمد خير،  م.   ص  -
            1980المراارب  ميتبااة الطالااب الرباااط  الطبعااة الاانيااة   محمااد مهااد، الجاام  التحهاايظ العقااار، قااي -

 .213ص 
          1996عبااد العااالي العبااود،  الحياااه  ققهااا و  ااا ا  المريهالاقاااقي العربااي   الاادار البي ااا   الطبعااة الأولااد  95

 .74ص 
لماليي والقانون المرربي  مطبعة محمد بن  الح ال وقي  الحقوق العرقية الإسيمية دراسة مقارنة بين الهق  ا 96

 .715  ص  2005دار الققم بالرباط  الطبعة الاانية  
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اوحتجاج بها عقد الرير  وهتا ما يستهاد من القرار ال ادر عن المجق  الأعقد الت، 

 ن  يجب  ن تشهر  1913غشل  12من ظهير  67و 65اله قين جا  قي   " ينت  من 

بواسطة تسجيل قاي الساجل العقاار، جمياو الإتها اال والأعماال متاد ياان مو اوعها 

تيسي  ح، عقار،  و نقق  تلاد الريار  و ت ارارغ  و ترييارغ و نا  و ينات  عنهاا  ،  اار 

 اااد ة ال ااواب  ولااو بااين الأطااران تو ماان تاااري  التسااجيل... وعقياا  قاا ن المحيمااة

عناادما اعتباارل  ناا  و يمياان الإحتجاااج بحاا، الهينااة الاات، لاام يقااو تسااجيق  قااي السااجل 

 .97العقار،"

والقول برير تلإ تعتر   مجموعة من ال عوبال قي الوا و العمقي   بحياث  

 ن المحاقظ باعتبارغ الم تمن عقد الرسم العقار، وما يهر   عقيا  الواجاب  و يقبال 

.وهاو ماا عبار 98وق والو ا و الآنهة التير  وسقطت  بهتا الشين مقياد  تسجيل غير الحق

عن  الأستات دييرو بقول   " يجب  ن يقيد من طرن المحاقظ ما يجاب تقييادغ وققاط ماا 

. وبتلإ قيل تسجيل بريار ماا تيار باطال  انوناا لعادم اساتنادغ تلاد ناص 99يجب تقييدغ"

 .100يوجب تسجيق 

 ي أصليثانيا: العقود الناقلة لحق عين

يعتباار عقااد البيااو العقااار، ماان  يااار العقااود النا قااة لقمقييااة شاايوعا قااي مجااال 

المعاميل العقارية  وما يسار، عقيا  ينطبا، عقاد ساا ر العقاود الأخار  النا قاة لحا، 

عيني عقار،  يعقد المقاي ة وعقد هبة عقار  وتقاديم ح اة عينياة قاي شارية عنادما 

 .تيون هتغ الح ة عبار  عن عقار محهظ

                                                 
  4    منشاور بمجقاة   اا  المجقا  الأعقاد عادد 1966 بريل  13  بتاري  299 رار المجق  الأعقد  عدد   97

 .13  ص 1968دجنبر 
98 Contrôle des inscriptions sur les livres fonciers, l’immatriculation foncière en 300 

question-reponses, administration de la conservation foncier du cadastre et de la 

cartographie, 1999.p165. 
99 Paul decroux. Op. cit. p 166. 

 محماد الحيااني  المحااقظ العقاار، باين متطقبااال الإخت ااص وتيراهاال المسا ولية  مطبعاة النجااأ الجديااد   100
 .57  ص  2002بالدار البي ا    الطبعة الأولد 
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وتتميهالعقااود النا قااة لحاا، عينااي عقااار، عاان العقااود الم سسااة لاا  قااي  ن تلااإ 

 .101الح، ييون م سسا سابقا  بل نقق 

ماان ظ.ل.  يمياان الجااهم بااين عقااود البيااو  65وتطبيقااا لمااا جااا  قااي اله اال 

الوارد  عقد عقار محهظ و تيون نا قاة لقمقيياة باين المتباايعين  و قاي مواجهاة الريار  

قييادها قاي الساجل العقاار،. وهاو ماا جعال  حاد الهقهاا  يقاول  "مادامال تو من و ل ت

العقااود والإتها ااال تشاايل  هاام وساايقة لتااداول وانتقااال الأمااوال قيمااا بااين الأقااراد  قاا ن 

تجريد عقد من آاارغ يعتبر قي نظرنا بماابة عدم انعقاادغ يماا هاو حاال تبارام بياو عقاد 

 .102"عقار محهظ دون تقييدغ عقد الرسم العقار،

وتاااار قااي هااتا الشااين مساايلة عقااود البيااو المحمقااة بشااروط والتهامااال ومااد  

تميانية تسجيقها. بحيث ظهار اتجااهين مختقهاين مان حياث المباد   تو  نهماا يتهقاان مان 

 حيث النتيجة.

بوجااوب تسااجيل ياال العقااود المتعققااة بحاا، عينااي  103وهيااتا ياار  اتجاااغ ققهااي

ة بشارط قاسا   لأن قاي هاتا التساجيل اباول عقار، حتد ولو يانل هتغ العقاود مقترنا

لمقيية المشتر،  وتعين لقرير بين ت رقاتهم ماو المشاتر، محتمقاة البقاا   و الاهوال 

تبعا لتحق، الشرط  و تخقه . ونه   الشي  بخ وص البيو المعقا، عقاد شارط وا ان 

جيل بحيث تتا تحق، الشرط اعتبر المشاتر، مالياا لقعقاار مان و ال العقاد  ويتخات التسا

 .104من ظ.ل.  170قي هتغ الحالة شيل تجرا  تحهظي طبقا لقه ل 

                                                 
ماهن الجم  الحقوق الخا عة لقتسجيل وقا، نظاام التحهايظ  العقاار،  رساالة لنيال دبقاوم الدراساال العقياا قاي  101

القانون الخاص  يقية العقوم القانونية والإ ت ادية والإجتماعياة  جامعاة القا اي عيااض بمراي  السانة الجامعياة 
 .33ص   1990/1991

عباد الحا،  اااقي  عقاد البياو دراسااة قاي  اانون اولتهامااال والعقاود وقاي القااوانين الخا اة   مطبعاة النجاااأ  102
 .204  ص  1998الجديد  بالدار البي ا   الطبعة الأولد 

 .377يراجو بخ وص هتا الإتجاغ محمد خير،  م.    ص  103
ي  "يما  ن الدعو  بهس  عقد البياو  و االمعاو اة  و من ظ.ل.  ما يق 170جا  قي الهقر  الاانية من اله ل  104

القسمة بسبب عدم  دا  الامن  و الهرق يمين الإحتهاظ بهاا قاي العقاد لها اد  الباا و  و المعااوض  و المقتسام   وعناد 
عدم اشتراط تلإ قي العقد يميان  ي اا الح اول عقاد  ن يحاتهظ لا  بهاتغ الادعو  بحيام مان المحيام مان المحيماة 

 المحاقظة."يسجل ب
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 ن هااتا ال اانن ماان العقااود مرقااوض تسااجيق  ماان  105بينمااا ياار  اتجاااغ آخاار 

وماا يقيا  مان ظ.ل.  يتعاارض ماو  65الوجهة القانونية  وتلإ لأن م امون اله ال 

ط المو ان و الشروط المعطقة. والسبب هاو  ن انتقاال المقيياة والحقاوق العينياة بالشار

 يخول ح، المقيية بتاتا مادام هتا الشرط  ا ما وهتا هو وج  التعارض.

ولأن مااان ممياااهال تلاااإ اله ااال الإشاااهار و اااو  تاباااال الحقاااوق الميتسااابة  

والإستدول  بمقيية  الحقاوق تها  الأطاران المعنياة  و الريار. وعقيا  قا ن الإستمسااإ 

حاقظ رقاض تساجيل  ، عقاد بياو يت امن بن وص القانون والتقييد بها يحتم عقد  الم

شرطا من الشروط المعطقة  غير  ن ال رور  تدعوا تلاد الترا اي والتراقال لتمياين 

 مشاريو الحيومة قي ميدان التعمير والسين من سقوإ سبل النجاأ.

حيااث تسااتقبل الويالااة الوطنيااة لقمحاقظااة  106وهااتا مااا يهيياا  الوا ااو العمقااي 

بشروط  ومو تلإ تقوم بتقييادها بالساجيل العقارياة دون  العقارية يوميا عقودا محمقة

 ن تجاد حرجاا قااي تلاإ  ماان هاتغ العقااود نجاد عقاود البيااو لقطاو  ر ااية مجهاه   ماان 

طرن شرية العمران تت من شرط البنا  داخل  جال سانة .وهاو ماا يباره ماد  تاياير 

لإ ت ااادية التااي الظاارون الإ ت ااادية عقااد القاعااد  القانونيااة  وتقيينهااا خدمااة لقتنميااة ا

 تعود بالنهو عقد الم قحة العامة.

وياور تشيال آخر حول مد   ابقية الوعد بالبيو لعقار محهظ لقتسجيل بالساجل  

 العقار،؟

هناااإ اتجاااغ ياار  تميانيااة تقييااد الوعااد بااالبيو تقيياادا تحهظيااا بالترا ااي وتلااإ 

لخياار  و ن اله ال حهاظا عقد حقوق الموعود ل  خيل المد  التي يابل ل  قيها حا، ا

من ظ.ل.  يوجب تسجيل الوعد بالبيو باعتباار  ن تلاإ  حهاظ لحا، الموعاود  لا   69

 .107من  ن يعمد تلد تقييد حق  تقييدا تحتياطيا

                                                 
يمال هاتا التوجا   الأساتات بادر الادين دينياة  الشاروط المو هاة لتساجيل البيوعاال قاي الرساوم العقارياة  مجقاة  105

 .8  ص  1988التحهيظ العقار،  العدد الأول  مار  
ديناة من خيل قتر  التدريب التي   يتها بالويالة الوطنية لقمحاقظة العقارية والمساح العقاار، والخرا طياة بم 106

 بريان.
 يمال هتا الإتجاغ يل من   107
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ومعاا  الق ااا  يااتهب عياا  تلااإ  وياار   ن  108تو  ن الاار ، الااراجح ققهااا

، الأ اقي  من ظ.ل.  و يجيه تسجيل الوعد باالبيو تو تبعاا لتساجيل الحا 69اله ل 

وهو ما يستنت  من عد   رارال لقمجق  الأعقاد جاا  قاي   حادها " ... عقاد المادعد 

عقي  تتمام البيو المتعق، بن ان الادار المشاار تليهاا  عايغ  وتلاإ بتحريار عقاد نهاا ي 

. وير   ستاتنا بقحساني بين الوعد باالبيو و ينشاي تو 109  د تقييدغ بالرسم العقار، "

م  ن هتغ الحقوق و تقبل القيد بالسجل العقار، تو قي حدود ما هاو حقا شخ يا ومعقو

 .110من وص عقي   انونا وعقد سبيل الإستانا 

 ثالثا: إقرار حق عيني أو تغيير أو اسقاطه

من ظ.ل.  ييحاظ وجاود ناو  مان التناا ض  حياث  82و 65بقرا   اله قين 

ق العينية العقارية بواساطة جا  ب يرة الوجوب قي القيام ب شهار الحقو 65 ن اله ل 

تسااجيقها بالسااجل العقااار، عناادما ييااون مو ااوعها تيسااي  حاا، عقااار،  و نققاا  تلااد 

. وير   حد الهقها  بين عبار  ت رار الح، يرادقهاا قاي القراة الهرنساية ت رارغالرير  و 

 .111بمعند تعين  و ن المق ود بتلإ هو ح، الإرث والو ية déclarerيقمة 

مان نها  الظهيار ققاد جاا  ب ايرة التخييار لقورااة والمو اد  82 ما اله ل  

 .112لهم قي تسجيل حقو هم

                                                                                                                                              

Paul decroux, op,cit, p 157 

 219ومحمد مهد، الجم  م.   ص 
 نظاار يااي ماان  ماايمون اليهباار،    التحهاايظ العقااار، والحقااوق العينيااة الأ ااقية والتبعيااة قااي  ااو  التشااريو  108

 110المرربي  م.   ص 
  وققااا لققواعااد العامااة والتشااريعال الخا ااة  مطبعااة دار النشاار  سااتاتنا الديتور الحسااين بقحساااني  البيااو والياارا-

 69  ص 2001الجسور  وجد   طبعة 
        غيار  2002-1-1-2858 مقن مادني عادد  2004-12-15  بتاري   3652 رار المجق  الأعقد عدد  109

 منشور
          2003-1-1-4194  مقااان مااادني عااادد 2005-10-26  بتااااري  2848 ي اااا   ااارار المجقااا  الأعقاااد عااادد 

 غير منشور
  غير منشور. 2003-1-1 -900 مقن مدني عدد 2004-12-22  بتاري  3695 رار المجق  الأعقد عدد  

من  بين الح، الت، يتولد عن الوعد  بالبيو هاو  900عقد خين تلإ اعتبر القانون المدني السور، قي الماد   110
تااي تخ ااو لهااا الحقااوق العينيااة وخا ااة  اعااد  التسااجيل قااي حاا، عينااي  يخ ااو بهااتغ ال ااهة لجميااو الأحيااام ال

 السجيل العينية.
 .34ماهن الجم  م.   ص  111
ماان ظ.ل.   "تتا رغااب الوراااة قااي الح ااول عقااد تسااجيل قااي اساامهم لقحقااوق العينيااة  82جااا  قااي اله اال  112

 العقارية...".
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ويرجو هتا التنا ض تلد يون الميراث والو ية مان الحااول الإساتانا ية التاي 

يجيه قيها القانون العقار، عدم تعقي، نقال الحا، العيناي عقاد وا عاة التساجيل بالساجل 

من  جل تميين الوارث من الت ارن قاي حقا   العقار،  وو يقهم تقييد ح، الإرث تو

. وباتلإ يجاوه القاول باين التساجيل بالنسابة لقورااة  و المو اد لهام  لا   اار 113لقرير

 .114معقن لقح، ولي  منشي ل   وتلإ لأن حقهم ينشي بمجرد وقا  المورث  و الو ي

مان ظ.ل.  تساجيل يال ترييار لحا، عيناي   65ت اقة تلد تلإ  وجب اله ل 

ة عقد هتا الترييار نجاد  تقاراه و تجه اة عقاار محهاظ ممقاوإ عقاد الشايا  ومن الأماق

 بين عد  شريا  تلد ح ص معادلة لن يب يل شريإ قي هتا العقار.

نه  الشي  بالنسبة لإسقاط ح، عيني عقار،  يجب تسجيق  بالسجل العقاار،  

نتهااا  حتااد يااتم الإحتجاااج بهااتا الإسااقاط قااي مواجهااة الرياار  ماااال تلااإ تسااقاط حاا، الإ

بمول المنتهو  و بان رام المد  المحدد  للإنتها    و بتقن العقار المقرر عقي  الإنتها  

 .115تقها يقيا

 الفقرة الثانية: تسجيل الأحكام والقرارات القضائية 

من ظ.ل.   راحة عقد تسجيل جميو الأحياام التاي تيتساب  65نص اله ل 

سي  ح، عقار،  و نقق  تلاد الريار  و  الشي  المق ي ب   والتي ييون مو وعها تي

  و ت رارغ  و ترييرغ  و اسقاط .

والمق ود بالأحيام التي تيتسب  و  الشي  المق ي ب   هي الأحياام النها ياة  

التي   بحل و تقبل الطعن بالتعرض والإست نان وهما وسيقتا الطعن العاديتين  ولاو 

ظااار  وتعااارض الخاااارج عناااد يانااال  ابقاااة لقطعااان باااالطرق غيااار العادياااة ي عااااد  الن

 .116الخ ومة والطعن بالنقض

                                                 
  غير منشور. 2004-1-1-6205 مقن مدني عدد  2006-3-1 بتاري   700 رار المجق  الأعقد عدد  113
 من هتا البحث 17راجو ال هحة  114
 .1915يونيو  2من ظهير  66 نظر اله ل  115
 .278 ستاتنا الديتور عبد العهيه ح ر،  م.   ص  116
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وير  بعض الهق  بين الحيمة التي جعقل المشر  يشترط قي الحيم  ن يياون  

 د و ل تلد درجة لم يعد معها  ابي لقطعن بالطرق العادية  هو ما تنطاو، عقيا  مان 

غياار  تيييااد لقحاا، الااباال قيهااا مااو احتمااال تييياادها قيمااا لااو طعاان قيهااا بطاارق الطعاان

العادية.ق ااي عاان  ن الطعاان بااالطرق غياار العاديااة و يجااوه تو قااي حاااول خا ااة 

 .117ولأسباب معينة نص عقيها القانون

وبتلإ ق ن هتا الحيم جا  منسجما مو ما تحمقا  التساجييل مان عقنياة وحماياة 

لحقااوق الرياار  وتلااإ حتااد و تيااون عر ااة لقتشااطيب باسااتمرار يقمااا  اادر  اارار 

 لساب،.يخالن الحيم ا

وييون من واجب المحاقظ العقار،  بل تسجيل الأحيام  والقرارال التابل مان 

 نها   ارل نها ية  تما بهوال  جل الطعن  و عدم ممارست  بالمر   و طعن قيها  ماام 

 .118المحيمة المخت ة قتم تيييدغ  من طرقها

بنساخة  ول  قي سبيل تلإ  ن يطالب الأطران المعنية باين يرققاوا طقاب التقيياد

 من الحيم وشهاد  عدم التعرض  و عدم الإست نان.

يما يشترط قي الحيم المطقوب تساجيق    ن يياون متعققاا بحا، تام تيسيسا  بعاد 

 62تلد المطالباة بتساجيقها طبقاا لقه ال التحهيظ لأن الحقوق الناش ة  بل تلإ و سبيل 

لتطهيار و ينشاي   وهو ما ي يادغ  ارار لقمجقا  الأعقاد جاا  قيا  "  ن ا119من ظ.ل. 

بتاااري  تنهااا  تجاارا ال التحهيظ.وتنمااا بتاااري  تنشااا  الرساام العقااار، والطاااعنون و 

يناااهعون قااي  ن شاارا هم ساااب، تاريخااا عاان تاااري  تحااداث الرساام العقااار، لقعقااار 

المبيو  يما هو مبين  عيغ دون  ن يقوموا هم  و سقههم بالتعرض  و الإيدا  طبقاا لماا 

                                                 
 .379محمد خير،  م.   ص  117
بي اا     القاانون الق اا ي الخااص  الجاه  الااني مطبعاة النجااأ الجدياد  بالادار ال العقو، العبدوو،إدريس  118

 .181  ص  1984طبعة 
جا  قي هتا اله ل ما يقي  " تن رسم المقيياة لا   اهة نها ياة وو يقبال الطعان وهاو ييشان نقطاة الإنطايق   119

الوحيد  لقحقوق العينية   والتيالين العقارية اليا ناة عقاد العقاار   و ال تحهيظا  دون ماا عاداها مان الحقاوق غيار 
 المسجقة".
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المشااار تلياا  ممااا جعاال العقااار المبيااو  1913-08-12ن ظهياار ماا 84يخااولهم اله اال 

 .120من نه  الظهير  عيغ" 62-2مطهرا طبقا لقه قين 

و تعتباار تال  ااار منشااي بالنساابة  121والأحيااام الق ااا ية مهمااا ياناال  نواعهااا

 66لقحقوق العقارية ال ادر  بشينها  تو من تاري  تسجيقهاعمي بمقت ايال اله اقين 

وهتا  ما تهبل تلي  تبتدا ية وجد  قي حيم لها جاا  قيا  " وحياث  ن من ظ.ل.   67و

الطقب الرامي تلد اعتبار الحيم الت، سي در بمااباة ساند لقمقيياة غير م سا  طالماا 

 ن الأحيام تعتبر ياشهة لقحقوق وليسل منشا ة لها مماا يتعاين معا  رقاض الطقاب قاي 

 122هتا الش،."

  مسيلة رقض المحاقظ تساجيل الأحياام ومن الأمور التي  اارل منا شال ياير

والقاارارال  رغاام  نهااا حااا ه  لقااو  الشااي  المق ااي باا .وتلإ بااالنظر تلااد المساا ولية 

توجاب عقيا  قحاص الساندال  الخطير  التي يتحمقهاا قاي مجاال تساجيل الحقاوق والتي

. وهو يتمتو قاي تلاإ بساقطة تقديرياة واساعة تخولا   باول 123ومرا بتها شيي وجوهرا

 124تقييد  ، مستند جا  مخالها لقاعد   انونية.  و رقض 

 لين هل تمتد هتغ السقطة التقديرية الواسعة لتشمل الأحيام الق ا ية؟ 

هناإ جانب ير  بين تحق، المحاقظ من الواا ، المدلد بها من حياث الجاوهر  

  عقااد اعتبااار  ناا  موظاان ميقاان بتطبياا، المقت اايال 125و يشاامل الأحيااام الق ااا ية

                                                 
 2004 – 1 – 1 – 1855  مقن مدني عادد  2006 – 7 – 12  بتاري   2336د  عدد رار المجق  الأعق  120

   غير منشور.
راجااو   الطيااب بااراد   التنهياات الجباار، قااي التشااريو المرربااي بااين النظريااة والتطبياا،  رسااالة لنياال دبقااوم   121

ار البي اا   السانة الجامعياة الدراسال العقيا المعمقة قي القانون الخاص  يقية الحقاوق  جامعاة الحسان الاااني بالاد
 .79  ص 1988 – 1987

  07 – 1567 قاي المقان ر ام  2008 – 01- 30   ادر بتاري   202حيم المحيمة الإبتدا ية بوجد    ر م   122
 غير منشور.  

من ظ.ل.  ما يقاي " يحقا، المحااقظ تحال مسا وليت  هوياة المهاول و هقيتا  وياتا  احة  72جا  قي اله ل  123

 دلد بها تيييدا لقمطقب  شيي وجوهرا."الواا ، الم
124 Ahmed el batouli , le rôle du conservateur dans l’immatriculation foncière , D.E.S, 

rabat , 1988-1989,p36. 
يمااال هااتا الإتجاااغ ياال ماان  عبااد الحهاايظ  بااو ال ااير  الخطااي الشخ ااي لقمحاااقظ بااين الخ و ااية والخ ااو   125

 .107  ص 1995  يتوبر  5التحهيظ العقار،  العدد  لقمبادئ العامة  مجقة
 .243قاطمة لحرون م.   ص -
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المتعققااة بااالتحهيظ  وهااو بهااتا و يتمتااو بييااة سااقطة ها ااد  عاان هااتا الإطااار.  القانونيااة

وامتناع  عن تنهيت  رار لقمجق  الأعقد ايتسب  و  الشي  المق ي ب  ييمرغ بتسجيل 

ح، عقد الرسم العقار،  يشيل شططا قي استعمال السقطة وخر اا لققاوانين الأساساية 

 .126لقمسطر  والتنظيم الق ا ي

التوجا  ورغام وجاهاة الحجا  التاي تساتند عقيهاا  ومنهاا  اارور   غيار  ن هاتا

تحتاارام الإدار  ل حيااام الق ااا ية والتقيااد بسااقطتها  تو  ناا  و يجااب الأخاات بهااتا المبااد  

من ظ.ل.  من مسا ولية شخ اية  97عقد تطي   خا ة قي ظل ما يهر   اله ل 

جيل  و تقييااد  و لقمحاااقظ عاان قساااد وبطااين مااا ي اامن  بالينااا  العقااار، ماان تساا

تشطيب. يما  ن الوا او العمقاي  باان  ن هنااإ مجموعاة مان الأحياام والقارارال التاي 

يردها  المحاقظ نظرا  لما ترد بها من  خطاا   وياتا ل اعوبة  قاي تنهياتها   مان تلاإ 

ما جا  قي حيم لإبتدا ية وجد   "حيث  ن  بالرجو  تلد المقان الأ اقي عادد... يتباين 

 600تحاال ر اام  05-04-13م ال ااادر قااي المقان المااتيور بتاااري   ن م امون الحياا

يشاااير قاااي ديباجتااا  تلاااد  ن طالباااة التحهااايظ هي...لحقاااو...لين باااالرجو  تلاااد مطقاااب 

التحهيظ...يت ااح  ن طالبااة التحهاايظ هااي ...لحااول  يمااا  ن الحجاا  المرققااة بالمطقااب 

مادياا تسارب  طايالمتيور تشير تلاد نها  الإسام.وحيث  ن الأمار و يعادوا  ن يياون خ

 127تلد الحيم المتيور ويتعين تداري  بالإ يأ."

 ي ااا ماان الأخطااا  التااي يمياان  ن تتخقاال الأحيااام  وتيااون عر ااة لاارقض 

تسجيقها من طرن المحاقظ تلد  ن ياتم تاداريها بالت احيح ما ورد قاي حيام لإبتدا ياة 

دد...هو وجد  "حيث يهدن الطقب تلد اعتبار ر م الرسام العقاار، مو او  المقان عا

وحيااث  ناا  بااالرجو  تلااد المقاان الأ ااقي يتبااين  ن الاار م  1113باادو ماان   97059

                                                 
  مجموعاة  83887 الررقاة الإدارياة  مقان ر ام  1981ناونبر  13 بتااري   337 رار المجق  الأعقاد عادد  126

 .184. وردت  سعاد عاشور م.   ص 1983 مار   31 رارال المجق  الأعقد ر م 
 – 05 – 760  قاي المقان ر ام  2005 – 12 – 14  بتااري   1547 ياة بوجاد   ر ام حيم المحيمة الإبتدا   127
 غير منشور.   37
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ال ااحيح لقرساام العقااار،  ااد ترير...وبالتااالي ييااون الطقااب وجيهااا ويتعااين الإسااتجابة 

 128ل ."

مما سب، يتباين  ن المحااقظ يارقض تساجيل مجموعاة مان الأحياام باالنظر تلاد 

. وهااتا الإمتنااا   و 129ة التااي تعتاارض تلااإالأخطااا  وال ااعوبال الياياار  والمتنوعاا

الرقض لي  من شين  تحقير سقطة الق ا   و تهميشاها  و تحجايم دورهاا  بال العيا  

ماااان تلااااإ تمامااااا   تت ماااان شااااين هااااتا الهحااااص والتااااد ي،  ن يخاااادم مبااااد  تسااااتقرار 

المعاميل وتابيل المقيية لأ حابها . تنسجاما مو مبادئ القانون العقار، التي تهادن 

تعطا  رسوم عقارية وا حة لقمتعاامقين والمنعشاين العقااريين وهو ماا مان شاين  تلد 

 .130 ن يشيل حاقها لتحريإ عجقة الإ ت اد

 المطلب الثاني: التحيين على مستوى الوعاء العقاري

يهدن نظام التحهيظ العقار، تلد تشاهار و اعية العقاار لاي  ققاط مان الناحياة 

المادياة .وتلاإ ليظال التطااب، مساتمرا باين و اعية القانونية  وتنماا  ي اا مان الناحياة 

 65العقار قي الوا و  وبين مندرجال السجل العقاار،. ولهاتا الرارض  وجاب اله ال 

من ظ.ل.  تسجيل  جميو الأعمال المادية التاي تطار  عقاد العقاار قتريار مان طبيعتا  

والهادم )الهقار    و مساحت   و شيق   و معالم   من بينها  عماال البناا  )الهقار  الأولاد(

 الاانية( والعمقيال المتعققة بالتجه ال العقارية )الهقر  الاالاة(.

 الفقرة الأولى: شهر أعمال البناء المقامة على العقار المحفظ

بحياااث  systématiqueيعتمااد نظاااام التحهاايظ العقاااار، عقااد  ساااقوب منهجااي

بتلإ تيهي نظار  يخ ص ليل عقار مقن يت من يل الموا هال المتعققة  بالعقار. و

واحد  عقد  حيهة هتا العقاار لمعرقاة حالتا  الحقو ياة  و ي اا المادياة مان خايل ماا 

                                                 
  غيااار  07 – 1685  مقااان عااادد  2008 – 1 – 16  بتااااري   93حياام المحيماااة الإبتدا ياااة بوجاااد   ر اام   128

 منشور.
اباة الق اا ية  رساالة لنيال يمال عونة   سقطال المحااقظ قاي مرا باة مساتندال التقيياد باين المشاروعية والر   129

دبقااوم الدراسااال العقيااا المعمقااة قااي القااانون الخاااص  وحااد  التيااوين والبحااث  ااانون العقااود والعقااار  يقيااة العقااوم 
 . 63تلد  85  ص  2004-2003القانونية والإ ت ادية والإجتماعية  جامعة محمد الأول بوجد   السنة الجامعية 

 .97د حمداو،  م.    ص  ستاتنا الديتور  عبد الواح  130
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يظهر عقد الخريطة المرققة بهتا المقن  والتاي تباين مو او العقاار وحادودغ ومسااحت  

 .131وما ب  من بنايال ومنشآل

ولت اال هااتغ الرسااوم ت ااطقو بوظيهتهااا عقااد  حساان وجاا   يتعااين عقااد مالااإ 

ار  ن يعماال باسااتمرار عقااد تحيااين مختقاان التريياارال الماديااة التااي ياادخقها عقااد العقاا

 عقارات  المحهظة.

ويياون  132ماال تلإ ت امة بنا ال ومنشآل من شينها  ن تهيد مان  يماة العقاار

لها  اار تيجاابي عقيا  ي  اماة طااب،  و عاد  طبقاال   ماا مجارد البناا ال الخهيهاة التاي 

الإ ايحال  والتاي لاي  لهاا تاياير  تيجاابي عقاد   ال  تدخل قي باب التحساينال  و

 .133الح، قي  رور  لتسجيقها

غير  ن الوا و العمقي  باان  ن هاتا التايييم و ياتم احتراما  باالمر  . بال   احد 

هااتا الأماار حجاار  عااار  قااي وجاا  نظااام التحهاايظ العقااار، برمتاا   و ظهاار عجااهغ عاان 

ياا  عشاوا ية قاوق  را اي محهظاة قاي تحتوا  مجموعة من الظواهر  منها تنشاا    ح

  ومخالهة تقإ البنايال لققاوانين وعادم 134مجموعة من المدن وتلإ بسبب  همة السين

وبالتاالي تساتحالة تساجيقها بالرساوم العقارياة  135مطابقة  ت اميمها لقمعاايير القانونياة

 .وهو ما يعم، من تشيالية عدم التحيين.

                                                 
ل سن ق ن بعض المتعاامقين العقااريين و يساتهيدون مان هاتغ الإميانياة بحياث يقوماون با برام عقاود بياو دون  131

التييد من مراجو العقار قي السجل العقار،  وهو ما يترتاب عنا  مجموعاة مان المشاايل منهاا  ظهاور خاين قاي 
  مقان 2004-12-29  بتااري  3784يايرغ  رارالمجق  الأعقاد عادد المساحة يما هو الشين بالنسبة لقنها  الت، 

  غير منشور. 2003-1-1-4056مدني عدد 
-13 بتااري   293و د ي ل الأمر تلد حد الخطي قي محل البيو يما جا  قي حيم المحيمة الإبتدا ية بوجد    ر م 

  غير منشور. 1191/07 مقن ر م  2-2008
الإ ت ااد،   –سة التحهيظ العقار، بين الإشاهار العقاار، والتخطايط الإجتمااعي محمد بن الحاج السقمي  سيا 132

 .161  ص 2002منشورال عياظ  الرباط طبعة يونيو 
 .371محمد خير، م.   ص  133
 اماال الويالااة الح اارية لإ قاايم وجااد  باا جرا  تح ااا ية لهااتغ الأبنيااة العشااوا ية  غياار الماارخص بهااا ماان  باال  134

ساين  ،  9940ساين  منهاا  49700هيتار  بها مساين تيو،  380تجه ة عقد امتداد  19البقدية  قح رتها قي 
 % من ساينة المدينة وهي توجد يقها داخل المدار الح ر،.79بنسبة 

PLAN D’AMENEGEMENT DE TAURIRT AHL OUADZA, RAPPORT ANALYSE  

DIAGNOSTIC, MARS 2002, P 45 .sur le site web : http//:boukhniaf.maktoobblog.com    

13/06/2008  
135http//:boudina.site.voila.fr/chan003.htm  13/06/2008 
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قمالاإ الإعتمااد عقاد وا عاة الإلت ااق ير   ن  يمين ل 136وتن يان  حد الهقها 

 1333رجاب  19مان ظهيار  16لإابال مقيية البنا  المحدث قوق  ر   طبقا لقه ل 

الت، جا  قي   " يل الأغرا  والمنشاآل الموجاود  قاوق  رض  و داخقهاا تعاد محدااة 

 من طرن ماليها وعقد نهقت  وتعتبر مقيا ل . ما لم تقو بينة عقد خين تلإ".

عقد هتا اله ل تياون وا عاة الإلت ااق هاي الم ادر المباشار  لقحا، واعتماد 

 العيني  و وا عة القيد قي السجل العقار،.

 الفقرة الثانية: شهر أعمال الهدم الواقعة على العقار المحفظ

تن من شين  عمال الهدم الوا او عقاد عقاار محهاظ  ساوا  ياان هادما جه ياا  و 

اد، لقعقااار مااو مااا هااو ماادون بالسااجل العقااار،. يقيااا  ن يحاادث شاارخا بااين الوا ااو الماا

بحيث  ن هتا الأخير سيظل محتهظا بنه  البيانال السابقة عقد  عمال الهدم تن لام ياتم 

 -الهاادم–تحياين و ااعيت .  لاتلإ يااان حرياا بمالااإ العقااار  ن يقاوم بشااهر هاتغ الوا عااة 

 شيق  وميمح .لمالها من تياير سقبي عقد  يمة العقار  وما تحدا  من تريير  قي 

باال تنهااا تاا د، تلااد الإ اارار بي ااحاب الحقااوق العينيااة المترتبااة عقااد هااتا  

العقار  مااي تتا ياان العقاار محال رهان  وتام هدما  لسابب مان الأساباب قا ن  ااحب 

الح، المسجل لها دت  الرهن سيت رر ووشإ من هاتا الهادم. وهناا تيمان الحيماة مان 

  ا و.ورا  قرض المشر  تسجيل مال هتغ الو

وير  الأستات محمد خير، بين  عمال الهدم يمين الاتحيم قيهاا  وتلاإ لأنهاا و 

وبناا  عقاد  137تتم قي الوا و تو بعد  ادور تارخيص مان طارن الم االح المخت اة

تااواقر شااروط مو ااوعية تجيااه الهاادم  ماااي الهاادم ماان  جاال تشااييد بنااا  وقاا، ت ااميم 

  و لأن البنا  المشيد معرض للإنهيار. 138حديث

                                                 
 .371محمد خير،  م.   ص  136
 .372محمد خير،  م.   ص  137
تجدر الإشار  تلد  ن  عمال الهدم تما  ن تتم ب راد  المالإ لقعقار وبنا  عقد تارخيص تدار،   و  اد تاتم جبارا  138

 ا ي.بمقت د  رار   
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وعقي  يمين التنسي، بين المحاقظاة العقارياة والم االح المخت اة  التاي  ادر 

بحيث يعق، منح هتا الترخيص عقد معرقة ماا هاو مترتاب عقاد  139عنها  رار الهدم 

العقااار ماان تيااالين وحقااوق عقاريااة   و يعقاا، منحهااا عقااد مواققااة   ااحاب الحقااوق 

لعقااار معر اا للإنهياار قاي حاجااة العينياة المساجقة. باساتانا  الحالااة التاي يياون قيهاا ا

 لمواققة الدا نين.

 الفقرة الثالثة: شهرالعمليات المتعلقة بالتجزئات العقارية

تعتباار تجه ااة عقاريااة ياال عمقيااة عقاريااة ييااون مو ااوعها تقساايم عقااار ماان 

العقااارال لتشااييد مباااني لقسااين  و ال ااناعة  و التجااار   و السااياحة  و لراارض حرقااي 

 .140ساحة البقو التي يتيون منها العقار المراد تجه ت وتلإ مهما يانل م

من المجه   ن يقوم  25-90من  انون  12و د استقهم المشر  بمقت د الماد  

 ب يدا  المقن المتعق، بالتجه ة بالمحاقظة العقارية قور ح ول  عقد الإتن بتلإ.

ه ااة والرايااة ماان هااتا الإياادا  هااو تخبااار المتعااامقين قااي العقااار مو ااو  التج

وتجنباا لماا ساب، مان  141بو عيت    د تهالة القاب   ودر ا لقمعااميل غيار الساقيمة

 و ا  استرل قيها بعض سيئ النية المتعاامقين قن ابوا عقايهم  يماا قاي الق اية التاي 

عر اال عقااد  ن ااار المجقاا  الأعقااد  والتااي ن ااب قيهااا بعااض الأشااخاص عقااد 

سير  بمدينة الناظور  ودقو المتعاامقين المتعامقين ب يهامهم بوجود تجه ة تحمل تسم الم

 .142تلد تيدا  مسب، الامن بالحساب المهتوأ لد  البنإ المرربي لقتجار   وال ناعة

                                                 
. و د جا  قي  رار لقمجق  الأعقد قي هتا ال دد ما  يقي  "و د التهم المشاتريين 37ماهن الجم  م.   ص   139

بهدم المقيية مو و  الوعد بالبيو وبنا ها وق، الت ميم الت، ت اادق عقيا  الجماعاة الح ارية والم االح التابعاة 
  غير منشور. 2002-1-1-2858  مقن مدني عدد 2004-12-15  بتاري  3652لها" . رار عدد 

ت، الحجااة  15  ااادر قااي  1.92.7  ال ااادر بمقت اااغ ظهياار شاارين ر اام 25-90الماااد  الأولااد ماان  ااانون  140
المتعق، بالتجه ال العقارية والمجموعال السينية  25-90 بتنهيت القانون  ر م  1992يونيو   7  المواق، ل 1412

  1992يونياو  15  المواقا، ل 1413محارم  14بتااري   4159ية عادد وتقسيم العقارال  منشور بالجريد  الرسام
 .880ص 

 .126محمد بونبال   وانين التحهيظ والتسجيل والتجه ال العقارية  م.   ص  141
        غيار  2003-1-1-2893 مقن  مادني عادد  2005-11-23 بتاري   3042 رار المجق  الأعقد عدد  142

 منشور.
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ومن المسقم ب   ن  و يمين لقمجاه   ن يشار  قاي بياو البقاو المتعققاة بالتجه اة 

تجهياه تو بعد  ن تقوم الجماعة الح رية  و القروية با جرا  التساقيم الم  ال لأشارال 

التجه ااة  وتيااون باطقااة بطينااا مطققااا عقااود البيااو والإيجااار والقساامة المبرمااة خيقااا 

 .143لتلإ

تو  ن الق ا  ورغبة من  قي حماياة المتعاامقين العقااريين  وياتا حاث المجاه  

عقد  يد التجه ة قاي الساجل العقاار،   ارر حرماان هاتا الأخيار مان التمساإ بادعو  

لتي  برمها  بل ح ول  عقد مح ر التساقيم الم  ال  البطين بخ وص عقود البيو ا

وهتا ما جا  قي حيايال  رار لقمجق  الأعقد  " ...قاي حاين  ن دعاو  الابطين تقاام 

المتعقا، بالتجه اال العقارياة مان  25-90من ظهيار  72طبقا لقهقر  الاانية من اله ل 

تعني المنهعاة التاي  يل ت، م قحة  و من الإدار   و ن الم قحة بمههومها القانوني و

ساايجنيها الماادعي ماان دعااواغ  وتنمااا تعتباار  ا مااة عناادما تيااون مسااتند  عقااد حاا،  راد  

 ااااحب  حمايتااا . وو تياااون  ا ماااة تو لتااادعيم تلاااإ الحااا، لأنااا  و ينبراااي وو يميااان 

ت ورها قي من يسترل خطي  انونيا ارتيب  هو ليتن ل  من التهامات  الناتجة عن عقد 

 .144واختيار وبمحض ترادت " برم  عن بينة 

 المطلب الثالث: التحيين على مستوى التحملات

يق د بالتحميل مختقن القياود الاوارد  عقاد العقاار والتاي تاقال  هاتا العقاار  

وتحد من حرية المالإ قي الت ارن قيا . ويبقاد  همهاا عقاد الإطايق القياود المتعققاة 

 عققة بالحجه العقار، )الهقر  الاانية(.بالرهن الرسمي )الهقر  الأولد( ام القيود المت

 الفقرة الأولى: تقييد الرهن الرسمي بالسجل العقاري

 2مان ظهياار  196تلاد  154عاال  المشار  الارهن الرساامي قاي اله اول ماان 

مان نها  الظهيار  والات،  جاا   157و ام ب عطا  تعرين ل  قي اله ل  1915يونيو 

لعقارال المخ  اة لأدا  التاهام  وهاو قي  " الرهن الرسمي ح، عيني عقار، عقد ا

                                                 
 المتعق، بالتجه ال العقارية والمجموعال السينية وتقسيم العقارال. 25-90ن من  انو 72راجو اله ل  143
  غير منشور 2004-1-1-1271  مقن مدني عدد 2005-9-7 بتاري   2332 رار المجق  الأعقد عدد  144
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بطبيعت  و يتجه  ويبقد بيامق  عقد العقارال المخ  ة لا  وعقاد يال واحاد  وعقاد 

 يل جه  منها ويتبعها قي  ، يد انتققل تليها".

وهو ينقسم تلد رهن جبر، يخول بنا  عقد حيم   اا ي بادون ر اد المادين 

ينعقد بنا  عقد تتهااق طرقيا  تماا    ام تلد رهن ر ا ي والت، 145وقي حاول محدد 

قااي ور ااة عرقيااة  و ور ااة رساامية  ت اااقة تلااد الاارهن الم جاال يمااا سااب، الحااديث 

 .146عن 

و يرد الرهن الرسمي عقد العقارال المحهظاة يماا  نا  يارد  ي اا عقاد الساهن 

والطا رال رغم  ن هتغ الأخير  تعتبر مان المنقاوول  وهاو ماا يهييا   ارار لقمجقا  

الااديون  1913-08-12قياا  " و ناا  تتا يااان المشاار   ااد حاادد قااي ظهياار الأعقااد جااا  

الممتاه  امتياها خا ا  و امتياه عاما وحدد درجال الأولوية بين هتغ الاديون و سابقية 

بع ها عقد بعض ق ن هتا القانون و يت من  ، مقت اد يتعقا، بالساهن وظال الأمار 

بالقانون التجاار، البحار،   حيث  در الظهيرالمتعق، 1919-03-31يتلإ تلد غاية 

الت، حدد الإمتياهال  والرهون البحرية وبالتاالي اعتبار المشار  هاتا القاانون تساتانا   

مااان  واعاااد  اااانون الإلتهاماااال والعقاااود قاااي يااال ماااا يتعقااا، باااالرهون والإمتيااااهال 

 147البحرية".

  تو  ن ما يميه الرهن الرسمي العقار، الت، يعتبر مان ال امانال العينياة   نا

مان  67و 66هو الآخر ينطب، عقي  مبد  الأار المنشائ لقتساجيل المقارر قاي اله اقين 

ظ.ل.   وتلااإ حتااد يتاايتد تعاايم الرياار بحقااوق الاادا ن الماارتهن الاات، لاام تنتقاال تلياا  

حياه  العين المرهونة  وحتد يتعرقاوا ب اور   يياد  مان هاو المالاإ الحقيقاي لقعقاار  

. ولااتلإ  يال بااين الارهن الرساامي م سساة مقترنااة 148وياتا الحقااوق العينياة التااي تاققا 

                                                 
 .203راجو هتغ الحاول عند المختار بن  حمد عطار  م.   ص  145
 من هتا البحث. 14راجو ال هحة   146
          2004-1-1-2055 قاااي المقااان المااادني عااادد  2006-6-21 بتااااري   2073جقااا  الأعقاااد عااادد  ااارار الم 147

 غير منشور.
148 SIMLER.P/DELEBECQUE.P, DROIT CIVIL LES SURETES -LA PUBLICITE 

FONCIERE. DALLOZ.1989.p 638. 
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باا جرا  التسااجيل  لأن  ااو  ال اامان قيهااا هااو تقييااد الاارهن قااي سااجيل رساامية عقااد 

رسااوم مقييااة العقااار المرهااون  بحيااث يقت اا، الاارهن العقااار، قيتااوقر بااتلإ ال اامان 

 .149المطقوب لأدا  الإلتهام

ا ن المارتهن حا، تتباو ومن شين تسجيل الرهن بالسجل العقار،  ن ي من لقد 

ليها  يما  ن  يتقدم عقد جميو الدا نين العاديين و ي اا إالعقار المرهون قي  ، يد تنت، 

عقاااد الااادا نين التااااليين لااا  قاااي المرتباااة  ويتااايخر عقاااد المااارتهنين الساااابقين لااا  قاااي 

 150التسجيل

ولهتا ق ن التسجيل يحق، التواهن بين حقوق الدا ن المرتهن وبين حقاوق الريار 

الت، ل  م قحة قي العقار  اد تتايار بهاتا الارهن. لاتلإ تانهض م اقحة محققاة لقادا ن 

المرتهن قي المبادر  تلد تقييد رهن    وتلإ حتاد يتهااد  مخااطر ن يسابق  غيارغ تلاد 

تجرا  القيد قيتقدم عقي   وتلاإ لأن حقاوق الادا نين تياون بحساب ترتياب تساجيقهم قاي 

 151السجل العقار،.

 تقييد الحجوز بالسجل العقاري الفقرة الثانية:

يعتبر الحجه تجرا  من تجرا ال التنهيت  ويق اد با   و او ياد الق اا  عقاد  

المنقوول والعقارال التي ان ب عقيها  ومنو المدين من الت رن قيها ت رقا ي ار 

 152بدا ني  تلد  ن يتم بيعها بواسطة المهاد العقني.

لما ياان بيادغ ساند تنهيات  ابال لقتنهيات  ويجوه التنهيت عقد العقار من  ، دا ن طا

وبشرط عدم يهاية المنقوول. تو  ن تيقا  الحجاه والتنهيات عقاد عقاار محهاظ مرهاون 

عقاد  1915يونياو  2مان ظهيار  207  حيث ناص اله ال 153بتقييدغ بالسجل العقار،

ما يقي  "تن الحجه التحهظي الوا و عقد عقار محهظ وماا  اد يتبعا  مان قاإ  و تحويال 

                                                 
 .169حقيمة بن حهو  م.   ص  149

150 PAUL DECROUX. OP. CIT. P 431 
  غير منشور 2004-1-1-656 مقن مدني عدد  29/12/2004  بتاري  3791ق  الأعقد  عدد  رار المج 151
بالادار البي اا   الطبعاة  الجدياد  مطبعاة النجااأمحماد سايم  تحقيا، الارهن الرسامي قاي القاانون العقاار،   152

 .21ص  .2002الأولد 
153 Les hypothèques, l’immatriculation foncière en 300 question-reponses, 

administration de la conservation foncier du cadastre et de la cartographie, 1999 , p198. 
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د حجه عقار، تنهيات، يخ او لقتساجيل بالساجل العقاار، عماي بالمباد  المقارر قاي تل

 من الظهير المتعق، بالتحهيظ". 65اله ل 

وتتميه تجرا ال التنهيت عقد العقار بالبط  والتعقيد وطول الإجارا ال  تو  ن  

بعاااض الهقااا  يااار   ن نظاااام  الشاااهر العقاااار، يسااااهم قاااي التخهيااان مااان تعقياااد هاااتغ 

ال  التااي ياناال تاا د، تلااد ت ااعان الإ تمااان العقااار،  ممااا و يشااجو عقااد الإجاارا 

عمقيال التسقين العقار،  بالإ اقة تلاد ماا يقحا، المادين مان   ارار لأنا  هاو الات، 

 .154يتحمل عب  يل الم ارين

 ما بخ وص تجرا ال التنهيت قهي تبد  بواسطة حجه تحهظي بناا  عقاد  مار  

د منا   ن يباادر تلاد تساجيق  بالساجل العقاار، وتلاإ من الق ا   ويتعين عقاد المساتهي

حتد ينت  آاارغ من و و يد الق ا  عقد هتا العقار  ويتا مناو المادين مان الت ارن 

. ويعتبر يل تهويل وحا، لهاتا التساجيل )يقاوم با  المادين( 155قي  ت رقا ي ر بدا ني 

لاات، بااادر تلااد باااطي وعااديم الأااار  وبااتلإ و يجااوه التمسااإ باا  قااي مواجهااة الاادا ن ا

مان ظ.ل. . عقاد  ن " يال  87تسجيل مح ر الحجه. وقي هتا الإطار نص اله ل 

 مر رسمي بحجه عقار، يجب  ن يبقغ لمحاقظ  الأميإ العقارية الت، يسجق  بالرسام 

العقار، وابتدا  من تاري  التبقيغ المتيور و يمين  ن يباشار بشاين العقاار  ، تساجيل 

 .156طر  نه  المقيية"جديد خيل مد  جريان مس

وبتلإ تتا استمر الإنتار الموج  لقمدين لدقو الدين المترب عقي   بدون مهعول  

ق ن  يتم الإنتقال تلد الحجه التنهيت، العقار، بنه  مقيية العقار من المدين. حيث يقوم 

                                                 
الطيب براد   التنهيت الجبر، قي التشريو المرربي بين النظرية والتطبي، رسالة لنيل دبقوم الدراسال العقيا قي  154

 .330   ص 1987/1988البي ا  السنة الجامعية القانون الخاص يقية الحقوق جامعة الحسن الااني بالدار 
عبد الرهاق نجي  الحجه التحهظي العقار، تشياول تطبقية  رساالة لنيال دبقاوم الدراساال العقياا المعمقاة قاي  155

القااانون الخاااص  يقيااة العقااوم القانونيااة والإ ت ااادية والإجتماعيااة  جامعااة محمااد الأول بوجااد   الساانة الجامعيااة 
 .111 ص  2006/2007

  المتعقا، بتسانيد الاديون الرهنياة والات، جاا  98-10مان  اانون  36يوجد استانا  عقد هتغ القاعد  قي المااد   156
 غساط   1331/12رم اان  9من الظهير الشرين المشار تليا  ال اادر قاي  87قي   "تستانا  من  حايم اله ل 

 الحجه العقار، لقعقار الماقل بالرهن".يتم التقييد المتيور عقد الرغم من  ، تبقيغ لأمر رسمي ب 1913
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  ومن نتاا   هاتا 157العون الميقن بالتنهيت بطقب تسجيل هتا الحجه قي الرسم عقار،

  ن يتم بيو العقار بالمهاد العقني.الحجه 

ويتم  ي اا تساجيل مح ار ترساا  المهاياد  عنادما ي ابح نها ياا  وتلاإ حتاد  

تنتقاال مقييااة  العقااار المبيااو تلااد الشااخص الاات، رسااد عقياا  المااهاد عمااي بمقت اايال 

 من ظ.ل. . 67و 66اله قين 

له اال تو  ن المجقاا  الأعقااد ول ساان  ااد خااالن هااتغ القاعااد  وانساااق  مااو ا

الت، يعتبر مح ر ترسا  المهاياد   ساندا لقمقيياة ل االح الراساي  158من ق.م.م 480

عقي  المهاد  حيث جا  قي  حد  رارات  ما يقاي "...وتم تنهيات مح ار الماهاد باعتباارغ 

 .159وايقة تنتقال المقيية و  بح العقار قي مقيية..."

غيار ساقيم ويتنااقد ووشإ  ن هتا التوج  الت، تهب قي  المجق  الأعقد توج  

مان ظ.ل.   ومان شاين   67و 66مو مبد  الأار المنشئ لقتسجيل المقرر قي اله قين 

 ن يساهم قاي تشايالية عادم التحياين العقاار،. لاتلإ  دعاوا الق اا  تلاد ح ار تطبيا، 

ماان ق.م.م عقااد العقااار غياار المحهااظ   ودون تعميمهااا عقااد  480مقت اايال اله اال 

    اعد  م مونها  ن التسجيل هو عنوان المقيية.العقار المحهظ الت، توجد ب

 

 

                                                 
من ق.م.م  "يقيد المح ر بسعي من العاون الميقان بالتنهيات مان طارن  470جا  قي الهقر  الاالاة من اله ل  157

 المحاقظ قي الرسم العقار، طبقا لقتشريو الجار، ب  العمل..."
 من ق.م.م عقد ما يقي " يعتبر مح ر المهايد   480ينص اله ل   158

 دا لقمطالبة بالامن ل الح المحجوه عقي  ولتو، حقو  .سن 1
 سند مقيية ل الح الراسي عقي  المهاد." 2

           12004   -1-1-656 مقااان مااادني عااادد  2004-12-29 بتااااري   3791 ااارار المجقااا  الأعقاااد عااادد  159
 غير منشور.
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 الفصل الثاني:

 أسباب عدم تحيين الرسوم العقارية وسبل 

 الحد منها

 

تتا يان المشر   د   ر مبد  التحيين حتد تظل الرسوم العقارياة وسايقة موااوق 

وم بها لتقديم المعقومال ال حيحة حول  المالإ  الحقيقي  و ما يعرن بم ادا ية الرسا

العقارية. تو  ن الوا و  بان عن وجود عدد ها ل من الرسوم العقارية الجاماد    والتاي 

  حل تاير  ياار مان تشايالية  ماام التنمياة نظارا لق اعوبال القانونياة والمعقاد  التاي 

 وشإ  نها ت ار سقبا عقد تستقطاب الإستامارال التنموية قي القطا  العقار،.

 

تلد عد  اعتبارال  منهاا ماا  انونياة بسابب الارارال ويرجو سبب هتا الإشيال 

الموجااود  بالقااانون العقااار، ويااتا القااوانين المحيطااة باا   ومنهااا مااا هااو وا عااي بساابب 

تقاااع  المتعااامقين  وعاادم الااوعي لااديهم بالمخاااطر التااي  ااد تقحقهاام تتا هاام لاام يقومااوا 

 بتحيين رسومهم العقارية )المبحث الأول(.

 

مع قة بد  التهيير قي حقول مان شاينها الو اياة مان الجماود و مام تهشي هتغ ال 

الاات، يقحاا، الرسااوم العقاريااة. ومعالجااة الحاااول السااابقة بتاادخل تشااريعي و  ااا ي 

 )المبحث الااني(.
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 المبحث الأول:

 أسباب عدم تحيين الرسوم العقارية

  تتعدد الأسباب التي ت د، تلد ظااهر  عادم مطابقاة الساجيل العقارياة لقوا او

من هتغ الأسباب ما هو  انوني راجو بالأسا  تلد الخقل الت، يعتر، بعض ن اوص 

القانون العقار، وبعض القوانين التاي لهاا ارتبااط بقاانون التحهايظ  العقاار، )المطقاب 

الأول( ومنها  ما هو وا عي  يتمال قي  تقاع  تو، الشين عن المباادر  تلاد ت امين  

 طقب الااني(.حقو هم بالسجيل العقارية )الم

 

 المطلب الأول: الأسباب القانونية لعدم تيويم الرسوم العقارية

سااون  ريااه عقااد بعااض ق ااول القااانون العقااار،  والتااي لهااا عي ااة مباشاار  

ب شيالية عدم التحيين )الهقر  الأولد( ام عقد بعض القوانين المواهية  والتاي سااهمل 

   الاانية(.بشيل غير مباشر قي تها م هتغ الظاهر  )الهقر

 

 إشهار الحقوق الفقرة الأولى: غياب التدابير القانونية الكفيلة بضمان

 على السجلات العقارية                         

يمين ح ر  سباب عدم التياويم التاي تايرهاا بعاض ن اوص القاانون العقاار، 

 قيما يقي 

 

 أولا: عدم تقييد التسجيل بأجل مسقط

مان ظ.ل.   65المررباي  اد  وجاب  قاي اله ال  عقد الارغم مان  ن المشار 

شهر جميو المحررال التي ت م الت رقال المنش ة لحا، مان الحقاوق العينياة  و نققا  

تلااد الرياار  و ا اارارغ  و تريياارغ  و اسااقاط   ق ناا  لاام يتخاات التاادابير الو ا يااة اليهمااة 

 والياقية ل مان تسجيل هتغ الحقوق وتشهارها بالسجيل العقارية.
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د اعتبار  نا  تارإ المجاال واساعا ل طاران المتعا اد  قاي تساجيل عقاودهم عق 

 متد شا وا  ولم يقرن تلإ الح، بيجل مسقط.

ميارر تلاد  65و  ان اله ل  1968هتا مو العقم  ن المشر   د تدخل سنة  

  وتلااإ لحااث المتعااامقين العقاااريين ودقعهاام تلااد المبااادر   160ظهياارالتحهيظ العقااار،

داخل  جل يتراوأ بين ستة  شهر تلد تسعة  شهر تحل طا قاة غراماة لتسجيل حقو هم 

 مالية تواه، مبقغ التسجيل ايث مرال.

 

تو  ن هااتا التوجاا  الردعااي لاام يحقاا، النتااا   المرجااو  ممااا حاادا بالمشاار  تلااد 

  لتعاااديل 1985مااان  اااانون المالياااة لسااانة  16التااادخل مااار   خااار  بمقت اااد المااااد  

ر وتعوي   بيحيام جديد  تتمال قي تمديد  جل التقييد من المتيو 65مقت يال اله ل 

 .161شهرا  مو تققيص الررا مة تلد ما يعادل الرسم النسبي المستح، 18 شهر تلد  6

ومااو تلااإ قاا ن عدمااة احتاارام هااتغ الآجااال و ياا د، تلااد رقااض التسااجيل ماان  

. والأاار طرن المحاقظ   بل يبقد من ح، المعنيين بالأمر تسجيل حقو هم متد شاا وا

الوحيد لهتا التيخير هو قرض تعير  بمقدار يساو، مقدار الأدا  النسبي الواجب  اناا  

 .162التسجيل

 

ووشاااإ  ن هاااتا التعاااديل هاااو الآخااار و يخااادم تطي اااا مسااايلة تحياااين الرساااوم  

شهرا لققيام بالتسجيل هو  جل طويل   ويريب عن  الطاابو  18العقارية نظرا لأن  جل 

هاو عقيا  الحاال قاي التساجيل لاد  م اقحة ال ارا ب  الات، يعطاي  الإلهامي مال ماا

لقمتعامقين العقاريين مهقة شهر تبتاد  مان تااري  العقاد  وبعاد قاوال هاتغ الماد  تهارض 

                                                 
 1968 غساط   5لمواقا، ل   ا1388جمااد  الأول 10 اادر قاي  08-68مرسوم مقياي بمااباة  اانون ر ام  160

 .1968غشل  14  بتاري  2911 والمنشور بالجريد  الرسمية  عدد 
من عيوب هتا التعديل  ن  جعل  الأجل لبد  تسجيل المحاررال الرسامية مان تااري  تحريرها والأ اح هاو  ن  161

التوايا،  حتاد ت اير  هتا الأجل و يبتد  بالنسبة لقمحررال العدلية تو من تاري  الخطاب عقيها من طرن  ا ي
 رسمية  ولي  من تاري  تحريرها .

 منشاور بمجقاة  98-1-5-729 مقان تدار، ر ام  1998-12-3 بتااري    1119 رار المجقا  الأعقاد  عادد  162
 .123. ص 2000  يونيو 21الإشعا   عدد 
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. وهااتا مااا ولااد  اابرة الإلااهام والإجبااار بهااتا التسااجيل قااي نهااو  163تعياار  مهمااة

 عرن بتلإ.المتعامقين العقاريين بحيث  ن المواطن العاد، ويتا الأمي ي

يعياد النظار   164ولعل هتا ما جعل المشرو  المعادل لقاانون التحهايظ العقاار، 

قاي هااتغ المساايلة وتلااإ ب دخاال تعاادييل بالأجاال وبطريقااة قاارض الررامااال  حيااث تاام 

تحديد   جل تجرا  التقييد قي اياة  شهر  وتتا لم ينجه التقييد داخل هتا الأجال قتطبا، 

% مان مبقاغ الرساوم المساتحقة عان الشاهر الأول 5و، غرامة عقد طالب التقيياد تساا

 % عن يل شهر تيخير موالي.1الت، يقي تاري  تنق ا  الأجل المتيور  و

 

 ثانيا: مبدأ تسلسل التقييدات 

المتعقاا،  1915يونيااو  3ماان القاارار الااوهار، ال ااادر قااي  28ياانص اله اال 

ح، لي اح تساجيق   ن  بتها يل تطبي، القانون العقار، عقد ما يقي  " يشترط قي يل

ييون ميتسبا مباشر  من الشخص المقياد باسام  ساابقا قاي الساجل العقاار،   ويترتاب 

عاان هااتا  ناا  قااي حالااة مااا تتا يااان حاا، عينااي عقااار،  و تيقياان عقااار، محاال عااد  

انتقااااول  و اتها اااال متتابعاااة تساااجيل آخااار انتقاااال  و اتهااااق  بااال تساااجيل الإنتقااااول 

 السالهة".

 

تن هتا النص القاانوني و تساجل عقيا   ، ارار   انونياة لأنا  يادخل قي الحقيقة 

قي  ميم المبادئ التي يقوم عقيهاا نظاام الشاهر العيناي. تو  ن الوا او العمقاي  باان  ن 

آخر مستهيد والت، يرغب قاي تساجيل حقا  بالرسام العقاار، سايبقد عااجها عان تقاديم 

. وهاتا ماا يساتنت  مان 165قيياد حقو ا يل العقود والمستندال بييهياة تسقساقية تتايح لا  ت

                                                 
با، تعيار  نسابتها ماا يقاي  "تط 2008-1-1من المدونة العامة لق را ب ال ادر  بتاري   108جا  قي الماد   163
% عان يال شاهر  و جاه  شاهر ت ااقي مان مبقاغ 0.50% من الشهر الأول من التايخير و5% وهياد   درها 10
."... 

 9  المرير والمتمم بمقت ااغ الظهيار الشارين ال اادر   قاي 14-07ميرر  من مشرو   انون ر م  65الماد   164
 .2007. مشرو  سنة (المتعق، بالتحهيظ العقار، 1913اغسط   12) 1331رم ان 

 .1  ص 1994متير  تقديم مشرو   انون يتعق، بتيويم الرسوم العقارية  غشل  165
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 اارار لقمجقاا  الأعقااد جااا  قياا    " و ناا  بساابب عاادم تسااجيل هااتا العقااد قااي الرساام 

العقااار، المااتيور تعااتر عقااد الماادعي تسااجيل شاارا  ... والقيااام بجميااو الإجاارا ال 

 .166اليهمة لتميين  من تسجيل عقد شرا   ..."

ين الاانص القااانوني ساااهم قااي وبااتلإ قاا ن هااتا التنااا ض بااين الوا ااو العمقااي وباا

جمااود الرسااوم العقاريااة  حيااث جااا  قااي بحااث   اايم بمنطقااة الراارب قااي تطااار السااجل 

% من الرسوم العقارية و تعي  الحالة الحقيقياة لققطاو التاي 50الوطني العقار،   ن 

 .167تم تح ا ها  نظرا لعدم تقييد مختقن عقود التهويل

 

  عنها تو عوا ب وخيمة وخطير  تم  لتلإ ق ن هتغ الو عية و يمين  ن ينت

 .168بنظام التحهيظ   وبتعب ة العقار للإسهام قي تحريإ عجقة الإ ت اد

 

 من ظهير التحفيظ العقاري. 82ثالثا: صياغة الفصل 

من ظ..ل.   " تتا رغب الوراة قي الح اول عقاد  82جا  قي مطقو اله ل 

 ث..."تسجيل قي اسمهم لقحقوق العينية المنجه  لهم بالإر

 

وبمههوم المخالهة لهتا اله ل  تتا لم يرغبوا قي الح اول عقاد التساجيل قا ن  

وتلاإ  169الو و سيبقد عقد ما هو عقي . بمعند  ن العقار سيظل حامي لإسام الهالاإ

لأن انتقال المقيية العقارية ب هة  انونية ييون بوا عة التسجيل  وهتا ما يهييا    ارار 

 ن المالإ عقد الشيا  قي عقاار محهاظ يعاد با ياا عقاد  ياد  لقمجق  الأعقد جا  قي   "

                                                 
 غير منشور. 2004-1-1-1504  المقن المدني عدد 2006-3-8  بتاري  747 رار المجق  الأعقد عدد  166
 .21  ص 1991ناير ي 3آيل بي عبد القطين   تيويم الرسوم العقارية  مجقة التحهيظ العقار،  العدد   167
 .95 ستاتنا الديتور  عبد الواحد حمداو،  م.   ص  168
عبااد القطياان الودناسااي  حجيااة الرسااوم العقاريااة وتشاايالية عاادم التحيااين  ناادو  الأنظمااة العقاريااة بااالمررب   169

 .327 ص  2002منشورال مريه الدراسال القانونية المدنية والمقارنة  يقية الحقوق بمراي   قبراير 
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الحيا  ما لم تقيد وقات  بالرسم العقار، و ن الحقوق العينية المنجه  بالإرث من شاريإ 

 170قي عقار محهظ تعتبر غير موجود  تن لم تسجل بالرسم العقار،."

 

قاد مان ظ.ل.  تشاجو الورااة ع 82لتلإ ق ن  هاتغ ال اياغة المعيباة لقه ال  

التراخااي قااي تسااجيل حقااو هم بالسااجل العقااار،  ممااا يعطاال دور هااتغ العقااارال قااي 

 .171التنمية  ناهيإ عن المشايل التي يمين  ن تعترض  حد الوراة عند وقا   حدهم

 

 الفقرة الثانية: مساهمة القوانين المنظمة في عدم تحيين الرسوم العقارية

العقار، قاي عادم تحياين الرساوم  تساهم بعض القوانين التي لها عي ة بالمجال

 العقارية منها 

 أولا: حالة بعض المحررات العرفية

المحاارر العرقااي هااو الاات، يقااوم بتحرياارغ الأطااران  نهسااهم مباشاار   و عاان 

طري، اليتاب العموميين  و مان غيارهم مان و  اهة لهام لتحريار  و تققاي المحاررال 

ط الأساسااية   وتحماال مااا ييهااي  الرساامية   و لاام تتااوقر قااي هااتغ الأخياار  بعااض الشاارو

 172اعتبارها ور ة عرقية.

والمشاار  لاام يقيااد التعاماال قااي المياادان العقااار، بشاايل معااين ماان التواياا،  ققااد 

سمح ل قراد بتواي، معاميتهم تما بعقاود رسامية  و بعقاود عرقياة وهاو ماا يظهار مان 

 .173من ق.ل. 489خيل اله ل 

 

                                                 
  3 منشاور بمجقاة   اا  المجقا  الأعقاد  عادد 1969قبرايار  14 بتااري   115 رار المجقا  الأعقاد ر ام  170

 .11  ص 1969 بريل 
عبد القطين الودناسي   تابال مقيياة العقاار قاي القاانون المررباي   طروحاة لنيال ديتاوراغ الدولاة قاي القاانون  171

ماعيااة  جامعااة القا ااي عياااض بمااراي   الموساام الجااامعي  الخاااص  يقيااة  العقااوم القانونيااة والإ ت ااادية والإجت
 .129  ص 2000/2001

 .42 ستاتنا الديتور  الحسين بقحساني  البيو واليرا  وققا لققواعد العامة والتشريعال الخا ة  م.   ص  172
يميان من ق.ل.  عقد ما يقاي  "تتا ياان المبياو عقاارا  و حقو اا عقارياة  و  شايا   خار    489ينص اله ل  173

رهنها رهنا رسميا  وجب  ن يجر، البيو يتابة قي محرر اابل التاري  وو ييون ل   ار قاي مواجهاة الريار تو تتا 
 سجل قي الشيل المحدد بمقت د القانون."



 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

59 

رقال القانونياة عان طريا، محاررال وييحظ عمقيا شيو  تبرام العقاود والت ا

  تلاد ساهولة وسارعة 174عرقية. ويرجو المخت ون الأسباب الر يساية لهاتغ الظااهر 

تنشااا  المحااررال العرقيااة سااوا  ماان طاارن يتاااب عمااوميين  ومستشااارين عقاااريين  

حيااث يجاار، تم ااا ها  ماان تو، الشااين وتقااديمها لقم اااد ة عقااد الإم ااا ال ماان 

والإدو  بها لقتسجيل والتقييد قاي الرسام العقاار، وتلاإ    175طرن السقطة المخت ة

يقاا  قاااي نهااا  اليااوم  و قاااي ب اااعة  يااام. ت ااااقة تلاااد انخهاااض قاااي  تيقهاااة تنشاااا ها 

 وتحريرها بالمقارنة مو المحررال الرسمية.

 

تو  ن هتغ المهايا سريعا ما تهول تت ما  ورنل بالمخاطر التاي تحههاا   والتاي 

الح،  ويتا تلد عيوبها المتعدد  التاي تحاول دون تقييادها  تعرض   حابها تلد  يا 

. وقااي هااتا الإطااار 176بالسااجيل العقاريااة وتساااهم بااتلإ قااي تجميااد الرسااوم العقاريااة

% من العقود العرقية المادلد بهاا وتلاإ 90ير  الأستات محمد الحياني بين  يتم رقض 

اقظ لتنح ار قاي عي  العقاود التوايقياة التاي تانخهض نسابة رق اها مان طارن المحا

 .177% بالنسبة لعقود المواقين الع ريين1% بالنسبة لقعقود العدلية و15

 

  178ويرجو سبب هتا الرقض لقعقود العرقية تلاد ياار  العياوب التاي تعتريهاا 

وهو ما ي طر الأطران قي ياير من الأحيان تلد القجو  تلد الق ا  بهدن ت احيح 

                                                 
محمااد الربيااو  المعاااميل العقاريااة بااين ظاااهر  انتشااار المحااررال العرقيااة و اامانال المحااررال الرساامية    174

راغ الدولة قي القانون الخاص  يقية العقاوم القانونياة والإ ت اادية والإجتماعياة  جامعاة الحسان  طروحة لنيل ديتو
 .43  ص  1999/2000الااني بالدار البي ا   السنة الجامعية 

  195بحيث يتم رق ها من طرن المحاقظ تتا لم تتم  هتغ الم اد ة  وهو ما  يدغ  رار المجق  الأعقد عدد  175
  غير منشور. 2003-1-1-2866 مقن مدني عدد  2006-1-18بتاري  

محمد ابن الحاج السقمي  المحررال العرقية بين الإستمرارية والهوال  مجقة جمعية المحااقظين عقاد المقيياة  176
 .105  ص  1988العقارية  عدد خاص 

            1994عاااة محماااد الحيااااني  عقاااد البياااو و اااانون التحهااايظ العقاااار، باااالمررب  مطبعاااة ورا اااة  اليتااااب  طب 177
 .200ص 

من خيل دارسة  امل بها الم الح المريهية لقمحاقظاة العقارياة تباين  ن الأساباب الر يساية لارقض المحارر  178
 العرقي  وبقا   غير م من بالسجيل العقارية يمين اجمالها قيما يقي 

 لعقارية عدم مطابقة الأسما  المتيور  قي العقد مو الأسما  المقيد  قي السجيل ا -1
 نق ان المراجو العقارية  و انعدامها   و الخطي قي تعيينها  -2
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 اارار لقمجقاا  الأعقااد  " و ن هااتا  مااا يشااوبها ماان  خطااا   ماان تلااإ مااا  جااا  قااي

المقت د القانوني يوجب التن يص قي الويالاة عقاد تتن المويال لقوييال ببياو عقاارغ 

 و حاا، عينااي عقااار، لاا    الأماار الاات، يعتباار معاا  القاارار غياار مرتيااه عقااد  سااا  

.والااار ، قيماااا  عتقاااد  ن مشااايل 179 اااانوني مماااا عر ااا  بالتاااالي لقااانقض والإبطاااال"

ة يعود بالأسا  تلد غياب الوعي لد   غقبية المتعامقين بهاا  بحياث المحررال العرقي

يعتقادون خطاي بااين هاتغ المحاررال يهيقااة ب امان حقاو هم لمجاارد ت احيح تم ااا هم 

 عقيها   ودقعهم لواجبال التسجيل ب دار  ال را ب.

 

 ثانيا: حالة المادة الرابعة من قانون الإستثمار الفلاحي 

جاا  ليحاد مان  1969180يولياوه  25حي الم رخ قاي تن  انون الإستامار الهي

 التجه ال وتهتيل المقيية الهيحية  وهتا شي  منطقي جدا قي المناطــ، المشمـولة 

                                                                                                                                              

 الإشياول التي يطرحها تابال الإم ا  -3

 عدم  حة عقود التوييل المرققة بالعقود -4

 اختين قي المساحة الم رأ بها وبين تقإ المبينة قي الرسوم العقارية  -5

 عدم تحديد الأسهم قي حالة الشيو  -6

 قا ي وتغهال الحياه  و  ل التمقإ عدم الإدو  ب تن ال -7

 تحرير العقد المتعق، بتهويل عقار داخل منطقة  م الأرا ي لم تتم الم اد ة عقيها بعد  -8

 عدم الإدو  بالعقود السابقة عقد التقيد وققا لمبد  التسقسل -9

حهاايظ العقااار، تحيااين الرسااوم  العقاريااة   ناادو  امااانون ساانة ماان التوعبوود إ إدومجووود، انظاار الحبيااب شااوراق 
 38  ص 1993نونبر  22/23  المنعقد  بالرباط يومي 1993/1913ح يقة وآقاق 

          غيار  2004-1-1-2667  مقان مادني عادد  2006-3-8  بتااري   744 رار المجق  الأعقد عادد   179
 منشور. 

 2960لرساامية عاادد بماابااة مياااا ق للإسااتامارال الهيحيااة  منشااور بالجريااد  ا 1-69-25ظهياار شاارين ر اام  180
 .2997(  ص 1969يوليوه  29) 1389جماد  الأول  13ميرر  بتاري  
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 .181بعمقيال  م الأرا ي

وير   حد الباحاين  ن تشجيو التحهيظ الجماعي قي تطاار عمقياة ال ام يميان  

اماد  لقعقاارال المحهظاة الخا اعة  ن يساهم قي تحيين العديد من الرسوم العقارياة الج

لعمقيااة ال اام  وتلااإ لأن المشاار   لااهم ماان خاايل مقت اايال ظهياار  اام الأرا ااي 

 ربااااب العقاااارال المحهظاااة بتقاااديم الرساااوم العقارياااة  1962يونياااو  30الهيحياااة ل 

لعقاراتهم برية مطابقتها مو ت اميم ال م التاي   ابحل لقهيايال العقارياة بعاد تجارا  

 .182و العقار،عمقية التوهي

 

تو  ن هااتا الطاارأ ساارعان مااا يتباادد  مااام مااا  ظهاارغ الوا ااو ماان مساااهمة غياار 

ميارر مان  4مباشر  لهتا القانون قي تجميد الرساوم العقاار،  وتهساير تلاإ  ن المااد  

تمنو تحل طا قة البطين  جميو الإتها اال الإرادياة بالمجاان  1969يوليوه  25ظهير 

لتهوياال اليقااي  و الجه ااي  و مبادلااة  و  ساامة الأرا ااي  و بعااوض والتااي ماان شااينها ا

الوا عة بدا ر   م الأرا ي  قي الهتر  بين النشر بالجرياد  الرسامية لإعاين الإيادا  

لد  السقطة المحقية لي حاة والت اميم التجاهي يين وتلاد غاياة نشار مرساوم الم ااد ة 

 عقد مشرو  ال م.

 

و ااو قااي مدينااة بريااان حيااث داماال  وهااتغ الهتاار  تسااتررق مااد  طويقااة ماااي مااا

سنة   ووشإ  ن هتغ الهتر  الطويقاة ت اطر اليايار مان المايإ تلاد  30العمقية لهتر  

تجرا  ت رقال ومعاميل خهياة و تظهار بالرساوم العقارياة خايل قتار  المناو   لأن 

وقي هاتا الإطاار   اد  183المحاقظ يمتنو عن ت مين هتغ التهويتال بالسجل العقار،

                                                 
 .24آيل بي عبد القطين  م.   ص  181
محماد هخاوني   ام الأرا اي الهيحياة باين ت ايأ الهيايال العقارياة ومتطقباال التنمياة  رساالة لنيال دبقاوم  182

ين والبحث قي  انون العقود والعقار  يقية العقوم القانونياة الدراسال العقيا المعمقة قي القانون الخاص  وحد  التيو
 .68  ص 2004/2005والإ ت ادية والإجتماعية  جامعة محمد الأول بوجد   السنة الجامعية 

183 Contrôle des inscriptions sur les livres fonciers, l’immatriculation foncière en 300 

question-reponses, administration de la conservation foncier du cadastre et de la 

cartographie, 1999,p166 



 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

62 

-30ق  الأعقد بما يقي  " لين حيث  ن  بموجب اله ل الرابو ميرر مان ظهيار المج

بشااين  اام الأرا ااي  قاا ن عقااود البيااو المتعققااة بالأرا ااي الوا عااة داخاال  6-1962

منطقااة ال اام تنمااا تيااون ممنوعااة وتعتباار باطقااة  انااا  المااد  الوا عااة بااين تاااري   نشاار 

ن بمقاار السااقطة المحقيااة وتاااري  نشاار الإعاايم عاان تياادا  الت ااميم والبيااان التجااهي يي

 .184المرسوم ال ادر بالم اد ة عقد ال م قي الجريد  الرسمية"

 

وقي  رار آخر ي ب قي نه  الإتجاغ   د المجق  الأعقد بماا يقاي  " ليان   

ردا عقد السابب  عايغ  قا ن  التيياد مان ياون القطعاة الأر اية مو او  الناها  تقاو 

... و ن المستينن عقي  لم يساب، لا   ن طعان قاي القارار قعي داخل منطقة ال م  م و 

المشاااترإ باااي، طعااان  و ن اله ااال العاشااار منااا  يعتبااار يااال عمقياااال البياااو المخالهاااة 

 .185لقمقت يال الوارد  قي  تقو باطقة وعديمة المهعول"

 

وبهاتا ق نا  بعاد الم اااد ة عقاد المشارو  يياون العقااار  اد انتقال تلاد مييااين  

ون الو عية القانونية لقرسوم العقارياة  اد ساايرل هاتغ الإنتقااول متعددين دون  ن تي

 .186التي تمل قي الوا و

 

 ثالثا: حالة بعض الوثائق الإدارية

تتطقب الويالة الوطنية لقمحاقظة العقارياة مان المتعاامقين العقااريين  ن يرققاوا 

الرساوم  عقودهم بمجموعة من الوااا ، الإدارياة لأجال تتماام تساجيل هاتغ العقاود عقاد

                                                 
       غيار  2003-1-1 -1432 مقان مادني  عادد   2005-7-13  بتااري  2138 رار المجق  الأعقد عدد  184

 منشور.
غيار            2004-1-1-1990 مقن مادني عادد  2005-11-9 بتاري   2939 رار المجق  الأعقد  عدد  185

 منشور. 
تجدر الإشار  تلد  ن  مشيل عدم التحيين و تعاني من  ققط العقارال المحهظة  وتنما  ي ا العقارال التي قاي  186

  نظر قي هتا الشان  طور التحهيظ  و ما يعرن بتحيين مطالب التحهيظ.
Jacques caillé, La procédure judiciaire de l’immatriculation foncière au Maroc, 

L.G.D.J, paris, 1956, p141 
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العقاريااة  قعقااد ساابيل الماااال يتعااين عقااد المجااه  الاات،  يطقااب  يااد مح اار تقساايم 

 التجه ة العقارية  ن يدلي بالواا ، التالية 

 

رخ ة التجه ة مسقمة من طرن الجماعة الح رية  و القروية المعنية  - 

 بالأمر. 

تهام يال  مقن تقني يت من ت ميما تجماليا لقتجه ة مرققاا بت ااميم تجهي ياة -

بقعاااة مهياااي مااان طااارن مهناااد  مسااااأ طبرراقاااي مساااجل بي حاااة هياااي   المهندساااين 

المساحين الخواص   وم ادق عقي  من طرن م قحة المسح العقار، التابعاة لإدار  

 المحاقظة.

مح اار التحديااد مو ااو ماان طاارن المهنااد  المساااأ الطبرراقااي الماااتيور  -

 لمسح العقار،.و احب التجه ة وم ادق عقي  من طرن م قحة ا

 .      التحميل مو و من طرن  احب التجه ة والسقطة البقدية ينا  -

طقب - مح ر التسقيم الم  ل مسقم من طرن  لجنة التسقيم التابعة لقجماعة -

 .تقييد التجه ة وتيسي  رسوم عقارية ليل بقعة عقد حد 

 .187الإدو  بنظير الرسم العقار، -

 

لت، يطرأ  ن  يايرا ماا يتعاتر عقاد المعناي باالأمر الح اول عقاد والإشيال ا

  وهاتا ماا ي يادغ  ارار لقمجقا  188هتغ الواا ، والرخص من السقطة المحقية وغيرها

درهااام مقابااال تهياااي  الت اااميم  120.000الأعقاااد جاااا قيااا   " ...يماااا  ااارن مبقاااغ 

د الحااار درهاام ماان  جااال  شاارال الااوا 2.2000.000والهندسااة الطبااوغراقي. ومبقااغ 

والطرق والت هين ومد  نوا  الما . ودقو لقميتب الوطني لقما  ال الح لقشارب مبقاغ 

                                                 
دلياال عمقااي لهبنااا   المحاقظااة العقاريااة  الويالااة  الوطنيااة لقمحاقظااة العقاريااة والمسااح العقااار، والخرا طيااة   187

 .21  ص  1998مديرية المحاقظة العقارية  طبعة 
ي  عااادد            مقااان مااادن2006-6-7  بتااااري  1918يماااا هاااو الشاااين بالنسااابة لقااارار المجقااا  الأعقاااد عااادد  188

 غياار منشااور والاات، جااا  قياا   "تو  ناا  اسااتحال عقيهااا تنجاااه هااتا النظااام ليااون المحاقظااة   2328-1-1-2004
 العقارية رق ل مقهها لعدم  توقرها  عقد المحا ر والواا ،  والإشهادال المتطقبة".
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...و ن هتغ المبالغ ال خمة ت يد  ياام الطااعن بالتهاما  عقاد الوجا  الأيمال و ن عادم 

تتمام  لهتغ الأشرال قي الو ل المته، عقي  يرجو قي جق  تلد الإجرا ال المعقد  التي 

 .189لمحقية"تهر ها السقطة ا

 

وهتا ما يادقو المجاه ين وغيارهم تلاد التقااع  عان متابعاة تجارا ال التقسايم  

والتسجيل  مما ي د، تلد خق، مشايل عادم التحياين ويادخل عاددا يبيارا مان العقاارال 

 قي دوامة الجمود  ويعطل بالتالي دورها قي مسار التنمية.

 

 وم العقاريةالمطلب الثانية: الأسباب الواقعية لمشكل تيويم الرس

ت اااقة تلااد الأسااباب القانونيااة التااي تخقاا، مشاايل عاادم التحيااين توجااد  سااباب 

 خاار  ترجااو بالأسااا  تلااد تقاااع  المتعااامقين قااي القيااام بتسااجيل حقااو هم )الهقاار  

الأولاد( وعادم وعايهم بمخاااطر هاتا التهااون و التقااع  عاان تقيياد ت ارقاتهم )الهقاار  

 الاانية(.

 

 لمتعاملين عن إشهار حقوقهم علىالفقرة الأولى: تقاعس ا

 السجلات العقارية                       

 

لقااد يشااهل المعالجااة المعقوماتيااة لمعطيااال السااجل العقااار،  ن هناااإ نساابة 

 .190% من الرسوم العقارية غير المحينة40% و30تتراوأ ما بين 

يل ويرجو هتا الار م المهاول تلاد  ن  يايارا مان المساتهيدين مان نظاام الساج 

العقارياااة غيااار واعاااين بالآااااار الناتجاااة عااان تجبارياااة التقييااادال والعوا اااب الوخيماااة 

لتلإ.وعدم الوعي هتا نات  بدورغ عن جمقة مان العوامال  برههاا  الخقاط قاي المههاوم 

                                                 
  غير منشور. 2003-1-1-4302 مقن مدني عدد  2004-12-22  بتاري  3697 رار المجق  الأعقد عدد  189
 .1 ص  1994متير  تقديم مشرو   انون يتعق، بتيويم الرسوم العقارية  غشل  190
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الت، تيون لد  شريحة عري ة من المواطنين عن نظام التحهيظ العقار،   بحياث تن 

نها ياة لقتحهايظ عناد تيساي  الرسام العقاار،   وباين يايرا منهم يخقطاون باين الآااار ال

 الأار القانوني  و الإنشا ي والقو  الابوتية لقتقييدال اوحقة عقد تلإ.

 

بحيااث يظاان معظمهاام  ناا  مااادام العقااار محهظااا ومااادام نظياار الرساام العقااار،  

ان بحوهتهم مو العقد الإتها ي الت، تم بينهما والمن ب عقاد هاتا العقاار  قا ن تلاإ يا

 .191لنقل مقيية العقار تليهم  و لإيتسابهم حقا من الحقوق العينية عقي 

 

ماان  498ومااا ساااهم  قااي ترسااي  هااتا السااقوإ هااو القااب  الاات، ياياارغ اله اال 

  192ق.ل.    لي  ققط لد  المواطنين العاد،   بل  ي ا قاي  وسااط  الهقا  المخاتص

مان  489الوارد قي اله ال  وتن يان  غالبهم يتهب تلد اعتبار  ن المق ود بالتسجيل

ق.ل.  هااو التسااجيل لااد  تدار  التسااجيل والتنباار  وتلااإ لأن الاانص الأ ااقي بالقرااة 

  و ن هااتا التسااجيل تو هاادن جبااا ي  enregistrementالهرنسااية جااا  قياا  م ااطقح 

يمين م قحة ال را ب من مرا بة  موال الخواص ويتا مرا بة  حة العقود من  بل 

 .193برم قحة التسجيل والتن

ول سن ق ن  را   هتا اله ل بعيدا عن مقت ايال القاانون العقاار، والات، و 

يرتب  ،  ار لقعقد ولاو باين المتعا ادين تو بتساجيق  قاي الساجل العقاار، وابتادا ا مان  

 .194هتا التسجيل  هو ما  د  تلد هتا اليم الها ل من الرسوم العقارية غير المحينة

                                                 
 -محمد ابن الحاج السقمي  سياسة التحهيظ العقاار، قاي المرارب باين الإشاهار العقاار، والتخطايط الإجتمااعي 191

 .179الإ ت اد،  م.   ص 
مان  اانون  489ههاوم اليتاباة والتساجيل مان خايل اله ال راجو هتا المو و  عند ر وان مهتاأ   را   لم 192

 برياال  26/27الإلتهامااال والعقااود  خمسااون ساانة ماان العماال الق ااا ي الناادو  الجهويااة  الخامسااة   سااطال يااومي 
 .460ص  2007

محمد اليشبور  بياو العقاار باين الر اا ية والشايقية  سقساقة  الدراساال القانونياة المعا ار    مطبعاة النجااأ  193
 .96  ص  1997الجديد  بالدار البي ا   الطبعة الأولد 

 . 453يسير قي هتا الإتجاغ يل من  الأستات محمد خير،  م.   ص  194
 .147والأستات محمد بونبال  م.   ص 
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العقاريين  يقومون بتسجيل عقاودهم لاد  م اقحة تلإ  ن يايرا من المتعامقين 

التسااجيل ويحر ااون عقااد تلااإ   بينمااا يتهاااونون قااي طقااب تقييااد حقااو هم بالسااجيل 

العقارية   وهو ما يحرمهم من انتقال المقيية تليهم تلد حين تتماام هاتا التساجيل با دار  

 المحاقظة.

 

ب  ن يتيامل قيها ما من ق.ل.  يج 489لتلإ  عتقد  ن القرا   السقيمة لقه ل 

هاااو  اااريبي )التساااجيل بم اااقحة ال ااارا ب( بماااا هاااو  اااانوني  )التساااجيل بااا دار  

المحاقظة( وتلإ حتد يتم الق ا  عقاد هاتا القاب  والساقوإ الأحااد، الات، تولاد لاد  

 المتعامقين العقاريين والت، و يخدم تطي ا مسيلة تحيين الرسوم العقارية .

 

ة المتعاااامقين العقااااريين و يقج اااون تلاااد مياتاااب ت ااااقة تلاااد تلاااإ قااا ن غالبيااا 

الإستشااار  القانونيااة   ولااو قعقااوا لتيااون لااديهم عقااد الأ اال وعااي  بخطااور  عاادم تقييااد 

 حقو هم بالسجيل العقارية.

 

 الفقرة الثانية: إنعدام وعي المتعاملين العقاريين بمخاطر عدم التحيين

عي  بالمخاااطر التااي يمياان  ن يريااب لااد  الياياار ماان المتعااامقين العقاااريين الااو

تقحقهم جرا  التراخي قي تسجيل الحقوق . هتغ المخاطر التي  د ت ل تلد حد  ايا  

 الح، ) وو(  و عقد الأ ل  الحرمان من بعض الحقوق والت رقال )اانيا(.

 

 أولا: ضياع الحق نتيجة عدم التحيين

ار،  اد يعر ا  تن استهانة المشتر، لعقار محهاظ بتساجيل عقادغ  بالرسام العقا

لهقدان الح، قي التسجيل وبالتبعية تلد ققدان العقار محل المعامقة   وتلإ عقد اعتباار 

 ن الح، العيني و ينشي وو يرتب آااارغ القانونياة تو بالتساجيل  باالرغم مان  ن حقاوق 

 بع هم عقد بعض تظل م مونة. –البا و والمشتر، -الأطران 



 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

67 

 

عقاد العقاار مو او  هاتا التهويال وبقاغ  وهيتا ماي تتا  ارب حجاه عقاار،

تلد المحاقظ  و ام بتسجيق  بالرسم العقار،   ق ن  ابتادا  مان ياوم التبقياغ والتساجيل و 

يمياان  ن يباشاار عقااد العقااار  ، تقييااد جديااد مااد  جريااان نااه  المقييااة . وبااتلإ قاا ن 

قييااد  اااحب الحاا، الماايخوت عقااد المحجااوه عقياا  و يسااتطيو  ن يقياادغ   باال وي اابح ت

رسم شرا   مستحيي وي يو حق  باالمر    لأن المالاإ المقياد بعاد  الحجاه لام يعاد هاو 

المحجوه عقي   ومن ام و يبقد  ماام المشاتر، ساو  ت اماة دعاو  شخ اية لقمطالباة 

 .195برد الامن والتعويض تن  مين الح ول عقي 

لات،  ي ا قي حالة  دور حيم بهتح مسطر   عوبة المقاولاة قاي حا، الباا و ا

وهال اسم  مقيد بالرسم العقار،   قهاي هاتغ الحالاة  ي اا ي ايو حا، المشاتر، الات، 

. بل ويمتد هاتا الأاار تلاد قتار  196تقاع  عن تسجيل حق  قي مواجهة جماعة الدا نين

الريبة التي تسب، الحيم بهتح مسطر   عوبة المقاولة   والتي تبتد  من تااري  التو ان 

 .197عن الدقو

 

 د يعمد المالإ الت، وهال مقيدا بالسجل العقار، تلد اساتعمال  ت اقة تلد تلإ

وساا ل تدليساية    اد تهويال العقاار مان جديااد تلاد مشاتر، آخار  وباتلإ ي ايو حاا، 

المشااتر، الأول ويتعااتر عقياا  التسااجيل حتااد ولااو يااان حااا ها لهااتا العقااار  لأن انتقااال 

دغ  ارار لقمجقا   الأعقاد جاا  المقيية  قي العقار المحهظ تيون بالتسجيل وهتا ما ي ي

                                                 
  1المختار عطار  المخاطر المهدد  لمشتر، العقار عند عدم تقييد حق  بالرسم العقار،  مجقة الأميإ  العدد  195
 .74 ص  2006سنة 

 حمد شير، السباعي  تسجيل حقوق الرهن العقار، والإمتياه وغيرهما  من الحقاوق قاي الساجل العقاار،  و  196
قي غيارغ مان الساجيل   الخا اة  خايل قتار  الريباة والتهقاي   النادو  المشاترية حاول نظاام  التحهايظ العقاار، 

 .227  ص 1990ما،   5-4بالمررب   الرباط قي 
من مدونة  التجار   عقد ما يقي  " تبتدئ قتر  الريبة من تاري  التو ن عان  الادقو ولراياة   679 تنص الماد  197

 حيم المسطر   ت ان تليها مد  سابقة عقد التو ن بالنسبة لبعض العقود".
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قي   " و ن تسقيم المبياو  الات، هاو مان  التهاماال الباا و و ياتم قاي العقاار المحهاظ تو 

 .198بتسجيل عقد البيو قي الرسم العقار،"

 

لااتلإ يمياان القااول بيناا  تقااوم م ااقحة م يااد  ل اااحب الحاا، العينااي المن ااب  

ر  عاان نهساا  مااال هااتغ عقااد عقااار محهااظ قااي  ن يسااار  تلااد تسااجيل حقاا  ليااي يااد

 .199المخاطر

 

 ثانيا: الحرمان من بعض الحقوق نتيجة عدم التحيين

تن من  بره المهايا القانونية التي يخولها العقار المحهظ  هو  نا  يمانح  ااحب  

تميانيااة الح ااول عقاااد ديااون مقابااال تقديماا   يوسااايقة لق اامان ماااو الإسااتمرار قاااي 

 .200استريل 

 

حاا، تلااد تسااجيل حقاا  يحرماا  ماان هااتغ المهيااة   تو  ن عاادم مبااادر   اااحب ال

وتلإ لأن  يعتبر  جنبيا عن هتا العقار مادام غير مسجل   ويتعتر عقي  مد الم سساال 

والتاي عقاد  ساساها تتخات هاتغ   المقر ة بشهاد  المقيية المساقمة مان طارن المحااقظ

ن و الأخير   رارها بمنح القرض ومبقر    ولتلإ ييون مان م اقحة  ااحب الحا،  

يعهن عن تحيين رسم  العقار،   لأن تلإ ي عن مان حظوظا  قاي الح اول عقاد 

 .201اقة الم سسال المالية وغيرها

                                                 
   غير منشور. 2004-1-1-1504 مقن مدني عدد  2006-3-8  بتاري   747 رار المجق  الأعقد عدد  198

199 AYNES.L/MALAURIE.PH, COURS DE DROIT CIVIL LES BIENS -LA 

PUBLICITE FONCIERE, CUJAS.1992. p 363  

 
 89 ستاتنا الديتور  تدري  الهاخور،  المدخل لدراسة القانون   م.    ص  200
وم الحسن الهيداأ  ظاهر  عدم تحيين الرسوم العقارية  آاارها وسبل مواجهتها دراسة مقارنة  رساالة لنيال دبقا 201

الدراسال العقيا المعمقة قي القانون الخاص  يقية العقاوم القانونياة والإ ت اادية والإجتماعياة  جامعاة محماد الأول 
 .56 ص  2003/2004وجد   الموسم الجامعي 
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يااتلإ قاا ن ماان شااين عاادم التيااويم  ن يحاارم المشااتر، لعقااار محهااظ  الاات، لاام  

يسجل رسام شارا    مان المطالباة بقابض  جار  يارا  هاتا العقاار مان طارن ميتريا   

لأنا  و يعتبار قاي نظار  202مان ق.ل.  694 ايال اله ال ولي  لا   ن يتمساإ  بمقت

القانون مالياا لهاتا العقاار تو بتساجيل شارا   بالرسام العقاار، وابتادا  مان تااري  هاتا 

 التسجيل . 

وت اقة تلد ماا ساب، ققاد ينشاي الباا و عقاد العقاار بعاد بيعا  و بال تساجيل عقاد 

ق والإنتهااا  والسااطحية   الشاارا    تحماايل وتيااالين تاقاال هااتا العقااار يحاا، الإرتهااا

ويعمد المستهيد بهاا تلاد تساجيقها بالرسام العقاار،   وهاتا ماا مان شاين   ن يا ار عقاد 

حقوق المشتر، الت، تراخد قاي تساجيل حقو ا    وباتلإ و يبقاد  ماما  ساو  القباول 

بالو عية الجديد  لقعقار ويتعين عقي  تحمل مال هتغ  التيالين لأنها ساابقة قاي التقيياد 

تسجيل حق    ولأن العبرية قي نظام التحهيظ العقار، هاي ل سابقية قاي التساجيل  عقد

 .203و لتحرير العقد

 

وهياد  عقد ما سب، ق ن التقاع  قي تسجيل الحقوق ل  تنعياسال سقبية عقاد  

 التنمية عقد ياقة المستويال.

 

وتاداول قماي من الناحية الإ ت ادية يهقد الرسم العقار،  وت  يوسايقة لتحرياإ 

العقااار قااي محيطاا  الإ ت اااد،  وي اامان لقح ااول عقااد القااروض الرهنيااة وتنميااة 

المعاميل العقارية   وما يترتب عنها من نجاأ مشاريو العمران والساياحة والإنعاا  

العقار، . وقاي هاتا الإطاار  ققاد  ارأ   حاد المخت اين  ن المنعشاين العقااريين قاي 

                                                 
جا  قي هتا اله ل ما يقي  "و يهسح عقد اليرا  بالتهويل الإختيار،  و الجبر،  لقعين الميترا  ويحل المالاإ  202

د محل من تققد المقإ عن  قي يل حقو   والتهامات  الناتجة من اليرا  القا م   بشرط   ن ييون هتا اليرا   د الجدي
  جر، بدون غ  و ن ييون ل  تاري  ساب، عقد التهويل".

 .78المختار عطار  المخاطر المهدد  لمشتر، العقار عند عدم تقييد حق  بالرسم العقار،  م.   ص  203
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ام التحهاايظ العقااار، قااي جانباا  المتعقاا، بعاادم  غقاابهم مسااتا ون   ومتااتمرون  ماان نظاا

 .204التحيين

 

ومن المعقوم  ن الأمر لم يعد مقت را عقد ال عيد الوطني بحيث  ن عمقياال  

الإستامار قي القطاا  العقاار، اساتطاعل  ن تخارج مان تطارهاا الاداخقي لتتخات  بعادا 

 دوليا من خيل مجموعة من الشريال المتخ  ة قي هتا المجال . 

 

 ا المشيل مطروأ عقد المستو  الإجتمااعي حياث ينات  عان عادم التحياين  ي

تعرض تو، الحقوق والمتعامقين تلد عدم الإستقرار  مماا يا ار عقاد الأمان العقاار، 

ويجعل الحقوق عر ة لقترامي والإغت ااب. ويا د، تلاد نشاوب خيقاال ونهاعاال 

عشااوا ي والتجه ااال   يمااا يناات  عنهااا ظهااور حاااول البنااا  ال205تاقاال عماال المحااايم

. ووشإ  ن هتا المنحد الخطيار 206السرية التي تهتقر تلد  رورال التجهيه اليهمة

الت، يسير قي  نظام التحهيظ العقار، والت،   بح مدخي لقريبة والشاإ قاي م ادا ية 

ما هو مقيد بالساجيل العقارياة لمان شاين   ن يا ار عقاد المنظوماة الإ ت اادية لقابيد 

ماا يسااتدعي تيايان الجهااود والإساارا  تلاد تيجاااد حقاول لهااتغ الو ااعية برمتهاا  وهااو 

 غير ال حية.

 

 المبحث الثاني:

 سبل الحد من آفة عدم تيويم الرسوم العقارية

                                                 
 سنة. 27ستات محمد الحياني  محاقظ ممتاه سابقا  ومن خيل تجربة دامل الت ريح ل  204
قاطمااة هرباه تشاايالية بيااو العقااار المحهااظ )دراسااة مقارنة( رسااالة لنياال دبقااوم الدراسااال العقيااا قااي القااانون  205

 1995/1996الخاص يقية العقوم القانونية والإ ت ادية والإجتماعية جامعة محماد الأول بوجد  الموسام الجاامعي 
 .117ص
عبد القادر بوحامد الإستامار العقار، قي  طا  الإسيان بالمررب  رسالة لنيل دبقوم الدراساال العقياا المعمقاة  206

قااي القااانون  الخاااص  وحااد  التيااوين والبحااث قااي  ااانون العقااود والعقااار  يقيااة العقااوم القانونيااة والإ ت ااادية 
 .94.ص2004/2005سنة الجامعية والإجتماعية  جامعة محمد الأول بوجد   ال
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تن التهايد المستمر قي عدد الرساوم العقارياة غيار المحيناة  وماا   احل تاارغ 

عن حقول من شاينها من تشياول قي وج  التنمية جعل المس ولين قي القطا  يبحاون 

الحااد ماان هااتغ الظاااهر  قااي المسااتقبل )المطقااب اوول( وماان جهااة  خاار  خقاا، آليااال 

لمعالجاة الو اعية الراهناة لقعديااد مان الرساوم العقارياة  وتخراجهااا مان الجماود الاات، 

 تعاني من  )المطقب  الااني(.

 المطلب الأول: آفاق الحد من مشكل عدم تحيين الرسوم العقارية

لمشايل التي تحاول دون تحياين الرساوم العقارياة  بارهل مجموعاة قي خ م ا

ماان الإ تراحااال منهااا مااا هااو  ااانوني )الهقاار  الأولااد( ومنهااا مااا هااو تنظيمااي )الهقاار  

 الاانية( وتلإ لتخطي هتغ المع قة.

 الفقرة الاولى: الحلول القانونية لعدم تحيين الرسوم العقارية

تحهايظ العقاار،  وباين نظاام التوايا،   ققاد نظرا للإرتباط الوايا، باين  اانون ال

ان بل مجموعة من الإ تراحال قي اتجاغ تجبارية التدخل التشريعي لإ ايأ  اوانين 

 التواي،.

تلد المناادا  باعتمااد رسامية العقاود قاي مجاال  207وهيتا ققد تهب اتجاغ ققهي 

ماول با  قاي المعاميل العقارية   والتخقي عما يعرن بالمحررال العرقية يما هاو مع

 .208جل الدول التي تعتمد نظام الشهر العيني

وتلإ لعدم تلماام محرريهاا خا اة بعاض اليتااب العماوميين بالقواعاد القانونياة 

المتطقبة قي تحرير العقود  وغياب تشريو يخ او محارر، العقاود العرقياة ل ارور  

                                                 
مان  اانون الإلتهاماال والعقاود  نادو   489يمال هتا الإتجاغ  الأستات محماد خيار،  تعاديل مقت ايال اله ال  207

 .199   ص 2007  دار النشر الجسور  الطبعة الأولد 2006ما ،  20-19العقار والإستامار  وجد  
-Omar azami,op.cit.p,63    

-السقمي  سياسة التحهايظ العقاار، قاي المرارب باين الإشاهار العقاار، والتخطايط الإجتمااعي محمد ابن الحاج -
 .190الإ ت اد،  م.   ص 

تشااترط ياياار ماان التشااريعال المقارنااة  تواياا، المعاااميل العقاريااة بور ااة رساامية يمبااد  عااام  منهااا المشاار   208
مان  اانون الإلتهاماال  ت ااقة  216، قاي المااد  من القانون المدني  والمشر  السويسار 313الألماني قي الماد  

 من  انون  التسجيل العقار،. 59تلد المشر  القيبي قي الماد  
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ب، مان التوقر عقد بعض الشروط التي ت هقهم لتحرير العقود والح ول عقد تتن مس

  جل تلإ.

 

وييحااظ  ن المشاار  المرربااي يسااير قااي هااتا الإتجاااغ )قاارض رساامية العقااود 

العقارية( الت، يسحب البساط عن المحررال العرقية بشيل تدريجي   وهتا ماا يظهار 

المتعقاا، بنظااام المقييااة  18.00ماان خاايل ترسااانة ماان القااوانين منهااا  القااانون ر اام  

من  ما يقي  " يجب  ن تحرر جميو الت رقال  12حيث  جا  قي الماد   209المشترية

المتعققااة بنقاال المقييااة المشااترية  و تنشااا  حقااوق عينيااة عقيهااا  و نققهااا  و تعااديقها  و 

اسقاطها بموجب محارر رسامي  و محارر اابال التااري  مان طارن مهناي ينتماي تلاد 

 طين."مهنة  انونية ومنظمة يخولها  انونها تحرير العقود وتلإ تحل طا قة الب

 

المتعقاا، ببيااو  44.00مان القااانون ر اام  618/3ونها  الشااي  ورد قااي اله اال 

المتعق، بالإيجاار المه اي تلاد  51.00من  انون  4العقار قي طور الإنجاه والماد    

 .210تمقإ العقارال

 

يمااا  ن الحيومااة  ااد تاايارل بهااتا الناادا  واسااتجابل لاا  قااي المشاااريو المعاادل 

 96حيااث  جااا  قااي الماااد   1997و   ااانون التحهاايظ لساانة لقااانون التحهاايظ منهااا مشاار

من    "يجاب  ن ي امن قاي محارر رسامي يال ت ارن  يرماي تلاد تنشاا   و نقال  و 

ت رار  و تريير  و تسقاط حقوق  عينية  و تحميل عقارياة تتعقا، بعقاار محهاظ   غيار 

                                                 
 18.00( بتنهيات القاانون ر ام 2002 يتاوبر  3) 1423رجاب  25ال اادر قاي  1.02.298ظهير شارين ر ام  209

 1423رم ان  2بتاري   5054سمية  عدد المتعق، بنظام المقيية المشترية  لقعقارال المبنية منشور بالجريد  الر
 .3182– 3575( ص 2002نوقمبر  7)

المتعقا، ببياو  العاا ر  44.00بتنهيت القانون ر ام  2002 يتوبر   3 ال ادر قي 1.02.309ظهير شرين ر م.  210
 .2002نونبر  7قي طور الإنجاه والمتمم لقانون الإلتهامال والعقود  منشور بالجريد  الرسمية بتاري   

 51.00 ر م القانون بتنهيت 2003 )   نوقمبر142(11 4رم ان من 16 قي  ادر 1.03.202 ر م شرين ظهير-

 .العقار تمقإ تلد المه ي بالإيجار المتعق،
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من اساتانا  قاي  ن العقود الإدارية والعقود المنش ة لرهن  و الإبرا  منا  يميان  ن ت ا

 .211محرر عرقي ويجب  ن ت حح طبقا لقتشريعال الجار، بها العمل"

 

تو  ن اتجااغ آخار ماان الهقا  ياار   ن مشايل تحرياار العقاود و ييماان قاي وجااود 

العقود العرقية القانونياة بقادر ماا هاو موجاود قاي غيار القانونياة منهاا   ولاتلإ ا تاراأ 

موميين   عقد غارار ماا هوعقيا  الأمار بالنسابة تنظيم العقود العرقية ومهنة اليتاب الع

. وقي هتا الإطار ير  الأستات عبد الحا، 212لنظام التواي، بنوعي  التققيد، والع ر،

 اقي بين  عقد المشر  التدخل عقد مستويين  الأول تنظيم طريقة تققاي وتعاداد هاتغ 

لوجهاا المحررال. والااني تنظيم مهنة تحرير هاتغ المحاررال  خ و اا مان حياث و

باشاتراط  تااوقر المرشااح عقااد شااهاد  الإجاااه  قاي الحقااوق مااو اجتياااه امتحااان تنظماا  

وتشرن عقي  وهار  العادل  عقاد تاارغ يق اي النااجحون قتار  تمارين وتياوين عمقاي 

 .213 بل  ن يعينوا ب هة نها ية قي مهامهم

 

 ووشإ  ن هتا التوج  قي  نو  من المرونة ويراعي الظرون الإجتماعية له ة 

عري ة من الأشخاص التي تماتهن تحريار المحاررال العرقياة وخا اة مانهم اليتااب 

العموميين. يما  ن الوا و  العمقي  بان  ن مجموعاة مان المحاررال العرقياة و تطارأ 

تشااياو بخ ااوص مساايلة  تحيااين الرسااوم العقاريااة  ويتعقاا، الأماار خ و ااا بتقااإ 

منهااا( ويااتا المحااامين  قهااتغ  المحاارر  ماان طاارن الأبناااإ )عقااود الاارهن والإباارا 

 الأخير  و يتردد المحاقظ  قي تقييدها بالرسوم العقارية وو يجد حرجا قي تلإ.

 

                                                 
ققاد تراجاو عان هاتا المقت اد ولام يشاترط الرسامية  قاي  2007 ما بخ وص مشارو   اانون التحهايظ لسانة  211

 قارال  محهظة.العقود التي تت من معاميل بخ وص ع
  1ينسب هتا الإتجاغ تلد   محمد هومير  رسامية المحاررال التوايقياة الوا او والآقااق  مجقاة الأمايإ  العادد  212

 .106  ص  2006سنة  
 .184عبد الح،  اقي   عقد البيو   م.    ص  213
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يمااا تجاادر الإشااار  تلااد  ن الإ اايأ و يجااب  ن يقت اار عقااد المحااررال  

العرقية بل يجب  ن يمتد  ي ا تلد نظيرتها الرسمية   وتلإ با لهام الماواقين والعادول 

المعاميل التي يتققونها   ومتابعتها تحال مسا وليتهم تلاد حاين ت امينها  ب تمام تنجاه

  وهو ما مان شاين   ن ي امن مساتقبي تطااب، 214بالسجيل العقارية داخل  جل محدد

مستمر لقسجيل العقارية مو الوا و. وبالمواهال مو  تلإ يتعين عقد المشار  تعاديل 

حاااقظ  ويدقعاا  تحاال وطااي  هااتغ ماان ظ.ل.  الاات، يشاادد ماان مساا ولية الم 72اله اال 

لاتلإ  215المس ولية تلد رقض تقييد مجموعة من المحررال لأخطاا  بسايطة تيتنههاا 

يتعااين تعطااا غ سااقطة تقديريااة حسااب ياال حالااة عقااد حد  ت اااقة تلااد تعطا اا  سااقطة 

ميحظة ما  د يساتجد مان ترييارال  انونياة ومادياة عقاد و اعية العقاارال  والتادخل 

ر   د تابال تقإ الترييرال   وتلإ قي يل مناسبة تتاأ ل  ماو مادغ لد  المعنيين بالأم

 .216بالوسا ل المادية وال رورية لققيام بهتغ الميمورية

 

وماان  بااره الحقااول التااي ت ترحهااا  الهقاا   لتخطااي مشاايل عاادم تحااديث الرسااوم 

ماان ظ.ل.  وتلااإ بتحديااد  جاال   ااانوني  65العقاريااة   نجااد  اارور  تعااديل اله اال 

ام ب جرا ال التقييد  وقرض تعا ر ت اعدية عقد المعناي باالأمر قاي حالاة   ير لققي

عاااادم احتاااارام هااااتا الأجاااال. وهااااو مااااا  خاااات باااا  مشاااارو   ااااانون التحهاااايظ العقااااار،            

مياارر مناا   " يحاادد  جاال تنجاااه التقييااد  65حيااث جااا  قااي اله اال  2007217لساانة 

 الأجل...قي اياة  شهر ويسر، هتا  65المن وص عقي  قي اله ل 

                                                 
 .41  تحيين الرسوم العقارية  م.   ص  وعبد إ إدومجودالحبيب شوراق  214
 لشين بالنسبة لقعديد من الأحيام قي هتا الإطار  تير منها يما هو ا 215
   غير منشور.2005-103  مقن ر م 29/06/2006  بتاري  53حيم المحيمة الإدارية بوجد  ر م  -
   غير منشور2004-70  مقن ر م  30/06/2004 بتاري   175حيم المحيمة الإدارية بوجد  ر م  -
   غير منشور.2006-21  مقن ر م  21/09/2006 بتاري   67 م حيم المحيمة الإدارية بوجد  ر -

216 Salel, la responsabilité civile des conservateurs de la propriété foncière au Maroc, 

l’immatriculation foncier en 300 question-reponses, administration de la conservation 

foncier du cadastre et de la cartographie,1999, p 177. 
 12) 1331رم اااان  9يرياار ويااتمم بمقت ااااغ الظهياار الشاارين ال ااادر قااي  07-14مشاارو   ااانون ر اام  217

 ( المتعق، بالتحهيظ العقار،.1913 غسط  
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تتا لم يطقاب التقيياد بالرسام العقاار، ولام تا د رساوم المحاقظاة العقارياة داخال 

الأجل المقرر  عيغ   ق ن طالب التقييد يقهم بيدا  غرامة تساو، خمسة قي الما ة مان 

مبقااغ الرسااوم المسااتحقة   وتلااإ عاان الشااهر الأول الاات، يقااي تاااري  انق ااا  الأجاال 

 يل شهر  و جه  من الشهر الموالي ل .قي الما ة عن  0.5المتيور و

 

 الفقرة الثانية: بعض الحلول التنظيمي لتجاوز  مشكل عدم التحيين 

لتجااااوه مشااايل عااادم  تياااويم الرساااوم العقارياااة يتعاااين ساااقوإ مجموعاااة مااان 

 الإجرا ال تال الطابو التنظيمي منها 

 

د نهاا  سياسااة اليمريهيااة وتلااإ بهااتح محاقظااال عقاريااة عقااد ال ااعي أولا:

الااوطني  وتقريبهااا ماان المااواطنين. تت بتقريااب المحاقظااة ماان المااواطن سااييون هناااإ 

ت بااال عقااد التحهاايظ ب ااهة عامااة   وعقااد التسااجيل ب ااهة خا ااة وهااو مااا ماان شااين  

 التخهين من حد  ظاهر  عدم تحيين الرسوم العقارية.

 

القياااام بحمااايل تحسيساااية وتوعوياااة واساااعة النطااااق باساااتريل وساااا ل  ثانيوووا:

الإعااايم المختقهاااة لإطااايق تعيناااال وتشاااهارال تعااارن الماااواطنين بيهمياااة التحهااايظ  

  ودعاوتهم تلاد تيادا  جمياو العقاود المتبقاا  لاديهم   اد 218والتقيد بالسجيل العقارية

تقيياادها بالسااجيل العقاريااة. ويااتا عقااد ناادوال بتنسااي، مااو المحاايط الخااارجي  سااوا  

مو  طاا  التوايا، والمحاايم والمحاماا   ماو سان  يقيال  و مو المنعشين العقاريين   و

حااواقه مشااجعة بيشاايال مختقهااة  ماان شااينها  ن تاادقو بالمتعااامقين تلااد تحيااين رسااومهم 

عنااد الإعهااا ال ماان رسااوم  1991/1992/2001العقاريااة يمااا حاادث خاايل ساانوال 

 .219التعير 

                                                 
محاقظاال  8ييحظ تقدم مقحوظ عقد مستو  عدد المحاقظال قي الآونة الأخيار   حياث انتقال هاتا العادد مان  218

 محاقظة حاليا. 80ستقيل تلد ما يناههقي بداية الإ
 .42  م.   ص  وعبد إ إدومجود  نظر  لحبيب شوراق 219
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   اارور  التنسااي، بااين مختقاان الإدارال وخا ااة مااو م ااالح التسااجيل ثالثووا

التنبر  وتلاإ بقياام هاتغ الأخيار  ب رساال العقاود المودعاة لاديها تلاد م االح الويالاة و

الوطنيااة لقمحاقظااة العقاريااة   ااد دراسااتها وتقيياادها بالسااجيل العقاريااة المخ  ااة 

 لتلإ.

 

ااام التنسااي، بااين ويالااة المحاقظااة العقاريااة ومياتااب الحالااة المدنيااة و ا ااي 

مااي عنااد وقااا  الشااخص ي ارأ الوراااة بهااتغ الوقااا  التوايا، قيمااا يتعقاا، بالإرااااال . ق

 وبعد تققي  ابط الحالة المدني لهتا الت ريح يقوم ب عداد شهاد  الوقاا  ويساقم نظيارا 

منهااا تلااد  ا ااي التواياا، لييقاان هااتا الأخيرعاادلين ب نجاااه رساام الإرااااة   ااام يرساال 

 .220نسخة منها تلد المحاقظة   د تقييدها  بالرسم العقار،

 

تلااد التنسااي، مااو الميتااب الااوطني لقمااا  ال ااالح لقشاارب   والميتااب  ت اااقة

الوطني لقيهربا  وغيرهما من الم الح  يي تستقهم شهاد  المقيية حينما يتعق، الأمار 

عناااد التجهياااه بعقاااار محهاااظ  و قاااي طاااور التحهااايظ يقماااا طقاااب منهاااا الإساااتهاد  مااان 

 .221خدماتها

مقييااة لااد  مختقاان الم ااالح وبااتلإ سيساااهم بااي شااإ تعماايم تشااتراط شااهاد  ال

والإدارال عناادما يتعقاا، الأماار بعقااار محهااظ  و قااي طااور التحهاايظ تلااد تعطااا  نتااا   

 مهمة قي مسيلة تحديث الرسوم العقارية.

 

 المطلب الثاني: الآليات الكفيلة بتخليص الرسوم العقارية من الجمود

                                                                                                                                              

 .192ومحمد ابن الحاج السقمي  م.   ص  
محمااد الحياااني    ااوا  عقااد م سسااة الحالااة المدنيااة وعي تهااا باا دار  المحاقظااة العقاريااة   مجقااة التحهاايظ  220

 .33  ص 1991  يناير 3العقار،  عدد 
 .42الحسن الهيداأ  م.    ص  221
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حا، لي اح قي يال  222تن مبد  تسقسل التقييدال الت، يشترط بمقت اغ المشر 

تسجيق   ن ييون ميتسبا مباشر  من الشخص المقيد باليناا  العقاار،  و نا  قاي حالاة 

مااا تتا يااان حاا، عينااي عقااار،  و تيقياان عقااار، مو ااو  عااد  انتقاااول  و اتها ااال 

متتابعااة  قااي يمياان تسااجيل آخاار تنتقااال  و اتهاااق  باال تسااجيل الإنتقاااول السااابقة .  ااد 

    بحياااث يشااان الوا اااو العمقاااي  ن المالاااإ الأخيااار   ااابح مااان المساااتحيل التقياااد بااا

 .223يتعترعقي   تيجاد السقسة اليامقة لقعقود غير المقيد  بالسجيل العقارية

 

وهتا ما حتم عقد بعض التشريعال  ارور  الخاروج عان هاتا المباد   وتياراد 

  بهدن تدمااج العقاارال المجماد  قاي التنمياة ولياي تسااير 224بعض الإستانا ال عقي 

 ريب التنمو، والإ ت اد، .ال

وقااي هااتا الإطااار  ااام المشاار  المرربااي ب عااداد مشاارو   ااانون يتعقاا، بتيااويم 

ت تاد  بالتجرباة التونساية قاي هاتا المجاال. وهاتغ  ارا   لماا  225بعض الرسوم العقارية

 جا  ب  هتا المشر .

 

 الفقرة الأولى: شروط قبول طلبات التيويم

قي مادت  الاالاة عقد الراغب قاي تلاإ  ن  لقبول طقب التيويم تشترط المشرو 

يرقاا، طقباا  بالمسااتندال والواااا ، المدعمااة لقطقااب  ومختقاان السااندال النا قااة لحقااوق 

 عينية مو تير  سباب انقطا  تسقسقها  ت اقة تلد تابال حياهت  لقعقار.

 

                                                 
المتعقاا، بييهيااة تطبياا، نظااام  1915يونيااو  3ماان القاارار الااوهير، ال ااادر بتاااري   28يتعقاا، الأماار باله اال  222

 التحهيظ العقار،
راجو  سباب تلإ عند  عبد الح، بن عطية الأندلسي    سباب عدم تحيين الرسوم العقارية  نادو  اماانون سانة  223

 .51  ص  1993نونبر  22/23  المنعقد  بالرباط 1913/1993ح يقة وآقاق من التحهيظ العقار، 
المتعقاا، بتحيااين الرسااوم  2001لساانة  34يمااا هااو الشااين بالنساابة لقمشاار  التونسااي بمقت ااد القااانون عاادد  224

 .64العقارية   نظر قي هتا المو و   عقي يحقون  م.   ص 
والت،  عدت  مديرية الحاقظاة العقارياة التابعاة   1994لسنة  مشرو   انون يتعق، بتيويم بعض الرسوم العقارية 225

 لوهار  الهيحة والإستامار الهيحي.
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ويرقو هتا الطقب تلد لجنة التيويم التي جا  بها المشرو    والتاي تتياون مان  

ار بمحيمااة الإسااتن نان لمو ااو العقااار ب ااهت  ر يسااا   يااتم تعييناا  بقاارار لااوهير مستشاا

العدل. ويتا المحاقظ عقد المقيية العقارياة ب اهت  مقاررا . اام ر اي  م اقحة المساح 

العقااار، المعنااي ب ااهت   ع ااوا   ت اااقة تلااد ياال شااخص تاار  القجنااة قا ااد  قااي 

 .226ح ورغ عقد سبيل الإستشار 

 

ل عقد تسهيل القيام بالعمقيال المطقوبة   بق د تيويم الرسوم وهتغ القجنة  تعم

العقارية التي يانال محال عاد  انتقااول لام ياتم تقييادها  بسابب انقطاا  قاي التسقسال   

 وتلإ بنا  عقد تقرير يعدغ المحاقظ بشين يل عقار  دم بشين  طقب.

 

لإساتما  تميانياة القياام بابعض تجارا ال التحقيا،   يا 227و د خولها المشارو 

تلد الشهود والإستعانة باالخبرا   و طقاب  ياة وايقاة مان الخاواص  و مان الإدارال  و 

الم سسال العمومية   بل و وجب عقيها المشارو   ن تنتقال تلاد عاين المياان لتطبيا، 

 الواا ، والمستندال المدلد بها.

 

 لقبول طقبال التحيين نجاد 228 ي ا من بين الشروط التي ريه عقيها المشرو 

شرط الحيااه    وتلاإ قاي الحالاة التاي يابال  قيهاا باين المالاإ المقياد متاوقد  و غااب 

   و ن الح، المطقوب تقييدغ يان مو و  عد  تهويتال تعتر تقييدها.229غيبة طويقة

                                                 
الماد  الأولد من المشارو . وتجادر الإشاار  تلاد  ن هاتغ القجناة تال  ابرة تدارياة وليسال   اا ية رغام  ن  226

 ر يسها  ا ي عن محيمة الإست نان.
 الماد  الخامسة من المشرو . 227
 التاسعة من المشرو . الماد  228
يظهر من  هتغ ال ياغة  مد  التياير اليبير لقواعاد الهقا  الإسايمي  الات، ن ام بشايل محيام وا عاة الحيااه   229

 يسبب من  سباب المقإ  لقول النظم  
 والأجنبي تن يحه   ي بح، *** عشر سنين قالتمقإ استح،                    

     1991قاد تحهاة الأحياام دار الرشااد الحدياة الادار البي اا   الطيعاة الأولاد بن يوسن الياقي  حياام الأحياام ع
 .227ص
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سانة  تبتادئ مان  15قي هتغ الحالة تعتبر حياه  العقار من طالب التيويم لماد   

الرسم العقار، بماابة  رينة ميمقة لقوااا ، المادلد تاري  وقا   و غيبة آخر مالإ مقيد ب

 بها.

يماااا   ن مشااارو  التياااويم  اااد  عهاااد مااان رساااوم التساااجيل وحقاااوق المحاقظاااة 

العقاريااة ياال السااندال والواااا ، الماادلد بهااا تاادعيما لطقااب التيااويم سااوا  ياناال تتعقاا، 

 .230بالإنتقاول المتتالية  و بحياه  العقار

 

 اللجنة بشأن تيويم الرسوم العقاريةالفقرة الثانية : قرارات 

بعااد تو اال القجنااة بطقااب التحيااين وتيياادها ماان وا عااة الحياااه  والت اارن   

واستعمال جميو وسا ل البحث لقو ول تلد تلاإ   تتخات  رارهاا تماا بقباول الطقاب  و 

 رق   

وهيتا ترقض القجنة طقب التيويم تتا يانل الحقوق محل هاتا الطقاب مو او  

قاد الق اا   و تقيياد تحتيااطي  و تمال المناهعاة قاي اساتحقا ها  ماام نها  معروض ع

 .231القجنة  و  دمل  بشينها طقبال متعار ة

يمااا تاارقض القجنااة طقبااال التيااويم تتا يااان نقاال الحاا، المطالااب باا  ماان طاارن 

المهول تلي  و تابت  حجاة يتابياة  و ت ارار  اريح مان المالاإ المقياد بالرسام العقاار، 

  و ارارال الارقض هاتغ و تقبال  ، طعان   وهاتا و يحاول 232ياويممو و  طقب الت

دون لجاااو  طالاااب التياااويم تلاااد المحاااايم المخت اااة لقمطالباااة بماااا  اااد يياااون لااا  مااان 

 .233حقوق

                                                 
 من المشرو  12يستاند من تلإ السندال المتعققة  بآخر نقل  و تهويل  راجو الماد   230
 72ال اادر بتااري   39مان القاانون التونساي عادد  27الماد  السادسة  من المشرو  التي يانل تقابقهاا المااد   231

بتااري   31المتعق، بتحيين الرسوم العقارية وتخقي ها من الجمود والات، تام تعوي ا  بالقاانون عادد  1992 بريل 
2001. 

 .92لهيداأ   م.    صا الحسن 232
التونسي يوجب عقد القجنة قي حالة الرقض  ن تحيل  1992لسنة  39من القانون عدد  3 شير تلد ان اله ل  233

المطالب التي لم تتو ل تلد ت دار  رار بالترسيم قي شينها  وتلإ قي  جال شاهر مان  عقد المحيمة العقارية يل
 تاري  ابول التعتر.
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 ما قي الحالة التي تيون قيها المساتندال والإاباتاال المقدماة مان طارن طالاب 

 و تقييااد تحتياااطي  التحياين  ااحيحة   و ن الحقااوق المطالااب بهااا ليساال محاال مناهعااة

 ولم تقدم بشينها طقبال متعار ة   ق ن القجناة  تقبال الطقاب وتقاوم بنشار هاتا القارار 

وعقد نهقة طالبا  بجرياد  وطنياة مخولاة نشار الإعيناال القانونياة   وتلاإ لماد  شاهر 

بمقاارال المحاقظااة العقاريااة والمحيمااة الإبتدا يااة والسااقطة المحقيااة التااي يقااو العقااار، 

 .234نهوت يل منهابدا ر  

 

وعيو  عقد تلإ يقوم المحاقظ عقد المقيية العقارية قورا بتقيياد  ارار القجناة  

مباشاار  قااي اساام طالااب التيااويم  وييااون هااتا التقييااد م  تااا وو ي اابح نها يااا ولااو قااي 

 .235مواجهة تو، الحقوق  و الرير تو بم ي سنتين دون نها 

تقيياد  ارار  باول التياويم  ن  ويبقد ليل شخص و و مسا  بحقو ا  مان جارا  

يطالب بما  د ييون ل  من حقوق قي المقإ  ماام المحيماة الإبتدا ياة خايل  جال سانتين 

من تاري  التقييد المتيور  يما يتعين عقيا   ن يطقاب تجارا  تقيياد تحتيااطي بناا  عقاد 

   وتلإ قي انتظار  دور حيم قي الق ية.236مقال الدعو 

هور مناه  قي  رار القجناة القا اي بقباول  طقاب وتتا مر  جل سنتين دون ظ 

التيويم ق ن التقييد الت،  ام ب  المحاقظ ي ير نها يا   ويترتب عن تلإ  ن يتم تخقايص 

العقاااار مااان الجماااود وتابيااال المقيياااة لقمساااتهيد مااان الطقاااب دون التقياااد بمباااد  تسقسااال 

قاارار الااوهار، ماان ال 28  وبااتلإ يشاايل هااتا الأماار تسااتانا  ماان الماااد   237التقياادال

 المتعق،  بتها يل تطبي، القانون العقار،. 1915يوينو  3ال ادر بتاري  

                                                 
 الماد  الاامنة من المشرو . 234
 الماد  العاشر  من المشرو . 235
 .29  ص 1995  سنة 12بويقين الحسن  التقييد الإحتياطي والحجه التحهظي وآاارغ  مجقة الإشعا   العدد  236

237 Les principes qui gouvernent l’inscription des livres fonciers, l’immatriculation 

foncière en 300 question-reponses, administration de la conservation foncier du 

cadastre et de la cartographie, 1999.p13 
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وقي الأخير وقي انتظار  ن يخرج هتا المشرو  تلاد حياه الوجاود بعاد تنقيحا  

  يبقد  مام المعنياين باالأمر القجاو  تلاد الق اا    اد است ادار  حاايم تتجااوه مباد  

مساتهيد الأخيار مان تقيياد حقا  دون  ارور  تلهاما  تسقسل التقييدال  بهدن تميين  ال

. وهاو ماا مان شاين    ن يخقاص 238ب ح ار ياقة العقاود والمساتندال بييهياة متسقساقة

 مجموعة من العقارال من الجمود وبالتالي دمجها قي التنمية ومشاريو الإستامار.

 

                                                 
 الأعقاااااد  تيااااار منهاااااا  يماااااا هاااااو الشاااااين قاااااي العدياااااد مااااان الق اااااايا التاااااي عر ااااال  عقاااااد المجقااااا  238
 غير منشور. 2004-1-1-1990مقن مدني عدد  2005-11-9بتاري   2939 رار المجق  الأعقد عدد  -
 غير منشور  2001-1-1-820مقن مدني عدد  2005-2-23بتاري   544 رار عدد -

 غير منشور. 2004-1-1-3317مقن مدني عدد   2006-3-8بتاري   3689 رار عدد  -
 غير منشور. 52004-1-1-879مقن مدني عدد  2005-9-14تاري  ب 2369 رار عدد  -
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 :خاتمة

الرساوم  ات ح لنا من خيل اساتعراض مختقان الجواناب المتعققاة بعادم تحياين

عطا  هتا المو و  حقا  مان طارن الهقا  وياتا المشار    رغام إالعقارية   ن  لم يتم 

ما يطرح  من تشاياول تقان حجار  عاار  قاي طريا، نجااأ نظاام التحهايظ العقاار،  

وتيايرغ عقد مبد  استقرار المعاميل  وياتا عر قال مساار التنمياة قاي جمياو جوانبهاا 

 الإ ت ادية  والإجتماعية.

تبااين ماان خاايل التعاارض لاابعض مسااببال هااتغ المع ااقة  ناا  لااي  بااالأمر يمااا 

المسااتحيل الق ااا  عقيهااا  ورد الاقااة والم اادا ية لقسااجيل العقاريااة  وتخراجهااا ماان 

 الجمود الت، تعاني من  وتلإ من خيل تبني الإ تراحال التالية 

دول بتتباو تعاد  النظار قاي  اوانين التوايا،   وتلاإ با لهام الماواقين وياتا العا -

المعاااميل العقاريااة التااي يشاارقون عقيهااا تلااد حااين ت اامينها بالرسااوم العقاريااة   مااو 

التوساايو ماان نطاااق هااتغ  القااوانين لتشاامل بعااض مهنااي المحااررال العرقيااة ماان يتاااب 

عموميين ومحامون و بنااإ وتمييانهم مان الإطاي  عقاد المراجاو الخا اة بالعقاارال 

 قي المحاقظة العقارية.

تدخااال بعااض التعاادييل عقااد ق ااول القااانون العقااار، يمااا تاام   اارور  -

  وخا اة  2007ا تراحها قي المشرو  المرير والمتمم لظهير التحهيظ العقار، لسانة 

ما يتعق، منها بتحديد  جل   اير لإتماام التساجيل بالرساوم العقارياة وقارض غراماال 

 ت اعدية قي حالة التماطل.

التنسااي، بااين م ااالح المحاقظااة العقاريااة بقااور  سياسااة جديااد  تقااوم عقااد  -

وم ااالح التسااجيل والتنباار ومختقاان الإدارال   ويااتا تعماايم تشااتراط  طقااب شااهاد  

المقيية العقارية من لدن هتغ الإدارال .ت اقة تلد تبسايط تجارا ال التقيياد بالساجيل 

 العقارية.
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ي تعتمااااد الإشاااهار والإعيناااال وعقاااد النااادوال واساااتريل وساااا ل السااامع -

الب اار، لإطاايق عمقيااال تحسيسااية وتوعويااة   حتااد يعاارن النااا   هميااة التحهاايظ 

 العقار، و همية استمرارية تشهارالحقوق بالرسوم العقارية.

المبادر  تلد تخراج مشرو   انون  تيويم الرسوم العقارياة تلاد حياه الوجاود  -

جماود الات، تعرقا  بعد تنقيح    وتلإ بهدن تخقيص العديد من الرسوم العقارية مان ال

   ومن ام تشرايها قي عمقيال الإستامار والتنمية المستدامة.

القجااو  تلااد جهاااه الق ااا  بخ ااوص الحاااول المستع ااية   بحيااث يمياان  -

لقق ااا  ت اادار  حيااام تاارخص التقييااد لها ااد  الأشااخاص الحااامقين لعقااود  انونيااة وو 

تدار، و  ااا ي مسااب،   يتااوقرون عقااد عقااود سااابقة لعقااودهم   شااريطة تجاارا  بحااث

 وتخ ا  هتا القرار الق ا ي تلد عمقيال تشهار واسعة  بل تقييدغ.
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 لائحة المراجع المعتمدة

 

 المراجع باللغة العربية

 أولا: الكتب

درياا  الهاااخور،  نظااام التحهاايظ العقااار، بااالمررب  دار النشاار الجسااور ت -

 .2005وجد   طبعة 

دخل لدراسة القانون الو عي  مطبعاة الجساور وجاد  تدري  الهاخور، الم -

 .2004 طبعة 

تدري  السماحي  القانون المدني  الحقوق العينياة ونظاام التحهايظ العقاار،   -

 .2003شرية امبريهار لقطباعة والنشر بمينا   الطبعة الأولد 

  القاانون الق اا ي الخااص  الجاه  الااني مطبعاة  تدري  العقو، العبدوو، -

 .1984نجاأ الجديد  بالدار البي ا   طبعة ال

 حمااد ادريااو     ااول ن ااام التحهاايظ العقااار،  مطبعااة الأمنيااة بالرباااط   -

 .2003طبعة 

المختااار باان  حمااد عطااار  التحهاايظ العقااار، قااي  ااو  القااانون المرربااي    -

 .2008مطبعة النجاأ الجديد  بالدار البي ا    الطبعة الأولد 

الحماية القانونية لميتار، المحايل الساينية  عقاد اليارا   الحسين بقحساني  -

 .2001الجه  الأول   مطبعة الأحمدية لقنشر  الطبعة الاالاة 

الحسين بقحساني  البياو واليارا  وققاا لققواعاد العاماة والتشاريعال الخا اة   -

 .2001مطبعة دار النشر الجسور  وجد   طبعة 

 –بياااول  لاالاااث دار اليتااااب العرباااي  السااايد سااااب،  ققااا  السااانة  المجقاااد ا -

 .1987 لبنان
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باااان يوساااان الياقي  حيااااام الأحيااااام عقااااد تحهااااة الأحيااااام دار الرشاااااد  -

 .1991الحدياة الدار البي ا   الطيعة الأولد 

جمعة  محمود الهريقاد  التوايا، العقاار، قاي الشاريعة الإسايمي  المنشاي   -

 .1985لطبعة الأولد العامة لقنشر والتوهيو والإعين طرابق   ا

خالد مداو،  مسطر  التحهيظ العقار،  السقسقة العقارية الجه  الااني  دار  -

 .2000الققم  لقطباعة والنشر والتوهيو بالرباط  الطبعة الأولد 

ساااعاد عاشاااور  حجياااة التساااجيل وقااا، نظاااام التحهااايظ العقاااار،  المطبعاااة  -

 .1997والورا ة الوطنية بمراي    الطبعة الأولد

عبد العهيه ح ر،   القانون الق ا ي الخاص  دار النشر الجسور وجاد    -

 .2002طبعة 

عقاي يحقااون  التحيااين العقااار، و اارغ عقااد المهعااول المنشاائ لقترساايم  دار  -

 .2001تسهامال قي  دبيال الم سسة )بدون ميان النشر(  طبعة 

دار تحيااا  عبااد الاارهاق الساانهور،  الوساايط قااي شاارأ القااانون الماادني     -

 .1986التراث العربي  الطبعة الاانية  

عباد العااالي العبااود،  الحياااه  ققهاا و  ااا ا  المريهالاقاااقي العربااي   الاادار  -

 .1996البي ا    الطبعة الأولد 

عبااد الحاا،  اااقي  عقااد البيااو دراسااة قااي  ااانون الإلتهامااال والعقااود وقااي  -

 .1998دار البي ا   الطبعة الأولد القوانين الخا ة   مطبعة النجاأ الجديد  بال

عقااي حسااين نجيااد   الشااهر العقااار، قااي م اار والمراارب  دار النه ااة  -

 .1976العربية القاهر   الطبعة الأولد 

 

ماايمون اليهباار،  نظريااة الإلتهامااال قااي  ااو   ااانون الإلتهامااال والعقااود  -

بالاادار البي ااا    المرربااي   الجااه  الأول م ااادر الإلتااهام   مطبعااة النجاااأ الجديااد  

 . 1972طبعة 
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مايمون اليهبار،  التحهايظ العقاار، والحقاوق العينياة الأ اقية والتبعياة قااي  -

 ااو  التشااريو المرربااي  شاارية الهاايل العربيااة لقطباعااة والنشاار بالرباااط   الطبعااة 

 .1987الاانية 

محمد بونبال  قي الحقاوق العينياة دراساة مقارناة لقحقاوق العينياة وجادواها  -

 ت اااادية والإجتماعياااة  المطبعاااة والورا اااة الوطنياااة بماااراي    الطبعاااة الأولاااد الإ

2002. 

محمد بونبال   وانين التحهيظ والتسجيل والتجه ة العقارية  منشورال يقياة  -

   سانة 12العقوم القانونية والإ ت ادية والإجتماعياة ماراي     سقساقة اليتاب العادد 

1997. 

ينيااة قااي الهقاا  الإساايمي والقااانون المرربااي  محمااد باان معجااوه الحقااوق الع -

 . 1999مطبعة النجاأ الجديد  بالدار البي ا   طبعة 

محمد خير،  حماية المقيياة العقارياة ونظاام التحهايظ العقاار،   دار النشار  -

 .2001المعرقة الرباط  طبعة 

محمد اليشابور  التطهيار الناات  عان تحهايظ العقاار تطاور الق اا  المررباي   -

 .2005طبعة النجاأ الجديد   بالدار البي ا   الطبعة الأولد م

محمااد اليشاابور  بيااو العقااار بااين الر ااا ية والشاايقية  سقسااقة  الدراسااال  -

 .1997القانونية المعا ر    مطبعة النجاأ الجديد  بالدار البي ا   الطبعة الأولد 

لااب الرباااط  محمااد مهااد، الجاام  التحهاايظ العقااار، قااي المراارب  ميتبااة الطا -

  .1980الطبعة الاانية  
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محمد بن  الح ال وقي  الحقوق العرقية الإسيمية دراسة مقارنة بين الهقا   -

 . 2005الماليي والقانون المرربي  مطبعة دار الققم بالرباط  الطبعة الاانية  

محماااد الحيااااني  المحااااقظ العقاااار، باااين متطقباااال الإخت ااااص وتيراهاااال  -

 .2002عة النجاأ الجديد  بالدار البي ا    الطبعة الأولد المس ولية  مطب

محمد الحياني  عقد البيو و انون التحهيظ العقار، باالمررب  مطبعاة ورا اة   -

 .1994اليتاب  طبعة 

محمااد باان الحاااج السااقمي  سياسااة التحهاايظ العقااار، بااين الإشااهار العقااار،  -

 .2002 الرباط طبعة يونيو الإ ت اد،  منشورال عياظ  –والتخطيط الإجتماعي 

 مطبعاة النجااأمحمد سايم  تحقيا، الارهن الرسامي قاي القاانون العقاار،   -

 .2002بالدار البي ا   الطبعة الأولد  الجديد 

م طهد عبد السيد الجار    حياام الظااهر قاي الساجل العيناي دراساة قاي  -

 .1988ة القانون الم ر،  دار النه ة العربية  القاهر   الطبعة الااني

 اانيا  الأطروحال

سااهيان ادريااو   تساانيد الااديون الرهنيااة مقاربااة  انونيااة وماليااة   طروحااة   -

لنيل الديتوراغ قي القانون الخااص  يقياة العقاوم القانونياة والإ ت اادية والإجتماعياة  

 .2005/2003جامعة محمد الأول بوجد   الموسم الجامعي 

  طيب قااي التشااريو العقااار، المررباايعبااد العااالي د ااو ي   الإلرااا  والتشاا-

 طروحة لنيل الديتوراغ قي الحقوق  يقية العقوم القانونية واو ت اادية والإجتماعياة  

 . 2001/2002جامعة محمد الخام  بالرباط  السنة الجامعية 

عبد القطين الودناسي   تابال مقيية العقار قاي القاانون المررباي   طروحاة  -

قاااي القاااانون الخااااص  يقياااة  العقاااوم القانونياااة والإ ت اااادية لنيااال ديتاااوراغ الدولاااة 

 .2000/2001والإجتماعية  جامعة القا ي عياض بمراي   الموسم الجامعي 

محمااد الربيااو  المعاااميل العقاريااة بااين ظاااهر  انتشااار المحااررال العرقيااة  -

  و مانال المحررال الرسمية    طروحة لنيل ديتاوراغ الدولاة قاي القاانون الخااص
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يقية العقوم القانونية والإ ت ادية والإجتماعية  جامعة الحسن الااني بالادار البي اا   

 .1999/2000السنة الجامعية 

 ثالثا الرسائل

الحسن الهيداأ  ظاهر  عدم تحيين الرسوم العقارية  آاارها وسبل مواجهتها  -

انون الخااص  يقياة دراسة مقارنة  رسالة لنيل دبقوم الدراسال العقيا المعمقاة قاي القا

العقاااوم القانونياااة والإ ت اااادية والإجتماعياااة  جامعاااة محماااد الأول وجاااد   الموسااام 

 .2003/2004الجامعي 

الطيب براد   التنهيت الجبر، قي التشاريو المررباي باين النظرياة والتطبيا،   -

ة رسالة لنيل د بقوم الدراسال العقيا المعمقة قي القانون الخاص  يقية الحقوق  جامعا

 .1988 – 1987الحسن الااني بالدار البي ا   السنة الجامعية 

  رساالة لنيال رشيد  حمو   تسجيل الحقوق وتشهارها بالساجيل العقارياة  -

دبقوم الدراسال العقيا المعمقة قي القانون  الخاص  وحد  التياوين والبحاث قاي  اانون 

لإجتماعياة  جامعاة محماد الأول العقود والعقاار  يقياة العقاوم القانونياة والإ ت اادية وا

 .2004/2005بوجد    السنة الجامعية 

عبد الرهاق نجي  الحجه التحهظاي العقاار، تشاياول تطبقياة  رساالة لنيال  -

دبقوم الدراسال العقيا المعمقة قي القانون الخاص  يقية العقوم القانونياة والإ ت اادية 

 .2006/2007جامعية والإجتماعية  جامعة محمد الأول بوجد   السنة ال

عبد القادر بوحامد الإساتامار العقاار، قاي  طاا  الإسايان باالمررب  رساالة  -

لنيل دبقوم الدراسال العقيا المعمقاة قاي القاانون  الخااص  وحاد  التياوين والبحاث قاي 

 انون العقود والعقاار  يقياة العقاوم القانونياة والإ ت اادية والإجتماعياة  جامعاة محماد 

 .2004/2005 السنة الجامعية الأول بوجد  

يمال عونة   سقطال المحاقظ قي مرا باة مساتندال التقيياد باين المشاروعية  -

والر ابة الق ا ية  رسالة لنيال دبقاوم الدراساال العقياا المعمقاة قاي القاانون الخااص  



 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

89 

وحااد  التيااويين والبحااث  ااانون العقااود والعقااار  يقيااة العقااوم القانونيااة والإ ت ااادية 

 .2004-2003ماعية  جامعة محمد الأول بوجد   السنة الجامعية والإجت

قاطمة هرباه تشيالية بيو العقار المحهظ )دراسة مقارنة( رسالة لنيال دبقاوم  -

الدراسال العقيا قي القانون الخاص يقياة العقاوم القانونياة والإ ت اادية والإجتماعياة  

 . 1995/1996جامعة محمد الأول بوجد  الموسم الجامعي 

قاطمااة الحاارون   حجيااة القيااد قااي السااجل العقااار،  رسااالة لنياال دبقااوم  -

الدراسال العقيا قي القاانون الخااص  يقياة الحقاوق  جامعاة محماد الخاام  بالربااط  

 .1993/1994السنة الجامعية 

ماهن الجم  الحقوق الخا عة لقتسجيل وق، نظام التحهيظ  العقار،  رساالة  -

لعقياا قاي القاانون الخااص  يقياة العقاوم القانونياة والإ ت اادية لنيل دبقاوم الدراساال ا

 .1990/1991والإجتماعية  جامعة القا ي عياض بمراي  السنة الجامعية 

محماااد هخاااوني   ااام الأرا اااي الهيحياااة باااين ت ااايأ الهيايااال العقارياااة  -

خااص  ومتطقبال التنمياة  رساالة لنيال دبقاوم الدراساال العقياا المعمقاة قاي القاانون  ال

وحاد  التياوين والبحاث قاي  اانون العقاود والعقاار  يقياة العقاوم القانونياة والإ ت اادية 

 .2004/2005والإجتماعية  جامعة محمد الأول بوجد   السنة الجامعية 

 رابعا المقالات

الحبيب شوراق وعباد و تدومجاود  تحياين الرساوم العقارياة  نادو  اماانون  -

 22/23  المنعقااد  بالرباااط 1913/1993يقة وآقاااق ساانة ماان التحهاايظ العقااار، ح اا

 .1993نونبر 

المختار عطار  المخاطر المهدد  لمشتر، العقار عند عدم تقييد حق  بالرسم  -

 .2006 سنة  1العقار،  مجقة الأميإ  العدد 

 حمد شير، السباعي  تسجيل حقوق الرهن العقار، والإمتياه وغيرهما من  -

ار،  و قااي غياارغ ماان السااجيل الخا ااة خاايل قتاار  الريبااة الحقااوق قااي السااجل العقاا

والتهقاااي   النااادو  المشاااترية حاااول نظاااام التحهااايظ العقاااار، باااالمررب   يقياااة العقاااوم 
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مااا،  5- 4القانونيااة والإ ت ااادية والإجتماعيااة الرباااط   جامعااة محمااد الخااام  قااي 

1990. 

ام الساااجل ادوار عيااد   الحقااوق وال ااامانال المقاارر  لقرياار بمقت اااد نظاا -

 .1975  سنة  4العقار،  مجقة المحامون  عدد 

آياال بااي عبااد القطياان   تيااويم الرسااوم العقاريااة  مجقااة التحهاايظ العقااار،   -

 .1991يناير  3العدد 

آمناااة مباااروإ مهااايو،  تسااانيد الاااديون الرهنياااة وعي تااا   بنظاااام التحهااايظ  -

 .1999العقار،  مجقة التحهيظ العقار،  عدد خاص 

لدين دينية  الشاروط المو هاة لتساجيل البيوعاال قاي الرساوم العقارياة  بدر ا -

 1988.مجقة التحهيظ العقار،  العدد الأول  مار  

بويقين الحسن  التقييد الإحتياطي والحجه التحهظي وآاارغ  مجقاة الإشاعا    -

 .1995  سنة 12العدد 

  العقااار حقيمااة باان حهااو  تقييااد الاارهن الرساامي قااي السااجل العقااار،  ناادو -

والإسااايان  عماااال الياااوم الدراساااي الااات، نظمااا  مرياااه الدراساااال القانونياااة المدنياااة 

والعقاريااااة باليقيااااة وبقديااااة المنااااار  جقيااااه  يقيااااة العقااااوم القانونيااااة والإ ت ااااادية 

 .2003والإجتماعية  جامعة القا ي عياض بمراي   الطبعة الأولد 

مان  489من خايل اله ال  ر وان مهتاأ   را   لمههوم اليتابة والتسجيل -

 اااانون الإلتهاماااال والعقاااود  خمساااون سااانة مااان العمااال الق اااا ي النااادو  الجهوياااة  

 .2007 بريل  26/27الخامسة  سطال يومي 
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عبد الواحد حمداو،  الإشياول المرتبطة بمسطر  التحهيظ وتيايرهاا  عقاد  -

نظمة من طارن وحادتي الإستامار  ندو  العقار والإستامار   شرال الندو  الوطني الم

التيااوين والبحااث لنياال الااديتوراغ ودبقااوم الدراسااال العقيااا المعمقااة قااي  ااانون العقااود 

 .2006ما،  20-19والعقار  بيقية الحقوق  جامعة محمد الأول  وجد  

عبااد العهيااه بققهيااه  العقااار والتنميااة المسااتدامة  ناادو  العقااار والإسااتامار   -

ماان طاارن عمالااة ت قاايم الحااوه والميتااب الجهاااو،  شاارال اليااوم الدراسااي الماانظم 

للإستامار الهيحاي لقحاوه بتعااون ماو مرياه الدراساال القانونياة  المدنياة والعقارياة 

 . 2005بيقية الحقوق بمراي . المطبعة والورا ة الوطنية بمراي   الطبعة الأولد 

تساانيد عا شااة الشاار او، المااالقي  تساانيد الااديون الرهنيااة  اارا   قااي  ااانون ال -

. سانة 34-33المرربي  المجقة المرربية لققاانون والسياساة والإ ت ااد  عادد ماهدوج 

2000. 

عبد الح، بن عطية الأندلساي    ساباب عادم تحياين الرساوم العقارياة  نادو   -

  المنعقااد  بالرباااط 1913/1993امااانون ساانة ماان التحهاايظ العقااار، ح اايقة وآقاااق 

 .1993نونبر  22/23

باااو ال اااير  الخطاااي الشخ اااي لقمحااااقظ باااين الخ و اااية عباااد الحهااايظ   -

 .1995  يتوبر  5والخ و  لقمبادئ العامة  مجقة التحهيظ العقار،  العدد 

عبد القطين الودناسي  حجية الرسوم العقارياة وتشايالية عادم التحياين  نادو   -

ناة   الأنظمة العقارية باالمررب  منشاورال مرياه الدراساال القانونياة المدنياة والمقار

 .327 ص  2002يقية الحقوق بمراي   قبراير 

محمااد اباان الحاااج السااقمي  المحااررال العرقيااة بااين الإسااتمرارية والااهوال   -

 .1988مجقة جمعية المحاقظين عقد المقيية اوعقارية  عدد خاص 

محمد الحياني  دور التحهيظ العقاار، قاي التنمياة الإ ت اادية والإجتماعياة   -

 .2002  ما،  5جقة المرربية للإ ت اد والقانون  عدد مقال منشور بالم
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محماااد الحيااااني    اااوا  عقاااد م سساااة الحالاااة المدنياااة وعي تهاااا بااا دار   -

 1991.  يناير 3المحاقظة العقارية   مجقة التحهيظ العقار،  عدد 

محمااد اليشاابور  حقااوق المياااغ ونظااام التحهاايظ العقااار،  مقااال منشااور قااي  -

 5-4ول نظام التحهيظ العقاار، باالمررب المنعقاد  بالربااط  ياومي الندو  المشترية ح

 .1992  مديرية المحاقظة العقارية والأشرال الطبوغراقية  غشل 1990ما، 

مان  اانون الإلتهاماال والعقاود   489محمد خير،  تعديل مقت يال اله ل  -

الطبعااة   دار النشاار الجسااور  2006مااا ،  20-19ناادو  العقااار والإسااتامار  وجااد  

 .199   ص 2007الأولد 

محمد هومير  رسمية المحاررال التوايقياة الوا او والآقااق  مجقاة الأمايإ   -

 .2006  سنة  1العدد 

دليل عمقاي لهبناا   المحاقظاة العقارياة  الويالاة  الوطنياة لقمحاقظاة العقارياة  -

 .1998والمسح العقار، والخرا طي  مديرية المحاقظة العقارية  طبعة 

 ا المجلاتخامس

 .2002 يتوبر  -   سبتمبر96مجقة المحايم المرربية   عدد  -

 .1978   4المجقة المرربية لققانون والسياسة واو ت اد  عدد  -

 .1968  دجنبر 3مجقة   ا  المجق  الأعقد عدد  -

 .1969   بريل 7مجقة   ا  المجق  الأعقد  عدد  -

 .1995  سنة 12مجقة الإشعا   العدد  -

 .2000  يونيو 21جقة الإشعا   عدد م -

 .2002  ما،  5المجقة المرربية للإ ت اد والقانون  عدد  -

 1975.  سنة  4مجقة المحامون  عدد  -

. ساانة 34-33المجقاة المرربياة لققاانون والسياساة والإ ت ااد  عادد ماهدوج  -

2000. 

 . 1988مجقة التحهيظ العقار،  العدد الأول  مار   -
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 .1991  يناير 3هيظ العقار،  العدد مجقة التح -

 .1995  يتوبر  5مجقة التحهيظ العقار،  العدد  -

 .1999مجقة التحهيظ العقار،  عدد خاص  -

 .2006  سنة  1مجقة الأميإ  العدد  -
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 كلمة شكر

هله ، وأن يذكر أهل الفضل إذا كان من الواجب أن يرد الحق إلى أصحابه أو أ

بفضائلهم فإنه لا يمكنني في هذه اللحظة إلا أن أتقدم بالشكر الجزيل ، والامتنان 

 العظيم ، إلى أستاذي الفاضل الدكتور : عبد الواحد حمداوي  الذي تفضل

 أولا : بالإشراف على هذه الرسالة

 ثانيا : الإشراف على الفترة التدريبية

رعيت بها طيلة إنجاز هذه  يلإرشادات، والتوجيهات، التوعلى كل النصائح، وا

الرسالة. فشكرا لك أستاذي الفاضل.

كما لا تفوتني الفرصة لأتقدم  بخالص تقديري واحترامي إلى أستاذتي 

المحترمة رئيسة سلك الماستر في قانون العقود والعقار الدكتورة دنيا مباركة ، 

 وارنا الدراسي . فجزاك إ خير الجزاءالتي كانت لنا سندا وعونا على طول مش

وإلى قدوتنا جميعا ، الذي زرع فينا حب الإجتهاد ، وحب المضي قدما ، و 

 الذي يؤثر مصالح طلبته على مصالحه الخاصة ، 

 أستاذنا الدكتور إدريس الفاخوري. حفظكم إ ودمتم منارة علم لكل الأجيال  

، الذين كانوا لنا نعم  العقود والعقار   وإلى كل أساتذة سلك الماستر في قانون

 الأساتذة ، ونعم المربين . إلى كل هؤلاء أقول :

كــــمـــــــا        ***لكــــــم مـــــني ســــــلام مـــن فــــــــــــــؤادي        

 المـــــزن يـــــســقـــــي كــــــل وادي

يصاحبكم إلى يوم          ***ــــــــــــــــهدا      له   فيكم مع الأيام عـــــــــــــــــــ

 \المـــــــــــعــــــــــــــــــــــــا

لمـــــــدو ا           ***سـلام لو رآه لناس يزهــــــــــــــــــــــــــــــــــــــو      

 لـــــــه كــــــل الأيـــــــــــــــــــــادي

هم الأقمار من          ***ناســــــــــــــــــــــــــــــــــــا      لــكني أخـــص بــه أ

 بين العــــــــــــــــــــــــــــــــباد

 

     

 
 



 تحيين الرسوم العقارية وأثره على التنمية

 

100 

 

 

 

 

 

 
 

 كلمة شكر
 

 عقد التين  اتل و عه وجل قيهما
 "و  د ربإ  و تعبدوا تو تياغ وبالوالدين تحسانا" 

 الحنون تلد مقإ الوجود والققب
 تلد التي يعجه القسان عن و هها
 تلد التي يعجه القسان عن و هها

 تلد التي عرقل طعم الحنان من  قبها الهيي
  مي الحنون

 تلد الت، طال يهاح  من  جقي ووهال
 تلد الت، دعمني قي مسيرتي الدراسية والشخ ية

 تلد من تررب من  جل سعادتي
  بي العهيه

 ويياني عقد من تيتمل بهم شخ يتي
 تلد من تقاسمل معهم الحقو والمر

 تلد التين  حبهم من وجداني تخوتي الأعها 
 تلد   د ا ي  وتلد يل من ساعدني من  ريب وبعيد قي تنجاه هتا البحث

 عقد يل ه و   هد، امر  جهد،.
 

 طريق الدخيسي

 
 

            

 

 

 

 

 

 

 


