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  :مقدمة�

العقار��رضية��ساسية�5نط2ق�ا�شروعات�ا�نتجة�ويكت()'�أهمية�ك! ى�ع�ى�ا�ستوى��يشكل

السياJ)'�وHقتصادي�وHجتماFي،�فهو�مورد�رزق�Aنسان�ومحل�سكناه،�وهو��رضية�ال2زمة�;قامة�

�والسلم �Hستقرار �لتحقيق �أداة �ويعد �والسياحية، �والحرفية �والتجارية �الصناعية �Hستثمارات

  H.1جتماعيSن

ويعت! �قانون�التحفيظ�العقاري�إحدى�الركائز��ساسية�لتثبيت�ا�لكية�العقارية،�لذلك�تسVى�

كل�الدول�إiى�خلق�نظام�عقاري�متكامل�وا�غرب�من�بSن�هذه�الدول،�والنظام�العقاري�ا�غربي�نظام�

�نظمة�له�بحسب�نوع�وطبيعة�مزدوج�pي�هيكله�ومتنوع�pي�طبيعته،�ويتم�lSبكk ة�النصوص�التشريعية�ا

  2. العقار

�هو��حكام� �tuمنا �وما �الlvاعات �إطار�هذه �تصدر�pي �وأحكام �نزاعات �مجال �فلكل �نعلم وكما

  .العقارية�الصادرة�لكل�مظلوم�أو�طالب�حق�الz'�تبقى�غS �مكتملة�النتيجة�إiى�حSن�تنفيذها

�الحقيق �تعط�الصورة 'zال� �الوحيدة �هو�الوسيلة �التنفيذ �أهميته�حيث�أن �ومدى �للقضاء ية

  3.وإذعان�ا�تقاضSن�له�ف�2نفع�من�مناقشة�حكم��5نفاذ�له

ويعد�ا�حافظ�الجهة�ا�كلفة�بتنفيذ��حكام�الصادرة�pي�نزاع�التحفيظ�بالرغم�من�كونه�ليس�

ل�طرفا�pي�الlvاع،�غS �أنه�وأثناء�تنفيذه��حكام�الفاصلة�pي�نزاع�التحفيظ�قد�تع� يه�عدة�صعوبات�تحو 

  4.دون�تنفيذها

                                                           
،�مطبعة�النجاح�"والتشريعات�العقارية�الخاصة�الوسيط�pي�نظام�ا�لكية�العقارية�ع�ى�ضوء�مدونة�الحقوق�العينية:" إدريس�الفاخوري�1

  .51: ،�ص2019الجديدة�الدار�البيضاء،�الطبعة�الثالثة�
  .7:ص:  2018،�مطبعة�النجاح�الجديدة�الدار�البيضاء،�الطبعة�الثالثة"الوسيط�pي�نظام�التحفيظ�العقاري�با�غرب:" إدريس�الفاخوري�2
 .319: ،�مطبعة�دار�الس2م�الرباط،�ص2003،�السنة��2قال�منشور�بمجلة�محكمة�،�العدد�،�م"التنفيذ�وإشكالياته:" محمد�البلعيدي�3
،�مقال�منشور�با�جلة�ا�غربية�ل�دارة�ا�حلية�والتنمية،�"إشكا5ت�تنفيذ�ا�قررات�القضائية�الصادرة�pي�نزاع�التحفيظ:" كlvة�الغنام�4

 .133اط،�الصفحة�،�مطبعة�ا�عارف�الجديدة�الرب2017،�السنة�132العدد�



[2] 

 

�عليه،� �حق�ا�حكوم �pي �الصادرة �العقارية ��حكام �لهذه �البالغة �الخطورة �أحد �ع�ى و�5تخفى

لذلك�كان�من�الضروري�أ�5يتم�اللجوء�إل�tا�إ�5إذا�استنفذ�ا�دين�أوجه�دفاعه�أو�سلك�طرق�الطعن�

تة�ليكون�التنفيذ��tائيا�العادية�واكتسب�الحكم�ا�طلوب�تنفيذه�حجية��ي�عنوان�حقيقة�قضائية�ثاب

�أصبحت��tائية�سواء� �للتنفيذ�إ�5إذا �العام�أن��حكام��5تكون�قابلة �كان�ا�بدأ �ومن�هنا ومستقرا،

بممارسة�طرق�الطعن�العادية�أو�بفوات�أجل�هذه�الطعون�وثبوت�عدم�ممارس�tا،�بل�إن�مجرد�الصفة�

حيث�ارتأى�ا�شرع�pي�حا5ت�خاصة�ضرورة�أن�للحكم�قد��5تكفي�وحدها�لقابليته�للتنفيذ��A5ن�tائية

    6.تصبح��حكام�مكتسبة�لقوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به�و�5تعقيب�عل�tا

  :أهمية�ا�وضوع

  .يتم�lSموضوع�تنفيذ��حكام�القضائية�pي�ا�ادة�العقارية�بأهمية�مزدوجة�نظرية�وعملية

العامة�ا�نصوص�عل�tا�pي�قانون�فع�ى�ا�ستوى�النظري�نجد��حكام�العقارية�تخضع�للقواعد�

ا�سطرة�ا�دنية،�وأيضا�بعض�القواعد�الخاصة�ا�نصوص�عل�tا�pي�ا�ادة�العقارية�،فأفرز�لنا�تضارب�

�ا�وضوع�وهو� التفسS ات�والتأوي2ت�بSن�رجال�الفقه�والقانون�بخصوص�بعض�النقاط�ا�رتبطة�¦tذا

� �وأيضا �القضائي �العمل �ع�ى �سلبا �انعكس �¦tذا��مر�الذي �العقارية �ا�حافظة �داخل �التوجه ع�ى

  .الخصوص

أما�ع�ى�ا�ستوى�العم�ي�فت! ز�أهمية�ا�وضوع�من�خ2ل�تسليط�الضوء�ع�ى�كيفية�تنفيذ�هذه�

�¦tذا� �الوطنية �ا�حاكم �ورأي �لذلك �الداعية �و�سباب �التنفيذ �ا�حافظ�عن �امتناع �وحا5ت �حكام

  .z'�أصبحت�واقعا�ملموساالخصوص�من�أجل�التصدي�لهذه�العراقيل�ال

                                                           
  .ان�tائية�بمع©¨�غS �قابلة�لطرق�الطعن�العادية�5

  .أما�الحكم�الtªائي�فهو�الذي��5قبل�الطعن��5بالطرق�العادية�و�5بالطرق�غS �العادية
و��25:،�دون�ذكر�ا�طبعة،�ص2002سنة��،�2،�مقال�منشور�بملة�القصر،�العدد�"تعليق�التنفيذ�ا�عجل�ع�ى�تقديم�كفالة:" محمد�س2م�6

26. 
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  إشكالية�ا�وضوع

  :  أيدينا�إشكالية�جوهرية�تتمثليطرح�ا�وضوع�الذي�بSن��

ما�مدى�توفق�ا�شرع�ا�غربي�pي�تنظيمه��قتضيات�تنفيذ��حكام�القضائية�pي�ا�ادة�العقارية�

� �ا�حافظ �طرف �تع� ض�تنفيذها العقاري،من �قد 'zال� �للصعوبات �تحقيق��،و�تجاوزه �يضمن بشكل

  �طراف؟مصالح�

  ا�نهج�ا�عتمد

  .اعتمدنا�pي�عرضنا�هذا�ع�ى�ا�نهج�التحلي�ي�وا�نهج�الوصفي

  التصميم�ا�عتمد

  :قسمنا�ا�وضوع�الذي�بSن�أيدينا�إiى�فصلSن

  .تنفيذ��حكام�القضائية�pي�ا�ادة�العقارية: الفصل��ول 

  .صعوبات�تنفيذ��حكام�القضائية: الثاني�الفصل
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  تنفيذ��حكام�القضائية�pي�ا�ادة�العقارية: الفصل��ول 

�تنفيذه،� �ا�طلوب �الحكم �تختلف�بحسب�نوع �العقارية ��حكام �بتنفيذ �ا�كلفة �السلطات إن

بصحة�وبحسب�موضوع�الحكم�وبحسب�طريق�التنفيذ،�فإذا�كان�الحكم�مجرد�حكم�تقريري�كالحكم�

البيع�مث�2فإن�تنفيذه�يكتفي�فيه�بتحرير�محضر�بإشعار�ا�حكوم�عليه�بالحكم،�وتتوقف�Aجراءات�عند�

هذا�الحد�إذا�كان�العقار�غS �محفظ�والذي�يقوم�¦tذا�Aجراء�هو�مأمور�التنفيذ�بكتابة�الضبط،�أما�إذا�

تقييد�بالرسم�العقاري�فإن�كان�العقار�محفظا�أو�pي�طور�التحفيظ�وق )¨�الحكم�بصحة�البيع�مع�ال

  7.تنفيذ�هذا�الحكم�يكون�بواسطة�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية

،�إذا�تعلق�8وما�يستنتج�مما�سبق�هو�أن�ا�حافظ�العقاري�هو�ا�كلف�بتنفيذ��حكام�العقارية

ختصاص��مر�بعقار�محفظ�أو�pي�طور�التحفيظ،�أما�إذا�تعلق��مر�بعقار�غS �محفظ�فإن�التنفيذ�من�ا

  .كتابة�الضبط�با�حكمة�ا�صدرة�للحكم�

�العم�ي� �التجسيد �العقارية �التحفيظ�والرسوم �مطالب �بصدد �العقارية ��حكام ويعت! �تنفيذ

لوظيفة�ا�حافظ�العقاري،�لذلك�سنقوم�من�خ2ل�هذا�الفصل�إiى�التطرق�اiى�مفهوم�الحكم�العقاري�

بعد�ذلك�نتناول�بالتفصيل�تنفيذ��حكام�العقارية�pي�،�ثم�)ا�بحث��ول ( وطبيعة�عمل�ا�حافظ�بشأنه

  ).ا�بحث�الثاني( التحفيظ�العقاري 

  

  

                                                           
  .113:،�ص2017،مطبعة�دار�الس2م�الرباط،�الطبعة�الرابعة�"تبليغ�وتنفيذ��حكام�العقارية:"إبراهيم�بحماني 7
بالحكم�العقاري�pي�عرضنا�هذا�هو�كل�ما�يصدر�عن�القضاء�سواء�أحكام�ا�حكمة�Hبتدائية�أو�قرارات�الصادرة�عن�محكمة��ا�قصود 8

  .Hستئناف،�أو�حz¨�القرارات�الصادرة�عن�محكمة�النقض
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  ماهية�تنفيذ��حكام�العقارية�وطبيعة�عمل�ا�حافظ�بشأ�tا: ا�بحث��ول 

�فوضع� �التحفيظ�العقاري، �قضايا �pي �الصادرة �ل«حكام �تنفيذية �جهة �ا�حافظ�العقاري يعد

�لد �العقاري �التحفيظ �طلب�مطلب �موضوع �العقارية ��حكام �تنفيذ �يجعل �العقارية �ا�حافظة ى

التحفيظ�أو�العقار�ا�حفظ�من�اختصاص�ا�حافظ�العقاري�و�5تطبق�بشأنه�قواعد�ا�سطرة�ا�دنية�

  .الz'�تخول�Hختصاص�إiى�كتابة�الضبط�pي�ا�حكمة�مصدرة�الحكم

�ا�قصود�با¼حكام�العقارية�ا�ناط�با�حافظ�ع�ى��  ��ي�أنواع�فما م2ك�العقارية�تنفيذها؟وما

� �العقارية؟ ��حكام ��حكام)ا�طلب��ول ( هذه �هذه �ا�حافظ�بشأن �عمل �طبيعة ��ي �وما ا�طلب�( ،

  ).الثاني

  مفهوم��حكام�العقارية�وأنواع�التنفيذ:  ا�طلب��ول 

�استصدار��حكام��مما� �منه �ليس�الغاية �مرفق�القضاء �إiى �ا�تقاضSن �أن�لجوء �5شك�فيه

�تنفيذها �وإنما �الذي�يشغل�بال�ا�تقاضSن�. القضائية�وحسب، � Sفالتنفيذ�يظل�الهاجس��ول�و�خ

ق��5اعلم�أنه��5ينفع�التكلم�بح:" والساهر�ع�ى�العملية�التنفيذية�وpي�ذلك�قال�الفاروق�ر¾)'�الله�عنه

  .9بتنفيذ�تلك��حكام) ا�حافظ�العقاري (ويدق��مر�بشكل�أكk �حساسية�عندما�تكون�Aدارة�". نفاذ�له

�تعريف�الحكم� �القارئ�أمام �من�وضع �ا�وضوع �إشكا5ت�هذا �قبل�الخوض�pي �5بد �هنا ومن

  ).الفقرة�الثانية( ثم�الحديث�عن�أنواع�هذا�التنفيذ�) الفقرة��وiى(والتنفيذ�

  

  

  

                                                           
شور�بمجلة�ا�ن! �القانوني،�،�مقال�من"إشكالية�تنفيذ�ا�قررات�القضائية�من�قبل�ا�حافظ�العقاري :" حسن�بن�تاكروذ�وأحمد�الساÀي 9

  .143:،ص1،سلسلة�أبحاث�وندوات�رقم�2012الرباط�–مطبعة�ا�عارف�
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  تعريف�الحكم�والتنفيذ�: الفقرة��وiى

ثم�ننتقل�للحديث�عن�تعريف�التنفيذ�) أوp )5ي�إطار�هذه�الفقرة�سنتحدث�عن�تعريف�الحكم��

  ).ثانيا(

�  تعريف�الحكم�: أو

� �اللغة �pي �ابن�منظور �با¼مر،�: يعت! �الحكم�عند �أحكام�وقد�حكم�عليه �وجمعه هو�القضاء،

  10. كذلك،�والحكم�مصدر�قولك�حكم�بيtªم،�أي�ق )¨�يحكم�حكما�وحكومة�وحكم�بيtªم

أما�التعريف�القانوني�للحكم�فS اد�به��كل�ما�يصدر�عن�محكمة�تنظر�pي�نزاع�ما،�وتأمر�باتخاذ�

إجراء�يرمي�إiى�tÆيئة�الحكم�للبث�الtªائي،�وكل�شخص�يلجأ�إiى�القضاء�إنما�ينتظر�الحكم�الذي�ينال�به�

  11.ياحقه�سواء�كان�حقا�عينيا�أو�شخص

بأنه�ا�قرر�الذي�يصدر�عن�هيئة�ا�حكمة�:"pي�تعريف�آخر�يعرفه��ستاذ�عبد�الواحد�العلم'

�أي� �أو�pي �موضوعها، �القانون�وفاصp�2ي �يحددها 'zجراءات�الAوفق�� �عرض�الدعوى�عل�tا بمناسبة

   12".مسألة�ينبÉي�الفصل�ف�tا�قبل�الفصل�pي�موضوعها

ل�ما�يصدر�عن�هيئة�قضائية�مشكلة�تشكي�2صحيحا�pي�ومن�هنا�نرى�بدورنا�أن�الحكم�هو�ك

�أو�بالبث�الtªائي�ف�tا� ،� �الخصومة �ممهد�للبث�الtªائي�pي �بإجراء �إما �يق )' خصومة�من�اختصاصها،

  .وتختلف�ما�بSن�أحكام��tائية�وان�tائية

�للحكم �معنيSن �استنتاج �يمكن �العربي �الفقه �pي�: وpي �لفكر�القا¾)' �هو�إع2ن ��ول، ا�ع©¨

  ستعماله�لسلطته�القضائية،�أيا�كانت�ا�حكمة�الz'�أصدرت�الحكم�وأيا�كان�مضمونه،ا

                                                           
 ز500:ابن�منظور،�لسان�العرب،�دار�ا�عارف،�القاهرة،�الطبعة�الثالثة،�الصفحة 10
 .223:،�ص2013،�ا�طبعة�والوراقة�الوطنية،�مراكش،"الشرح�العم�ي�للمسطرة�ا�دنية:" عبد�الكريم�الطالب 11
،�الجزء�الثالث،�مطبعة�النجاح�الجديدة�الدار�البيضاء،�سنة�"شروح�pي�القانون�الجديد�التعلق�با�سطرة�الجنائية:"عبد�الواحد�العلم' 12

 .9:،�ص2011
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وا�ع©¨�الثاني،�هو�قرار�صادر�عن�محكمة�pي�خصومة�قضائية�¦tدف�الفصل�ف�tا�بالشكل�ا�قرر�

    13.قانونا

  .ويأخذ�الحكم�قوة�ثبوتية�فاعلة�حينما�يصبح�قاب�2للتنفيذ،�ومن�هنا�سننتقل�لتعريف�التنفيذ

  تعريف�التنفيذ: ثانيا

هو�تحقيق�ال¡)'ء�وإخراجه�من�ح�lSالفكر�والتصور�إiى�ا�جال�ا�لموس،�فيقال�: التنفيذ�لغة

نفذ�ا�أمور��مر�أي�أجراه�وقضاه،�ويطلق�عليه�Aرسال�فيقال�أنفذ�ال¡)'ء�إiى�ف2ن�أرسله�له�وبمع©¨�

  .الوفاء�أيضا

  14.وتlvيلهوpي�تعريف�آخر�هو�تحققه�ع�ى�أرض�الواقع�

وأما�pي�Hصط2ح�القانوني�فS اد�التنفيذ�تمكSن�ا�حكوم�له�من�حق�الذي�قرره�له�الحكم،�pي�

نفس�السياق،�فالتنفيذ�هو�وسيلة�قانونية�تمارسها�السلطة�العامة�تحت�إشراف�القضاء،�ويأمر�به�بناء�

     15.سند�تنفيذي�ع�ى�حكم�قانوني�صادر�عن�ا�حكمة�أو�بناء�ع�ى�طلب�الدائن�الذي�يتوفر�ع�ى

وتعت! �مرحلة�التنفيذ�أهم�مرحلة�pي�الدعوى�سواء�ا�دنية�أو�العمومية�وذلك�من�أجل�تlvيل�

  ...).مدنية،�تجارية،�أحوال�شخصية( الحكم�القضائي�الصادر�pي�احد�ا�واضيع

  أنواع�التنفيذ: الفقرة�الثانية�

�حسب �التنفيذ �الج! ي �يتكون �والتنفيذ �Hختياري �التنفيذ �أهمها �أنواع �من ،�)أو5(القانون

  ).ثانيا(التنفيذ�ا�باشر�والتنفيذ�غS �ا�باشر

                                                           
قدية�،�دراسة�ن"تنفي��حكام�القضائية�الصادرة�pي�التحفيظ�العقاري�بSن�تنظيم�النص�القانوني�وإشكا5ت�التنفيذ:" أحمد�السكسيوي  13

ووفق�Hج�tاد�القضائي�ا�غربي،�مقال�منشور�بمجلة�العلم�القانونية،�سلسلة�فقه�القضاء�العقاري،�العدد��14.07ع�ى�ضوء�القانون�

 .227و��226: ،�مطبعة��منية�،�ص2015الثاني،�الطبعة��وiى�
 .227:أحمد�السكسيوي�،�مرجع�سابق،�ص 14
 .13:،�ص2000تنفيذ��حكام�العقارية،مطبعة�النجاح�الجديدة�الدار�البيضاء،�الطبعة��وiى�:" نيل�ط2ع�أكk �الرجوع�اiى�إبراهيم�بحما 15
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�  التنفيذ�1ختياري�والتنفيذ�الج-,ي�: أو

� �الفصل �تضمنته �ما �وهذا �اختياريا �يقع �مبدئيا �ا�دنية،��44016التنفيذ �ا�سطرة �قانون من

يذ�بتبليغ�الطرف�ا�حكوم�عليه�الحكم�ا�كلف�بتنفيذه،�ويتعذر�بأن�ينفي�ومضمونه�أن�يقوم�عون�التنف

من�قانون�Hل�lامات�والعقود�يل�lم�بالدين�تجاه��23617بما�ق )¨�به�الحكم،�فا�دين�حسب�الفصل�

  .الدائن�وهذا�ما�يسم¨�بالتنفيذ�Hختياري 

خصومة�أو�اختصار�ويكون�اختياريا�عندما�يقوم�الشخص�بتنفيذ�الحكم�بعد�صدوره�لوقف�ال

�أن�يتم�عليه� �لم�يرد �أو�إذا �فيه �جاء �بما �اقتنع �تنفيذ�الحكم�إذا �يمكنه �أنه �كما ا�صاريف�والوقت،

�أمام� �Hل�lام �يطلب�تنفيذ �أن �للدائن �يمكن �انه �بSن�حسنات�التنفيذ�Hختياري �من �الج! ي التنفيذ

   18.اراته�تحت�تصرف�الدائنا�حكمة�قبل�صدور�الحكم�القضائي�سواء�وضع�الدين�أو�وضع�أحد�عق

وع�ى�العكس�من�ذلك�يعت! �التنفيذ�الج! ي�أحد�الوسائل�الz'�تج! �ا�دين�ع�ى�Hل�lام�بالدين�

  . تجاه�الدائن،�وهذا�بعد�رفض�ا�دين�التنفيذ�اختياريا،�كما�سبق�البيان�أع2ه

                                                           

يبلغ�عون�التنفيذ�إiى�الطرف�ا�حكوم�عليه،�الحكم�ا�كلف�بتنفيذه�ويعذره�بأن�:"من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية�ع�ى�أن�440ينص�الفصل��16

  .وذلك�خ2ل�أجل��5يتعدى�عشرة�أيام�من�تاريخ�تقديم�طلب�التنفيذ�يفي�بما�ق )¨�به�الحكم�حا�5أو�بتعريفه�بنواياه

�حقوق� �ع�ى �للمحافظة �ذلك�ضروريا �بدا �إذا �تحفظيا �ا�دين �بأمر�بحجز�أموال �يأذن �الرئيس�الذي �آجا�5أخ! �العون �طلب�ا�دين إذا

  .ا�ستفيد�من�الحكم

  ".Aجراءات�ا�قررة�pي�الباب�ا�تعلق�بطرق�التنفيذإذا�رفض�ا�دين�الوفاء�أو�صرح�بعجزه�عن�ذلك�اتخذ�عون�التنفيذ�

ويجب�. يجوز�للمدين�أن�ينفذ�Hل�lام�إما�بنفسه�وإما�بواسطة�شخص�آخر�:"من�قانون�Hل�lامات�والعقود�ع�ى�أنه�236ينص�لفصل� 17

  : عليه�أن�ينفذه�بنفسه

يسوغ�له�أن�يجعل�شخصا�آخر�مكانه�ولو�كان�هذا�الشخص��5 وpي�هذه�الحالة�. إذا�اش� ط�صراحة�أن�يقوم�شخصيا�بأداء�Hل�lام�- أ�

  .أفضل�منه�pي�أدائه

إذا�نتج�هذا�Hستثناء�ضمنيا�من�طبيعة�Hل�lام�أو�من�الظروف�ومثال�ذلك�أن�يتمتع�ا�دين�بمهارة�شخصية�تكون�أحد�البواعث��-ب�

  ."الدافعة�;برام�العقد
 .229:أحمد�السكسيوي�،�مرجع�سابق،�ص 18
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�ا �إشراف �تحت �العامة �السلطة �بواسطة �أرض�الواقع �ع�ى �الج! ي �التنفيذ لقضاء،�ويتحقق

فيجب�ع�ى�الدائن�ا�طالبة�عن�طريق�اللجوء�إiى�السلطة�العامة�لتوقيع�التنفيذ�ع�ى�ا�دين،�وهذا��ا�

�Hل�lام� �تنفيذ �ع�ى �إجبار�ا�دين �أجل �من �الشخص�العادي ��5يمتلكه �الحق �لحماية �وسائل �من له

  .بالدين

ج�أي�تنفيذ�ع�ى�ا�حكوم�عليه�ويجب�أن�نمp�lSي�هذا�السياق�بSن��حكام�التقريرية�الz'��5تحتا

�تم�الطعن�فيه،� �إ�5إذا �منفذا �5عتباره �إليه�كافيا �التنفيذ�الج! ي�ويبقى�التبليغ و�5تحتاج�بذلك�إiى

وهذا�عكس�أحكام�التحفيظ�العقاري�الz'�تحتاج�التنفيذ�ع�ى�أرض�الواقع�وهذا�هو�النوع�الثاني�من�

   19.�حكام�الذي�يسم¨��حكام�Aلزامية

  التنفيذ�ا�باشر�والتنفيذ�غ6,�ا�باشر: اثاني

قيام�ا�حكوم�عليه�بما�ق )¨�به�الحكم�وذلك�إما�بتسليم�ال¡)'ء�أو�) التنفيذ�ا�باشر(يقصد�به

  .القيام�بعمل�أو�Hمتناع�عن�القيام�بعمل

  :أما�إذا�كان�الحكم�القا¾)'�بالقيام�بعمل�فإنه�ينبÉي�التمي�lSبSن�نوعSن�أساسSن

  .الذي�يحتاج�فيه�ا�حكوم�له�إiى�تعويض�pي�حالة�Aخ2ل�بذلك�Hل�lام�وهو : النوع��ول 

يحتاج�إiى�التنفيذ�الج! ي�ع�ى�ذلك�العمل�ع�ى�سبيل�ا�ثال�pي�حالة�Aفراغ�حيث�: النوع�الثاني

  .يجب�ع�ى�ا�دين�إفراغ�العقار�ج! ا،�سواء�تعلق��مر�بالعقار�ا�ب©'�أو�غS �ا�ب©'

�باشر�فهو�بمفهوم�ا�خالفة�للتنفيذ�ا�باشر��يقع�pي�حكم�ق )¨�بأداء�بمبلغ�أما�التنفيذ�غS �ا

�من�التصرف�ف�tا� �أموال�ا�دين�¦tدف�غل�يده �قد�سبق�أن�حجز�ع�ى � �له �فيكون�ا�نفذ من�ا�ال،

                                                           
،�مقال�pي�إطار�أشغال�الندوة�"تنفيذ��حكام�القضائية�الصادرة�pي�التحفيظ�العقاري�الخصوصيات�وAكراهات:" يم�البحمانيإبراه 19

،�تكريما�ل«ستاذ�الحسSن�بالحساني،�إعداد�وتنسيق�الدكتور�"العقار�و�التعمS �و�Hستثمار"تحت�عنوان��2016نون! ��- 2و��25ا�نظمة�يومي�

  . 488: ص:2017الرباط،�الطبعة��-مطبعة�ا�عارف�الجديدةإدريس�الفاخوري،�
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و;يقاع�هذا�الحجز�5بد�أن�يتوفر�الدائن�ع�ى�سند�ا�ديونية�وتقديم�طلب�مرفق�بالوثائق�ال2زمة�لرئيس�

ة�ليبث�فيه�pي�إطار��وامر�الصادرة�عنه،�ويكون�التنفيذ�بعد�ذلك�عن�طريق�بيع�ا�حجوزات�ا�حكم

¼داء�التعويض،�و5بد�من�التنفيذ�أو�5ع�ى�ا�نقول�و�5يتم�Hنتقال�إiى�العقار�إp�5ي�حالة�عدم�كفاية�

   20.التنفيذ�ع�ى�ا�نقول�¼داء�الدين

  طبيعة�عمل�ا�حافظ�بشأن��حكام�العقارية: الثاني�ا�طلب

من�ا�علوم�أن�الحماية�القضائية�للحقوق��5تكتمل�إ�5بتحقيق�حماية�تنفيذية�ويعت! �ا�حافظ�

�بتقييدها� �به �ا�ق )' �ال¡)'ء �اكتسبت�قوة 'zال� �الtªائية �والقرارات ��حكام �عليه �تحال �تنفيذية جهة

�للفصل �فهو��14.07من�ظهS �التحفيظ�العقاري�ا�عدل�بالقانون��6521 بالسج2ت�العقارية�تطبيقا ،

�وتحت� �هو�مدعو�للتحقق �بل �تنفيذها، �قصد �والقرارات ��حكام �له �تبلغ �تنفيذ �عون �مجرد ليس

  .مسؤوليته�من�كل�العمليات�الz'�يطلب�تقييدها�تحقيقا��بدأ�ا�شروعية

ة�ا�سبقة�للمحافظ�العقاري�ع�ى�اعتبار�فا�شرع�ا�غربي�لم�يستث©'��حكام�القضائية�من�الرقاب

�'zكانت�الوثيقة�ال� �الرسم�العقاري�كيفما �عن�بط2ن�ما�ضمن�pي �قد�يكون�مسئو�5شخصيا أن�هذا

�مجال� �التدخل�pي �قد�يؤدي�إiى �إط2قي�tا �ع�ى �الفكرة �لكن��خذ�¦tذه �طلب�التقييد، �pي استند�إل�tا

  22.السلطة�القضائية

�  طلب�إiى�مراقبة��حكام�العقارية�من�حيث�الشكل�وا�وضوعومن�هنا�سنتطرق�pي�هذا�ا

  ).الفقرة�الثانية( ،�ثم�تنفيذ��حكام�العقارية�من�طرف�ا�حافظ�العقاري�)الفقرة��وiى( 

                                                           
 .232و�231:،�أحمد�السكسيوي�مرجع�سابق،�ص 20
21 � ��65ينص�الفصل �بالقانون �وا�تمم �ا�عدل �ظهS �التحفيظ�العقاري �أنه�14.07من �بالرسم�:"ع�ى �التقييد �تشهر�بواسطة �أن يجب

  ...".�حكام�الz'�اكتسبت�قوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به�و�وامر�ا�تعلقة�بالحجز�العقاري�وجميع......العقاري 
،��رسالة�لنيل�دبلوم�ا�اس� �pي�القانون�"دور�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�pي�مراقبة�تقييد�ا�قررات�و�حكام�القضائية:"محمد�أطلبو 22

  .36و�35:،�ص2012-2011سنة�الجامعية�الخاص،�كلية�العلوم�القانونية�وHقتصادية�وHجتماعية�مراكش،�جامعة�القا¾)'�عياض،�ال
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  مراقبة�ا�حافظ�ل«حكام�العقارية: الفقرة��وiى

�ا�حافظ�ل«حكام�من�حيث�الشكل �سنم�lSبSن�مراقبة �الفقرة �إطار�هذه �ثم�مراقبة�)أوp )5ي ،

  ).ثانيا( ا�حافظ�ل«حكام�من�حيث�ا�وضوع

�  مراقبة�ا�حافظ�ل<حكام�من�حيث�الشكل:أو

�كون�النسخة��بخصوص �تقتصر�ع�ى �فإ�tا �القضائية �للمحافظ�ع�ى��حكام �الشكلية الرقابة

مشهود�بمطابق�tا�ل«صل�من�طرف�كاتب�الضبط�وحاملة�لتوقيعه�وخاتم�ا�حكمة،�إضافة�إiى�ضرورة�

  .التأكد�من�كون�الحكم�قد�اكتسب�قوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به�وأصبح�قاب�2للتنفيذ

�يج 'zال� �آخر�فا¼حكام �ال¡)'ء�وبمع©¨ �اكتسبت�قوة 'zال� ��ي��حكام �ا�حافظ�تقييدها ب�ع�ى

،�أو�23ا�ق )'�به،�أي��حكام�الz'�أصبحت��5تقبل�أي�طعن�من�طرق�الطعن�العادية�و�ي�Hستئناف

� Sي�ظهpا�tنصوص�عل��الغS �العادية�و�ي�الطعن�بالنقض،�حيث�انه�بالرجوع�إiى�ا�قتضيات�القانونية�ا

تنص�ع�ى�أنه��5تقبل��حكام�الصادرة�pي��14.07تم�تغيS ه�وتتميمه�بالقانون��التحفيظ�العقاري�كما

  .24مادة�التحفيظ�العقاري�الطعن�إ�5با5ستئناف�والنقض

فا�حافظ�ملزم�بالتأكد�من�أن�الحكم�ا�قدم�إليه�أصبح��tائيا�وذلك�إما�بفوات�أجل�الطعن�أو�

   25.أييده�من�طرف�ا�حكمة�ا�ختصةعدم�ممارسته�با�رة�أو�الطعن�فيه�فع�2ولكن�تم�ت

                                                           
  14.07من�ظهS �التحفيظ�العقاري�ا�عدل�وا�تمم�بالقانون��109الفصل� 23
،�ومن��وiى�بالتطبيق�هل�الفصل�)والz'��5زال�هناك�نقاش�بشأ�tا( اللهم�إذا�استثنينا��حكام�الصادرة�بخصوص��م2ك�الوقفية�24

  ..من�مدونة��وقاف�58صل�من�ظهS �التحفيظ�العقاري�أم�الف�109

من�مدونة��وقاف،�ومن�وجهة�نظرنا�فإن�مواد�مدونة��93من�ظهS �التحفيظ�العقاري�وا�ادة��109فض�2عن�إشكال�آخر�متعلق�بالفصل�

  .�وقاف��ي��وiى�بالتطبيق،�وهو�نفس�التوجه�الذي�يتبناه�نائب�ا�حافظ�العقاري�بمدينة�أكادير�أستاذنا�مصطفى�ا�ر¾)'
�التشريع�ا�غربي�ا�ساطر�Aدارية�والقضائية:"محمد�خS ي  25 �التحفيظ�العقاري�pي �مطبعة�ا�عارف�الجديدة"قضايا �الطبعة��-، الرباط،

 .350: ،�ص2009الخامسة�
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�بنسخة� �التقييد �طلب �يرفق �با¼مر�بان �ا�ع©' �الطرف �مطالبة �إiى �ا�حافظ�يعمد �فإن ولهذا

�الطعن�با5ستئناف�أو�النقض�تسلم�من�طرف�ا�حكمة� �عدم �بشهادة �من�الحكم�مصحوبة تنفيذية

  .للتأكد�من�كون�الحكم�أصبح��tائيا

�طرف �من �الصادرة �عن��حكام �الدول��هذا �محاكم �عن �تلك�الصادرة �أما �ا�غربية، ا�حاكم

من�قانون���26430جنبية�فإنه�ينبÉي�ع�ى�ا�حافظ�التأكد�من�تذييلها�بالصيغة�التنفيذية�طبقا�للفصل�

  .ا�سطرة�ا�دنية

  مراقبة�ا�حافظ�ل<حكام�العقارية�من�حيث�ا�وضوع���: ثانيا

يظهر�أن��14.07ري�ا�عدل�وا�تمم�بالقانون�من�ظهS �التحفيظ�العقا�7227من�خ2ل�الفصل�

� Sالتفس� �أصحاب �إليه �ذهب �ما �وهذا �القضائية، �كذلك��حكام �تشمل �أن �يمكن �ا�قصودة الوثائق

�إiى� �تنصرف�إiى�الشكل�ف×'�تطال�حz¨�ا�وضوع،�وذلك�استنادا �فإن�الرقابة�كما الواسع�حيث�قالوا

  .إط2قية�ألفاظ�الفصل�السلف�الذكر

ض�من�ذلك�هناك�أنصار�التفسS �الضيق�وتأتي��ع�ى�رأسهم�وزارة�العدل�من�خ2ل�وع�ى�النقي

والz'�أكدت�ف�tا�بأن�ا�بدأ�هو�الفصل�بSن�السلطة�Aدارية�والقضائية�والتاiي�فإن�ا�حافظ��28رسال�tا

  .ليس�له�الحق�pي�مباشرة�الرقابة�ع�ى�موضوع�الحكم،�وإنما�تقتصر�رقابته�ع�ى�شكله

                                                           

26�� �أنه�430ينص�الفصل �ع�ى �ا�دنية �ت:" من�قانون�ا�سطرة �إ�5بعد �من�ا�حاكم��جنبية �الصادرة �ا�غرب��حكام �pي ذييلها��5تنفذ

  .بالصيغة�التنفيذية�من�طرف�ا�حكمة�Hبتدائية��وطن�أو�محل�إقامة�ا�دFى�عليه�أو��كان�التنفيذ�عند�عدم�وجودهما

يجب�ع�ى�ا�حكمة�الz'�يقدم�إل�tا�الطلب�أن�تتأكد�من�صحة�الحكم�واختصاص�ا�حكمة��جنبية�الz'�أصدرته،�وأن�تتحقق�أيضا�من�

  ."وياته�بالنظام�العام�ا�غربيعدم�مساس�أي�محتوى�من�محت

�أنه�72ينص�الفصل� 27 �ا�فوت�:"من�ظهS �التحفيظ�العقاري�ع�ى �من�هوية �تحت�مسؤوليته، يتحقق�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية،

  ".وأهليته�وكذا�من�صحة�الوثائق�ا�دiى�¦tا�تأييدا�للطلب�شك�2وجوهرا
   1989يناير��19تاريخ�/  Del 56رسالة�عدد� 28
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� �H29تجاه�فقد�أصدرت�مديرية�ا�حافظة�العقارية�دوريةوتأييدا�لهذا تمنع�ف�tا�ا�حافظ�من��

�مادي�pي�الحكم�يمكن�للمحافظ� مراقبة��حكام�من�حيث�الجوهر�وأضافت�أنه�pي�حالة�وجود�خطأ

بعد�إنجاز�التنفيذ�إشعار��طراف�ا�عنية�بذلك�ودعوtÆم�إiى�طلب�إص2حها�من�طرف�الجهة�ا�صدرة�

  .لها

�نساير�الطرح�الذي�يقول�بص2حية�ا�حافظ��راقبة��حكام�من�حيث�ومن�و  �فإننا جهة�نظرنا

�قراره� �وتعليل �الحكم �هذا �للمحافظ�رفض�تقييد �يمكن �مادي �هناك�خطأ �كان �حيث�كلما الجوهر،

  .وإعادة�الحكم�قصد�تصحيح�الخطأ�الذي�يشوب�الحكم

ائية�للمحافظ�العقاري�لكن�وقد�تبلور�نقاش�كبS �لدى�الفقه�بخصوص�إضفاء�الصفة�القض

  .�مر�كما�هو�معمول�به�pي�ا�غرب�هو�عدم�إضفاء�الصبغة�القضائية�ع�ى�ا�حافظ�العقاري 

  تنفيذ�وتقييد�ا�حافظ��حكام�العقارية: الفقرة�الثانية

  يطرح�تساؤل�pي�هذا�Aطار�حول�الفرق�بSن�التنفيذ�والتقييد؟�

وحيث�إنه�من�الضروري�):" محكمة�النقض�حاليا( 30وpي�هذا�الصدد�جاء�قرار�للمجلس��ع�ى

�الرسم�العقاري� �فالتقييد�ع�ى �الرسم�العقاري، وجوب�التمي�lSبSن�التنفيذ�والتقييد�الذي�يجري�ع�ى

� Sظه� �قررها 'zقتضيات�ال��للشروط�وا والذي�يلزم�ا�حافظ�بالتحقق�تحت�مسؤوليته��1913يخضع

�شك�2و�جو  ��5يتعارض�مع�مضمون�الرسم�الشخصية�من�الوثائق�ا�دiى�¦tا هرا،�ومن�كون�مضمو�tا

  ".العقاري�ا�ع©'،�من�كو�tا�غS �متوفرة�ع�ى�وثائق�أخرى�أو�من�كو�tا�تج�lSالحقوق�الz'�تتضمtªا

                                                           
  .1983ف! اير��26الصادرة�بتاريخ��286دورية�رقم� 29
30 � ��1027قرار�عدد �من�مقال�مصطفى�حفرصيد�6/7/2000ا�ؤرخ�pي �إثارة�صعوبة�:"مأخوذ �pي �ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية سلطة

الرباط،�الطبعة��-الجديدة،�مطبعة�ا�عارف�1تنفيذ�ا�قررات�القضائية،�مقال�منشور�بمجلة�ا�ن! �القانوني،�سلسلة�ندوات�وأبحاث�رقم�

 .136: ،�ص2012
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� Sظه� �قتضيات� �خاضعا �وجعله �التقييد �القرار�م�lSبSن �هذا �pي وبSن��1913وا�جلس��ع�ى

  ).وما�يل�tا�411الفصول�( ة�و�ي�قانون�ا�سطرة��دنيةالتنفيذ�الذي�يبقى�خاضعا�للمقتضيات�العام

�يكون�ف�tا� 'zحافظ�العقاري�بصدد�تقييد��حكام�وتلك�ال��ا �يكون�ف�tا 'zالحا5ت�ال� ��ي فما

  بصدد�تنفيذ��حكام�؟

�القضائية �للمقررات �ا�حافظ �تقييد �إiى �الفقرة �هذه �pي �سنتطرق �هنا �تنفيذ�) أو5(ومن ثم

  ).ثانيا( ضائيةا�حافظ�ل«حكام�الق

�  ا�حافظ�يقيد�Gحكام�القضائية: أو

من�ظهS �التحفيظ�العقاري�تبث�ا�حكمة�pي�وجود��37ففي�حالة�التعرضات�فإنه�طبقا�للفصل�

�بعد� الحق�ا�دFى�به�من�قبل�ا�تعرضSن�وطبيعته�ومشتم2ته�ونطاقه�وتحيل��طراف�للعمل�بقرارها

�ى�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�الذي�له�وحده�النظر�pي�اكتساب�الحكم�لقوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به�ع

�37قبول�أو�رفض�مطلب�التحفيظ�ك�2أو�بعضا�مع�Hحتفاظ�بحق�الطعن�ا�نصوص�عليه�pي�الفصل�

من�ظهS �التحفيظ�العقاري�ع�ى�أنه�يتحقق�ا�حافظ�ع�ى��72مكرر،�وpي�حالة�التقييدات�تنص�ا�ادة�

وكذا�من�صحة�الوثائق�ا�دiى�¦tا�تأييدا��31من�هوية�ا�فوت�وأهليته��م2ك�العقارية�تحت�مسؤوليته

  . للطلب�شك�2وجوهرا

من�القانون�نفسه�يجب�ع�ى�ا�حافظ�ع�ى��م2ك��94وpي�حالة�التشطيبات�فإنه�طبقا�للفصل�

العقارية�أن�يتحقق�من�أن�التشطيب�موضوع�الطلب��5يتعارض�مع�البيانات�ا�ضمنة�بالرسم�العقاري�

                                                           
من�ظهS �التحفيظ�العقاري،�هل�فع�2ا�حافظ��5يتحقق�من�هوية�كل�طرف�إذا��73و�72ويطرح�Aشكال�¦tذا�الخصوص�pي�ا�ادتSن��31

�للمادة� �لل�73استند�الطلب�ع�ى�محررات�رسمية�استنادا أع2ه،��72مادة�أع2ه�أم�يجب�عليه�أن�يتحقق�مtªا�تحت�مسؤوليته�استنادا

ينص�ع�ى�أن�هوية��طراف�محققة�إذا�استندت�ع�ى�محرر�رسم'�لكن��5مانع�من�يتحقق�مtªا�حz¨�وإن�استندت�ع�ى�محرر��73ولفصل�

  .رسم'�وهو��مر�الذي�يسS �عليه�الواقع�العم�ي
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�قرار�للمجلس��ع�ىوم �pي �جاء �تج�lSالتشطيب�كما �¦tا �ا�دiى �الوثائق �وأن �القانون،  32قتضيات�هذا

وأن�ا�حكمة�الz'�عرض�عل�tا�طلب�تصحيح�بيع�عقار�محفظ��5يمكtªا�أن�) :"... محكمة�النقض�حاليا(

�بالسجل�العقاري�دون�أن�تتجاوز�سلط�tا �أيدت��توجه��مر�إiى�ا�حافظ�العقاري�لتقييد�حكمها وأ�tا

الحكم�pي�جميع�مقتضياته�بما�فيه��مر�لتقييد�الحكم�بالرسم�العقاري�يكون�قرارها�مشوبا�بالشطط�

  ..." .ا�شار�إليه�وبالتاiي�معرضا�للنقض�72وخرق�الفصل�

�وثائق�� �تعت! �مجرد �Aلزامية �صيغ�tا �من �الرغم �ع�ى �القضائية ��حكام �فإن �القول وخ2صة

  33.ابق�tا�للنصوص�التشريعية�والتنظيمية�الجاري�¦tا�العمليتأكد�ا�حافظ�من�مط

  ا�حافظ�يقيد�Gحكام�القضائية: ثانيا

� �الفصل �pي �جاء �ا� �طبقا �العقارية ��حكام �العقاري �ا�حافظ �ظهS �التحفيظ��65يقيد من

�pي� �تصدر �عندما �العقارية ��حكام �تنفيذ �بصدد �العقارية ��م2ك �ع�ى �ا�حافظ �يكون العقاري،و

مواجهته،�لكن�يطرح�إشكال�pي�هذه�الحالة�pي�ازدواجية�صفة�ا�حافظ�فهو�من�جهة�ا�نفذ�ومن�جهة�

�. نفذ�عليه،�وpي�هذه�الحالة�تكون�للمحافظ�السلطة��مارسة�القواعد�العامة�pي�إثارة�صعوبة�التنفيذا

يجب�ع�ى��14.07من�ظهS �التحفيظ�العقاري�كما�تم�تعديله�و�تتميمه�بالقانون�رقم��96وجاء�pي�ا�ادة�

'�أو�التشطيب�عليه�أن�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�pي�جميع�الحا5ت�الz'�يرفض�ف�tا�تقييد�حق�عي©

�مع� �تبث�فيه 'zال� �ا�حكمة�Hبتدائية �القرار�قاب�2للطعن�أمام �ويكون�هذا �للمع©' �ويبلغه يعلل�قراره

  .الحق�pي�Hستئناف�وتكون�القرارات�Hستئنافية�قابلة�للطعن�بالنقض

� �96للفصل�وبالتاiي�فإن�ا�قررات�الz'�تصدر�pي�مواجهة�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�طبقا

من�القانون�أع2ه�يتعSن�ع�ى�ا�حافظ�تنفيذها�وليس�فقط�تقييدها�تحت�طائلة�اعتبار�سلوكه�شططا�

  p.34ي�استعمال�السلطة
                                                           

 .137: مأخوذ�من�مقال�مصطفى�حفرصيد،�مرجع�سابق،�ص�29/4/1987مؤرخ�pي��1019قرار�عدد� 32
  .137:مصطفى�حفرصيد،�مرجع�سابق،�ص 33
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إن�امتناع�ا�حافظ�من�):" محكمة�النقض�حاليا(35وpي�هذا�الصدد�جاء�pي�قرار�للمجلس��ع�ى

�تجاه�2 �يعد �العقاري �الرسم �ع�ى �قرار�ا�جلس��ع�ى �به�تسجيل �ا�ق )' �ال¡)'ء لقرار�اكتسب�قوة

ويشكل�شططا�pي�استعمال�السلطة��وخرقا�للقوانSن��ساسية�للمسطرة�والتنظيم�القضائي،�مما�يفتح�

  ...".ا�جال�لتقديم�دعوى�Aلغاء�أمام�ا�جلس��ع�ى�ودعوى�أمام�ا�حكمة�ا�ختصة

ا�حافظ�العقاري��عن�تقييد�يعت! �شططا�pي�استعمال�السلطة�امتناع�:"  36وجاء�pي�قرار�آخر

  ...".حكم��tائي�اكتسب�قوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به

ويرى�أستاذنا�مصطفى�ا�ر¾)'�بأن�ا�حافظ�يعمل�ع�ى�تقييد��حكام�العقارية�تحت�مسؤوليته�

وليس�تنفيذها�كما��ي،�وحيث�أن�تقييد�حكم�قضائي�معيب�شك�2أو�موضوعا�كخرقه�لنص�قانوني�

فهو�ملزم�بمراقب�tا�بعدم�تعارضها�مع�السجل�العقاري�كما�ينص�ع�ى�ذلك��سS تب�مسؤوليته،�وبالتاiي

� �كان��74الفصل �إ�5إذا �ا�حافظ�بتقييدها ��5تلزم �القضائية �فا¼حكام من�ظهS �التحفيظ�العقاري،

طرفا�ف�tا�كما�الحال�pي�حالة�الطعن�بإلغاء�قراره�برفض�التقييد،�وpي�هذه�الحالة�يجب�عليه�العمل�

  37الحم�إذا�كان�حائزا�لقوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�بهع�ى�تقييد�

وإذا�كانت��حكام�الصادرة�pي�مواجهة�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�تثS �الصعوبة�pي�تنفيذها�

فما�هو�Aطار�القانوني�لها؟�وما��ي�ا�سطرة�القانونية�الz'�يتبعها�ا�حافظ�pي�إثارة�الصعوبة،�هل�يمتنع�

  كمة،�أم�يصدر�قرار�؟أم�يحرر�محضر�إiى�رئيس�ا�ح

  .سنتطرق�لكل�هذه�Aشكاليات�pي�الفصل�الثاني

                                                                                                                                                                                     
  .138و��137:مصطفى�حفرصيد،�مرجع�سابق،�ص 34
 .138:مأخوذ�من�مصطفى�حفرصيد،�مرجع�سابق،�ص�1981/ 13/11الصادر�بتاريخ��337قرار�عدد� 35
 .نفسه�28/6/2001بتاريخ��874قرار�عدد��36
 .رية�بأكاديررأي�أستاذنا�مصطفى�ا�ر¾)'�نائب�ا�حافظ�العقاري�با�حافظة�العقا 37
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  تنفيذ��حكام�القضائية�pي�التحفيظ�العقاري : ا�بحث�الثاني

�'zال� �الtªائية �والقرارات �ل«حكام �التنفيذية �الجهة �باعتباره ��م2ك�العقارية �ا�حافظ�ع�ى إن

عقارية�ي� تب�عtªا�مسؤولية�ا�حافظ�ع�ى�ذلك�اكتسبت�قوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به�لتقييدها�بالسج2ت�ال

�مختلف�ا�حاكم�� �عن �الصادرة �القضائية ��حكام �pي �استقرار�ا�لكية �العقار�وعدم �لحساسية ونظرا

�عن�التقييد�أو�التشطيب�عن�الحقوق�العينية،� والz'�تأمر�ا�حافظ�بتنفيذ�مضمو�tا��5يخرج�مناطها

قا¾)'�إiى�ا�حافظ�تتعلق�بأحكام�تخص�مرحلة�التحفيظ،�غS �كما��5تخرج�عن��وامر�ا�وجهة�من�ال

أن�مختلف�هذه��حكام�قد�يمتنع�ا�حافظ�عن�تنفيذها�¼سباب�يقدرها�بناء�ع�ى�سلطته�التقديرية،�

مما�يطرح�معه�تساؤل�حول�مختلف�Aجراءات�بشأن�تنفيذ��حكام�القضائية�ا�تعلقة�بالعقار�سواء�

لتحفيظ،�وبالتاiي�ستنصب�دراستنا�pي�هذا�ا�بحث�ع�ى��تنفيذ��حكام�كان�عقار�محفظ�أو�pي�طور�ا

ثم�نتناول�تنفيذ��حكام�القضائية�بصدد�الرسوم�) ا�طلب��ول (القضائية�الصادرة�pي�دعوى�التعرض�

  ).ا�طلب�الثاني(العقارية�

  تنفيذ��حكام�القضائية�الصادرة�pي�دعوى�التعرض: ا�طلب��ول 

�للم �ا�شرع �مسطرة�خول �مستوى �ع�ى �القرارات �اتخاذ �سلطة �لعقارية ��م2ك �عل حافظ

التحفيظ�العقاري�ومن�بيtªا�ما�يتعلق�بالتعرضات�الz'�يختص�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�بتنفيذ�

  .�حكام�القضائية�الصادرة�بشأ�tا

خS ة�pي�هذا�ويختلف�التدخل�عن�طريق�التعرض�pي�مسطرة�التحفيظ�بينما�إذا�كانت�هذه�� 

�بالقانون� �وا�تمم �ا�عدل �العقاري �ظهS �التحفيظ �بمقت )¨ �للتحفيظ�ا�نظمة �العادية إطار�ا�سطرة

،وبينما�إذا�كانت�ا�سطرة�pي�إطار�ا�ساطر�الخاصة�للتحفيظ،�هذه��خS ة��5تختلف�عن��وiى��14.07

  .ر�أيضامن�حيث�جوهر�الحق�ا�دFى�به�بل�من�حيث�ا�سطرة�ا�تبعة�pي�هذا�Aطا



[18] 

 

�التعرضات� �حسب�نوع �تنفيذ��حكام �ا�طلب�إiى �هذا �pي ��وiى(وسنتطرق �أن�)الفقرة �ع�ى ،

  ).الفقرة�الثانية( نتناول�الحديث�عن�خصوصيات�تنفيذ��حكام�القضائية�الباتة�pي�التعرضات�

  تنفيذ��حكام�حسب�نوع�التعرضات: الفقرة��وiى

�أن �العادية �القضايا �pي �كان��صل �ا�صدرة��إذا �ضبط�ا�حكمة �كتابة �بواسطة �التنفيذ يتم

من��429للحكم�وذلك�بناءا�ع�ى�طلب�ا�ستفيد�من�الحكم�أو�من�ينوب�عنه�طبقا��قتضيات�الفصل�

�للمحافظ�العقاري�حيث� قانون�ا�سطرة�ا�دنية،�فإن��حكام�الباتة�pي�التعرضات�يوكل�أمر�تنفيذها

ظ�5تخاذ�ما�يراه�مناسبا�وذلك�استندا�للفقرة�الثانية�من�الفصل�يتم�إحالة�ا�لف�تلقائيا�ع�ى�ا�حاف

  .1 4.07من�ظهS �التحفيظ�العقاري�الذي�تم�تعديله�وتتميمه�بالقانون��3738

هذا�ويختلف�تنفيذ��حكام�القضائية�الباتة�pي�التعرضات�باخت2ف�منطوق�الحكم�الذي�قد�

التعرضات�)أو5(تنفيذ��التعرضات�الكلية��يق )'�بصحة�التعرض�أو�عدم�صحته،�من�هنا�سنتطرق�إiى

  ).ثالثا(،�والتعرضات�ا�تبادلة�ببSن�مطلبSن�أو�عدة�مطالب�)ثانيا( الجزئية

�  التعرضات�الكلية: أو

  . التشطيب�ع�ى�التعرض�ا�ع©'�الذي�حكم�القضاء�بصحته �

�أو�pي� � �التعرض�الك�ي، �حالة �اسم�ا�تعرض�pي �التحفيظ�pي استئناف�مسطرة

�اسم�طالب�التحفيظ� �أو�pي �الشياع، �التعرض�ع�ى �حالة اسم�طالب�التحفيظ�وا�تعرض�pي

وا�تعرض�صاحب�الحق�العي©'�pي�حالة�التعرض�للمطالبة�بحق�عي©'�وذلك�بسلوك�مسطرة�

  .14.07ل�وا�تمم�بالقانون�رقم�من�ظهS �التحفيظ�العقاري�ا�عد�8339الفصل�

                                                           
تبت�ا�حكمة�pي�وجود�الحق�ا�دFى�به�من�قبل�ا�تعرضSن�وطبيعته�".... من�ظهS �التحفيظ�العقاري �37تنص�الفقرة�الثانية�من�الفصل��38

  ...". ومشتم2ته�ونطاقه،�وتحيل��طراف�للعمل�بقرارها�بعد�اكتساب�الحكم�قوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به
  .14.07العقاري�ا�عدل�وا�تمم�بالقانون�من�ظهS �التحفيظ��83أنظر�الفصل� 39
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�بإلغاء� �يقوم �لعقارية ��م2ك �ع�ى �فا�حافظ �الك�ي �التعرض �صحة �بعدم �الحكم �حالة وpي

ثم�يقوم�تبعا�لذلك�بإتمام�Aجراءات�الz'�يكون�قد�40التعرضات�ا�سجلة�لديه�استنادا�للحكم�الصادر�

�تلك�Aج �تبقى �طالبه، �تقديم�مطلب�التحفيظ�لفائدة �عند �لم�يدخل�عل�tا�بدأها �ما راءات�صحيحة

صاحب�الشأن�تعدي2،�وpي�هذه�الحالة�سيكون�الحكم�الصادر��بمثابة��داة�الz'�مهدت�;نشاء�الرسم�

  41.العقاري�بعد�تصفية�الlvاع�الذي�كان�قائما�بSن�ا�تعرض�وطالب�التحفيظ

  التعرضات�الجزئية: ثانيا

  .حتهالتشطيب�ع�ى�التعرض�الجزئي�الذي�حكم�القضاء�بص �

تحفيظ�الجزء�الذي��5يشمله�أي�تعرض�عند�Hقتضاء�كحالة�تعرض�ك�ي�تم� �

  .الحكم�بصحته�جزئيا

�بنشر� � �وذلك �الجزئي �التعرض �صاحب �اسم �pي �التحفيظ �مسطرة استئناف

�تقديم�الطلب�بذلك� �بعد �للمطلب�ا�ع©' �التحديد �وإع2ن�جديد�عن�ان�tاء �إص2حية خ2صة

  42.ا�ستحقة��وأداء�واجبات�ا�حافظة�العقارية

  ب6ن�مطلب6ن�أو�عدة�مطالب�43التعرضات�ا�تبادلة: ثالثا

  يتم�التمي�lSف�tا�بSن�التداخل�الك�ي�والجزئي

 : حالة�التداخل�الك�ي -1

  .التشطيب�ع�ى�التعرض�ا�تبادل�أو�مطالب�التحفيظ�ا�عنية -

                                                           
،�رسالة�لنيل�دبلوم�ا�اس� �pي�القانون�الخاص�"آليات�ضمان�تنفيذ�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�ل«حكام�القضائية:" محمد�عنßي�40

 .33: ،�ص2012-2011كلية�العلوم�القانونية�وHقتصادية�وAجتماعية،�جامعة�القا¾)'�عياض�مراكش،�السنة�الجامعية�
  .324:محمد�خS ي،�مرجع�سابق،�ص�41
42 'àالطال� �ياء ":� �القانون �مستجدات �وفق �العقاري �التحفيظ �مسطرة �pي �القضائية ��حكام �الجديدة�"14.07تنفيذ �ا�عارف ،مطبعة

 .23:،�ص2018الرباط،�الطبعة�
  .pي�هاته�الحالة�نكون�أمام�تعرضات�متبادلة. الحالة�إp�5ي�حالة�وجود�مطلب�تحفيظ�سابق�ع�ى�تحديد�إداري ��5يمكن�تصور�هاته�43

  .أما�pي�حالة�وجود�مطلبSن�متداخلSن�فإن�صاحب�ا�طلب��قدم�تاريخا�يعد�بمثابة�طالب�التحفيظ�وال2حق�بمثابة�متعرض
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مطلب�أو�مطالب�التحفيظ�الذي�حكم�القضاء�بعدم�صح�tا�طبقا��قتضيات��رفض -

  . من�ظهS �التحفيظ�العقاري �37الفقرة�الثانية�من�الفصل�

 44.البت�pي�مطلب�أو�مطالب�الz'�حكم�القضاء�بصح�tا -

 : حالة�التداخل�الجزئي -2

  التحفيظ�ا�عنية��التشطيب�ع�ى�التعرض�الناتج�عن�التداخل�الجزئي��طلà'�أو�مطالب -

الرفض�الجزئي��طلب�أو�مطالب�التحفيظ�الذي�حكم�القضاء�بعدم�صح�tا�pي�حدود� -

  .التداخل

  .البث�pي�ا�طلب�أو�مطالب�التحفيظ�بعد�استخراج�الوعاء�موضوع�الرفض�الجزئي -

البث�pي�مطلب�أو�مطالب�التحفيظ�الz'�حكم�القضاء�بصحة�التعرض�الناتج�عن� -

  .دtÆاالتداخل�الجزئي�لفائ

�الحكم� �منطوق �تنفيذ �ع�ى �يعمل �ا�حافظ �فإن �التعرض �صحة �بعدم �الحكم �حالة �pي أما

�التعرض �بإلغاء �وذلك �ا�طلب �تحفيظ �إجراءات �إما�45ومتابعة �التحفيظ �مطلب �قرار�بشأن واتخاذ

  46.بالقبول�أو�الرفض�وذلك�حسب�ما�يراه�مناسبا

ن�استكمال�إجراءات�التشطيب�ع�ى�بقي�أن�نشS �أنه��5بد�للمحافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�م

 kن�للتحفيظ�فأكSن�مطلبSتبادل�ب�  47.التعرض�وذلك�pي�حالة�التعرض�الجزئي�ا

                                                           
 . الب�التحفيظ�ا�تداخلة�قبل�ان�tاء�أجل�التعرضحz¨��5يختلط��مر�ع�ى�القارئ�فنحن�نتحدث�عن�مط 44
رغم�أن�ا�شرع�لم�ينص�ع�ى�إلغاء�التعرض�نتيجة�لصدور�الحكم�بعدم�صحة�التعرض�إ�5أن�العمل�جرى�pي�ا�حافظات�ع�ى�إلغاء� 45

 . تعرضالتعرض�pي�هذه�الحالة،�مع�وجود�خ2ف�حول�التعبS �بSن�من�يقول�التشطيب�ع�ى�التعرض�ومن�يقول�بإلعاء�ال
قد�يرفض�ا�حافظ�التحفيظ�بالرغم�من�صدور�حكم�قضائي�يق )'�بعدم�صحة�التعرض�وذلك�pي�حالة�عدم�كفاية�مستندات�طالب� 46

 .التحفيظ
�ياء�الطالà'،�مرجع�سابق،�ص 47:24. 
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  خصوصيات�تنفيذ��حكام�القضائية�الباتة�pي�التعرضات: الفقرة�الثانية

،�)أو5( إطار�هذه�الفقرة�سيتم�الحديث�عن�مدى�إمكانية�تسليم�الوثيقة�التنفيذية�ل«طراف�pي

  ).ثانيا(ومسطرة�الخ2صة�Aص2حية�بSن�Hختيارية�والج! ية�

�  مدى�إمكانية�تسليم�الوثيقة�التنفيذية�ل<طراف: أو

تسليم�النسخة��إذا�كانت�خصوصية�التنفيذ�ع�ى�مستوى�مادة�التحفيظ�العقاري�تقت )'�عدم

التنفيذية�ل«طراف�فإن�هذه�الخصوصية�تضعنا�أمام�تساؤلSن�يتعلق��ول�مtªما�بمدى�إمكانية�تنفيذ�

مقتضيات�التنفيذ�الج! ي�تجاه�ا�حافظ�العقاري؟�أما�الثاني�فيتعلق�بالجدوى�من�الحكم�الصادر�فيما�

بالحق�ا�حكوم�به؟�أو�بعبارة�أخرى�بSن��طراف�أمام�عدم�أحقية�ا�حكوم�له��طالبة�ا�حكوم�عليه�

  كيف�سيتمكن�ا�حكوم�له�بإخراج�الطرف�الحائز�للعقار�ا�تنازع�بشأنه�بعد�صدور�الحكم�؟

بالنسبة�للتساؤل��ول�ا�تعلق�بمدى�إمكانية�تنفيذ�مقتضيات�التنفيذ�الج! ي�تجاه�ا�حافظ�

فإن��ستاذ�إبراهيم�بحماني�يرى�أنه��pي�حالة�ما�لو�امتنع�عن�تنفيذ�الحكم�الصادر�pي�دعوى�التحفيظ

إذا�كان�pي�الحا5ت�العادية��5داFي�لفتح�ملف�تنفيذ�بكتابة�الضبط،�إ�5أنه�pي�حا5ت�أخرى�يرفض�

ا�حافظ�تنفيذ�الحكم�حيث�يظل�ا�حكوم�له�ي� دد�عليه�مرارا�دون�أن�يسلمه�حz¨�قرار�الرفض�بحجة�

�يمنع�تسلم�ا�حكوم�له�للنسخة�التنفيذية�ليتقدم�إiى��أن�ا�لف�قيد�الدراسة�فإنه��5يوجد�قانونا ما

ا�حكمة��نح�ملف�التنفيذ�لينتقل�بعد�ذلك�عون�التنفيذ�إiى�ا�حافظ�ليشعره�بتنفيذ�الحكم�أو�بيان�

سبب�عدم�التنفيذ�ليحرر�بذلك�محضر�تسلم�نسخة�منه�للمع©'�با¼مر�وذلك�ليستعملها�pي�ما�يخوله�

  48.ه�تمكSن�ا�حكوم�له�من�حجة�تثبت�امتناع�ا�حافظ�عن�التنفيذله�القانون�ومن�ذلك�إمكان

�التحفيظ���� �مادة �أن�الحكم�الصادر�pي �التوجه�يذهب��ستاذ�محمد�خS ي�إiى �هذا �ع�ى ردا

العقاري�يوكل�أمر�تنفيذه�للمحافظ�العقاري�و�5تطبق�بشأن�مسطرة�التنفيذ�ا�قررة�pي�قانون�ا�سطرة�

                                                           
�ياء�الطالà'،�مرجع�سابق،�ص 48:55.  
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رف�ضد�طرف�آخر�أي�أنه��5تسلم�النسخة�التنفيذية�كما�هو�الشأن�pي�حالة�ا�دنية�الz'�يقوم�¦tا�ط

    49.الحصول�ع�ى�حكم�ما�pي�القضايا�ا�دنية��خرى 

مع�اح� ام�ما�ذهب�إليه�التوجه��ول�إ�5أنه�يمكن�القول�أن�تنفيذ�مقتضيات�التنفيذ�الج! ي�

  :تجاه�ا�حافظ�يعد�تجاوزا��جموعة�من�Hعتبارات�مtªا

ن�قواعد�التنفيذ�الج! ي�تقت )'�أن�ينفذ�الطرف�ا�حكوم�له�ضد�الطرف�ا�حكوم�عليه،�أ�-

  .وpي�النازلة�أع2ه�فا�حافظ�ليس�طرفا�pي�الدعوى 

�بل� �التنفيذ �pي �أو�طرفا �الدعوى �pي �طرفا �باعتباره ��5يتدخل �للحكم �ا�حافظ �تطبيق فعند

� �الحسم �مفروض�عل�tا �محايدة �إدارية �سلطة �باعتباره �التعرض�يتدخل �مطلب�التحفيظ�موضوع pي

�وهو� �الحق �هذا �pي �بالحسم �يقوم �فا�حافظ �به، �ا�ق )' �ال¡)'ء �حائز�لقوة �حكم �صدر�فيه الذي

  50.اختصاص�له�وحده�دون�غS ه

أن�ا�حافظ�ملزم�بمراقبة�جميع�الوثائق�بما�ف�tا��حكام�وبالتاiي�فإحالة�الحكم�عليه�هو�من��-

  .ه�مناسبا�وليس�ج! ه�ع�ى�تنفيذه�قبيل�Aط2ع�عليه�واتخاذ�ما�يرا

�الدعوى�حكم�إلزامي�بينما��- أن�من�بSن�شروط�التنفيذ�الج! ي�أن�يكون�الحكم�الصادر�pي

ذهب�إiى�أن��51دعوى�التعرض��ي�دعوى�تقريرية�يصدر�بشأ�tا�حكم�تقريري،�رغم�أن��ستاذ�بحماني

  .ا�ؤقت�هذه��حكام�لها�قوة�تنفيذية،�حيث�ي� تب�عل�tا�إلغاء�التحديد

�إطار�دعوى� �pي �أن�يطالبه �الحكم�فإن�من�حق�ا�تضرر �ا�حافظ�عن�تنفيذ �امتنع �حالة وpي

  .Aلغاء�للشطط�pي�استعمال�السلطة�وإثارة�مسؤوليته

                                                           
 .365: محمد�خS ي،�مرجع�سابق،�ص 49
،�أطروحة�لنيل�الدكتوراه�pي�القانون�الخاص،�كلية�العلوم�"�م2ك�العقارية�للمقررات�القضائية�تنفيذ�ا�حافظ�ع�ى�:" كمال�عونة�50

 .167: ،�ص2013-2012القانونية�وHقتصادية�وHجتماعية�وجدة،�جامعة�محمد��ول،�السنة�الجامعية�
�ياء�الطالà'،�مرجع�سابق،ص 51 :56. 
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  Sمتنع�عن�التنفيذ،�فما��ي�الطريقة��غ�أنه�إذا�كان�للمحكوم�له�سبل�أخرى��واجهة�ا�حافظ�ا

  الz'�من�خ2لها�يمكن�له�إفراغ�الطرف�ا�حكوم�عليه�الحائز�للعقار�؟

  :هذا�التساؤل�ناتج�عن�الحالتSن�التSن�قد�يواجههما�ا�حكوم�له�و�ي�كالتاiي

ئز�هو�طالب�التحفيظ�والذي�يجب�تسميته�بعد�pي�حالة�الحكم�بصحة�التعرض�وكان�الحا�-

  .صدور�الحكم�با�حتل�فا�حكمة�تكتفي�فقط�بصحة�الحكم�بالتعرض�دون��مر�بإخراج�ا�حتل

pي�حالة�الحكم�بعدم�صحة�التعرض�ويكون�ا�تعرض�هو�الحائز��5يكون�للطرف�ا�حكوم�له��-

  :تSنسواء�كان�طالب�التحفيظ�أو�ا�تعرض�إ�5إتباع�أحد�الطريق

انتظار�الحصول�ع�ى�الرسم�العقاري�وهذا�سيضيع�ع�ى�صاحب�الحق�فرصة�: الطريقة��وiى_ 

   H.52ستفادة�من�حقه�pي�الوقت�ا�ناسب

�إiى�: الطريقة�الثانية_  تقديم�طلب�إiى�ا�حكمة�Hبتدائية�بإفراغ�Hحت2ل�بدون�سند�استنادا

  53.قرار�ا�حكمة�pي�موضوع�التعرض

�سي �Aشكال �لم�لكن �أم �ل«طراف �التنفيذية �النسخة �تسليم �أقر�ا�شرع �سواء �مطروحا ظل

  يقررها،�¼ن��مر�يتعلق�بحكم�تقريري�تنتفي�معه�شروط�التنفيذ�Aجباري�؟

  مسطرة�الخZصة�YصZحية�ب6ن�1ختيارية�وYجبارية: ثانيا

�أحمد�أجعون �� �يع�54يذهب��ستاذ �لم �تعرضه �أن�ا�تعرض�ا�حكوم�بصحة �بSن�إiى د�مخS ا

�بالنشر� �به �يتم�Aع2ن�عن�الحق�ا�حكوم �إذ �التحفيظ�العقاري، �نظام �pي �الدخول �أو�عدم الدخول

� �للفصل �طبقا �الرسمية �ذلك�سلطة��83بالجريدة �للمحافظ�بعد �لتبقى �ظهS �التحفيظ�العقاري من

                                                           
 .368و��367: محمد�خS ي،�مرجع�سابق،�ص 52
 .367نفسه�الصفحة� 53
 .58: ،�ص2016،�دار��مان،�الطبعة��وiى�"ا�نازعات�العقارية�بSن�ا�حاكم�Hبتدائية�وا�حاكم�Aدارية:" أحمد�أجعون  54
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p� �الحق �له �للمحكوم �يكون �أن �دون �ا�سطرة �ان�tاء �بعد �عدمه �قرار�التحفيظ�من �أو�اتخاذ �ال� اجع ي

  .مطالبة�ا�حافظ�بعدم�Aع2ن�عن�الحقوق�ا�حكوم�¦tا�له�pي�الجريدة�الرسمية

لكن�السؤال�ا�طروح�هو�أن�هذا��مر�يتوقف�ع�ى�طلب�من�ا�ستفيد�مما�سيطرح�إشكال�pي�

��5يباشر�صاحب�الحق� �الطلب�قد �تقديم�هذا �حالة �pي ¨zالطلب�وح� �امتناع��خS �عن�تقديم حالة

  .ال�إجراءات�التحفيظ�مما�يعرض�مطلب�التحفيظ�ل�لغاء�حسب�الحا5تاستكم

فإن�هذه�ا�سطرة�تعت! ��83ومن�هنا�فإنه�من�وجهة�نظرنا�واستنادا�للفقرة��وiى�من�الفصل�

مسطرة�اختيارية��5يمكن�للمحافظ�إعمالها�إ�5بعد�تقديم��طلب�من�طرف�ا�ع©'�با¼مر�استنادا�لعبارة�

حيث�أنه�الحكم�الصادر�بصحة�التعرض�يعد��83الواردة�pي�الفقرة��وiى�من�الفصل��"أو�Aقرار�به" 

  .بمثابة�إقرار�بذلك

�كانت�ا�حافظة�العقارية�تعمل�ع�ى�نشر�الخ2صة�Aص2حية�بصفة�تلقائية�دون�مراعاة� وإذا

��ا �pي �العمل �عليه �درج �ا� �وفقا �يتم �ذلك �با¼مر�فإن �طرف�ا�ع©' �طلب�من �تقديم حافظات�ضرورة

  . العقارية�دون�مراعاة�للنصوص�القانونية�الواجبة�التنفيذ�pي�هذا�Aطار

  .تنفيذ��حكام�القضائية�بصدد�الرسوم�العقارية: ا�طلب�الثاني

�5يقتصر�دور�ا�حافظ�العقاري�pي�تنفيذ��حكام�العقارية�ع�ى�ا�رحلة�الz'�يكون�ف�tا�العقار�pي�

�التحفيظ�بل�يمتد�ليشمل� �الرسم�العقاري�وذلك�بتنفيذ��حكام�العقارية�طور �بعد�إنشاء �ما مرحلة

�عقار�محفظ �ع�ى �حق �بإنشاء ��وiى( الصادرة �القاضية�) الفقرة �القضائية ��حكام �تنفيذ وكذلك

  ).الفقرة�الثانية( بالتشطيب�ع�ى�هذه�الحقوق 
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  الفقرة��وiى،�تنفيذ��حكام�القضائية�بتقييد�حق�ع�ى�العقار

ع�ى�أنه�يجب�أن��14.07من�ظهS �التحفيظ�العقاري�ا�عدل�وا�تمم�بالقانون��65ل�ينص�الفص

تشار�بواسطة�التقييد�pي�السجل�العقاري�جميع��عمال�وHتفاقات�الناشئة�بSن��حياء�مجانية�كانت�

أو�بعوض�وجميع��حكام�الz'�اكتسبت�قوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به�مz¨�كان�موضوع�جميع�ما�ذكر�تأسيس�

عقاري�أو�نقله�إiى�الغS �أو�إقراره�أو�تغيS ه�أو�إسقاطه�وكذا�جميع�عقود�أكرية�العقار��الz'�تفوق�حق�

  55.مدtÆا�ث2ث�سنوات�وكذا�إجراء�أو�حوالة�لقدر�ماiي�يوازي�كراء�أو�بناء�أرض��دة�تزيد�عن�سنة

�والتفويتات �والتحم2ت�العقارية �العينية �الحقوق �كل �فإن �الفصل �هذا �فمن�خ2ل بSن��إذن

�'zادية�ال��حياء�أو�بسبب�الوفاة�و�كذا�التغيS ات�ا�تعلقة�بأهلية�ا�الك�أو�الحالة�ا�دنية�والتغS ات�ا

تطرأ�ع�ى�العقار�سواء�كانت�ناتجة�عن�أفعال�أو�ارتفاقات�إتفاقية�أو�عن�قرارات�قضائية�يجب�أن�تقيد�

  .pي�السج2ت�العقارية

  56.م�Hع� اف�القانوني�بوجودهاوي� تب�عن�عدم�تقييد�هذه�الحقوق�عد�

وحيث�أن�جميع��فعال�:"... إiى�أنه�57وpي�هذا�Aطار��ذهبت�استئنافية�الرباط�pي�أحد�قراراtÆا

Aرادية�وHتفاقات�الرامية�إiى�تأسيس�حق�عي©'�وارد�ع�ى�عقار�محفظ��5تكون�نافذة�إ�5بتسجيلها�

  ". بالرسم�العقاري 

                                                           
تضمن�pي�أول�عباراته�يجب�بمع©¨�أن�الحقوق��خرى�غS �الواردة�pي�هذا�الفصل�يمكن�تقييدها�لكن�ليس�وجوبا�بل�فقط��65 والفصل�55

 اختياريا،
 .14.07من�ظهS �التحفيظ�العقاري�ا�عدل�وا�تمم�بالقانون��66الفصل�انظر��56
دور�ا�حافظ�pي�تنفيذ��حكام�العقارية�بSن�:" الطاوس�،�مأخوذ�من�إلياس26/10/1999بتاريخ��15-1998ملف�رقم��8131قرار�رقم� 57

�القانونية �والصعوبات �Hختصاص �وHقتصادية�"متطلبات �القانونية �العلوم �كلية �الخاص، �القانون �ا�اس� �pي �دبلوم �لنيل �رسالة ،

  .32:،�ص2012-2011وHجتماعية�وجدة،�جامعة�محمد��ول،�السنة�الجامعية�
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  �حكام�القضائية�القاضية�بالتشطيب�ع�ى�هذه�الحقوق تنفيذ�: الفقرة�الثانية

�لم�تكن� �ما تعت! �الحقوق�ا�قيدة�بكيفية�قانونية�ع�ى�الرسم�العقاري�حقوق�ثابتة�¼صحا¦tا

  .هناك�أسباب�قانونية�تستدFي�التشطيب�ع�ى�هذه�الحقوق 

بالرسم��يمكن�أن�يشطب�ع�ى�كل�ما�ضمن:" ...من�ظهS �التحفيظ�العقاري �91استنادا�للمادة�

العقاري�من�تقييد�أو�بيان�أو�تقييد�احتياطي�بمقت )¨�كل�عقد�أو�حكم�مكتسب�لقوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�

  ".به�يثبت�انعدام�أو�انقضاء�الحق�موضوع�التضمSن��pي�مواجهة��شخاص�الذين�يعن�tم�هذا�الحق

�العقارية ��م2ك �ع�ى �للمحافظ �طلب �بتقديم �إ5 �التشطيب �يتم �بعض�58و5 �عدا �ما ،

 H59ستثناءات.  

�هل� �به ��مر�ا�ق )' �لقوة �مكتسب �قضائي �لحكم �ا�ستند �التشطيب �بمع©¨ �Aشكال يطرح

�حكام�الz'�ينبÉي�أن�تكون�مرتكزا�;جراء�التشطيب�هل��ي��حكام�ا�كتسبة�لقوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�به�

به�أي�غS �قابلة��أي�غS �قابلة�لطرق�الطعن�العادية�فقط�أم��حكام�ا�كتسبة�لحجية��مر�ا�ق )'

لطرق�الطعن�العادية�أو�غS �العادية�ع�ى�حد�سواء�وذلك�إذا�أخدنا�بعSن�Hعتبار�وقف�التنفيذ�بسبب�

من�قانون�ا�سطرة��361الطعن�بالنقض�ا�تعلق�بقضايا�التحفيظ�العقاري�ا�نصوص�عل�tا�pي�ا�ادة�

  .60ا�دنية

رة�عن�رئيس�ا�حكمة�Hبتدائية�وهو�ما�غS �أن�التشطيب�قد�يتم�أيضا�بناءا�ع�ى�أوامر�الصاد

  .وتناولته�نصوص�خاصة�91لم�يتناوله�الفصل�

  وتطرح�هذه�الفقرة�عدة�إشكا5ت�أو�5مدى�ص2حية�ا�حكمة�;صدار�أوامر�بالتشطيب�؟

                                                           
 :ظهS �التحفيظ�العقاري من��93أنظر�ا�ادة� 58
 .من�ظهS �التحفيظ�العقاري �86و�85والفصلSن��من�مدونة�الحقوق�العينية�184أنظر�ا�واد؛ا�ادة��59
  .148:،�ص2019،�مطبعة�النجاح�الجديدة،�الدار�البيضاء،�الطبعة��وiى�"Aلغاء�والتشطيب�pي�القانون�ا�غربي:" عبد�العاiي�دقوãي 60
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إذا�كان�القضاء�كما�رأينا�ليس�من�اختصاصه�أن�يحسم�pي�مصS �مطلب�التحفيظ�فهل�يعت! �

  ر�بالتشطيب�عندما�يتعلق��مر�بنظام�التقييدات؟��القضاء�مختص�;صدار�أوام

�مثال� � �شروطها، �لكافة �غS �ا�ستوفية ��حكام �حا5ت �النقطة �هذه �pي �Aشكال �يطرح وما

� Sراثة�غHتناقضة،�حيث�يطلب�من�القضاء�الحكم�بصحة��السندات�الغS �قابلة�للتقييد�كا;راثات�ا

تاiي�تقييد��وiى�والتشطيب�ع�ى�الثانية،�أو�الوعود�بالبيع�يطلب�ا�قيدة�وبعدم�صحة�Hراثة�ا�قيدة�وبال

من�القضاء�الحكم�ع�ى�البائع�بإتمام�إجراءات�البيع�وpي�مثل�هذه��حوال�تضارب�Hج�tاد�القضائي�

  .61حول�ص2حية�ا�حكمة�أو�عدم�ص2حي�tا�;صدار�أوامر�للمحافظ�بالتقييد�أو�التشطيب

ي�حول�هذه�ا�سألة،�حيث�هناك�حكم��حكمة�Hستئناف�بالرباط�لقد�اختلف�Hج�tاد�القضائ

من�قانون�Hل�lامات�والعقود�الz'�تخول�للمستفيد�من�Hل�lام�إلزام�الشخص��259استنادا�للفصل�

�لها� �تبقى �ا�حكمة �القرار�أن �هذا �أكد �تم �ومن �ممكنا �ذلك �كان �إذا �ال�lاماته �بإتمام �معه ا�تعاقد

  62ظ�بإجراء�تقييدالص2حية�¼مر�ا�حاف

وهناك�توجه�آخر�حيث�جاء�pي�قرار��حكمة�Hستئناف�بالدار�البيضاء�بعدم�أحقية�ا�حكمة�pي�

إصدار�أوامرها�بالتشطيب�حيث�أنه�بعد�أن�ق )¨�ببط2ن�عقد�الصدقة�ا�قيد�بالرسم�العقاري�اعت! �

من��p96ي�الفصل�أن�إصدار��مر�للمحافظ�;جراء�التشطيب�تنظمه�مسطرة�خاصة�منصوص�عل�tا�

  63.ظهS �التحفيظ�العقاري 

  

                                                           
  .180:رجع�سابق،�صعبد�العاiي�دقوãي،�م 61
 .181:مأخوذ�من�عبد�العاiي�دقوãي،�مرجع�سابق،�ص�1941أبريل��15قرار�صادر�عن�محكمة�Hستئناف�بالرباط�بتاريخ� 62
 .183و��182:عبد�العاiي�دقوãي،�مرجع�سابق،�ص 63
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  صعوبات�تنفيذ��حكام�القضائية: الفصل�الثاني

�عند� �تع� ض�ا�حافظ �قد 'zال� �التنفيذ �صعوبات �حا5ت �العقاري �ظهS �التحفيظ �ينظم لم

أن�قانون�ا�سطرة�ا�دنية�لم�ينظم�موضوع�صعوبات�التنفيذ��كما. تنفيذه�لبعض�ا�قررات�القضائية

بشكل�واضح�وترك�ا�جال�واسع�ل2ج�tاد��5ع�ى�مستوى�تمي�lSصعوبات�التنفيذ،�و�5ع�ى�مستوى�الجهة�

  .ا�خول�لها�إثارة�الصعوبة

وا�حافظ�باعتباره�جهة�مخول�لها�قانونا�تنفيذ�ا�قررات�القضائية�قد�تع� ض�عمله�صعوبات�

�نفسه�م �يجد �أخرى �أحيان �pي �لكنه �التنفيذ �pي �الصعوبة �إثارة �إiى �البعض�مtªا ��5يبادر�pي �قد عينة

  .مضطرا�;ثارة�الصعوبة�pي�التنفيذ

  فما�هو��ساس�القانوني�ا�عت! �من�طرف�ا�حافظ�;ثارة�الصعوبة�pي�التنفيذ�؟

�Hمتن �تفرض�عليه �نصوص�قانونية �أمام �نفسه �يجد �قد �ا�حافظ �أن �التنفيذ�كما �عن اع

64�خالفة�عملية�التنفيذ�للقواعد�åمرة.  

�pي� �نتناول �مبحثSن �إiى �الفصل �هذا �سنقسم �التنفيذ �الصعوبات�وAشكا5ت�pي ولبحث�هذه

�نماذج� �عن �للحديث �الثاني �ا�بحث �نخصص �بينما �وإثارtÆا، �التنفيذ �صعوبة �ماهية ��ول ا�بحث

  .التحفيظ�العقاري �لصعوبات�تنفيذ��حكام�القضائية�الصادرة�pي

  .ماهية�صعوبة�التنفيذ�وإثارtÆا�: ا�بحث��ول 

'(æا�يستعtªحافظ�تنفذ�بل�جانب�م�تنفيذه��ليست�جميع�ا�قررات�القضائية�الz'�ترد�ع�ى�ا

¼سباب�مختلفة�مtªا�ما�هو�مرتبط�بطبيعة�العقار�موضوع�التنفيذ�أو�بما�هو�مقيد�بالرسم�العقاري�أو�

بطبيعة�الحكم�أو�بشكله�أو�بمنطوقه،�ويمكن�أن�يندرج�جانب�من�هذه��سباب�pي�موضوع�صعوبات�

                                                           
  .227:كمال�عونة،�مرجع�سابق،�ص�64
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Sب� �الفرق �وما �ا�غربي؟ �القانون �pي �التنفيذ �بصعوبات �هو�ا�قصود �فما �التنفيذ�التنفيذ �صعوبات ن

  الوقتية�وصعوبات�التنفيذ�ا�وضوعية�؟�ومن�له�الحق�pي�إثارة�هذه�الصعوبات؟

للبحث�pي�هذه�النقط�سنقسم�هذا�ا�بحث�إiى�مطلبSن،�نعالج�pي��ول�مفهوم�صعوبة�التنفيذ�

  .و�أنواعها،�بينما�نخصص�ا�طلب�الثاني�للحديث�عن�إثارة�الصعوبة�pي�التنفيذ

  مفهوم�صعوبة�التنفيذ�وأنواعها�:ا�طلب��ول 

�الفقه� �غS �أن �تصنيفاته �معيار�لتحديد �يضع �لم �أنه �كما �التنفيذ �صعوبة �يعرف�ا�شرع لم

تصدى�لذا�ا�وضوع�رغم�الخ2ف�الكبp� Sي�åراء�ولدراسة�جوانب�هذا�ا�وضوع�سنقسمه�إiى�فقرتSن�

  ).الفقرة�الثانية(ة�التنفيذ�،�ثم�أنواع�صعوب)الفقرة��وiى( تعريف�صعوبة�التنفيذ�وشروطها

  تعريف�صعوبة�التنفيذ�: الفقرة��وiى

من��436و��149و��26تحدث�ا�شرع�ا�غربي�عن�صعوبة�تنفيذ��حكام�بصفة�عامة�pي�الفصول�

�وقد�نص�الفصل� �لها �محددا من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية��26قانون�ا�سطرة�ا�دنية�ولم�يضع�تعريفا

بالنظر�pي�الصعوبات�ا�تعلقة�بتأويل�أو�تنفيذ��149حكمة�مع�مراعاة�الفصل�تختص�كل�م:" ع�ى�ما��ي�ي

  ".أحكامها�أو�قراراtÆا�وخاصة�pي�الصعوبات�ا�تعلقة�با�صاريف�ا�ؤداة�أمامها

يختص�رئيس�ا�حكمة�Hبتدائية�وحده�:" من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية�ما�ي�ي�149ونص�الفصل�

ما�توفر�عنصر�Hستعجال�pي�الصعوبات�ا�تعلقة�بتنفيذ�حكم�أو�بالبت�بصفته�قاضيا�للمستعج2ت�كل

  ....".سند�قابل�للتنفيذ

� �الفصل �pي �ورد �ا�دنية�436وقد �ا�سطرة �قانون �أو�:" من �واقعية �أثار��طراف�صعوبة إذا

�الرئيس�من�لدن�ا�نفذ�له�أو�ا�حكوم�� قانونية�;يقاف�تنفيذ�الحكم�أو�تأجيله�أحيلت�الصعوبة�ع�ى

�كانت�Hدعاءات�ا�تعلقة�علي �إذا ه�أو�عون�ا�كلف�بتبليغ�أو�تنفيذ�الحكم�القضائي�ويقدر�الرئيس�ما
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بالصعوبة�مجرد�وسيلة�للمماطلة�أو�التسويف�ترمي�إiى�ا�ساس�بال¡)'ء�ا�ق )'�به�حيث�يأمر�pي�هذه�

نفيذ�إiى�أن�الحالة�بصرف�النظر�عن�ذلك،�وإذا�ظهر�أن�الصعوبة�جدية�أمكن�له�أن�يأمر�بإيقاف�الت

  .يبث�pي��مر

  ".�5يمكن�تقديم�أي�طلب�جديد�لتأجيل�التنفيذ�كيفما�كان�السبب�الذي�يستند�إليه

�وسائل�قانونية� �بأ�tا �التنفيذ �أو�منازعة �التنفيذ �لتعريف�صعوبة �الباحثSن �تصدى�احد ولقد

م�جوازه�لصحته�أو�يلجأ�بواسط�tا�صاحب�ا�صلحة�إiى�القضاء�ليطلب�منه�الحكم�بجواز�التنفيذ�أو�عد

�أمام� �إدعاء �عن �عبارة �التنفيذ �منازعات �فإن �ذلك �ع�ى �وبناءا �مؤقتا �أو�بوقفه �فيه '( ��با ببط2نه

  65القضاء�ي� تب�ع�ى�قبوله�أو�رفضه�آثار�معينة�بالنسبة�لعملية�التنفيذ

  أنواع�صعوبة�التنفيذ�: الفقرة�الثانية

،�والصعوبات�الوقتية�)أو5(وبات�ا�ادية�سنمp�lSي�هذه�الفقرة�بSن�نوعSن�من�الصعوبات�،الصع

  ).ثانيا(

�  الصعوبات�ا�ادية: أو

�ا�تعلقة�بمطالب�التحفيظ�والرسوم� من�ا�علوم�أن��حكام�القضائية�الصادرة�بشأن�قضايا

العقارية�وا�حالة�ع�ى�أنظار�ا�حافظ�العقاري�يجب�أن�تطبق�وتنفذ�دون�حق�لهذا��خp� Sي�Hمتناع�

pي�لحجة�عيب�pن�السلطات�إ�5أنه�يستحيل�Sا�وإ�5فما�الفائدة�من�مبدأ�الفصل�بtÆا�آو�حيثياtªي�مضامي

   66.بعض�الحا5ت�ع�ى�ا�حافظ�العقاري�تنفيذ��حكام�القضائية�لوجود�صعوبات�مادية

� �الفصل �بالنص�pي �ا�شرع �اكتفى �تختص�كل��26وقد �أ�tا �ع�ى �ا�دنية �ا�سطرة �قانون من

� �النظر�pي �pي �بأحكامهامحكمة �الصعوبات�ا�تعلقة �صعوبة�. تأويل �بمناسبة �أكk �ا�ساطر�سلوكا ومن
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�ا�حجوزة� �العقارات �استحقاق �دعوى �وكذا �ا�حجوزة �ا�نقو5ت �استحقاق �دعوى �ا�ادية التنفيذ

  .من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية�48268و��46867وينظمها�الفصلSن�

صعوبات�التنفيذ�ا�وضوعية�حيث�عرفها�بأ�tا�ا�نازعات��لتعريف�69وقد�تصدى�بعض�الباحثSن

�أو� �به �أو�عدم�Hعتداد �أو�بط2نه �التنفيذ�بجوازه �pي �إصدار�حكم�موضوFي �ترمي�إiى ا�وضوعية�و�ي

  .الحد�من�نطاقه

بأ�tا�الصعوبات�الz'�تعرض�ع�ى�قا¾)'�ا�وضوع�الذي�أصدر�الحكم�ا�راد�70عرفها�جانب�آخر�

  .من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية�26لlvاع�بحكم�قطVي�حسب�ما�نص�عليه�الفصل�تنفيذه�pي��موضوع�ا

�استخ2ص�العناصر� �يمكن �ا�دنية �ا�سطرة �قانون �فصول �التعاريف�ومن �هذه �من انط2قا

  :الجوهرية�التالية�والz'�تقوم�عل�tا�صعوبات�التنفيذ�ا�وضوعية�و�ي

  أن�تنصب�صعوبة�التنفيذ�ع�ى��حكام�القابلة�للتنفيذ��-

-�� Sنفذ�عليه�أو�الغ�  أن�تثار�صعوبة�التنفيذ�ا�وضوعية�من�طرف�ا�نفذ�له�أو�ا

�pي��- �حاسم �بإصدار�حكم �ا�وضوع �قضاء �ا�وضوعية �التنفيذ �صعوبة �يختص�بالبت�pي أن

  .الlvاع

  الصعوبات�الوقتية: ثانيا

بي�صعوبة�التنفيذ�الوقتية�كما�انه�لم�يضع�ضابطا�لها�وإنما�اكتفى�pي�لم�يعرف�ا�شرع�ا�غر 

�بالبت��149الفصل� �يختص�وحده �رئيس�ا�حكمة�Hبتدائية �بالقول�بان� �ا�دنية من�قانون�ا�سطرة

بصفته�قاضيا�للمستعج2ت�كلما�توفر�عنصر�Hستعجال�pي�الصعوبات�ا�تعلقة�بتنفيذ�حكم�أو�سند�

                                                           
  .من�قانن�ا�سطرة��دنية�468أنظر�لفصل��67
  .من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية482أنظر�الفصل��68
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من��436أن�يحدد�شروطها�فجاءت�الصيغة�عامة�ونفس�القول�ينطبق�ع�ى�الفصل�قابل�للتنفيذ�دون�

  .قانون�ا�سطرة�ا�دنية

�الباحثSن �احد �عرفها �بوقف�71وقد 'zوق� �إصدار�حكم �ا�طلوب�ف�tا �يكون 'zنازعات�ال��ا بأ�tا

�Hعتدا �بعدم �طلب�الحكم �يكون�موضوعها �قد �كما �مؤقتة �بصفة �والكل �أو�Hستمرار�فيه د�التنفيذ

بأ�tا�الصعوبات�الz'�تعرض�72بالحجز�أو�بأي�إجراء�تنفيذي�آخر�بصورة�مؤقتة�أيضا�ويعرفها�باحث�آخر�

  .ع�ى�قا¾)'�ا�ستعج2ت�ليتخذ�ف�tا�إجراء�وقz'�إما�بإيقاف�التنفيذ�أو�Hستمرار�فيه

�أمام �إثر�إثارtÆا �ع�ى �ا�تخذ 'zالوق� �Aجراء �ترتكز�ع�ى �التعاريف�أ�tا �هذه �خ2ل �من �ويتضح

  :القضاء�وبالتاiي�فإن�صعوبات�التنفيذ�الوقتية�تقوم�ع�ى�العناصر�الجوهرية�التالية

�للتنفيذ�- �القابلة �والسندات ��حكام �ع�ى �التنفيذ �صعوبة �( تنصب �قانون��149ا�ادة من

  ).ا�سطرة��دنية

-� Sنفذ�ل�او�الغ�  .تثار�صعوبة�التنفيذ�من�طرف�ا�نفذ�عليه�أو�ا

  ات�التنفيذ�الوقتية�قا¾)'�ا�ستعج2ت�يختص�البث�pي�صعوب�-

  73يكون�الحكم�pي�إطارها�باتخاذ�إجراء�وقz'�إما�وقف�التنفيذ�او�Hستمرار�فيه�-
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  إثارة�الصعوبة�pي�التنفيذ: ا�طلب�الثاني

يمكن�رفع�الصعوبة�ا�ثارة�إما�بإحال�tا�ع�ى�القضاء�pي�إطار�القواعد�العامة�أي�وفقا��قتضيات�

من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية�من�لدن��طراف�أو�الطعن�إذا�كان�هناك�شطط��436و��149و��26الفصول�

من�ظهS �التحفيظ�العقاري�أو�طعن�إداري��p96ي�استعمال�السلطة�فهو�إما�طعن�عادي�pي�إطار�الفصل�

�الذي� �الtªائي �الحكم �تقييد �عن �العقاري �ا�حافظ �امتناع �السلطة �استعمال �pي �يعت! �شططا بحيث

  74.قوة�ال¡)'ء�ا�ق )'�بهاكتسب�

وpي�إطار�هذا�ا�طلب�سنتناول��شخاص�الذين�يحق�لهم�إثارة�صعوبة�تنفيذ�الحكم�العقاري�

  .وهم�ا�حكوم�عليه�وا�حكوم�له�والغS �ومأمور�التنفيذ�وا�حافظ�العقاري 

  أطراف�الدعوى�والغS ���: الفقرة��وiى

) ثانيا(وا�حكوم�عليه�) أوp)5ي�هذه�الفقرة�إثارة�الصعوبة�من�قبل�كل�من�ا�حكوم�له��سنتناول 

� Sثالثا(والغ.(  

�  إثارة�الصعوبة�من�طرف�ا�حكوم�له: أو

�سينفذ� �الحكم �أن �له �تبSن �إذا �التنفيذ �pي �يثS �صعوبة �هو�الذي �له �ا�حكوم �أن �يحدث قد

�كان�منطوقه�من �إذا �لتعلي2ته�وتنفيذه�سيؤدي�إiى�حصول�الدائن�بطريقة�تضر�بمصالحه،�كما اقضا

ا�حكوم�له�ع�ى�أقل�مما�يستحق�فلو�ق )¨�حكم�عقاري�بالقسمة�وأهمل�طلب�استخراج�وصية�لفائدة�

�من� �ا�ستفيدين �الورثة �هو�أحد �الذي �لهم ¨(éو��ا �والد �فإن �ا�شتاعSن �الورثة �¼حد �قاصرين أبناء

وإذا�أشعر�مأمور�التنفيذ�. ويطلب�إيقافه�إiى�أن�يبث�pي��مر�القسمة،�يمكنه�أن�يثS �صعوبة�pي�التنفيذ

رئيس�ا�حكمة�بأنه�وجد�صعوبة�pي�تنفيذ�حكم�فإن�للمحكوم�له�أن�يتقدم�أمام�رئيس�ا�حكمة�بطلب�

يلتمس�فيه�صرف�النظر�عن�الصعوبة�ا�ثارة�ويثبت�بأنه��5توجد�أي�صعوبة�فكثS ا�ما�تحكم�ا�حكمة�
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لفريضة�رقم�كذا،�وعند�التنفيذ��5توجد�تلك�الفريضة�فيحرر�مأمور�التنفيذ�بإجراء�القسمة�حسب�ا

وهذه�Aجراءات�كلها�يمكن�أن�يقوم�¦tا�ورثة�ا�حكوم�له�بعد�وفاته�ويمكن�كذلك�أن�. محضر�صعوبة

  75.يقوم�¦tا�الدائنون�الذين�تأثرت�مصالحهم�بإجراء�التنفيذ

  إثارة�الصعوبة�من�طرف�ا�حكوم�عليه: ثانيا

�عادة��إن �يثS ها �إنما �العقارية �القضائية �بشأن�تنفيذ��حكام �تثار� 'zمن�الصعوبات�ال� كثS ا

�Aشهار�طبقا� �إجراء �أو�عدم �التبليغ �بعدم�صحة �تتعلق �وقتية �تكون �قد �متعددة �و�ي �عليه ا�حكوم

با�وضوع�للقانون�وهذه�الصعوبات�إنما�تؤدي�إiى�تأجيل�التنفيذ،�وقد�يثS �ا�حكوم�عليه�صعوبة�تتعلق�

كأن�يدFي�أنه�نفذ�الحكم�لتp2ى�بيع�العقار�ا�حجوز�عليه�أو�يدFي�بأن�الدين�قد�انق )¨�بسبب�من�

أسباب�Hنقضاء�ليوقف�بيع�العقار�ا�حجوز�أو�يدFي�أنه�غS �مدين�بجميع�ا�بلغ�ا�طلوب�أدائه�وأنه�قد�

�أو� �يتعلق��مر�بتحقيق�الرهن�الرسم' �Aنذار�عندما �تبليغ �عدة�طعن�pي �أن��مر�ينصب�ع�ى يدFي

  76.عقارات�¼جل�أداء�دين�واحد�وأن�قا¾)'�ا�ستعج2ت�لم�يعSن�العقار�الذي�سيجري�عليه�البيع

بمحكمة�Hستئناف�بسطات�¦tذا�الخصوص�حيث�صرحت�بوجود�صعوبة�pي��77وقد�صدر�قرار

�للفصل� ��206التنفيذ�استنادا � S1915يونيو�2من�ظه��فهو�ا �ا�طبق�حاليا �أما ،� من�مدونة��217ادة

�العينية �هذه�. الحقوق �إثارة �وللدائنSن �وللكفيل �عليه �ا�حكوم �لورثة �يمكن �أنه �إiى �تجدر�Aشارة كما

  .الصعوبة

  إثارة�الصعوبة�من�طرف�الغ6,: ثالثا

�يمس�أحيانا� �قد �تنفيذها �لكن �غS �أطرافها، �إiى �آثارها �و�5يتعدى �نسبية ��حكام �أن �صل

�468ذا�الغS �إiى�Hع� اض�ع�ى�تنفيذ�حكم�لم�يكن�طرفا�فيه�وقد�بSن�الفصل�مصالح�الغS �فيضطر�ه
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�بالنسبة�للعقار�ف�2سبيل�للغS �لوقف� �أما �ا�دنية�كيفية�ذلك�بالنسبة�للمنقول، من�قانون�ا�سطرة

  78.من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية�482التنفيذ�سوى�رفع�دعوى�Hستحقاق�هذا�ما�ينص�عليه�الفصل�

��pي�قراره�وقد�ذهب�ا �الصعوبة�pي��1991/03/06الصادر�سنة��615جلس��ع�ى �أن�إثارة إiى

التنفيذ��5تثبت�إ�5ل«طراف�الحكم�ا�راد�تنفيذه���5للغS �الخارج�عن�الخصومة�عم�2بنسبية��حكام�

  .وأن�الغS �إمنا�يكون�له�سلوك�التعرض�الخارج�عن�الخصومة

  79رر�من�الحكم�يمكن�أن�يثS �صعوبة�pي�تنفيذهإ�5أن�أغلب�الفقهاء�يرون�أن�كل�من�تض

  .ا�حافظ�العقاري�ومأمور�التنفيذ: الفقرة�الثانية

ثم�إثارtÆا�) ثانيا(سنتطرق�pي�هذه�الفقرة�إiى�إثارة�صعوبة�التنفيذ�من�طرف�ا�حافظ�العقاري�

  ).أو5(من�قبل�مأمور�التنفيذ�

�  إثارة�الصعوبة�من�طرف�مأمور�التنفيذ: أو

�التنفيذ�لكن�قد�من�ا�علو  �هو�مكلف�بمهمة �الحكم�وإنما �pي �التنفيذ�ليس�طرفا م�أن�مأمور

� Sيث� ��مر�أن �من�يعنيه �با�لف�وع�ى �بتحرير�محضر�يضعه �يكتفي �فهل �التنفيذ، �pي تع� ضه�صعوبة

الصعوبة�أمام�رئيس�ا�حكمة�؟�أم�أن�مأمور�التنفيذ�نفسه�يحيل�ا�لف�ع�ى�رئيس�ا�حكمة�للنظر�pي�

  .لتنفيذ�؟صعوبة�ا

كانت�العادة�pي�ا�حكمة�Hبتدائية�بالدار�البيضاء�قبل�تقسيمها��ي�أن�مأمور�التنفيذ�يكتفي�

�التنفيذ� �مأمور �يحيل �هو�أن �بحماني �إبراهيم �رأي �pي �لكن �با�لف، �ويضعه �صعوبة بتحرير�محضر�
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� �تقديم ��طراف�يمكtªم �استدعاء �وعند �للنظر�فيه �رئيس�ا�حكمة �ع�ى �التنفيذ مستنتج�tم�صعوبة

  :له�ع�ى�أن�80وقد�نص��جلس��ع�ى�pي�قرار. ووثائقهم�الz'�تساعد�ع�ى�إزالة�الصعوبة�pي�التنفيذ

من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية،�أما�عون��436الصعوبة�pي�التنفيذ�يثS ها��طراف�طبقا�للفصل�"

ة�والطعون�تكون�التنفيذ�فإن�مهمته�تكون�فقط�إشعار�رئيس�ا�حكمة�بوجود�صعوبة�ولذلك�فا�واجه

  ".بSن�الطرفSن

¼ن�الفصل�جاء�فيه��436ويرى�إبراهيم�بحماني�أن�القرار�السالف�الذكر�مخالف�لنص�الفصل�

ع�ى�مجرد�Aشعار�كما�جاء�pي�القرار�وهناك��أن�العون�يحيل�الصعوبة�ع�ى�رئيس�ا�حكمة�و�5ينص

�Aحالة� �بينما �الصعوبة �pي �إصدار�أمر�بالبت �فا;شعار��5يقت )' �Aشعار�وAحالة، �مجرد �بSن فرق

من�قانون�ا�سطرة��436تقت )'�أن�يصدر�الرئيس�أمرا�بالبت�pي�الصعوبة�وهذا�ما�نص�عليه�الفصل�

  81ا�دنية

  �حافظ�العقاري إثارة�الصعوبة�من�طرف�ا: ثانيا

إذا�كان�من�ا�مكن�للمحافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�أن�يثS �صعوبة�تنفيذ�ا�قررات�القضائية�

  .بالرسم�العقاري،�فما�هو�Aطار�القانوني�ا�تبع�pي�ذلك�؟�وما��ي�ا�سطرة�ا�تبعة�pي�ذلك�؟

ذ�وهو�ما�سارة�بداية�يرى�اتجاه�أن�ا�حافظ�العقاري�ليس�من�اختصاصه�إثارة�صعوبة�التنفي

الz'�تعت! �ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�غS ��30/08/2005ا�ؤرخة�pي��349عليه�رسالة�ا�حافظ�عدد�

  .ذي�صفة�pي�إثارة�الصعوبة

pي�حSن�يرى�اتجاه�آخر�أنه�من�واجب�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�إثارة�صعوبة�التنفيذ�كلما�

�pي� �ذهبت�ا�حكمة�Aدارية �Hتجاه �هذا �وpي 'àموقف�سل� �و�5يتخذ�فقط�مجرد كانت�هناك�صعوبة
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لحال�فإن�وحيث�إنه�بالرجوع�إiى�نازلة�ا:" الذي�جاء�pي�حيثياته�436/08قرارها�الصادر�pي�ا�لف�عدد�

ا�حافظ�العقاري�وبغض�النظر�عن�مدى�وجاهة�السبب�الذي�اعتمد�عليه�pي��تنفيذ��مر�القضائي�من�

عدمه�فقد�كان�يتعSن�عليه�;ضفاء�الشرعية�عليه�أن�يعمد�إiى�سلوك�مسطرة�إثارة�الصعوبة�كما�تمت�

ذكور�Aشارة�إل�tا�أع2ه�وي� ك�للقضاء�ـقدير�مدى�جدي�tا�و�5يكتفي�فقط�با5م
ّ
�تناع�عن�تنفيذ��مر�ا

  82....".بالرغم�من�أنه�الجهة�ا�عنية�بالتنفيذ�

  .نماذج�لصعوبات�تنفيذ��حكام�القضائية�الصادرة�pي�التحفيظ�العقاري : ا�بحث�الثاني

� �الفصلSن �pي �عامة �بصفة ��حكام �تنفيذ �صعوبة �عن �ا�غربي �ا�شرع و��436و��149تحدث

  .ا�دنية،�ولم�يضع�تعريفا�محددا�لهامن�قانون�ا�سطرة��26الفصل�

فا¼صل�pي��حكام�أن�تصدر�مطابقة�للقانون،�كما�أن��صل�pي�الlvاعات�العقارية�هو�أن�تبقى�

  .قابلة�للتنفيذ�ما�لم�يوجد�نص�قانوني�يق )'�بخ2ف�ذلك�ومن�ثم�يمنع�تنفيذ��حكام�ا�خالفة�له

�ا�بحث�لبعض�نماذج�الصعوب �هذا ات�ا�تعلقة�بتنفيذ��حكام�العقارية�ومن�ثم�سنتطرق�pي

وأبرز�هذه�النماذج�الصعوبات�الناشئة�عن��حكام�القضائية�ا�تعلقة�با¼م2ك�و��موال�غS �القابلة�

��ول ( للتصرف �عل�tا) ا�طلب �والتشطيب �العينية �الحقوق �بتقييد �ا�تعلقة �الصعوبات ا�طلب�( ثم

  ).الثاني

  لقة�با¼موال�و�م2ك�الغS �قابلة�للتصرفالصعوبات�ا�تع: ا�طلب��ول 

�لبعض�النصوص� �مخالفة �و�ي �القضائية ��حكام �تصدر�ف�tا 'zمن�الحا5ت�ال� هناك�العديد

�الحا5ت��حكام�ا�تعلقة�با¼م2ك�الغS �قابلة� �ومن�هذه �ا�حافظ�تقييدها �يتعذر�ع�ى 'zالقانونية�وال

بتملك�بعض��موال�العقارية�الz'��5تقبل�التصرف�ف�tا�و�حكام�الz'�تق )'�) الفقرة��وiى(للتصرف

  ).الفقرة�الثانية( بحسب�طبيع�tا
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  �حكام�القضائية�ا�تعلقة�با¼م2ك�الغS �قابلة�للتصرف: الفقرة��وiى

� �الجموع�و�حباس) أو5(تعت! ��م2ك�العامة �للتصرف�ال¡)'ء�) ثانيا(وأرا¾)' �غS �قابلة أم2كا

حكم�أو�قرار�قضائي�يصدر�مخالفا�للنصوص�ا�نظمة�لها�سيكون�مآله�رفض�التقييد�الذي�يع©'�أن�كل�

  .بالسج2ت�العقارية�من�طرف��حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية

�  Gحكام�القضائية�ا�تعلقة�GمZك�العامة�: أو

من��4و�5تملك�بالتقادم�حسب�الفصل��83تعت! ��م2ك�العامة�غS �قابلة�للتصرف�و�5للحجز

�  Sبتاريخ�1/7/1914ظه� �عtªا �صادر �حكم �pي �قررت �أن �بفاس �Aدارية �للمحكمة �سبق �وقد ،

�ي�ي10/12/200284 �أو�:" ما �للدولة �كانت �سواء �العامة �با¼موال �وقضاء �فقها �ا�قصود �أن وحيث

�ع�ى� �الجهات�Aدارية �¦tا �تستعSن 'zال� �ا�ادية �الوسائل �تلك ��ي �العمومية �أو�للمؤسسات للجماعات

� �للمنفعة�ممارسة �مخصصة �تكون �أن �أمو�Hعامة �5عتبارها �ويش� ط �العام �للصالح �خدمة نشاطها

العامة�بالفعل�أو�بمقت )¨�القانون�من�جهة�أخرى�أو�التخصيص�بالفعل�معناه�رصد�ا�ال�5ستعمال�

��موال� �من �معSن �اعت! �مال �ع�ى �ينص�القانون ¨zفهو�م� �التخصيص�بالقانون �أم �مباشرة، العموم

  ".العامة

فهناك�اع� اف�صريح�بتب©'�معيارين�لتحديد�صفة��م2ك�العامة،�أولهما�رصد�ا�ال�5ستعمال�

العموم،�ثم�التنصيص�قانونا�ع�ى�اعتبار�ا�لك�من��م2ك�العامة،��ومن��م2ك�العامة�شاطئ�البحر�

�و�  �والطرق �والسدود �والبحS ات �وا�نارات �¦tا �ا�لحقة �و�موال �و�خلجة '(Jرا��والسكك�وا زقة

  ... الحديدية

                                                           
قاع�الحجز�ع�ى�أم2ك�الدولة�الخاصة،�فبالرغم�من�عدم�وجود�نص�تشريVي�إ�5أننا�نساير�Hتجاه�هناك�خ2ف�حول�مدى�إمكانية�إي 83

الذي�يقول�بعدم�قابلية�أم2ك�الدولة�الخاصة�للحجز،�وذلك�حماية�للمنفعة�العامة�وضمان�5ستمرار�ا�رافق�العامة،�هذا�فض�2ع�ى�

  tاأ�tا��5تقبل�التصرف�وبالتاiي��5جدوى�من�الحجز�عل�
84 � �بفاس�عدد �ا�حكمة�Aدارية ��833حكم �النخي�ي�12/10/ 2002الصادر�بتاريخ �رشيد ا�حافظ�العقاري�بSن�واجب�ا�راقبة�:" أورده

�القضائية ��حكام �تقييد �ا�اس�  "وإشكالية �دبلوم �لنيل �رسالة �وHجتماعية��، �وHقتصادية �القانونية �العلوم �كلية �الخاص، �القانون pي

 . 84:،�ص2013-2012مراكش�جامعة�القا¾)'�عياض،�السنة�الجامعية�
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لذلك�فإذا�صدر�حكم�قضائي�يتعلق�¦tذه��م2ك�فإنه��5يمكن�للمحافظ�أن�يقيده�بالسج2ت�

إن�إنشاء�صكوك�عقارية�:" �حكمة�النقض85حيث�جاء�pي�قرار�. العقارية�لتعارضه�مع�النص�القانوني

tينص�عل��'zستثناءات�الHذكور�ودون�مراعاة��ا�والz'�تشS �إiى�أن�عقارات�ا��لك�بعد�صدور�الظهS �ا

العمومي��5تقبل�التملك�و�5التفويت�و�5تكتسب�بالتقادم�وبالتاiي��5يكون�له�أي�مفعول�تجاه�ا�لك�

  ".العام�¼نه�يظل�حقا�مؤقتا

  Gحكام�القضائية�ا�تعلقة�بأرا�cdeالجموع�وGحباس: ثانيا

 :أرا�cdeالجموع -1

� �الجماعات �تملكها �أرا¾)' �لظهS ��ي �تخضع �ودائمة �شائعة � �ملكية ابريل��27الس2لية

1919� S1915مار�س��9وأيضا�ظه� S1960يونيو��30وظه�� Sشرع�...1970أكتوبر��3وظه�،�وحيث�منع�ا

�للفصل� �طبقا �تفويت�هذه��را¾)' �مبدئيا �أن�أرا¾)'��1919من�ظهS ��4ا�غربي الذي�ينص�ع�ى

بنص���11الحجز�و�5التقادم�اللهم�ما�استثناه�الفصل�الجماعات�الس2لية��5تقبل��5التفويت�و5 

  . صريح�حيث�نص�ع�ى�إمكانية�تفوي�tا�للدولة�أو�ا�ؤسسات�العامة�أو�الجماعات��صيلة

وقد�سبق��حكمة�النقض�¼ن�أكدت�ع�ى�عدم�قابلية��م2ك�الجماعية�للتفويت�والتملك�

�166جماعية��5تخضع��قتضيات�الفصول��إن�دعوى�اس� داد�أرض:" 86بالتقادم�pي�إحدى�قراراtÆا

وما�يليه�من�قانون�ا�سطرة�ا�دنية�بل�للظهائر�ا�نظمة�ل«را¾)'�الجماعية�و�ا�استبعدت�ا�حكمة�

� �الشهادتSن��166الفصل �واعتمدت �للملك �ا�كسبة �بالحيازة �ا�تعلقة �الطاعنSن �وحجة �يليه وما

� �أن��رض�سلمت�للجماعة �تفيدان �التSن �¼�tم�AداريتSن �للطاعنSن �و�5حق �5ستغ2لها ا�دعية

                                                           
أورده�رشيد�النخي�ي،�مرجع�سابق،��p2007/1/4/341ي�ا�لف�Aداري�عدد��17/09/2008الصادر�بتاريخ��697قرار�ا�جلس��ع�ى�عدد� 85

 .86:ص
 .88:أورده�رشيد�النخي�ي،�مرجع�سابق،�ص�4748/1/5/97ملف�عدد��27/05/1998الصادر�بتاريخ��3518قم�قرار�ر  86



[40] 

 

�طبقت� �فقد �بالتقادم �قطعها ��5يمكن �الجماعية ��حكام �وصرحت�أن �الجماعة �هذه �من ليسوا

  ".القانون�الواجب�التطبيق

�بالبت�pي� �Aدارية �ا�حاكم �ف�tا �بما �اختصاص�ا�حاكم �النقض�عدم �أكدت�محكمة كما

�87رار�مجلس�الوصاية�أمامها،�وذلك�ما�يتضح�من�القرارقسمة��را¾)'�الجماعية�وpي�الطعن�pي�ق

الذي�قضت�فيه�بإلغاء�الحكم���19/6/1997الصادر�عن�الغرفة�Aدارية�بمحكمة�النقض�بتاريخ�

ا�ستأنف�الصادر�عن�ا�حكمة�Aدارية�بأكادير��حيث�قضت�فيه�بإلغاء�القرار�الصادر�عن�مجلس�

�ال �قرار�مجلس �بأن �قراراها �وعللت �قبول�الوصاية �وعدم �با;لغاء �للطعن �ويخضع �إداري وصاية

الطلب�بعلة�أن�قرار�مجلس�الوصاية��5يقبل�الطعن�أمام�أي�جهة�أخرى،�والسبب�pي�التوجه�الذي�

ا�ش� ك�بSن�وزير�الداخلية�ووزير�العدل��63/3ذهبت�إليه�محكمة�النقض�هو�ا�نشور�الوزاري�رقم�

��12/3/1963الصادر� 'zال� �الحا5ت �حدد �¦tا�الذي �تختص 'zال� �والحا5ت �ا�حاكم �ف�tا تختص

  .الجماعات�النيابية

وما�قلناه�عن�الجماعات�الس2لية�يسري�كذلك�ع�ى��م2ك�الغابوبة�الz'��5تقبل�بطبيع�tا�

�أكدته�محكمة�Hستئناف�بمراكش�pي� �ما �اسم�الغS ،وهذا �pي �خطئا �لو�تم�تحفيظها ¨zالتملك�ح

وحيث�إن��م2ك�الغابوية�طبيع�tا��5تقل�:" الذي�جاء�فيه�31/3/2006الصادر��بتاريخ��88قرارها

�هذا� �فيعد �ا�ختصة �ا�صالح �موافقة �الغS �بدون �اسم �pي �خطئا �تحفيظها �لو�تم ¨zح� التملك

  ...".التحفيظ�5غيا�وبالتاiي�غS �محصن�بمبدأ�التطهS �الذي�للتحفيظ

�و5  �أرا¾)'��5يمكن�تفوي�tا �وتعت! �أرا¾)'�الجيش�أيضا �قسمة�بتية�¼ن�ذلك��هذا قسم�tا

  .يتناpى�مع�طبيعة�هذه��را¾)'�الz'��ي�تمليك�للمنافع�وليس�تمليك�للرقبة

                                                           
  .نفسه�19/6/1997بتاريخ��1094قرار�عدد� 87
  .89:،�أورده�رشيد�النخي�ي،�مرجع�سابق،�ص2005ملف�رقم��31/3/2006بتاريخ��307قرار�محكمة�Hستئناف�بمراكش�رقم� 88



[41] 

 

 :أراG�cdeحباس -2

الوقف�بأنه�كل�مال�حبس�أصله�بصفة�مؤبدة��89عرفت�ا�ادة��وiى�من�مدونة��وقاف

�بعق �إنشاءه �ويتم �أو�خاصة �بر�وإحسان�عامة �جهة �لفائدة �وخصصت�منفعته �أو�أو�مؤقتة د

  .بوصية�أو�بقوة�القانون�ويكون�الوقف�إما�عاما�أو�معقبا�أو�مش� كا

�عل�tا� �ا�نصوص �التفويت �مسطرة �إطار �خارج ��را¾)' �هذه �بتفويت �حكم �صدر وإذا

فالقانون�أو�ق )¨�بقسم�tا�قسمة�بتية�فإنه��5ينفذ�وع�ى�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�أن�يرفض�

�ويمك �العقارية �بالسج2ت �إيقاف�تقييده �ويطلب �تنفيذه �pي �يثS �الصعوبة ��مر�أن �يعنيه �ن� ن

�للقانون  �خالفته� �النقض. تنفيذه �قرار��حكمة �pي �ثبت�التحبيس�فإن�الحبس��5:" 90وقد�جاء إذا

�الحبس�الذي�هو�تمليك�ا�نافع� �مع�طبيعة �بتية�¼ن�ذلك�يتناpى يمكن�تفويته�و�5قسمته�قسمة

  ".وليس�تمليك�الk وات

فحz¨�لو�نشأ�الرسم�العقاري�فا¼ثر�التطهS ي��5يسري�ع�ى�العقار�الحبس�وهذا�ما�جاء�pي�

  . 91قرار�ا�جلس��ع�ى

  �حكام�القضائية�ا�تعلقة�با¼موال�العقارية�الغS �قابلة�للتصرف: الفقرة�الثانية

الحالة�الz'�من�بSن�الحا5ت�الz'�قد�يتعذر�ع�ى�ا�حافظ�تقييد��حكام�الصادرة�عن�القضاء�

�هذه��حكام�با¼موال�العقارية��5يمكن�التصرف�ف�tا،�بحسب�طبيع�tا با;ضافة�إiى�) أو5( تتعلق�ف�tا

الحالة�الz'�تصدر�ف�tا�قرارات�إدارية�بشأن�العقار�موضوع�الحكم�ا�طلوب�تنفيذه�كالقرار�ا�تعلق�بlvع�

  ).ثانيا( ا�لكية

                                                           
فاتح��1.19.46،�والذي�عدل�،�بالظهS �الشريف�رقم�2010ف! اير��23ا�وافق�ل�1431ربيع��ول��8صادر�pي��1.09.236ظهS �شريف�رقم� 89

 .2019مارس�
 .91نفسه،�الصفحة��96- 601ملف�عدد��10/2/1998الصادر�بتاريخ��83قرار�رقم� 90
 .92:ده�رشيد�النخي�ي،�مرجع�سابق،�صأور �p2162/1/3/2006ي�ا�لف�عدد��20/2/2008بتاريخ��688قرار�ا�جلس��ع�ى�عدد� 91
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�  Gحكام�ا�تعلقة�باhموال�العقارية�الغ6,�قابلة�للتصرف: أو

،�حقوق�5صقة�بالعقار�ا�خدوم�لذلك��5يجوز�...تعت! �حقوق�Hرتفاق�كحق�ا�رور�وحق�ا�جرى 

التصرف�ف�tا�استق�52وإنما�تبقى�تابعة�للعقار�الذي�خصصت�لخدمته�فإذا�تم�تفويته�أو�الحجز�عليه�

طريق�التبعية�و�5تفرض�بحكم�مستقل،�وكنتيجة��ا�سبق�فإذا�صدر�حكم�خضعت�لنفس�الحكم�عن�

�هو�رفض� �سيكون �الحكم �فإن�مصS �هذا �لشخص�معSن�خارج�Aطار�القانوني ��موال بتفويت�هذه

�هذه� �التصرف�pي �للقانون�الذي�يمنع �وذلك��خالفته �من�طرف�ا�حافظ�بالسج2ت�العقارية تقييده

�ن�tuمه��مر�أي�يثS �صعوبة�التنفيذ�ويطلب�إيقاف�تنفيذه�وعمليا�فقد�جرت��موال�العقارية،�ويمكن�

�بمطلب� �تحفيظه �العقار�ا�طلوب �تثقل �عينية �حقوق �وجود �إiى �التحفيظ �يشS �طالب �أ5 العادة

  .التحفيظ�خاصة�ما�يتعلق�بحقوق�Hرتفاق

� �الهندسية �العمليات �تكشف�عtªا �ما �غالبا �العقارية �التحم2ت �هذه حيث�يشار�إل�tا�غS �أن

  .بمحضر�التحديد�وكذا�بالتصاميم�العقارية

  القرارات�Yدارية�الصادرة�بشأن�العقار�موضوع�الحكم�ا�طلوب�تقييده: ثانيا

�السج2ت� �تقييده �ا�طلوب �الحكم �العقار�موضوع �بشأن �Aدارية �تصدر�بعض�القرارات قد

  .الحكم�ويصار�إiى�التعويض�حيث�يتوقف�تنفيذ�92العقارية�كالقرار�القا¾)'�بlvع�ا�لكية

  ونزع�ا�لكية�5بد�فيه�من�شروط�

 ).7.81من�القانون��3الفصل�( يباشر�من�جانب�السلطة�ا�ختصة -1

 ).7.81من�القانون��1الفصل�( ينصب�ع�ى�حق�عي©'�عقاري  -2

                                                           
ا�ؤرخ��254.81.2ا�تعلق�بlvع�ا�لكية�من�أجل�ا�نفعة�العامة�وبا5حت2ل�ا�ؤقت�الصادر�بتنفيذه�الظهS �الشريف�رقم��7.81قانون�رقم�92

 . 1982ماي��p6ي�
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وما�بعدها��6والفصول��1الفصل�( �5يمكن�أن�يتم�إ�5إذا�أعلنت�ا�نفعة�العامة -3

 ).7.81من�القانون�

�تعويض�عادلنز  -4 �إ�5لقاء ��5يتم �ا�لكية �( ع �القانون��18الفصل �من �يليه وما

7.81.( 

�النوع� كنتيجة��ا�سبق�فا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�pي�حالة�صدور�قرارات�إدارية�pي�هذا

��مر� �يعنيه �من �لتعذر�ذلك�وع�ى �ا�طلوب�تقييده �القضائي �الحكم �يرفض�تنفيذ �إ�5أن ليس�أمامه

�ب �أجل�ا�طالبة �من �ا�لكية �نزع �قانون �pي �هو�محدد �ا� �طبقا �ملكيته �نزع �عن �القانونية التعويضات

  .ا�نفعة�العامة

  الصعوبات�ا�تعلقة�بتقييد�الحقوق�العينية�: ا�طلب�الثاني

�وأغلب� �ويصعب�حصرها �كثS ة �ا�قررات�القضائية �تع� ض�تقييد 'zإن�حا5ت�الصعوبات�ال

�ا�طلب�لصعوبات�هذه�الصعوبات�ترتبط�بسند�التق ييد�نفسه�أو�بتطبيق�القانون�وسنتطرق�pي�هذا

ثم�نتناول�صعوبات�تنفيذ��حكام�pي�حا5ت�) الفقرة��وiى(التقييد�ا�تعلقة�بحقي�القسمة�والشفعة�

  ).الفقرة�الثانية(أخرى�

  صعوبات�تقييد��حكام�ا�تعلقة�بحقي�القسمة�والشفعة: الفقرة��وiى

 ا�قتضيات�ا�تعلقة�بقسمة�العقارات�ا�حفظةحالة�مخالفة� -1

��5يج! �أحد�ع�ى�البقاء�pي�الشياع:" من�قانون�Hل�lامات�والعقود�ع�ى�أنه�978ينص�الفصل�

،�لكن�هذا�الفصل�كثS ا�ما�يقود�ا�حاكم�إiى�..."ويسوغ�دائما�¼ي�واحد�من�ا�الكSن�أن�يطلب�القسمة

� Sي�بعض�التشريعات�الخاصة�كظهp1995غشت��11إصدار�أحكام�تتناقض�مع�ما�هو�منصوص�عليه��

� �أ�5تقل �وجب �الذي �دوائر�الري �داخل �الواقعة �الف2حية ��را¾)' �تقسيم �من �بالحد القطع�ا�تعلق

ا�جزئة�عن�خمس�هكتارات،�وكل�حكم�ق )¨�بقسمة�عقار�خاضع�لهذا�الظهS �نتج�عtªا�قطع�أرضية�
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�بالسج2ت� �رفض�التقييد �مآله �سيكون �هكتارات �خمس �مساحة �عن �تقل �مtªا �واحدة �كل مساحة

  .العقارية

�أحكام�أخرى�تستجيب�لبعض�الطلبات�الرامية�إiى�إضفاء�وضعية�قانونية� وقد�تصدر�أحيانا

�للقانون�رقم�ع �العقار�مخالفة �بعض�عمليات�تقسيم �وتقسيم��25.90�ى ا�تعلق�بالتجزئات�العقارية

  :العقارات�وا�جموعات�السكنية،�وكمثال�ع�ى�هذه��حكام�

�بتأييد�الحكم�Hبتدائي�القا¾)'�93القرار�الصادر�عن�محكمة�Hستئناف�بالرباط والذي�ق )¨

�عقاري�مس �رسم �بإنشاء �عليه �ا�دFى �تحت�ع�ى �به �شرائه �وتسجيل �للمدFي �ا�بيع �ا�فرز �للجزء تقل

  .درهم�عن�كل�يوم�تأخS �عن�التنفيذ�مع�الصائر��300طائلة�غرامة�tÆديدية�قدرها�

فتنفيذ�هذا�الحكم��5يتوقف�ع�ى�إرادة�ا�حكوم�عليه�وإنما�له�ارتباط�بمجموعة�من�Aجراءات�

�اح� �الطرفSن �ع�ى �يتعSن 'zال� �والتقنية �و�ي�القانونية �مستقل �عقاري �رسم �استخراج �;مكانية  امها

منه�أوشهادة�عدم�الخضوع��p58ي�ا�ادة��25.90الحصول�ع�ى�شهادة�التقسيم�الz'�نص�عل�tا�القانون�

  .منه�61بنفس�القانون�طبقا�للمادة�

 حالة�مخالفة�بعض�Gحكام�ا�تعلقة�بالشفعة -2

عيضها،�فالشفيع�إما�أن�يأخذ�الكل�أو�من�ا�بادئ�الz'�تقوم�عل�tا�الشفعة�مبدأ�عدم�جواز�تب

  .من�مدونة�الحقوق�العينية�296ي� ك�الكل�وهو�ما�تنص�عليه�ا�ادة�

�pي� �وقع�بيعها 'zالشائعة�ال� �بالشفعة�pي�بعض��جزاء لكن�قدر�تصدر�أحكام�قضائية�تق )'

� �ا�ال�الشائع، �pي �بيعها �تم � 'zال� �كل��جزاء �طلب�شفعة �هذه�عقار�محفظ�والحال�أن�الشفيع ففي

                                                           
  . 272:ل�عونة،�مرجع�سابق،�ص،�أورده�كما97-5068،�ا�لف�العقاري�عدد��1998ف! اير��10صادر�بتاريخ��991قرار�رقم� 93
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الحالة�يصعب�ع�ى�ا�حافظ�تقييد�مثل�هذه��حكام�¼ن�ذلك�سيؤدي�إiى�تبعيض�الشفعة�وهو�أمر�

  .94ممنوع�قانونا

  صعوبات�تنفيذ��حكام�pي�حا5ت�أخرى : الفقرة�الثانية

 :حالة�تناقض�الحكم -1

فهل�. أحيانا�قد�تصدر�أحكام�تتناقض�حيثياtÆا�مع�منطوقها�وتحال�ع�ى�ا�حافظ�قصد�تقييدها

  ا�حافظ�ملزم�بالتقيد�بمنطوق�الحكم�أم�أن�ص2حيته�تتعدى�ذلك�لتفسS �الحيثيات؟�

�نذكر�حكم� �ا�حافظ�يرفض�التقييد �تجعل 'zوال� �حا5ت�غموض�منطوق�الحكم كمثال�ع�ى

الذي�ق )¨�بإلزام�ا�دFى�عل�tم�بإتمام�إجراءات�البيع��2004/3/29ا�حكمة�Hبتدائية�بالحسيمة�بتاريخ�

لكن�مz¨�يعت! �الحكم�سند�للملكية؟��هل�بعد�امتناع�ا�دFى�عل�tم�. الحكم�بمثابة�سند�للملكية�واعتبار 

  بإتمام�إجراءات�البيع؟�

�أو�شرط� �قيد �دون �للملكية �سند �اعتبار�الحكم �يتناقض�مع �البيع �إجراءات �بإتمام فا;لزام

  .ويتناقض�مع�Aذن�للمحافظ�بمباشرة�التقييد

 حالة�وجود�استحالة�مادية� -2

�محددا،� �رقما �يحمل �عقاري �رسم �موضوع �شخص�أرضا �ف�tا �يش� ي 'zال� �الحالة �لها كمثال

ويصدر�حكم�ع�ى�ا�الك�يق )'�بصحة�ذلك�البيع�أو�بأمر�ا�حافظ�ع�ى�ا�لكية�العقارية�تقييد�الحكم�

رسم�العقاري�ا�ذكور�pي�الحكم�ع�ى�الرسم�العقاري�ا�ع©'�إ�5أنه�يتبSن�أن�ا�حافظ�قد�قام�بإلغاء�ال

�الحالة� �هذه �وpي �مادي، �خطا �كان�مجرد �العقاري��م �من�الرسم �أن�إخراج��رض�موضوعه معت! ا

                                                           
 . 274و��273:كمال�عونة،�مرجع�سابق،�ص94
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يستحيل�ع�ى�ا�حافظ�تقييد�الحكم�ا�ذكور�ع�ى�الرسم�العقاري�ا�ع©'�باîمر�الذي�أصبح�معدوما�بعد�

  95.إلغائه

  حالة�وجود�خطأ�مادي�pي�الحكم� -3

�ا �pي �يرد �كأن �العقاري�عدد �مث�2الرسم �من�طرف��024341لحكم �الحكم �طلب�تقييد وعند

ومثل�هذا�الخطأ�يصحح�من�. 025061ا�حافظ�يتبSن�أن�العقار�ا�ع©'�با¼مر�رسمه�العقاري�يحمل�رقم�

ا�جلس��ع�ى�حيث�ق )¨�96طرف�ا�حكمة�ا�صدرة�للحكم�ا�تضمن�للخطأ�ا�ادي�وهذا�ما�جاء�pي�قرار�

  . ا�ادي�åحق�بالقرار�الصادر�عنه��بتصحيح�الخطأ

4- � إلزام�ا�دFى�عليه�بإتمام�إجراءات�البيع�وتسجيل�هذا�"حالة�استعمال�عبارة

 ".العقد�بالسج2ت�العقارية�بعد�اتخاذ�ا�تطلب�قانونا

�العبارات�¼ن�تنفيذ�ما� �تتضمن�مثل�هذه 'zحافظ�تقييد��حكام�ال��الحالة�يرفض�ا pي�هذه

�بالسج2ت�يخصه�من�الحكم�متو  �للمش� ي�تقييده �يتس©¨ ¨zالبائع�;جراءات�البيع�ح� �إتمام قف�ع�ى

بأنه�لتجاوز�هذه�الصعوبة�أن�يتم�التنصيص�pي�مضمون�الحكم�ع�ى��97العقارية،�ويرى�بعض�الباحثSن

،�وهذه�العبارة�قد�تساهم�pي�رفع�"واعتبار�هذا�الحكم�بمثابة�عقد�وتقييده�بالسج2ت�العقارية"عبارة�

�الذي�يرفض�إتمام�إجراءات�البيعالحرج�ع �ا�ش� ي�من�تعنت�البائع �حماية دون��ن�ا�حافظSن�وكذا

  سبب�رغم�أمر�القضاء�له�بذلك

  

  

                                                           
 .270:ا�نتصر�الداودي،�أورده�جمال�عونة�pي�اطروحته،�مرجع�سابق،�ص 95
 .270:أورده�جمال�عونة،�مرجع�سابق،�ص.985-93،�ملف�مدني�عدد�98/5/13بتاريخ��2798قرار�ا�جلس��ع�ى�عدد� 96
97 'àسس.269:و�وفاء�الحربة،�أوردهما�جمال�عونة،�مرجع�سابق،�ص�الحاجة�الطال 
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  :خاتمة

pي�ختام�هذا�العرض�الذي�حاولنا�من�خ2له�إبراز�ا�شاكل�الz'�يثS ها�موضوع�تنفيذ��حكام�

  :العقارية�يمكن�استنتاج�ما�ي�ي

أن��حكام�الصادرة�pي�دعوى�التعرض�تخضع�;جراءات�تنفيذا�وظهS �التحفيظ�العقاري�لم��-

  .ينص�ع�ى�جميع�تفاصيل�تلك�Aجراءات

�أو�التشطيب��- �التقييد �¼جل �¦tا �ا�دiى �القضائية ��حكام �مراقبة �اختصاص�ا�حافظ�pي إن

Aجرائية��مر�الذي�قد�يدفعه�اختصاص�واسع�ويفرض�عليه�استحضار�عدد�من�القواعد�ا�وضوعية�و

  .إiى�رفض�التقييد�أو�التشطيب�عند�اكتشافه�لصعوبة�pي�التنفيذ

إن�إثارة�ا�حافظ�لصعوبة�التنفيذ�ا�وضوعية�او�الوقتية�موضوع�لم�ينظمه�ظهS �التحفيظ��-

انا�العقاري�والقضاء�يرفض�أحيانا�إثارة�الصعوبة�من�طرف�ا�حافظ�والحال�أنه�من�الواجب�ع�ي�أحي

إثارة�الصعوبة�pي�التنفيذ�إما�بالنظر�لطبيعة�اختصاصاته�وإما�بالنظر�للضرر�الذي�قد�يلحقه�pي�حالة�

  .عدم�التنفيذ

�تفسS �بعض��- �حول �العقارية �ا�حافظة �وإدارة �والفقه �القضاء �آراء �الكبp� Sي �التباين إن

�ال �الرقابة �فعالية �عدم ��5يمكن�أن�يساهم�سوى�pي �من�حيث�ا�قتضيات�القانونية �ا�قررة قضائية

�من� �ا�تضررين �ا�حافظ�وحماية �اختصاصات �بSن �التوازن �من �نوع �لتحقيق �ا�شرع �قبل �من �صل

  .قرارات�ا�حافظ�برفض�أو�قبول�التحفيظ�أو�التقييد�أو�التشطيب

  :ولتحسSن�أداء�كل�من�ا�حافظ�والقضاء�نق� ح�بعض�التوصيات�التالية
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�قصد�إصدار�نص�قانوني�خاص�ينظم�جم�- �ا�حافظ�اتخاذها �يتعSن�ع�ى 'zجراءات�الAيع�

تنفيذ��حكام�وإثارة�صعوب�tا�وكذا�تنظيم�إحالة�ملف�دعوى�التعرض�من�ا�حافظ�إiى�ا�حكمة�ومن�

  .ا�حكمة�إiى�ا�حافظ

  .إنشاء�قضاء�عقاري�متخصص�بالنظر�pي�جميع�الlvاعات�لناشئة�pي�ا�ادة�العقارية�-

  .سيق�بSن�جهاز�القضاء�وإدارة�ا�حافظة�العقاريةخلق�هيئة�مش� كة�للتن�-

�قبل��- �لتأهيلهم �العقارية ��م2ك �ع�ى �ا�حافظSن �لتكوين �أو�معاهد �وطنية �مؤسسة إيجاد

  .إدماجهم�با;دارة�كموظفSن

�الصعوبات�ا�حتملة��- �ا�نازعات�العقارية�وذلك�;ثارة �pي تمكSن�ا�حافظ�من�التدخل�تلقائيا

  .وتنوير�رأي�ا�حكمة
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  5ئحة�ا�راجع

  :الكتب

o الفاخوري� �الحقوق�:" إدريس �مدونة �ضوء �ع�ى �العقارية �ا�لكية �نظام �pي الوسيط

�الخاصة �العقارية �والتشريعات �البيضاء،�"العينية �الدار �الجديدة �النجاح �مطبعة ،

  .2019الطبعة�الثالثة�

o الفاخوري� �با�غرب:" إدريس �العقاري �التحفيظ �نظام �pي �"الوسيط �النجاح�، مطبعة

  .2018الجديدة�الدار�البيضاء،�الطبعة�الثالثة

o بحماني� �العقارية:"إبراهيم ��حكام �وتنفيذ �الطبعة�"تبليغ �الرباط، �دار�الس2م ،مطبعة

  .2017الرابعة�

o عارف،�القاهرة،�الطبعة�الثالثة�  .ابن�منظور،�لسان�العرب،�دار�ا

o الطالب� �الكريم �ا�دن:" عبد �للمسطرة �العم�ي �الوطنية،�"يةالشرح �والوراقة �ا�طبعة ،

  .2013مراكش،

o 'العلم� �الواحد �الجنائية:"عبد �با�سطرة �التعلق �الجديد �القانون �pي �الجزء�"شروح ،

  .2011الثالث،�مطبعة�النجاح�الجديدة�الدار�البيضاء،�سنة�

o  ي Sخ� �Aدارية�:"محمد �ا�ساطر �ا�غربي �التشريع �pي �العقاري �التحفيظ قضايا

  .2009الرباط،�الطبعة�الخامسة��-عة�ا�عارف�الجديدة،�مطب"والقضائية

o 'àياء�الطال�تنفيذ��حكام�القضائية�pي�مسطرة�التحفيظ�العقاري�وفق�مستجدات�:" 

  .2018،مطبعة�ا�عارف�الجديدة�الرباط،�الطبعة�"14.07القانون�

o  أجعون� �Aدارية:" أحمد �وا�حاكم �Hبتدائية �ا�حاكم �بSن �العقارية �دار�"ا�نازعات ،

  �2016مان،�الطبعة��وiى�
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o يãي�دقوiغربي:" عبد�العا�،�مطبعة�النجاح�الجديدة،�"Aلغاء�والتشطيب�pي�القانون�ا

  .2019الدار�البيضاء،�الطبعة��وiى�

  الرسائل�وGطروحات •

o قررات�و�حكام�:"محمد�أطلبو�دور�ا�حافظ�ع�ى��م2ك�العقارية�pي�مراقبة�تقييد�ا

�"القضائية �القانونية��، �العلوم �كلية �الخاص، �القانون �ا�اس� �pي �دبلوم �لنيل رسالة

�السنة�الجامعية� -2011وHقتصادية�وHجتماعية�مراكش،�جامعة�القا¾)'�عياض،

2012.  

o يßى��م2ك�العقارية�ل«حكام�القضائية:" محمد�عن�،�"آليات�ضمان�تنفيذ�ا�حافظ�ع

�ا �القانون �ا�اس� �pي �دبلوم �لنيل �وHقتصادية�رسالة �القانونية �العلوم �كلية لخاص

  .2012-2011وAجتماعية،�جامعة�القا¾)'�عياض�مراكش،�السنة�الجامعية�

o عونة� �:" كمال �للمقررات�القضائية ��م2ك�العقارية �ا�حافظ�ع�ى �أطروحة�"تنفيذ ،

�لنيل�الدكتوراه�pي�القانون�الخاص،�كلية�العلوم�القانونية�وHقتصادية�وHجتماعية

  .2013-2012وجدة،�جامعة�محمد��ول،�السنة�الجامعية�

• .  

o ختصاص�:" إلياس�الطاوسHمتطلبات�� �بSن �العقارية ��حكام �تنفيذ �ا�حافظ�pي دور

�القانونية �ا�اس�  "والصعوبات �دبلوم �لنيل �رسالة �العلوم��، �كلية �الخاص، �القانون pي

�الجامعية� �السنة ��ول، �محمد �جامعة �وجدة، �وHجتماعية �وHقتصادية القانونية

2011-2012.  

o ي��النخي ��حكام�:" رشيد �تقييد �وإشكالية �ا�راقبة �واجب �بSن �العقاري ا�حافظ

�الق"القضائية �العلوم �كلية �الخاص، �القانون �ا�اس� �pي �دبلوم �لنيل �رسالة انونية�،
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� �الجامعية �السنة �عياض، �القا¾)' �مراكش�جامعة �وHجتماعية -2012وHقتصادية

2013.  

  

  مقا�ت •

o البلعيدي� �وإشكالياته:" محمد �"التنفيذ �العدد ،� �محكمة �بمجلة �منشور �مقال ،2��،

  .،�مطبعة�دار�الس2م�الرباط2003السنة�

o الغنام� �:" كlvة �pي �الصادرة �ا�قررات�القضائية �التحفيظإشكا5ت�تنفيذ �مقال�"نزاع ،

� �العدد �والتنمية، �ا�حلية �ل�دارة �ا�غربية �با�جلة �السنة�132منشور �مطبعة�2017، ،

  .ا�عارف�الجديدة�الرباط

o ى�تقديم�كفالة:" محمد�س2م�،�مقال�منشور�بملة�القصر،�"تعليق�التنفيذ�ا�عجل�ع

  .،�دون�ذكر�ا�طبعة2002،�سنة��2العدد�

o الس� �وأحمد �تاكروذ �بن �قبل�:" اÀيحسن �من �القضائية �ا�قررات �تنفيذ إشكالية

�العقاري  �"ا�حافظ �ا�عارف �مطبعة �ا�ن! �القانوني، �بمجلة �منشور �مقال الرباط�–،

  .1،سلسلة�أبحاث�وندوات�رقم�2012

o  ن�تنظيم�:" أحمد�السكسيويSي�التحفيظ�العقاري�بpتنفي��حكام�القضائية�الصادرة�

�التنفيذ �وإشكا5ت �"النص�القانوني �القانون �ضوء �ع�ى �نقدية �دراسة ووفق��14.07،

Hج�tاد�القضائي�ا�غربي،�مقال�منشور�بمجلة�العلم�القانونية،�سلسلة�فقه�القضاء�

  .،�مطبعة��منية2015العقاري،�العدد�الثاني،�الطبعة��وiى�

o البحماني� �العقاري�:" إبراهيم �التحفيظ �pي �الصادرة �القضائية ��حكام تنفيذ

نون! ��-2و��25،�مقال�pي�إطار�أشغال�الندوة�ا�نظمة�يومي�"Aكراهاتالخصوصيات�و
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،�تكريما�ل«ستاذ�الحسSن�بالحساني،�"العقار�و�التعمS �و�Hستثمار"تحت�عنوان��2016

الرباط،�الطبعة��- إعداد�وتنسيق�الدكتور�إدريس�الفاخوري،�مطبعة�ا�عارف�الجديدة

2017.  
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