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  ؛السيد�الرئيس�ا'حY(م

  ؛ا'حY(مون �الوزراءالسيدات�والسادة�

  ؛السيدات�والسادة�ا'ستشارون�ا'حY(مون 

�أمام �أقدم �أن �ا�وقر�تقرير��يشرف�� ��نسان�ا�جلس �وحقوق �والتشريع �العدل لجنة

�ا�ستشارين � بمجلس �حول �رقم �قانون �كما��39.08مشروع �العينية �الحقوق �بمدونة يتعلق

  .وافق�عليه�مجلس�النواب

� �ا�شروع ��إCىأحيل �بتاريخ ��27اللجنة �عمر�2011يوليوز �السيد �برئاسة �وتدارسته ،

  .أدخيل�رئيس�اللجنة�وحضور�السيد�محمد�الناصري�وزير�العدل

�و   �إCى�يندرج �أساسا �وVWدف �التشريعية، �ا�نظومة �مسار�تحديث �ضمن �ا�شروع هذا

�بالحق �ا�تعلقة �القانونية �وا�قتضيات �ا�فاهيم �وتبسيط �ع`ى�توحيد �ا�طبقة �العينية وق

  .العقارات،�سواء�كانت�محفظة�أو�غ�cdمحفظة

�يخفى k� �الجميعع`�فكما �بالنسبة�ى �القانونية �القاعدة �ازدواجية �ا�غرب �يعرف ،

�qي� �تخضع �العقار�غ�cdا�حفظ �qي �العينية �والحقوق �العقارية �ا�عامsت �أن �ذلك للعقار،

ا�شهور�وما�جرى�عليه�العمل�qي�مذهب��مام�أحكامها�إCى�قواعد�الفقه��سsمي،�للراجح�و 

�qي� �اختsفا �وتصادف �النوازل، �كتب �وqي �الفقهية �ا�راجع �qي �متفرقة �قواعد �وكلها مالك؛

العمل�القضائي�بdن�ما�جرى�عليه�العمل�qي�الجهات�وا�ناطق�كما�هو�الشأن�بالنسبة�للعمل�

  .الفا����أو�العمل�السو����ع`ى�سبيل�ا�ثال
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� �فابا�قابل �سنة�ن �ومند �يخضع، �عينية �حقوق �من �به �ترتبط �وما العقار�ا�حفظ

  .،�إCى�مقتضيات�ا�رسوم�ا�لكي�ا�حدد�للتشريع�ا�طبق�عليه1915

�بعضها� �أن �و�جرد �الحقوق، �نفس �qي �ا�فاهيم �qي ��ختsف �وهذا ��زدواجية، فهذه

التفكq�cdي�إقرار��محفظ�و�خر�غ�cdذلك،�خلق�نوعا�من��رتباك�qي�التعامل،�مما�دفع�إCى

وحدة�ا�فاهيم،�وحدة�القاعدة،�وحدة��جال�كما�هو�الشأن�qي�الشفعة،�ووحدة�الحجية�

�وإخضاع� �العينية، �بالحقوق �ا�تعلقة �ا�قتضيات �توحيد �خsل �من �وذلك و�فضلية؛

الحقوق�العينية�الواردة�ع`ى�العقارات�ا�حفظة�وغ�cdا�حفظة�إCى�نفس��حكام�القانونية،�

� �القاعدة�مع �توحيد �تم �بحيث �عقار؛ �كل �طبيعة �تفرضها �ال�� ��ستثناءات �بعض مراعاة

  .القانونية�فيما��kاختsف�فيه،�واحتفظ�باkزدواجية�عند�وجود�خصوصية�معينة

وا�ساواة��،وهذه�الوحدة�سوف�تؤدي�إCى�الوضوح،�والتوقعية،�و�ستقرار�qي�ا�عامsت

�cمحفظ،�دونما�حاجة�إCى�البحث�سواء�كان�محفظا�أو�غqdي��حكام�ال���تنظم�الحق�العي���

�إCى�القياس�والبحث�qي�النوازل�ال���قد��عن النصوص�qي�ا�راجع�الفقهية،�واللجوء�أحيانا

  .تختلف�أسباب�نزولها�من�حالة��خرى 

�عند� �واختصار�الوقت �العقارات، �هذه �qي �للتعامل ��طمئنان �ع`ى �سيبعث �ما وهذا

�ا �ا�نازعات �qي �مما�ا���Vتعلقةالفصل �بشأ�Vا؛ �الصادرة �القضائية ��ج�Vادات �وتوحيد ،

  . سيساهم�qي�تفعيل�دور�ا�لكية�العقارية�qي�مسار�التنمية

  :وتتلخص�ا�ضامdن�الرئيسية�لهذا�ا�شروع�qي�النقط�التالية

  .اش cاط�رسمية�العقود�بالنسبة�لبعض�الحقوق�العينية��-1
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  .توحيد�قواعد��ثبات�-2

،�وكـــذا�نصـــوص�تحكـــم�جملـــة�مـــن�الحقــوق�العرفيـــة��ســـsمية،�كحـــق�العُمـــرَى وضــع��- 3

وتنظـــيم�حـــاkت��شـــ cاك�ذات�الطبيعـــة�الخاصـــة�. حـــق�الزينـــة�وحـــق�الهـــواء�والتّعليـــة�والحُـــبُس

كحالــــة�الحــــائط�ا�شــــ cك�الفاصــــل�بــــdن�ملكــــdن�متجــــاورين،�والطريــــق�الخــــاص�ا�شــــ cك�الــــذي�

  .يستعمله�مsك�العقارات�ا�جاورة

تنظيم�بعض�أسباب�كسب�الحقوق�العينية�العقارية�ال���لم�تكن�منظمة�من�قبل��-4

  . qي�نصوص�قانونية،�كإحياء��را¨���ا�وات�والحريم�والحيازة�وا�غارسة

5 -��cdوغ� �ا�حفظة �العقارات �ع`ى �لتطبق �والصدقة �بالهبة �ا�تعلقة ��حكام تدوين

  .ا�حفظة

يــــــــــد�شــــــــــروط�صــــــــــح�Vا�ومباشــــــــــر»Vا�ومــــــــــد»Vا�يم�الحيــــــــــازة��وتحدظــــــــــلتن�وضــــــــــع�نصــــــــــوص�- 6

واســــتمرارها�وانقطاعهــــا�وآثارهــــا�وإثبا»Vــــا�وحماي�Vــــا،�وحــــاkت�عــــدم��عتــــداد��Vــــا،�وبيــــان�حــــاkت�

الحيــازة�ال�ــ���kتكســب�ا�لكيــة�كمــا�إذا�تعلــق��مــر�بــأمsك�الدولــة�العامــة�أو�الخاصــة�وأرا¨ــ���

العقـــارات�ا�حفظـــة�أو��مـــsك�الجمـــوع�و�مـــsك�ا�حبســـة�وأمـــsك�الجماعـــات�ا�حليـــة،�وكـــذا�

  .ال���ينص�القانون�صراحة�ع`ى�عدم�اكتسا�Vا�بالحيازة

�أسباب��-  7 �من �كسبب �وبالشفعة �باkلتصاق �ا�تعلقة �ا�واد �بعض �صياغة إعادة

�جديدة� �بمقتضيات �تتميمها �مع �سابقة، �نصوص �بمقت±�° �منظمة �كانت �ال�� التملك

  . مستمدة�من�الفقه�أو�من��ج�Vاد�القضائي
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وضع�قواعد�جديدة�تتعلق�بقسمة�العقار�ا�شاع،�مع�مراعاة�ا�قتضيات�ال���تحد��-8

  .من�تقسيم��را¨���الفsحية�أو�تنظم�العمران

تنظــــــيم�إمكانيــــــة�انتقــــــال�بعــــــض�الحقــــــوق�العينيــــــة�بالشــــــفعة�أو�بــــــا�cdاث�أو�بالوصــــــية��-9

مــا�qــي�ذلــك�إمكانيــة�ضــم�وإمكانيــة�تفوي�Vــا�أو�ره´Vــا،�وذلــك�لــيمكن�التعامــل�فV³ــا�واســتثمارها،�ب

  . الرقبة�إCى�ما�تفرع�ع´Vا�من�حقوق�كالسطحية�والزينة�وحق�الهواء�والتعلية

�لنظام��- 10 �إخضاعها �ع`ى �العينية �الحقوق �لتحف�µdذوي �قانونية �مقتضيات وضع

  .التحفيظ�العقاري�و�ستفادة�من�الحماية�ال���يكفلها�لحقوقهم

شروع�تطلب�ف cة�زمنية�مهمة�استغرقت�أزيد�هذا�وتجدر��شارة�إCى�أن�إعداد�هذا�ا�

من�عشر�سنوات،�تم�qي�بداي�Vا�صياغة�مسودة�ا�شروع�ال���كانت�موضوع�عدة�مsحظات�

�مجلس� �إCى �ا�شروع �يحال �أن �قبل �الصلة؛ �ذات �القطاعات �جميع �طرف �من وتنقيحات

�توافق �صيغة �إCى �الوصول �من نت
ّ

�مك �معمقة �مناقشات �بعد �عليه �وافق �الذي ية�النواب

�النقاط� �عن ��جابة �تمت �بعدما �خصوصا �وا�صالح، �الحقوق �مختلف �ترا¶ي للمشروع

  :   التالية

  حجية�التقييد�بالرسم�العقاري�وحقوق�ا�الك��ص`ي�للحق�العي��؛ .1

 إشكالية�اعتماد�الرسمية�qي�التصرفات�الواردة�ع`ى�بعض�الحقوق�العينية؛ .2

�موا .3 �ا�دونة �مشروع �تضمdن �إمكانية �مدى �بdن�مناقشة �ال cجيح �قواعد �تتضمن د

  �دلة؛
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دراسة�مدى�إمكانية�تضمdن�مشروع�ا�دونة�لتحديد�مراتب�الشفعاء�وحل�إشكالية� .4

  تزاحمهـــم؛

�عدم� .5 �حالة �qي �العقار�غ�cdا�حفظ �qي �الشفعة �أجل �تحديد �عدم �إشكالية دراسة

 ثبوت�العلـم؛

��نذار� .6 �لتوجيه �ا�خول �السنتdن �بأجل �ا�تعلق �ا�قت±�° �وكذا�مناقشة �ا�ك cي إCى

�عقد� �بفسخ �الحكم �قبل �الظروف �حسب �للمك cي �أجل �بمنح �للمحكمة �ا�خولة السلطة

 الكراء�طويل��مــــــــد؛

 .توضيح�ا�قصود�بالشفعة�ا�تعلق�بحق�السطحية .7

  

�القانون �إCىوبالنظر� �هذا �مشروع ��أن �نوعية �طفرة ،�الوط���العقاري �لنظامليشكل

وينظم�الحقوق�العينية،� لفقه��سsمي�و�ج�Vاد�القضائيا�لكونه�استطاع�أن�يدون�قواعد

�cdأو�غ� �محفظة �كانت �سواء �العقارات �ع`ى �يطبق �ومتكامل �موحد �قانون �شكل ليصدر�qي

�محفظة �بتاريخ �ا�نعقد ��جتماع �qي �اللجنة �أعضاء �السادة �ارتأى �فقد  2011أكتوبر��19،

��يفلتأ �تقنية �لجينة �الفرق �تضم ،بخصوصهمختلطة �العدل�ممث`ي �وأطر�وزارة �با�جلس

�مضامينه �النظر�qي �ال��لتعميق ،�� ��ثنdن �يوم �أهمية�و  2011أكتوبر� 24اجتمعت قدرت

ع`ى�منح�الفرق�أج��sقاتفتم��ا�ناقشة�والتعديsت�ا�دخلة�من�طرف�مجلس�النواب،�و 

ما�حذا�لم�تتوصل�اللجنة�بأي�اق cاحات�qي�هذا�الصدد،� وVا�حوله،�لتقديم�تعديs»إضافيا�



qي�عليه��لتوافقلدراسته�والبت�فيه،�
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لدراسته�والبت�فيه،� 2011نون«24��cتماع�يوم��ثنdن��Vا�إCى�برمجته�qي�اج

   .بإجماع�الحاضرين�كما�ورد�علV³ا�

  

  

 

�Vا�إCى�برمجته�qي�اج

�cdا��خV³كما�ورد�عل
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  نص المشروع

 كما أحيل إلى اللجنة ووافقت عليه 
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  قانـون ال�فهـرس�مشـروع
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  فهـرس�مشـروع�قانـون 

 يتعلـق�بمدونة�الحقوق�العينية� 39.08رقـم��

  

 )7 إCى�1ا�واد�من�( أحكام�عامة�: فصل�تمهيدي •

  

  ) 13إCى��8ا�واد�من�( الحقوق�العينية�العقارية�: الكتاب��ول 

  

  الحقوق�العينية��صلية: القسـم��ول�

  حق�ا�لكية: �ول �البـاب�-

  )   23إCى��14واد�من�ا�( نطاق�حق�ا�لكية�وحمايته�: الفصل��ول  •

  ا�لكية�ا�ش cكة: الفصل�الثاني •

  ؛�) 27 إCى 24ا�واد�من�(الشياع�: �ول �الفـرع�    

  ) 31 إCى 28واد�من�ا�( الحائط�ا�ش cك� :الفـرع�الثانـي��   

  )    36إCى� 32واد�من�ا�( الطريق�الخاص�ا�ش cك�: ثالـثالالفـرع�     

  �رتفاقات�والتحمsت�العقارية: الثاني�البـاب�-

  �رتفاقات�: الفصل��ول  •

  )49إCى��37ا�واد�من�( أحكام�عامة�: �ول الفـرع�

  حق��رتفاق�أنواع: يـالثانالفـرع�

�������kى��50واد�من�ا�( حق�الشرب�: أوC55إ(  

  )59إCى��56واد�من�ا�(حق�ا�جرى�: ثانيا������

  ) 63إCى��60ا�واد�من�( حق�ا�سيل�أو�الصرف�: ثالثا������

  )65و��64ادتdن�ا�( حق�ا�رور�: رابعا������

  )68إCى��66واد�من�ا�( حق�ا�طل�: خامسا�����

  )69ا�ادة�( انقضاء��رتفاقات�: الثالـث�الفـرع������

  )78إCى��70واد�من�ا�( التحمsت�العقارية�: الفصل�الثاني •

   .حق��نتفاع: الثالـثالبـاب��-

  )81 إCى 79اد�من�ا�و ( عامة��أحكام: الفصل��ول  •
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  )98إCى��82واد�من�ا�( حقوق�ا�نتفع�وال µاماته�: الفصل�الثاني •

  )104إCى��99واد�من�ا�( qي�انقضاء�حق��نتفاع�: الفصل�الثالث •

   .)108إCى��105واد�من�ا�( حق�العمرى�: الرابعالبـاب��-

  )115إCى��109ا�واد�من�( حق��ستعمال�: خامـسالالبـاب��-

  ) 120إCى��116ا�واد�من�( حق�السطحية�: الباب�السادس�-

  ) 129إCى��121ا�واد�من�( حق�الكراء�الطويل��مد�: الباب�السابع�-

  )130ا�ادة�(حق�الحبس�: الباب�الثامن�-

  )137اCى��131ا�واد�من�(حق�الزينة�: الباب�التاسع�-

  )141اCى��138ا�واد�من�(حق�الهواء�والتعلية�: الباب�العاشر�-

 

  الحقوق�العينية�التبعية�: الثانـي�القسـم�

  )144اCى��142ا�واد�من�(�متيازات�: �ول  البـاب�-

  الرهن�الحيازي : لثانـيا البـاب�-

  )  154إCى��145واد�من�ا�( أحكام�عامة�: الفصل��ول  •

  ) 160إCى��155واد�من�ا�( أثار�الرهن�الحيازي��:الفصل�الثاني •

  ) 164إCى���161ا�واد�من��( الرهن�الحيازي�انقضاء�:  الفصل�الثالث •

  الرهون�الرسمية: الثالـث�البـاب�-

  )  169إCى��165واد�من�ا�( أحكام�عامة�: الفصل��ول  •

  )170ادة�ا�( الرهن�الرسم��إنشاء�: الفصل�الثاني •

  )173 إCى 171ا�واد�من�( �جباري الرهن�: �ول الفـرع���          

  )186 إCى 174ا�واد�من�(الرهن��تفا¿ي�: الفرع�الثاني���������

  الرهن�الرسم��أثار�: الفصل�الثالث� •

  بالنسبة�للمتعاقدينأثار�الرهن�: �ول�الفـرع����������

������������kى 187ا�واد�من�(أثار�الرهن�بالنسبة�للراهن�: أوC191 إ(  

  ) 196 إCى 192ا�واد�من�(الدائن�ا�ر»Vن��إCىبالنسبة��الرسم��أثار�الرهن: ثانيا������������

  أثار�الرهن�بالنسبة�لغ�cdا�تعاقدين: الفرع�الثاني��������

������������kن�(حق��ولوية�: أوd198و�197ا�ادت(  
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  )211 إCى 199ا�واد�من�(حق�التتبع�: ثانيا������������

  )213و�212ا�ادتdن�(الرهن�الرسم��انقضاء�: الفرع�الثالث������

  )221إCى��214ا�واد�من�(qي�الحجز�والبيع�الج«cي�للعقارات�: القسم�الثالث

  

  كسب�ا�لكية�والقسمةأسباب�: الكتاب�الثاني

  

  أسباب�كسب�ا�لكية: القسم��ول 

 

  إحياء��را¨���ا�وات�والحريم�و�لتصاق�والحيازة: �ول البـاب� -

  )226 إCى 222ا�واد�من�(إحياء��را¨���ا�وات�والحريم��: الفصل��ول  •

  �لتصاق�بالعقار: الفصل�الثاني •

  )230 إCى 227ا�واد�من�(�لتصاق�بفعل�الطبيعة��:�ول�الفـرع�       

  )238 إCى 231ا�واد�من�( �نسان�لتصاق�بفعل�: الفرع�الثاني������

 الحيازة: الفصل�الثالث •

  )249 إCى 239ا�واد�من�(عامة��أحكام: الفرع��ول 

  )259 إCى 250ا�واد�من�(مدة�الحيازة�: الفرع�الثاني�

  )262 إCى 260ا�واد�من�(يازة�أثار�الح: الفرع�الثالث

  )263ا�ادة�(الحيازة�وحماي�Vا��إثبات: الفرع�الرابع

 )264ا�واد�من�(ا�cdاث�والوصية�: الفصل�الرابع •

  ا�غارسة�والهبة�والصدقة�والشفعة: الباب�الثاني�-

  )272 إCى 265ا�واد�من�(ا�غارسة�: الفصل��ول  •

  )289 إCى 273ا�واد�من�(الهبة�: الفصل�الثاني •

  )291و��290ا�ادتdن�(الصدقة�: الفصل�الثالث •

  الشفعة: الفصل�الرابع •

  )306إCى��292ا�واد�من�(شروط��خذ�بالشفعة�: الفرع��ول 

  )310 إCى 307ا�واد�من�(الشفعة��أثار : الفرع�الثاني

  )312و�311ا�ادتdن�(سقوط�الشفعة�: الفرع�الثالث
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  )332 إCى 313من�ا�واد�: (القسمة: القسم�الثاني

 

�»Vمان�نسخ�القانون�الساري�ا�فعول،�وتاريخ�دخول�هذا�القانون �334و�333ا�ادتdن�

  .ح�µdالتطبيق�بعد�ا�وافقة�عليه
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  أوراق�حضور 

RجتماTيالسادة�ا'ستشارين��

 اللجنة�حول�ا'شروع
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  :ج̂تماع�Cول 
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  :ج̂تماع�الثاني
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