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ول سؤال يتبادر إلى الذهن هو 
ٔ
 :ا

ما هو الحق العيني ؟

یخولھا یخولھا   سلطة مباشرةسلطة مباشرةالحق العیني ھو الحق العیني ھو 
على شيء محدد على شيء محدد   معینمعینلشخص لشخص   القانونالقانون

بالذاتبالذات
39,0839,08من القانون رقم من القانون رقم   88نفس التعریف تبنتھ المادة نفس التعریف تبنتھ المادة 



و الالتزام
ٔ
يتعين التمييز بين الحق العيني والحق الشخصي ا

التعریف
یقررھا القانون  سلطة مباشرة
محدد  شيءعلى  لشخص معین

بالذات

أحدھما  شخصینبین  رابطة قانونیة
دائن والآخر مدین، یطالب 

بمقتضاھا الدائن من المدین بأن 
یقوم بعمل، أو یمتنع عن عمل

)الالتزام(الحق الشخصي الحق العینيالمعیار

یقوم بعمل، أو یمتنع عن عمل

المحل
بالذات أو بالجنس أو  شيء معین

النوع أو الكمیة
ویكون عبارة عن عمل أو  فعل

امتناع عن عمل

التكوین

:  عنصران 

ـ صاحب الحق، 1

ـ والشيء محل الحق2

:ثلاثة عناصر 

ـ الدائن1

ـ والمدین2

ـ ومحل الالتزام3



السلطة
یستطیع صاحبھ مباشرة حقھ 

واستعمال سلطتھ على الشيء 
دون وساطة أحدمحل الحق 

لا یملك صاحبھ الإفادة من محل 
بواسطة المدینالالتزام إلا 

من حیث الأشخاص یمكن  حق مطلق
 الاحتجاج بھ اتجاه الكافة،صاحبھ 

مثال ذلك حق الملكیة الذي یجب 

مواجھة لا یحتج بھ إلا في  حق نسبي
، لأنھ علاقة بین شخصین، المدین

مثال عقد القرض الذي لا یمكن 

)الالتزام(الحق الشخصي الحق العینيالمعیار

مقارنة بين الحق العيني والحق الشخصي

الخصائص
مثال ذلك حق الملكیة الذي یجب 

احترامھ من الكافة
مثال عقد القرض الذي لا یمكن 
المطالبة بسداده إلا من المدین

، لأنھ یرد على حق دائم في الأصل
شيء معین، فیدوم ما بقي ھذا 
الشيء قائما، وإن كان ھناك 

حقوق عینیة مؤقتة بنص القانون

، لأن محلھ عمل أو حق مؤقت بالضرورة
امتناع عن عمل، ولا یسمح القانون 
بالحد من حریة الشخص إلى الأبد، 

ق ل ع  728و 727مثال الفصلان 

الخصائص

بالتقادم  یمكن اكتساب محل الحق
لإمكانیة وضع الید علیھ إذا لم 

یتعارض نظامھ مع ذلك

لا یمكن تصور حیازة العمل أو الامتناع 
عن العمل



المزایا
محل الحق  حق تتبعیمنح صاحبھ 

في أي ید انتقل إلیھا

، بل لا یخول للدائن مثل ھذا الحق
فقط مطالبة المدین بأن یقوم 
بعمل أو الامتناع عن العمل

الأفضلیة، (حق الأولویة یمنح صاحبھ 
الذي یخولھ ) الرجحان، الأسبقیة

)الالتزام(الحق الشخصي الحق العینيالمعیار

مقارنة بين الحق العيني والحق الشخصي

الذي یخولھ ) الرجحان، الأسبقیة
التقدم على جمیع الدائنین 

الشخصیین في استیفاء محل الحق

لا یخول للدائن مثل ھذا الحق

وردت ھذه الحقوق في القانون على 
، فلا تملك الإرادة سبیل الحصر

إنشاء مثلھا
لا یجوز إنشاء :  39.08من القانون  11المادة 

حق عیني أخر إلا بقانون

، الالتزامات لا تقع تحت حصر
وتخضع لإرادة الأطراف الذین 
یمكنھم إنشاء ما أرادوا من 

التزامات

التعداد



 الحق لحم الشيء یكون أن یشترط
 ینشأ فلا( بالذات معیناً  + موجوداً 
 شيء على العام الأصل بحسب

)بالذات معین غیر / مستقبل

ھ المدین، فیمكن بیتعلق بأداء یلتزم 
أن یكون ھذا الأداء مستقبلاً أو خاصاً 

ثمار لم (بشيء معین بنوعھ فقط 
).أثاث لم یصنع/ تنضج بعد 

)الالتزام(الحق الشخصي الحق العینيالمعیار

وجود المحل

عینیة یقتصر  موضوعیةمسؤولیة 
ضمان المدین على العین محل الحق

تضمن كل أموالھ  :شخصیةمسؤولیة 
).الضمان العام(الوفاء بدیونھ 

نطاق 
المسؤولیة

)بالذات معین غیر / مستقبل



يضا بين الحق العيني والالتزام العيني
ٔ
يتعين التمييز ا

 حق صاحب بصفتھ شخص على یقع الذي الالتزام ھو العیني الالتزام
.الحق ھذا بمحل ویتعلق عیني

شخص على یقع التزام فھو ـ1
عیني حق صاحب یكون أن الشخص ھذا في یشترط ـ2
 في عنھ المسؤولیة وتنحصر الحق، ھذا محل ھي معینة بعین یتعلق ـ3

.المدین أموال باقي دون العین ھذه .المدین أموال باقي دون العین ھذه

 الالتزام : المشتركة الملكیة في الشریك على المترتبة الالتزامات : مثالھ
 فھي وغیرھا، والتسییر والنظافة، والإصلاح، الصیانة، نفقات في بالمساھمة

 في عنھا المسؤولیة وتكون ،)عیني حق صاحب( للشقة مالكا بصفتھ علیھ تترتب
.الحق ھذا محل العین حدود
الشائعة الملكیة في الشریك : آخر مثال



نواع الحقوق العينية ؟
ٔ
ما هي ا

النوع الأول

: الاصلیةالحقوق العینیة 

ھي حقوق تقوم بذاتھا من غیر  
حاجة إلى حق آخر تستند علیھ

39.08من القانون  9المادة 

نوعان
النوع الثاني

:الحقوق العینیة التبعیة  

ھي حقوق لا تقوم بذاتھا، وإنما   
تستند في قیامھا على وجود حق 

بھشخصي وتكون ضامنة للوفاء 

39.08من القانون  10المادة 

الامتیازات؛ 

الرھن الحیازي  

الرھن الرسمي  

بالضمانات وتسمى أیضا  
، لأن العلاقة فیھا العینیة

لیست بین شخص 
وشيء، وإنما بین 
شخص وقیمة ذلك 

الشيء فقط

39.08من القانون  10المادة 

،الوقف أو الحبس

الحقوق العرفیة 
كالجزاء والجلسة، 
والزینة، والھواء 

والتعلیة

الدعاوى العقاریة 

الملكیة، 

الارتفاق والتحملات  
العقاریة،

الانتفاع،  

العمرى، 

الاستعمال 

حق السطحیة، 

الكراء الطویل الأمد،

 : 39.08 القانون

وحق الاستعمال حق بین میز 
العمرى حق وسماه السكنى

 العینیة بالحقوق اعترف 
 قبل صحیح بوجھ المنشأة العرفیة
التنفیذ حیز القانون ھذا دخول

 وحق الھواء بحق منھا احتفظ 
 السطحیة، بحق شیبھ وھو الزینة،
سنة 40 في مدتھ وحدد



غیر أن بعض الحقوق 

ترد علیھما معا * 

ـ حق الملكیة
ـ حق الانتفاع

ـ الرھن الحیازي
ـ حقوق الامتیاز

و المنقول ؟
ٔ
هل الحقوق العينية ترد على العقار ا

ترد مبدئیا على العقار 
وعلى المنقول معا 

ترد على العقار فقط* 
ـ حق السطحیةـ حق السطحیة

ـ حقوق الارتفاق
ـ الكراء الطویل الأمد

ـ حق الاستعمال والعمرى
ـ الحقوق العینیة العرفیة

ترد بحسب الأصل على العقار، * 
ویمكن أن ترد على بعض المنقولات

ـ الرھن الرسمي
ـ الحبس



ما ھو العقار أولا ؟
بالتخصیصالعقارات بطبیعتھا أو بین العقارات  5میزت مدونة الحقوق العینیة في المادة 

”الأشیاء العقاریة إما عقارات بطبیعتھا أو عقارات بالتخصیص“

 ھل ترد الحقوق العینیة على كل العقارات ؟

 أو الفلاحة أو للبناء معدة كانت  سواء : الأرض
الرمل أخذ أو الأحجار لقلع المنجمي،أو عمالتللإس

العقار بطبیعتھ
 مستقر شيء كل ھو

 یمكن لا فیھ ثابت بحیزه
 أو تلف دون من نقلھ

ھیئتھ في تغییر
:وتشمل 

11

الرمل أخذ أو الأحجار لقلع المنجمي،أو عمالتللإس

ما دامت متصلة بالأرض اتصال قرار: الأبنیة 

إذا كانت مثبتة ومرساة في بناء أو : الآلات والمعدات 
أرض

أیا كانت قیمتھا وأھمیتھا إذا كانت : المغروسات 
ثابتة بجذورھا



 مدون��ة الحق��وق العینی��ةم��ن  7 الم��ادة تعرف��: العق��ارات بالتخص��یص

المنق��ول ال��ذي یض��عھ ا... «: بأن��ھ العق��ار بالتخص��یص العق��ار بالتخص��یص 
 ب�ھمالكھ في عقار یملكھ رص�دا لخدم�ة ھ�ذا العق�ار واس�تغلالھ أو یلحق�ھ 

.»بصفة دائمة

.بصفة دائمة خصصھ مالكھ لخدمة عقار معین منقولفھو یشمل كل 

 ھل ترد الحقوق العینیة على كل العقارات ؟

.بصفة دائمة خصصھ مالكھ لخدمة عقار معین منقولفھو یشمل كل 

:  ھو عقار بحكم القانون، ویشترط فیھ 

أن یكون مالك المنقول ھو مالك العقارـ 1

أن یكون المنقول قد رصد لاستغلال  العقار ومنفعتھـ 2

12



العقارات بحسب المحل الذي تنسحب علیھ
، وم�ا دام ھ�ذا المح�ل عق�ارا فیأخ�ذ أخُذ ھ�ذا الإس�م م�ن المح�ل ال�ذي وق�ع علی�ھ الح�ق

.الحق وصفھ، ویسمى عقارا بحسب المحل الذي انسحب علیھ، أي وقع علیھ
:وعلى ھذا فالعقارات بحسب المحل الذي تنسحب إلیھ ھي 

م��ن مدون��ة  9و 8والت��ي ع��ددتھا المادت��ان : الحق��وق العینی��ة الواقع��ة عل��ى عق��ارـ�� 1
 والانتف��اع،وال��تحملات العقاری��ة،  وحق��وق الارتف��اق، الملكی��ةالحق��وق العینی��ة، وھ��ي 

 الأحب��اس،، ووالك��راء الطوی��ل الأم��د، ح��ق الس��طحیةح��ق العم��رى، والاس��تعمال، وو
، والھ���واء ح���ق الزین���ةوھ���ي بالخص���وص وبع���ض الحق���وق المس���تمدة م���ن الع���رف 

 ھل ترد الحقوق العینیة على كل العقارات ؟

، والھ���واء ح���ق الزین���ةوھ���ي بالخص���وص وبع���ض الحق���وق المس���تمدة م���ن الع���رف 

أم�ا الحق�وق العینی�ة الأخ�رى فق�د وض�عت ف�ي طری�ق الانق�راض، حی�ث ل�م  والتعلی�ة،
یعترف المشرع إلا بتلك المنشأة بوجھ صحیح قبل دخول مدونة الحقوق العینیة حی�ز 

بالإض��افة إل��ى الامتی��ازات والرھ��ون . أي دون إمكانی��ة إنش��اء أخ��رى جدی��دة ،التطبی��ق
الرسمیة، والرھن الحیازي

الت�ي ترم�ي  أيأي الدعاوى التي تتعلق بح�ق عین�ي عل�ى عق�ار  الدعاوى العقاریةـ 2
.أو حمایة حق عیني واقع على عقارإلى استحقاق 

إن الدعاوى الرامیة إلى استحقاق عق�ار محف�ظ أو إس�قاط عق�د منش�ئ أو مغی�ر لح�ق 

 عیني لا مفعول لھا تجاه الغیر إلا من تاریخ تقییدھا بالرسم العقاري تقییدا احتیاطیا
13



ما ھو المنقول أولا ؟
یمكن تعریف المنقول عن طریق الاستبعاد، أي كل ما لیس عقارا فھو منقول، ویشمل كل 

شيء غیر مستقر بحیزه یمكن نقلھ من دون تلف أو تغییر في ھیئتھ
:والمنقولات نوعان 

المنقــولات بطبیعتھا
ھي الأشـیاء التي یمكن  

 ھل ترد الحقوق العینیة على كل المنقولات؟

المنقــولات من حیث المآل
وھي أشیاء ثابتة، ولكن القانون یعتبرھا بحكم  

المنقول إما لأن نیة المتعاقدین انصرفت إلى  ھي الأشـیاء التي یمكن  
نقلھا من مكان إلى مكان 
دون تلف، وسـواء أكانت 
تتحرك من تلقـاء ذاتھا أم 
كانت تتحرك بقوة خارجیة 
كالسیارات والآلات غیر 
المرصودة لخدمـة عقـار

14

المنقول إما لأن نیة المتعاقدین انصرفت إلى 
فصلھا عن مستقرھا كما في بیع أنقاض المباني 

.  بعد ھدمھا أو بیع أشجار ستقطع لتصنع أثاثـاً 
ما لأن ھذه الأشیاء لا بد من فصلھا عن إو

لات الزراعیة وحصمأصلھا كالثمار وال
فالأشیاء المنقولة بالمآل لا ینظر إلى ما ھي 

علیھ الآن، بل ینظر إلیھا من حیث ما ستؤول 
إلیھ فیما بعد، لذلك فإنھا تعتبر منقولات ویتم 

.على ھذا الأساس بھاالتعامل 



ھل یقترن الحق العیني بالحیازة ؟

ـ إن سلطة صاحب الحق العیني لا تعني ضرورة حیازتھ لھ

للشيء كالمالك حین یسكن  أن یكون حائزا مباشراـ یستوي 
.داره، والمرتھن حیازیا حین یضع یده على المرھون.داره، والمرتھن حیازیا حین یضع یده على المرھون

كالمالك الذي یسلم داره إلى المكتري،  یكون غیر حائزأو 
.والمرتھن رھنا حیازیا

.ھناك فرق بین الحیازة المادیة والحیازة القانونیة



ھل یرد الحق العیني على أكثر من محل ؟

إن المبدأ العام والأساسي في الحقوق العینیة

بصورة كافیة  كل حق عیني لھ محل واحد محدد ومعینأن   بصورة كافیة  كل حق عیني لھ محل واحد محدد ومعینأن  
.ونافیة للجھالة

منزل، وسیارة، وحیوانات، (فلو ملك شخص عدة أشیاء 
.، ولیس حق ملكیة واحدفلھ حقوق ملكیة بعددھا، ...)وضیعة



ھل وردت الحقوق العینیة على سبیل الحصر أم المثال ؟

11المادة 

..لا یجوز إنشاء أي حق عیني آخر إلا بقانون



في المغرب ؟أنواع العقارات ما ھي 

محفظة غیر وعقارات محفظة عقارات من حیث النظام القانونيمن حیث النظام القانوني

من حیث الھیاكل القانونیةمن حیث الھیاكل القانونیة : وأھمھا تعدد، ھناك

1914 یولیوز 1 بظھیر المنظم العام الدولة ملك

1916 ینایر 3 بظھیر المنظمة الخاص الدولة ملك

2010 یونیو 14 : بتاریخ الأوقاف بمدونة الأوقاف أملاك 2010 یونیو 14 : بتاریخ الأوقاف بمدونة الأوقاف أملاك

1919 أبریل 27 بظھیر المنظمة الجماعیـة الأملاك

یخصھا قانوني تنظیم لھا لیس الجیش أراضي

1917 أكتوبر 10 بظھیر الغابویة ملاكالأ

متعددة قانونیة لمقتضیات وتخضع الخـواص أملاك

داخل كل واحد من ھذه الھیاكل تتواجد عقارات محفظة وعقارات غیر محفظة
أو تتفاوت نسبة المحفظ وغیر المحفظ بحسب طبیعة كل نظام 



مقارنة بين العقارات المحفظة والعقارات غير المحفظة

 العقارات المحفظة العقارات غير المحفظةالمعیار

يخضــــع فــــي تنظيمــــه لجملــــة مــــن القــــوانين الوضــــعية والمراســــيم 
:التطبيقية من أهمها

.المحدد لنظام التحفيظ العقاري 1913غشت  12ظهير  -1
مدونة الحقوق العينية، التي أحالت على ق ل ع في ما لم  -2

يرد به نص، وإن لم يوجد يرجع إلى الراجح والمشهور وما جرى 
عليه العمل في الفقه المالكي

: وأيضا لعدة قرارات وزيرية ومراسيم تطبيقية منها  
المحــــدد لتفاصــــيل تطبيــــق  1915يونيــــه  3القـــرار الــــوزيري  -1

.نظام التحفيظ العقاري
المتعلــــق بتنظــــيم مصــــالح  1915يونيــــو  4القــــرار الــــوزيري  -2

ــــــــــــــــــــــن  م
ـــــــــــــث  حي
القواعــــــد 
المطبقة 

.مدونة الحقوق العینیة
أحالت على ق ل ع في م�ا ل�م ی�رد ب�ھ 

نص
وإن لم یوجد ن�ص یرج�ع إل�ى ال�راجح 
والمشھور وما جرى علی�ھ العم�ل ف�ي 

الفقھ المالكي
الراجح والمشھور ھ�و م�ا ق�وي دلیل�ھ 

.نظام التحفيظ العقاري
المتعلــــق بتنظــــيم مصــــالح  1915يونيــــو  4القــــرار الــــوزيري  -2

.المحافظة العقارية
المحـــدد للتعليمــــات العامــــة 1915يونيــــه  6القـــرار الــــوزري  -3

.حول تطبيق نظام التحفيظ العقاري
ــــر  -4 المحــــدد لاختصاصــــات ومهــــام  1953دجنبــــر  24ظهي

.المحافظ العام للملكية العقارية
القاضـــي بإحـــداث الوكالـــة الوطنيـــة  2002يونيـــو  13ظهيـــر  -5

.للمحافظة على الملكية العقارية والمسح العقاري والخرائطية 
ـــــى هـــــذه القـــــوانين مجموعـــــة كبيـــــرة مـــــن المـــــذكرات  ويضـــــاف إل
والتعليمــات الصــادرة عــن المحــافظ العــام للملكيــة العقاريــة والتــي 
تهـــدف فـــي مجملهـــا إلـــى توحيـــد وجهـــات نظـــر المحـــافظين فـــي 

.تطبيق وفهم بعض مقتضيات نظام التحفيظ العقاري

الراجح والمشھور ھ�و م�ا ق�وي دلیل�ھ 
وكثر قائلھ

وما جرى بھ العمل معناه الع�دول ع�ن 
القول إلى ما علیھ العمل



مقارنة بين العقارات المحفظة والعقارات غير المحفظة

المعیار

 الرسم العقاري ھو السند الرسميیعتبر 
عل����ى إثب����ات الملكی����ة وك����ذا الحق����وق 

الملتصقة بھا والمسجلة بنفس الرسم 

ویعتب���ر حج���ة رس���میة قاطع���ة لا تقب���ل 
 -إلا استثناء–إثبات العكس 

عل�ى رس�وم عدلی�ة یتم الاعتماد في إثبات الملكی�ة 
مثبت�����ة لأص�����ل التمل�����ك، أو بواس�����طة  الحی�����ازة 

المستوفیة لشروطھا

من حق المالك طلب تسلم أصل أو نسخة ص�حیحة 
من رسم ثبوت الملكیة المح�رر م�ن ط�رف الع�دول 
م����ع خط����اب قاض����ي التوثی����ق علی����ھ والمض����من 

.بسجلات المحكمة للاستدلال بھ على الملكیة 

م����������ن 
حی������ث 
إثب�����ات 
الملكیة

 العقارات المحفظة العقارات غير المحفظة

ی��تم إنش��اء الرس��م العق��اري م��ن ط��رف 
المح��افظ بع��د تأك��ده م��ن س��لامة مس��طرة 

.التحفیظ بجمیع مراحلھا

من حق المالك أخذ نسخة صحیحة تام�ة 
م�����ن رس�����م الملكی�����ة وم�����ن الخریط�����ة 
المض����افة إلی����ھ للاس����تدلال بھ����ا عل����ى 

. ملكیتھ

وتتن���وع الرس���وم المثبت���ة للملكی���ة بحس���ب م���دخل 
رس��م اس��تمرار أو التمل��ك، فق��د تك��ون عب��ارة ع��ن 

....الخ رسم ثبوت الملكیة بالحیازة أو رسم إراثة

وتجدر الملاحظة بأن الرسم العدلي غیر المخاط�ب 
علیھ من ط�رف قاض�ي التوثی�ق یعتب�ر وثیق�ة غی�ر 

ولا یأخ��ذ ص��بغتھ . تام��ة فھ��ي مح��ض زم��ام وتقیی��د
.الرسمیة إلا بخطاب القاضي علیھ



مقارنة بين العقارات المحفظة والعقارات غير المحفظة

المعیار

دع��وى الحی��ازة غی��ر مقبول��ة ولا 
یمك����ن إثارتھ����ا بالنس����بة للعق����ار 
المحفظ مھما طالت مدتھا اس�تنادا 
لمب���دأ ع���دم س���ریان التق���ادم عل���ى 

.العقار المحفظ 
لا یس��قط حق��ا مس��جلا بص��فة فھ��و 

نظامیة كما أنھ لا یكسب حق�ا غی�ر 

ولا  الحیازة تخص العقار غیر المحفظدعوى 
یمك��ن رف��ع دع��وى الحی��ازة إلا م��ن المغرب��ي 

: الذي 
ـ تك�ون ل�ھ شخص�یا أو بواس�طة الغی�ر حی�ازة 
ھادئ���ة علنی���ة متص���لة، غی���ر متقطع���ة وغی���ر 
مج���ردة م���ن الموج���ب الق���انوني وخالی���ة م���ن 

.الالتباس

م�ن حی�ث 
دع������اوى 

الحیازة

 العقارات المحفظة العقارات غير المحفظة

نظامیة كما أنھ لا یكسب حق�ا غی�ر 
.مضمن بالرسم العقاري

لا یمك���ن الاعتم���اد عل���ى قرین���ة  -
الحی���ازة المادی���ة للادع���اء بملكی���ة 
عق��ار محف��ظ ول��و ك��ان ب��ین ی��دي 

.الحائز عقد شراء غیر مسجل

.الالتباس
الم���دة المعتب���رة ش���رعا للاعت���داد بالحی���ازة  -

س����نوات فیم����ا ب����ین  10الاس����تحقاقیة ھ����ي 
س��نة فیم��ا ب��ین الأق��ارب م��ا ل��م  40الأجان��ب و 

توج��د بی��نھم أس��باب للع��داوة حی��ث یعت��د بم��دة 
.  سنوات 10



یمك���ن لك���ل ش���خص أن  خ��لال مرحل���ة التحف���یظ
ف�ي أعم�ال التحف�یظ  یتدخل عن طریق التع�رض

مت���ى ك���ان ھن���اك ن���زاع بش���أن ملكی���ة العق���ار 
المطل��وب تحفیظ��ھ أو بش��أن ح��دوده أو الادع��اء 
بح��ق عین��ي قاب��ل للتس��جیل عل��ى العق��ار ال��ذي 
س��یتم تحفیظ��ھ كح��ق انتف��اع أو ارتف��اق أو ح��ق 

.سطحیة
وإمكانی��ة التع��رض تبق��ى مفتوح��ة م��ا ل��م یتخ��ذ -

لا یمكن مباش�رة دع�وى التع�رض بش�أن عق�ار 
غیر محفظ، 

إذا ك��ان ھن��اك ن��زاع بش��أن ح��ق ملكی��ة العق��ار 
رف����ع دع����وى فیتع����ین عل����ى المعن����ي ب����الأمر 

.استحقاق الملكیة أو دعوى الحیازة
وإذا كان�ت ھن�اك دع�وى اس�تحقاق رائج�ة أم��ام 
المحكم��ة وتق��دم أح��د الط��رفین بمطل��ب تحف��یظ 

ف��إن ال��دعوى القائم��ة لا . یخ��ص نف��س العق��ار

م���ن حی���ث 
التعرضات 

مقارنة بين العقارات المحفظة والعقارات غير المحفظة

المعیار
 العقارات المحفظة العقارات غير المحفظة

وإمكانی��ة التع��رض تبق��ى مفتوح��ة م��ا ل��م یتخ��ذ -
. المحافظ قرارا بتأسیس الرسم العقاري

ویتعین على كل من یدعي حقا على عق�ار ف�ي -
طور التحفیظ أن یتقدم بتع�رض ل�دى المحافظ�ة 
العقاری����ة داخ����ل الأج����ل المح����دد، وأن یع����زز 
تعرض���ھ بك���ل الحج���ج والمؤی���دات الت���ي تؤك���د 

. مزاعمھ
إن وضع المتعرض ھو وضع المدعي ووض�ع -

.   طالب التحفیظ ھو وضع المدعى علیھ

ف��إن ال��دعوى القائم��ة لا . یخ��ص نف��س العق��ار
تغني عن تقدیم دعوى التعرض إل�ى المحافظ�ة 
العقاریة، حیث یتوجب على المتعرض في ھذه 
الحال���ة تق���دیم تعرض���ھ وتنبی���ھ المح���افظ إل���ى 
دع���وى الاس���تحقاق الرائج���ة أم���ام المحكم���ة، 
لتتوق��ف ھ��ذه الأخی��رة ع��ن الب��ت فیھ��ا لص��الح 
دعوى التعرض عن طریق ضم الملف�ین بمل�ف 

.  واحد ھو ملف التعرض
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المعیار

م�ن ظھی�ر التحف�یظ  66طبقا لمقتضیات الفص�ل 
 بعق�ار محف�ظالعقاري فإن كل حق عیني متعل�ق 

 غی��ر موج��ود بالنس��بة للغی��ر إلا بتقیی��دهیعتب��ر 
وابتداء من یوم التقیید في الرس�م العق�اري م�ن 
ط��رف المح��افظ عل��ى الملكی��ة العقاری��ة والأم��ر 
ھن���ا یتعل���ق بض���رورة تقیی���د جمی���ع الاتفاق���ات 
الناش��ئة ب��ین الأحی��اء مجانی��ة كان��ت أو بع��وض 
والمتعلقة بإنشاء ح�ق عین�ي أو نقل�ھ أو تعدیل�ھ 

المس������تكملة  الرس������وم العدلی������ةإن 
لش����روط رس����میتھا المنش����ئة لح����ق 
عیني أو نقلھ إلى الغیر أو تغیی�ره أو 

 بمج��رد إبرامھ��اتعدیل��ھ تن��تج أثرھ��ا 
والإش��ھاد عل��ى الأط��راف ب��ذلك دون 

.الإلزام بتسجیلھا لدى جھة معینة

ھن����اك س����جل بقس����م التوثی����ق بك����ل 

م���ن حی���ث حجی���ة 
 التسجیل

 العقارات المحفظة العقارات غير المحفظة

والمتعلقة بإنشاء ح�ق عین�ي أو نقل�ھ أو تعدیل�ھ 
.أو إلغائھ

ولا تنتج ھذه التصرفات أثرھ�ا س�واء بالنس�بة -
للأطراف أو الغیر إلا اعتبارا من تاریخ تقیی�دھا 

.بالرسم العقاري
یعتبر ذلك تطبیق�ا لمب�دأ ھ�ام م�ن مب�ادئ نظ�ام  -

الشھر العقاري والمتمثل في عدم الاعت�داد ب�أي 
ح��ق عین��ي عق��اري ول��و فیم��ا ب��ین الأط��راف إلا 

. ابتداء من تاریخ تقییده في الرسم العقاري

ھن����اك س����جل بقس����م التوثی����ق بك����ل 
محكم���ة ابتدائی���ة تض���من ب���ھ جمی���ع 
التصرفات العقاریة التي یتم إبرامھ�ا 
من طرف الع�دول ل�ھ أھمی�ة توثیقی�ة 

.لیس إلا

وإذا خضع عقار لعدة تصرفات فإنھا 
تض����من ب����نفس الس����جل ولك����ن ف����ي 
أماكن مختلفة وبدون راب�ط ویص�عب 

.الجمع بینھما
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 1913غشـــت  12مـــن ظهيـــر  82وفقـــا لمقتضـــيات الفصـــل 
الــذي يــنص علــى أنــه يجــب علــى الورثــة لتقييــد الحقــوق العينيــة 
ــــا مــــدعما بكــــل  ــــة عــــن الإرث، أن يقــــدموا طلب ــــة المترتب العقاري
الوثـــائق المثبتـــة لانتقـــال الحـــق لفائـــدتهم مـــع بيـــان نصـــيب كـــل 

. واحد منهم
، عدم قيام الورثة بهذا التسجيل لا يعني حرمانهم مـن الإرث -

فحقهــم فــي الإرث ثابــت شــرعا طبقــا لمــا هــو مقــرر فــي مدونــة 
إلا أنــه مــن . الأســرة فــالإرث يثبــت حكمــا بمجــرد وفــاة الهالــك

يتعـــين علـــى الورثـــة بعـــد وفـــاة 
ــــى إنجــــاز  مــــورثهم العمــــل عل
رسم الإراثة من طـرف عـدلين 
ثــــــم زمــــــام التركــــــة المتضــــــمن 
لجميــع مــا خلفــه الهالــك مــن 
تركــــة ومنهــــا الحقــــوق العينيــــة 

.العقارية
والتركة هي عبارة عن إحصـاء 

مــــــن حيــــــث  
انتقـــــــــــــــــــــــــــال 
الملكيـــــــــــــــــــــة 
بســـــــــــــــــــــــــبب 

.الإرث
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فحقهــم فــي الإرث ثابــت شــرعا طبقــا لمــا هــو مقــرر فــي مدونــة 
إلا أنــه مــن . الأســرة فــالإرث يثبــت حكمــا بمجــرد وفــاة الهالــك

.مصلحة الورثة القيام بإجراء تقييد حقوقهم بالرسم العقاري
يتعــــين أثنــــاء إنجــــاز زمــــام التركــــة بيــــان العقــــارات المحفظــــة  -

.المسجلة باسم الهالك وأرقام رسومها العقارية
إذا كان إحصاء التركة يتضـمن عقـارات محفظـة وأخـرى غيـر  -

محفظــة فــإن المحــافظ ســيهتم بالتقييــدات المتعلقــة بالعقــارات 
.   المحفظة دون غيرها

.العقارية
والتركة هي عبارة عن إحصـاء 
لما خلفه الهالك، ولا يـنهض 
قرينـــــــة قاطعـــــــة علـــــــى ثبـــــــوت 
الملكيـــــــة إلا إذا تـــــــم تعزيـــــــز 
ـــــين  ـــــك بحجـــــج أخـــــرى تب ذل
مــــدخل ملكيــــة الهالــــك فيمــــا 
يخــــــــــــص العقــــــــــــارات غيــــــــــــر 

المحفظة



مقارنة بين العقارات المحفظة والعقارات غير المحفظة
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م����ن ظھی����ر التحف����یظ  85ی����نص الفص����ل 
لكل م�ن ی�دعي حق�ا العقاري على أنھ یمكن 

 على عقار محفظ أن یطل�ب تقیی�دا احتیاطی�ا
... قصد الاحتفاظ المؤقت بھذا الحق

التقیی��د ویظھ��ر م��ن خ��لال ھ��ذا الفص��ل أن 
دون  الاحتی��اطي یخ��ص العق��ارات المحفظ��ة

توج�د ف�ي ط�ور غیرھا، أم�ا العق�ارات الت�ي 

العق������ارات غی������ر  لا تع������رف
إمكانی�����ة التقیی�����د المحفظ�����ة 

فالنزاع�����������ات  الاحتی�����������اطي
المتعلقة بھا لا یمكن تسجیلھا 

ترف�ع بسجلات خاص�ة، وإنم�ا 
مباش��رة ل��دى  بش��أنھا دع��اوى

. المحكمة المختصة

م�����ن حی�����ث 
التقیی����������������د 

الاحتیاطي 

 العقارات المحفظة العقارات غير المحفظة

توج�د ف�ي ط�ور غیرھا، أم�ا العق�ارات الت�ي 
ف��لا مج��ال للمطالب��ة فیھ��ا بالتقیی��د  التحف��یظ

. بالتعرضوالاحتیاطي بل یتعین القیام 

. المحكمة المختصة
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كاملة ثلاثین یوماـ أجل ممارسة الشفعة ھو 1

ـ ابتداء م�ن ت�اریخ التوص�ل الشخص�ي لم�ن ل�ھ 
حق الشفعة بنسخة من عقد الشراء

م�������������ن 
حی���������ث 
آج���������ال 

الشفعة

 العقارات المحفظة العقارات غير المحفظة

وحدت مدونة الحقوق العینیة بین آجال ممارسة الشفعة بین العقار المحفظ والعقار غیر المحفظ م�ا 
:عدا في حالات خاصة، ومیزت بین الحالات التالیة 

ـ ابتداء م�ن ت�اریخ التوص�ل الشخص�ي لم�ن ل�ھ ح�ق 
الشفعة بنسخة من عقد الشراء

المشتري حقوقھ في الرسم العق�اري ولكن بعد تقیید 
أو إیداعھا في مطلب التحفیظ

ـ أجل السنة في حالة عدم التبلیغ2
ـ�� ابت��داء م��ن الت��اریخ ال��ذي سیحص��ل فی��ھ العل��م 
ب��البیع ول��یس م��ن ت��اریخ إب��رام البی��ع ولا عل��ى 

.تسجیلھ بجھة معینة

ـ أجل أربع سنوات من تاریخ إبرام العقد3
إذا لم یتحقق العلم ب�البیع، ف�إن مدون�ة الحق�وق 
العینی���ة كرس���ت اجتھ���اد محكم���ة ال���نقض الت���ي 
ح��ددت فی��ھ الم��دة الت��ي ینبغ��ي أن یحص��ل فیھ��ا 

. من تاریخ إبرام العقد أربع سنواتالعلم وھي 

أو إیداعھا في مطلب التحفیظ

إذا ك�ان العق�ار محفظ�ا، أو  تاریخ التقیی�دـ ابتداء من 
 إذا كان العقار في طور التحفیظ  لإیداعا
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المعیار

یمك�����ن أن ی�����تم إب�����رام التص�����رفات المتعلق�����ة 
ب���الحقوق العینی���ة العقاری���ة م���ن ط���رف ع���دة 

:جھات

 32.09طبقا لمقتضیات القانون الموثقون  -1
المنظم لمھنة التوثیق 

الوثیقة المح�ررة م�ن ط�رف الموث�ق لا تحت�اج 
.إلى خطاب ولا تحتاج إلى تصحیح إمضاء

إن الجھة المؤھلة للإشھاد على 
ص������حة التص������رفات المتعلق������ة 
بالعق����ار غی����ر المحف����ظ وإب����رام 
الوثائق المثبتة لتل�ك التص�رفات 

.العدولتتمثل في 
وی��تم تلق��ي الش��ھادة م��ن ط��رف 

للإشھاد في آن  عدلین منتصبین
واحد 

م�������ن حی�������ث الجھ�������ة 
المكلف�����������ة بتحری�����������ر 

التصرفات العقاریة

المش����رع المغرب�����ي أق�����ر 
رس���میة العق���ود ال���واردة 
عل��ى التص��رفات العقاری��ة 

م��ن مدون��ة  4ف��ي الم��ادة 
الحقوق العینیة
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بإمك���انھم إب���رام ك���ل التص���رفات :  الع���دولـ��� 2
.المتعلقة بالعقار المحفظ

العق���ود الثابت���ة كم���ا یمك���ن اللج���وء إل���ى  -3
الت��ي تح��رر م��ن ط��رف جھ��ات ح��ددھا  الت��اریخ

المش������رع، وخصوص�������ا منھ�������ا المح�������امون 
.المقبولون للترافع أمام محكمة النقض

واحد 
یخاط�����ب القاض�����ي ویج�����ب أن -

عل���������ى  المكل���������ف ب���������التوثیق
الشھادات بع�د إتم�ام الإج�راءات 
اللازمة والتأكد من خلو الوثیق�ة 

ولا تك��ون الوثیق��ة . م��ن ال��نقص
تام��������ة إلا إذا كان��������ت مذیل��������ة 

.بالخطاب
العق�ود الثابت�ة یمك�ن اللج�وء إل�ى ـ 

الت����ي تح����رر م����ن ط����رف  الت����اریخ
جھات حددھا المشرع

الحقوق العینیة
أك���د ھ���ذا المب���دأ بالنس���بة 
لبعض العقود التبرعیة أو 
الت���ي تحت���اج إل���ى عنای���ة 
خاص������������ة، وخص������������ھا 
بالرس�����میة فق�����ط، وھ�����ي 

م (عق��������������ود الھب��������������ة 
) 291م (والص���دقة)274

) 106م(والعم���������������������رى
) 147م(والرھن الحی�ازي

)268م (والمغارسة 
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المعیار

الرھن الرسمي العقاري
یمكن تقدیم العقار المحفظ كضمان لأداء دین معین 
وی��تم ذل��ك ع��ن طری��ق رھن��ھ رھن��ا رس��میا وب��دون 
حی���ازة حی���ث یكتف���ي بتقیی���د عق���د ال���رھن بالرس���م 

.العقاري دون أن یتخلى مالكھ عن الانتفاع بھ
یمك���ن أن تس���لم لل���دائن الم���رتھن ش���ھادة خاص���ة 
ب��الرھن والت��ي تعتب��ر بمثاب��ة س��ند تنفی��ذي، یمك��ن 

الرھن الحیازي العقاري 
یمك��ن تق���دیم العق��ار غی���ر المحف��ظ كض���مان 

رھن�ھ رھن�ا لأداء دین، ویتم ذلك عن طری�ق 
.حیازیا

وم��ن ش��روط ال��رھن الحی��ازي تخل��ي الم��دین 
الراھن ع�ن الش�يء المرھ�ون لفائ�دة ال�دائن 
المرتھن ال�ذي یح�وزه وتس�تمر حیازت�ھ إل�ى 

م����ن حی����ث 
:الرھن 
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للمس��تفید منھ��ا اللج��وء مباش��رة إل��ى طل��ب تحقی��ق 
ال���رھن واستص���دار أم���ر قض���ائي، بحج���ز العق���ار 

م���ن مدون���ة الحق���وق  214وبیع���ھ طبق���ا للفص���ل 
.العینیة

وھ��و رھ��ن معل��ق  ال��رھن المؤج��لوھن��اك إمكانی��ة 
.یوما 90على شرط ومدتھ لا تتجاوز 

أحكام ال�رھن وتسري علیھ  رھنھ رھنا حیازیایمكن 
 الرسمي

.غایة أداء الدین أو الإبراء منھ 
والرھن الحی�ازي ی�ؤدي إل�ى حرم�ان المال�ك 
من الانتفاع بمزایا ملكیتھ طیل�ة م�دة ال�رھن 
ویعط���ى الح���ق لل���دائن الم���رتھن ف���ي ح���بس 
الش��يء المرھ��ون ب��ین یدی��ھ إل��ى غای��ة أداء 

. الدین
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المعیار

 لا بأنھ 25- 90 رقم القانون من 5 المادة تنص
 المراد الأرض كانت إذا التجزئة، طلب یقبل

 ولا التحفیظ، بصدد ولا محفظة لیست تجزئتھا
 في بأرض الأمر تعلق إذا مقبولا الطلب یكون
 لتقدیم المحدد الأجل كان إذا إلا التحفیظ طور

 تقدیم دون انصرم قد التحفیظ على التعرضات
.تجزئتھ المراد العقار تحفیظ على تعرض أي

 المحفظ غیر للعقار یمكن لا
 مقتضیات من یستفید أن

 بالتجزئات المتعلق القانون
 والمجموعات العقاریة
 العقارات وتقسیم السكنیة

 واقعا العقار كان سواء
.قرویة أو حضریة بمنطقة

 حیث من
 التجزئات

 وتقسیم
العقارات
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.تجزئتھ المراد العقار تحفیظ على تعرض أي
 تصمیم نقل فور التجزئة صاحب على یجب كما-

 بالعقار الخاصة العقاریة الخریطة على التجزئة
 المحافظة من یطلب أن التجزئة موضوع
 من بقعة بكل خاص عقاري رسم إنشاء العقاریة

     .التجزئة عن الناتجة البقع

.قرویة أو حضریة بمنطقة
- 90 القانون من 5 فالمادة

  العقار یكون بأن تشترط 25
 التحفیظ طور في أو محفظا

 دون التعرض أجل وانصرم
.متعرض أي ظھور



نھایة المحاضرة
دمتم في رعایة الله


