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الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

تقديـم

ي�صعدني اأن اأقدم للقارئ الكريم الكتاب الجديد للأ�صتاذ الدكتور 

م�صطفى بونجة المحامي بهيئة طنجة و هو »الكراء التجاري بين ظهير 

1955 و القانون رقم 49.16«.
هو  بطنجة،  المحامين  لهيئة  نقيبا  ب�صفتي  الكتاب  لهذا  فتقديمي 

ايلء  اإلى  الرامية  الجهود  في  مجل�صا،  و  نقيبا  هيئتنا،  لنخراط  تاأكيد 

التكوين والتكوين الم�صتمر للمحامي اأهمية كبرى.

م�صطفى  الدكتور  الأ�صتاذ  يكون  الجديد،  الموؤلف  لهذا  وباأنجازه 

بونجة المحامي بهيئة  المحامين طنجة، قد حقق �صبقا علميا كبيرا، ذلك 

اأن هذا الكتاب يعتبر اأول درا�صة لمقت�صيات القانون رقم 49.16 المنظم 

للكراء التجاري بالمغرب، مما يكون معه مرجعا لجميع ن�صاء ورجال 

المحامين بطنجة  به هيئة  تعتز  الذي   ال�صيء  بالمغرب، و هو  القانون 

وتثمنه.

الأ�ستاذ النقيب اأحمد الطاهري 

نقيب هيئة المحامين بطنجة 
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الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

مقدمة 

كان الكراء التجاري بالمغرب منظما على التوالي بالظهائر ال�صادرة �صنة 

يق�س  كان ل  الذي  الأخير  هذا   ،
1
 24/5/1955 ثم ظهير   1948 ثم   1930

م�صجع المكتري و المكري فقط، بل حتى الممار�صين وذلك بالنظر اإلى المخاطر 

التي كانت تطبع م�صاطره.

ب�صدور  مهما  ت�شريعيا   تطورا  بالمغرب  التجاري  الكراء  عرف  ولقد   

القانون رقم 49.16 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال 

بمناق�صات  حظي  الذي  القانون  هذا  الحرفي،  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري 

م�صتفي�صة، ذلك اأنه  كان في الأ�صل مقترح قانون تقدم به الفريق ال�صتراكي 

بمجل�س النواب �صنة 2008 و تمت الم�صادقة عليه بمجل�س النواب �صنة 2010 

9/6/2011 و�صول اإلى القراءة الثانية  ليحال على مجل�س الم�صت�صارين بتاريخ 

.
2
لمقت�صياته و مناق�صته خلل دورة اأبريل 2016 

فبموجب القانون رقم 49.16 تم  ن�صخ مقت�صيات ظهير 2 �صوال 1374 

)24 ماي 1955( ب�صـاأن عـقـود كراء الأملك اأو الأماكن الم�صتعملة للتجارة 

اأو ال�صناعة اأو الحرف، وكذلك مقت�صيات المادة 112 من القانون رقم 95.15 

المتعلق بمدونة التجارة.

اأجل  ان�شرام  بعد  التنفيذ  حيز  ليدخل   49.16 رقم  القانون  جاء  ولقد  

1 – للطلع على الت�شريعات ال�صابقة و اأ�صباب �صدور ظهير 24/5/1955 الرجوع اإلى  بيان الأ�صباب التي جاءت 
بهذاالظهير )الملحق رقم 1 لهذا الكتاب(.

2 – للطلع على المراحل الت�شريعية التي ف�صاها القانون رقم 49.16 يرجى الرجوع الى تقرير لجنة العدل والت�شريع 
وحقوق الإن�صان مقترح القانون المتعلق بكراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة ال�صتعمال التجاري اأو ال�صناعي 

اأو الحرفي )الملحق 3 لهذا الكتاب(.
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�صتة اأ�صهر ابتداء من تاريخ ن�شره بالجريدة الر�صمية  والذي هو 11/8/2016، 

ولتطبق اأحكامه على عقود الكراء الجارية وعلى الق�صايا غير الجاهزة للبت 

فيها، دون تجديد للت�شرفات والإجراءات والأحكام التي �صدرت قبل دخول 

هذا القانون حيز التنفيذ.

جاء  القانون  فهذا   ،49.16 رقم  للقانون  المعلنة  الأهداف  من  وانطلقا 

اإيجاد توازن بين تحقيق ال�صتقرار للمكتري من  اأهداف  تتمثل في  لتحقيق 

جهة، ومن جهة ثانية الحفاظ على الملكية العقارية و كل ما تخوله للمكري، 

هذا الأهداف التي  حاول الم�شرع  ترجمتها على م�صتوى جميع مواد هذا 

القانون.

ولدرا�صة مقت�صيات القانون رقم 49.16  كنا اأمام خيارين ، يتمثل الأول 

في الكتفاء بالتعامل مع المقت�صيات التي جاء بها هذا القانون دون اللتفات 

اإلى ما افرزه الواقع العملي و الق�صائي بخ�صو�س التعامل مع مقت�صيات ظهير 

1955،  في حين اأن الخيار الثاني - و الذي اعتمدناه - كان هو النطلق 
و المقارنة مع مقت�صيات ظهير 1955 وتطبيقاته الق�صائية، وذلك من منطلق 

اأن القانون رقم 49.16 ل ي�صكل قطيعة مع مقت�صيات ظهير 1955، بل هو 

في نظرنا تجميع لح�صيلة القار و الثابت في العمل الق�صائي بخ�صو�س ظهير 

1955 من جهة ومحاولة لتقنين ممار�صات  تجارية يومية من جهة ثانية، وانعكا�س 
لتطور العلقات بين المكترين و المكرين من جهة ثالثة.

و حتى تكون هذه الدرا�صة متكاملة فقد عملنا على اإدراج ملحق  تتكون 

من مقت�صيات ظهير 24/5/1955 و ال�صيغة الأولى للقانون رقم 49.16 قبل 

و�صولها لمرحلة القراءة الثانية، ثم محا�شر مناق�صة هذا القانون للوقوف على 

اأعماله التح�صيرية و اأ�صباب نزوله، ثم عملنا اأخيرا على اإدراج ن�س القانون 

كما هو من�صور بالجريدة الر�صمية.

تق�صيم  اعتماد  على  عملنا  فقد  الدرا�صة،  هذه  تق�صيم  م�صتوى  على  اأما 
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ثلثي، و ذلك كالتالي : 

الباب الأول : نطاق تطبيق  القانون رقم 49.16

الباب الثاني : حقوق و التزامات اأطراف عقد الكراء

الباب الثالث : المنازعات الق�سائية
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الباب الأول :

نطاق تطبيق  القانون رقم 49.16
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الف�سل الأول : النطاق المو�سوعي و الزمني

 

و  العقارات  لتحديد  جديدة   بمقت�صيات   49.16 رقم  القانون  جاء  

المحلت الخا�صعة له )المبحث الأول(،  كما اأنه حدد العقارات و المحلت 

الزمني  النطاق  حدد  اأنه  كما  الثاني(،  )المبحث  تطبيقه  نطاق  عن  الخارجة 

لتطبيقه )المبحث الثالث(.  

المبحث  الأول : العقارات و المحلات الخا�سعة للقانون 49.16 

1 من  هذا القانون النطاق المو�صوعي لتطبيقه ، وذلك   حددت المادة 

انطلقا من فل�صفة تحديد  الحالت العامة للنطباق  ) المطلب الأول ( وو�صول  

اإلى  تنظيم الحالت الخا�صة الموجبة لتطبيق مقت�صياته )المطلب الثاني(.

المطلب الأول : الحالت العامة لتطبيق القانون رقم 49.16

انطلقا من مقت�صيات الفقرة الأولى من المادة 1 من القانون رقم 49.16، 

فاإن هذا القانون يطبق على : 

 الفقرة الأولى : عقود كراء العقارات اأو المحلت التي ي�صتغل فيها اأ�صل 

تجاري في ملكية تاجر اأو حرفي اأو �صانع.

و لقد كانت م�صاألة التمييز بين المهنة والحرفة وال�صنعة ذات اأهمية ق�صوى 

قبل دخول مدونة التجارة حيز التطبيق، ذلك اأنه و قبل هذا التاريخ كان هناك 

ت�صارب حاد بين العمل الق�صائي فيما يتعلق بتطبيق مقت�صيات ظهير 1980 

ال   ،1955 و ظهير  والمهنية  ال�صكنية  المحلت  كراء  عقود  ينظم  كان  الذي 
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 خف هذا 
3
اأنه و بعد �صدور مدونة التجارة وما ت�صمنته المادتين 6 و 7 منها

الت�صارب.  

 و قد �صبق لمحكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س و اأن ق�صت باأنه »حيث 

 1955 ماي   24 لظهير  يخ�صع  ل  النزاع  بان محل  ا�صتئنافه  الم�صتاأنف   اأ�ص�س 

لكونه يمتهن فيه الخياطة ، وان التماطل غير قائم في حقه لكونه يوؤد الكراء 

وان عقد ال�شراء الم�صتدل به يتعين الخد بتاريخ انتقال الحق هو 22/11/2003 

ولي�س تاريخ التعبير عن الرادة 22/8/2003.

لظهير   المحل  بخ�صوع  المتعلقة  الأولى  للو�صيلة  بالن�صبة  انه  حيث 

حيز  التجارية  مدونة  من  والثاني  الأول  الكنا�س  دخول  فمنذ   24/5/1955

3 – ن�صت المادة 6 من مدونة التجارة على :
بالممار�صة  تاجر  التجاري، تكت�صب �صفة  ال�صجل  بال�صهر في  المتعلق  بعده  الرابع  الق�صم  الثاني من  الباب  اأحكام  مع مراعاة 

العتيادية اأو الحترافية للأن�صطة التالية:

1. �شراء المنقولت المادية اأو المعنوية بنية بيعها بذاتها اأو بعد تهيئتها بهيئة اأخرى اأو بق�صد تاأجيرها؛
2 . اإكتراء المنقولت المادية اأو المعنوية من اأجل اإكرائها من الباطن؛

3. �شراء العقارات بنية بيعها على حالها اأو بعد تغييرها؛
4. التنقيب عن المناجم والمقالع وا�صتغللها؛

5. الن�صاط ال�صناعي اأو الحرفي؛
6. النقل؛

7. البنك والقر�س والمعاملت المالية؛
8. عملية التاأمين بالأق�صاط الثابتة؛

9. ال�صم�شرة والوكالة بالعمولة وغيرهما من اأعمال الو�صاطة؛
10. ا�صتغلل الم�صتودعات والمخازن العمومية؛
11. الطباعة والن�شر بجميع اأ�صكالها ودعائمها؛

12. البناء والأ�صغال العمومية؛
13. مكاتب ووكالت الأعمال والأ�صفار والإعلم والإ�صهار؛

14. التزويد بالمواد والخدمات؛
15. تنظيم الملهي العمومية؛

16. البيع بالمزاد العلني؛
17. توزيع الماء والكهرباء والغاز؛

18. البريد والموا�صلت.
 في حين ن�صت المادة 7 من مدونة التجارة على : 

تكت�صب �صفة تاجر اأي�صا بالممار�صة العتيادية اأو الحترافية للأن�صطة التالية:

1. كل عملية تتعلق بال�صفن والطائرات وتوابعها؛
2. كل عملية ترتبط با�صتغلل ال�صفن والطائرات وبالتجارة البحرية والجوية.
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اأ�صبح  ولما   3/10/2006 بتاريخ  الر�صمية  بالجريدة  ن�شرها  من  ابتداء  التطبيق 

عمل  تاجر  �صفة  الحترافي  او  العتيادي  ممار�صه  يك�صب  الحرفي  الن�صاط 

باحكام المادة  6/5 فان المجل�س العلى  اكد في عدة قرارات على ان الخياطة 

 1128 عدد  قرار   24/5/1955 ظهير  لمقت�صيات  فيه  الممار�س  المحل  تخ�صع 

بتاريخ 5/7/2000 في الملف عدد 940/99 غير من�صور مما تبقى هذه الو�صيلة 

غير مرتكزة على اأ�صا�س.

ال�شراء  عقد  الى  بالرجوع  الثابت  الثانية  الو�صيلة  بخ�صو�س  انه  حيث 

المدلى به من طرف الم�صتانف عليه ان البيع ثم بتاريخ 22/8/2003 ومن ثم 

فان الم�صتانف ملزم باأداء واجبات الكراء مند هذا التاريخ الى غاية يونيو 2006 

ولم يدل هذا الخير بما يثبت انه ادى الكراء من غ�صت وانما من �صهر دجنبر 

التماطل  ينفي  الذي ل  اأداء جزئيا كما جاء في النذار  يعتبر  2003 وبالتالي 
الفراغ  طلب  في  للمكري  الحق  يعطي  وم�شروعا  خطيرا  �صببا  ويعتبر  عليه 

.
4
عمل بالف�صل 11 من الظهير«

 الفقرة الثانية : عقود كراء العقارات اأو المحلات الملحقة بالمحل الذي ي�ستغل فيه 

الأ�سل التجاري.

 ولقد  ا�صترط القانون رقم 49.16  في حالة  �صم ا�صتغلل المحل الملحق 

حالة  في  والأ�صلي  الملحق  العقار  مالكي  موافقة   وجوب  الأ�صلي  للمحل 

تعدد المالكين.

ق�صت »لكن،  اأن   1955 لظهير  تطبيقاته  النق�س في  �صبق لمحكمة  وقد 

لما كان ال�صبب الذي ا�صتند عليه الطاعنون في طلب افراغ المطلوبة كما هو 

ق�صمين  الى  المحل  بتق�صيم  قيامها  هو  اليها  وجهوه  الذي  بالنذار  م�صمن 

منف�صلين بحيث اأبقت على جزء منه للن�صاط الأ�صلي »قاعة الريا�صة« والجزء 

4 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س عدد  28 ال�صادر بتاريخ   2008-01-07  في  الملف عدد 1272/2007.
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الثاني المحدث ع�صوائيا لن�صاط الطباعة والن�صخ معتبرين انها اأحدثت بذلك 

ال�صتئناف  محكمة  فان  العقد،  لبنود  ومخالفة  واحد  محل  في  تجاريين  اأ�صلين 

م�صدرة قرار محكمة النق�س المطعون فيه لما تبين لها من عقد التفاق المبرم بين 

الطرفين بتاريخ 8/4/1985 اأن ما قامت به المطلوبة ل ي�صكل مخالفة للتفاق 

المذكور ردت عن �صواب دفوع الطاعنين بما ورد في تعليلها >> حيث انه 

بالرجوع الى عقد التفاق المبرم بين الطرفين بتاريخ 8/4/1985 يت�صح منه ان 

بنده الثالث ن�س على ما يلي : )تم التفاق �شراحة بين الموقعين اأ�صفله على ان 

الموقعين اأ�صفله ي�صمحون للمكترية بتغيير تجارتها وي�صمحون لها اأي�صا اأن تبني 

على القطعة الأر�صية الملحقة وكذا على الأ�صل التجاري الحالي اأي بنايات 

�شرورية لتجارتها( واأن هذا البند يوؤكد اأن ما تم انجازه من طرف الم�صتاأنف 

عليها – المكترية – في العين المكتراة غير مخالف لهذا التفاق. كما اأن الخبراء 

التغييرات  اأن  اكدوا  البتدائية  المرحلة  المكان في  قاموا بخبرتهم بعين  الدين 

المنجزة في المحل مطابقة للت�صميم المرخ�س به نافين تق�صيم المحل الى محلين 

للخبرتين  باعتمادها  واأنها   >> داخليا  موحدة  المحل  مرافق  وان  م�صتقلين 

الطاعنين ولم  الم�صاهدة المدلى بها من  ا�صتبعدت  ابتدائيا تكون قد  المنجزتين 

تكن في حاجة الى اجراء بحث او معاينة ق�صائية فجاء قرار محكمة النق�س ها 

.
5
معلل تعليل قانونيا وما بالو�صيلة على غير اأ�صا�س

الفقرة الثالثة :  عقود كراء الأرا�سي العارية التي �سيدت عليها، اإما قبل الكراء اأو 

بعده، بنايات ل�ستغلال اأ�سل تجاري ب�شرط الموافقة الكتابية للمالك.

و قد �صبق لمحكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س اأن ق�صت باأنه »لكن حيث 

اأن كراء مقلع ل يعتبر كراء لمحل معد للتجارة واإنما ا�صتغلل مقلع للحجارة 

الذي يعتبر عمل تجاريا ح�صب المادة 6 من م ت ول يخ�صع لمقت�صيات ظهير 

5 – قرار محكمة النق�س  عدد : 1590 الموؤرخ في : 3/12/2008 ملف تجاري  عدد : 1096/3/2/2005.
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معينة  مزاولة تجارة  الرغبة في  ين�صب على  الكراء لم  لكون   1955 ماي   24
بها واإنما ل�صتغللها بالت�شرف في منتجاتها )انظر قرار المجل�س الأعلى عدد 

467 ال�صادر بتاريخ  10/5/2006 في الملف التجاري عدد 185/3/2/2005 
من�صور بمجلة ق�صاء المجل�س الأعلى عدد 67 �س 226( وبالتالي فان القانون 

فان  تم  ومن  عليها  يطبق  ل  الكرائية  الوجيبة  با�صتيفاء  المتعلق   99/64 رقم 

من  المقلع  ا�صتغلل  ويبقى  محله   غير  في  بذلك  الم�صتاأنف  الطرف  احتجاج 

وينعقد  م ت  من    6 المادة  من  الرابعة  الفقرة  التجارية ح�صب  الأن�صطة  بين 

الخت�صا�س تبعا لذلك للبت في النزاع من اخت�صا�س المحكمة التجارية وهو 

.
6
ما انتهى اإليه الحكم الم�صتاأنف عن �صواب«

الفقرة الرابعة  :  عقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري 

اأو ال�سناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�ص للدولة اأو الجماعات الترابية 

اأو الموؤ�س�سات العمومية، اإل اذا كانت غير مر�سودة لمنفعة عامة.

باأنه »حيث  ق�صت  اأن  بالرباط  الدارية  ال�صتئناف  لمحكمة  �صبق  وقد   

الدفع الذي تم�صك به والمتعلق  يعيب الم�صتاأنف الأمر الم�صتاأنف بعدم بته في 

بمدى توفر عقد الحتلل الموؤقت على ال�شروط المن�صو�س عليها في الف�صل 

40 من ظهير 1955/24/05 ما دام اأن المجل�س الأعلى لما عقد الخت�صا�س 
للمحكمة الإدارية للنظر في عقد الحتلل الموؤقت ب�صفته عقدا اإداريا، فاإنه 

لم ينزع عنها النظر في مدى توفره على ال�شروط اأعله، كما يعيبه اأي�صا بخرقه 

العقود  في  بالبت  المخت�صة  هي  الإدارية  المحاكم  لكون   8 المادة  لمقت�صيات 

المو�صوع  قا�صي  الإدارية هي  بالمحكمة  المق�صود  واأن  اأعله،  المادة  ح�صب 

ولي�س قا�صي الم�صتعجلت الذي بت في النازلة... لكن حيث من جهة فاإن 

م�صاألة الخت�صا�س النوعي قد تم الح�صم فيها بمقت�صى القرار ال�صادر عن المجل�س 

6 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س رقم  457 ال�صادر بتاريخ  19/3/2009 في الملف عدد 290/09. 
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الأعلى عدد 643- بتاريخ 19/07/2006 ملف رقم 1482/4/1/2006، هذا 

ف�صل عن اأن مجال تطبيق مقت�صيات ظهير 24/05/1955 يتعلق بعقود الأكرية 

للملك  موؤقت  باحتلل  ترخي�س  هو  الحال  نازلة  في  العقد  واإن  التجارية، 

العام الذي يخ�صع للمقت�صى القانوني الذي هو ظهير: 08/11/1918 المتعلق 

بالإحتلل الموؤقت للملك العام والذي ابرم وفق مقت�صياته، واأن هذا العقد 

مما   ،24/05/1955 لظهير  الخا�صعة  الكرائية  العقود  منزلة  ينزل  اأن  يمكن  ل 

تكون معه المحكمة على �صواب لما لم تبت فيه وفق مقت�صيات الظهير اأعله، 

.
7
ويكون بالتالي ال�صبب المعتمد بهذا ال�صدد غير مرتكز على اأ�صا�س«

المطلب الثاني  : الحالت الخا�سة  المنظمة بموجب القانون 

القانون،  من   1 المادة  من  الأولى  بالفقرة  المحددة  الحالت  على  زيادة   

عملت هذه المادة على تحديد الحالت الخا�صة الخا�صعة لمقت�صياته، ذلك اأن 

القانون رقم 49.16 ت�شري مقت�صياته كذلك على عقود كراء المحلت الآتي 

ذكرها:

 الفقرة الأولى : العقارات اأو المحلت التي تمار�س فيها موؤ�ص�صات التعليم 

الخ�صو�صي ن�صاطها.

اإذا كان الف�صل 2 من ظهير 1955 ين�س على خ�صوع  عقود كراء الأملك 

او الأماكن التي ت�صغلها موؤ�ص�صة التعليم لمقت�صياته، فاإن القانون رقم 49.16 

قد عمل على تجويد الن�س، وذلك بن�صه على خ�صوع العقارات اأو المحلت 

التي تمار�س فيها موؤ�ص�صات التعليم الخ�صو�صي ن�صاطها لمقت�صياته.

  الفقرة الثانية : العقارات اأو المحلات التي تمار�ص فيها التعاونيات ن�ساطا تجاريا.

 112.12 رقم  القانون  من  الأولى  المادة  عرفتها  ح�صبما  التعاونية  اإن   

7 – قرار  محكمة ال�صتئناف الإدارية  بالرباط عدد  16 ال�صادر بتاريخ  29/01/2007 في الملف عدد :44/06/2.
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اعتباريين  اأو  ذاتيين  اأ�صخا�س  من  تتاألف  مجموعة  هي   
8
بالتعاونيات المتعلق 

اإلى بع�س لإن�صاء مقاولة تتيح لهم تلبية  اأن ين�صم بع�صهم  اأو هما معا اتفقوا 

الأ�صا�صية  والمبادئ  القيم  وفق   
9
وتدار والجتماعية،  القت�صادية  حاجياتهم 

الختيارية  الع�صوية  في:  المتمثلة  تلك  �صيما  ول  عليها  المتعارف  للتعاون 

القت�صادية  الم�صاهمة  ؛  للتعاونيات  الديمقراطية  الإدارة  ؛  للجميع  المفتوحة 

للأع�صاء ؛ الإدارة الذاتية والم�صتقلة؛ التكوين والتدريب والإعلم؛ التعاون 

بين التعاونيات؛ اللتزام نحو المجتمع.

و تنق�صم التعاونيات اإلى ثلثة اأ�صناف، كما  يمكن اأن تجمع بين اأن�صطة 

�صنفين اأو ثلثة اأ�صناف وهي : 

بعد  للأغيار  بيعها  ق�صد  بمنتجات  اأع�صاوؤها  يزودها  تعاونيات   –  1  

تحويلها، اأو بخدمات ق�صد تقديمها اإليهم 

 2 – تعاونيات اإنتاج المواد اأو تقديم الخدمات لفائدة اأع�صائها ؛

 3 – تعاونيات تقدم عمل ماأجورا لفائدة اأع�صائها.

الم�صحات  فيها  تمار�س  التي  المحلت  اأو  العقارات   : الثالثة  الفقرة 

والموؤ�ص�صات المماثلة لها ن�صاطها.

 انطلقا من مقت�صيات المادة 59 من القانون رقم 131.13  المتعلق بمزاولة 

كان  و�صواء  عليها  المطلق  ال�صم  كان  اأيا  بالم�صحة  يراد  فاإنه   ،
10

الطب مهنة 

الغر�س منها تحقيق الربح اأم ل، كل موؤ�ص�صة �صحية خا�صة تهدف اإلى تقديم 

خدمات الت�صخي�س والعلج للمر�صي والجرحى والن�صاء الحوامل اأو بالمخا�س 

في اإطار ال�صت�صفاء، طوال المدة التي ت�صتدعيها حالتهم ال�صحية و/ اأو تقوم 

8 – ظهير �شريف رقم 1.14.189 �صادر في 27 من محرم 1436 )21 نوفمبر 2014( بتنفيذ القانون رقم 112.12 المتعلق 
بالتعاونيات الجريدة الر�صمية عدد 6318 بتاريخ 25 �صفر 1436  18(دي�صمبر 2014(، �س 8481. 

9 – اأنظر المادة الأولى من المر�صوم رقم 2.15.617 بتاريخ 24 من جمادى الآخرة 1437 )24 مار�س 2016( بتحديد قواعد 
تنظيم وت�صيير �صجل التعاونيات، الجريدة الر�صمية عدد 6455 بتاريخ 3 رجب 1437 )11 اأبريل 2016(، �س 3031..

– ظهير �شريف رقم 1.15.26  �صادر في29  من ربيع الآخر 1436 )19  فبراير 2015 (  بتنفيذ القانون رقم 131.13   10
 المتعلق بمزاولة مهنة الطب الجريدة الر�صمية عدد 6342 ال�صادرة بتاريخ 21 جمادى الأولى 1436 )12 مار�س 2015(.
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الم�صاهمة في  اأي�صا  للم�صحة  تاأهيلهم. ويجوز  باإعادة  تتعلق  بتقديم خدمات 

التنظيمية الجاري  الت�شريعية و  للن�صو�س  »م�صلحة ال�صتعجال الطبي«  وفقا 

بها العمل في مجال تنظيم العلجات. 

القانون  اأحكام هذا  تطبيق  اأجل  للم�صحة من  مماثلة  موؤ�ص�صات  تعتبر  و 

والن�صو�س ال�صادرة لتطبيقه.  

الدم،  ت�صفية  مراكز   : بالم�صحة  القانون  اأحكام  باقي  في  اإليها  وي�صار 

العلج  الإ�صعاعي، ومراكز  العلج  ال�شريرية، ومراكز  الدم  اأمرا�س  ومراكز 

الإ�صعاعي المو�صعي، ومراكز العلج الكيميائي، ومراكز الق�صطرة، ومراكز 

العلج واأي موؤ�ص�صة  اأجل  التاأهيل ومراكز ال�صتحمام من  اإعادة  اأو  النقاهة 

اأنه تحدد بن�س تنظيمي بعد  �صحية خا�صة ت�صتقبل المر�صي لل�صت�صفاء، كما 

ا�صت�صارة المجل�س الوطني لئحة الموؤ�ص�صات المماثلة للم�صحة.

الفقرة الرابعة : العقارات اأو المحلات التي يمار�ص فيها الن�ساط ال�سيدلي والمختبرات 

الخا�سة  للتحاليل البيولوجية الطبية وعيادات الفح�ص بالأ�سعة.

مدونة  بمثابة   04-17 رقم  القانون   من   56 المادة  بال�صيدلية  ويق�صد   

  الموؤ�ص�صة ال�صحية المخت�صة بالقيام ب�صفة ح�شرية اأو ثانوية 
11

الأدوية وال�صيدلة

 
12

بالعمليات المحددة في المادة 30 من نف�س القانون. 

11 – الجريدة الر�صمية رقم 5480 ال�صادرة يوم الخمي�س 7 دجنبر 2006 ظهير �شريف رقم 1-06-151 �صادر في 30 من 
�صوال 1427 )22 نوفمبر 2006( بتنفيذ القانون رقم 17-04 بمثابة مدونة الأدوية وال�صيدلة.

12 – تن�س المادة  30من القانون رقم 17-04 بمثابة مدونة الأدوية وال�صيدلة على اأنه : 

تمار�س الأعمال التالية من لدن �صيادلة ال�صيدليات دون غيرهم: 

 *تح�صير الأدوية الم�صار اإليها في البنود 1 و2 و3 من المادة 2 اأعله ؛

 *حيازة المواد التالية بغر�س ال�شرف للعموم: 

 -الأدوية وكذا مواد الت�صميد والمنتجات والمواد المعرفة في المادة 4 اأعله ؛

 -الألبان والأغذية اللبنية المغذية المخ�ص�صة للر�صع واأغذية الحمية المخ�ص�صة للر�صع من العمر الأول ؛

ويمكنهم ب�صفة ثانوية حيازة وبيع ما يلي: 
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و انطلقا من مقت�صيات المادة 61 من القانون  رقم 17-04 بمثابة مدونة 

الأدوية وال�صيدلة،  فاإن كراء المحال التي تقام بها ال�صيدليات تخ�صع لأحكام 

عقود  ب�صاأن   )1955 ماي   24(  1374 �صوال   2 ال�صادر في  ال�شريف  الظهير 

كراء الأملك اأو الأماكن الم�صتعملة للتجارة اأو ال�صناعة اأو الحرف ، كما اأن 

نف�س المادة ن�صت في فقرتها الأخيرة ، على اأنه  وا�صتثناء من اأحكام الف�صل 5 

من الظهير ال�شريف المذكور يطبق حق تجديد عقد الكراء ابتداء من تاريخ فتح 

ال�صيدلية ، مما ي�صكل تعار�صا مع   مقت�صيات الفقرة الأولى من   المادة 4 من 

القانون رقم 49.16 و التي ن�صت على اأنه ل ي�صتفيد المكتري من تجديد العقد  

اإل متى اأثبت انتفاعه بالمحل ب�صفة م�صتمرة لمدة �صنتين على الأقل.  

 و نقول هذا  خ�صو�صا و اأن المادة 38 من القانون رقم 49.16 لم   تن�صخ  

كراء  عـقـود  ب�صـاأن   )1955 ماي   24(  1374 �صوال   2 ظهير  مقت�صيات  اإل 

وقع  كما  الحرف،  اأو  ال�صناعة  اأو  للتجارة  الم�صتعملة  الأماكن  اأو  الأملك 

تغييره وتتميمه و مقت�صيات المادة 112 من القانون رقم 95.15 المتعلق بمدونة 

التجارة.

المبحث الثاني : العقارات و المحلات  الخارجة عن مقت�سيات القانون رقم 49.16 

عملت المادة 2 من القانون رقم 49.16 على اإخراج مجموعة من المحلت 

و العقارت من مجال تطبيقه، ذلك اأن هذا القانون ا�صتبعد من مجال التطبيق 

 *جميع العقاقير وجميع المنتجات الكيماوية اأو المح�شرات ال�صيدلية علوة على تلك الواردة في د�صتور اأو د�صاتير 

الأدوية الجاري بها العمل �شريطة اأن تحمل ل�صيقة واأن تباع وفقا لمكوناتها ؛

 *المنتجات المخ�ص�صة لل�صيانة اأو لو�صع العد�صات الب�شرية الل�صيقة ؛

 *الكوا�صف المو�صبة بغر�س بيعها للعموم ؛

 *الألبان والأغذية اللبنية القوتية المخ�ص�صة للر�صع واأغذية الحمية المخ�ص�صة للر�صع من العمر الثاني ؛

 *الزيوت العطرية ؛

 *الم�صا�صات والر�صاعات وقارورات الر�صاعة
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الأملك العامة و الوقفية )المطلب الأول(، كما اأنه ا�صتبعد من مجال التطبيق  

بع�س المحلت و العقارات المنظمة بقوانين خا�صة و بع�س  الحالت الخا�صة 

)المطلب  الثاني(.

المطلب الأول : الأملاك العامة و الوقفية 

 عمل بمقت�صيات المادة 2 من القانون 49.16 فاإنه ل تخ�صع لمقت�صياته :

 الفقرة الولى :عقود كراء العقارات اأو المحلات التي تدخل في نطاق الملك العام 

للدولة اأو في ملك الجماعات الترابية اأو الموؤ�س�سات العمومية.

يتمثل التنظيم القانوني العام  للأملك العامة بالمغرب في ظهير فاتح يوليوز  

المتعلقة  التنظيمية  القوانين  اأن  حين  في   ،1912 نونبر  فاتح  من�صور  و   1914
بالجماعات و القوانين الخا�صة ببع�س الموؤ�ص�صات عملت على التنظيم الجزئي 

لذلك.

الملك  نطاق  في  تدخل  التي  المحلات  اأو  العقارات  كراء  :عقود  الثانية  الفقرة   

الخا�ص للدولة اأو في ملك الجماعات الترابية اأو الموؤ�س�سات العمومية حينما تكون تلك 

الأملاك مر�سودة لمنفعة عامة.

بعد اأن ق�صت الفقرة الرابعة من المادة الأولى من القانون رقم 49.16، باأن 

هذا القانون يحكم عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال 

اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�س للدولة  اأو ال�صناعي  التجاري 

اأو الجماعات الترابية اأو الموؤ�ص�صات العمومية، جاءت هذه الفقرة بتقييد ذلك 

ب�شرط  األ تكون   مر�صودة لمنفعة عامة.

الإ�صكالت  من  الكثير  خلق  �صاأنه  من  ال�شرط  هذا  فاإن  اعتقادنا  في  و 

الق�صائية، وذلك لعدم و�صوح المعيار المعتمد.
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 الفقرة الثالثة : عقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري 

اأو ال�سناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الأوقاف.

، ل حق للمكتري 
13

فطبقا للفقرة الثانية من المادة 90 من مدونة الأوقاف 

اكت�صاب الحق في الكراء على المحلت الموقوفة والمخ�ص�صة لل�صتعمال المهني 

اأو الحرفي، و تكون معه عقود الكراء المتعلقة بالأملك الوقفية خا�صعة لمدونة 

الأوقاف، كما اأن الأحبا�س الخا�صة تظل خا�صعة لمقت�صيات الف�صل 698  من 

ق ل ع.

  وقد �صبق لمحكمة النق�س اأن اعتبرت باأنه »حيث اإن الطاعنة بنت طلبها 

ال�صادر  ال�صتئنافي  القرار  على  الخ�صومة  عن  الخارج  الغير  لتعر�س  الرامي 

لن�صبة  ومكرية  مالكة  كونها  على   ،46/91 ملف   1991 نونبر   26 بتاريخ 

%45من دكان  واأن ال�صيد الريحاني المالك لن�صبة %55 ومكريها ل  يملك 
حق المطالبة باإفراغ المكتري ال�صيد العمراني لأن تلك المطالبة تعتبر في نف�س 

تتطلب موافقة جميع  التي  به  الم�صاع والنتفاع  المال  اإدارة  قبيل  الوقت من 

اإل  972/971 ق ل ع  المالكين على ال�صياع وفقا لما يقت�صى ذلك الف�صلن 

اأن المحكمة م�صدرة القرار المطعون فيه ردت التعر�س على اأ�صا�س اأن نظارة 

الأوقاف ل تملك اأي جزء من الأ�صل التجاري المحكوم باإفراغه واأن ن�صبة 

تملكها في الرقبة والتي ل تتعدى %45 ل تخولها الحق في عدم اإفراغ المحل 

 1955 ماي   24 ظهير  مقت�صيات   اأن  دام  ما  عليه  المقام  التجاري  والأ�صل 

تن�س على اأنه ل تنطبق مقت�صيات الظهير على الأملك الحب�صية اإل اإذا كانت 

الأحبا�س تتملك فيها ن�صبة تبلغ على الأكثر ثلثة اأرباع منها والن�صبة الممتلكة 

ل ت�صل حتى اإلى الن�صف...مع اأن مفهوم المخالفة للف�صل الرابع من ظهير 24 

ماي 1955 يفيد اأن مقت�صيات الظهير المذكور تطبق على الأملك والأماكن 

13 – ظهير �شريف رقم 1.09.236 �صادر في 8 ربيع الأول 1431 )23 فبراير 2010( يتعلق بمدونة الأوقاف جريدة ر�صمية 
عدد 5847 ال�صادرة بتاريخ فاتح رجب 1431 )14 يونيو 2010(
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الم�صاعة التي تملك فيها الأحبا�س فوائد دون ثلثة اأرباع ومع اأن قرارات اأغلبية 

المالكين على ال�صياع ل تلزم الأقلية فيما يتعلق باإدارة المال الم�صاع والنتفاع 

به وفقا لما يقت�صيه الف�صل  971/972 ق ل ع اإل اإذا كانت  لملك الأغلبية ثلثة 

اأرباع المال الم�صاع وهو ما ل يتوفر في هذه النازلة، مما يكون معه القرار اأ�صاء 

تطبيق الف�صل 4 من ظهير 24 ماي 1955 وناق�س التعليل الموازي لنعدامه 

.
14

وعر�صة للنق�س«

المطلب الثاني : المحلات و العقارات المنظمة بقوانين خا�سة و بع�ص  الحالت الخا�سة

 اإلى جانب الأملك العامة و الوقفية التي ا�صتثناها القانون رقم 49.16 

من التطبيق، ا�صتثنى هذا القانون  كذلك المحلت و العقارات المنظمة بقوانين 

خا�صة و بع�س  الحالت الخا�صة وهي:

 الفقرة الأولى : عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي التي تبرم بناء على مقرر ق�صائي اأو نتيجة له.

و ال�صيغة الأولى للن�س كانت تن�س على »الم�صير الق�صائي« عو�صا عن 

عبارة »تبرم بناء على مقرر ق�صائي اأو نتيجة له« و المق�صود هنا هو المحلت 

الق�صائية دون تلك الموجودة في حالة الحرا�صة  الت�صفية   اإطار  الموجودة في 

الق�صائية.

فبالرجوع المادة 573 من مدونة التجارة ، نجدها تن�س على اأنه  باإمكان 

ال�صنديك وحده اأن يطالب بتنفيذ العقود الجارية بتقديم الخدمة المتعاقد ب�صاأنها 

للطرف المتعاقد مع المقاولة. ويف�صخ العقد بقوة القانون بعد توجيه اإنذار اإلى 

ال�صنديك يظل دون جواب لمدة تفوق �صهرا.

و يجب على المتعاقد اأن يفي بالتزاماته رغم عدم وفاء المقاولة بالتزاماتها 

�صوى  اللتزامات  هذه  تنفيذ  عدم  عن  يترتب  ول  الم�صطرة.  لفتح  ال�صابقة 

14 –  قرار محكمة النق�س  عدد 3145 ال�صادر بتاريخ 13/5/1998 في الملف تجاري رقم 1196/94.



23

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

اأنه وعندما ل يختار  منح الدائنين حق الت�شريح بها في قائمة الخ�صوم، كما 

ال�صنديك متابعة تنفيذ العقد، يمكن اأن يوؤدي ذلك اإلى دعوى للتعوي�س عن 

الأ�شرار يدرج مبلغه في قائمة الخ�صوم. غير اأنه يمكن للطرف الآخر تاأجيل 

في  البت  يتم  حتى  للعقد  تنفيذا  المقاولة  دفعتها  التي  الزائدة  المبالغ  اإرجاع 

دعوى التعوي�س عن الأ�شرار.

و ل يمكن اأن يترتب عن مجرد فتح الت�صوية الق�صائية تجزئة اأو اإلغاء اأو ف�صخ 

العقد، على الرغم من اأي مقت�صى قانوني اأو �شرط تعاقدي.

ل  الكراء،  حق  تفويت  حالة  وفي  اأنه  على  ن�صت   574 المادة  اأن  كما   

يمكن العتداد باأي �شرط يفر�س على المفوت التزامات ت�صامنية مع المفوت 

اإليه تجاه ال�صنديك، كما اأن المادة 661 من مدونة التجارة دائما ن�صت على 

اأنه ل يتمتع المكري بامتياز اإل بالن�صبة لوجيبة الكراء الم�صتحقة عن ال�صنتين 

ال�صابقتين مبا�شرة عن تاريخ �صدور الحكم القا�صي بفتح الم�صطرة.

واإذا تم ف�صخ العقد، ي�صتفيد المكري بامتياز اإ�صافي عن ثمن كراء ال�صنة 

التي يتم خللها الف�صخ.

اأما اإذا لم يتم ف�صخ عقد الكراء، فل يمكن للمكري اأن يطالب بالوجيبة 

التي لم ت�صتحق بعد، ما عدا اإذا تم اإلغاء المتياز الذي اأعطي له عند اإبرام عقد 

.
15

الكراء 

باأنه   1955 لظهير  تطبيقاتها  في  ق�صت  اأن  النق�س  لمحكمة  �صيق  وقد   

لأن  قانوني  اأ�صا�س  على  الرتكاز  الحكم عدم  على  الم�صتاأنف  يعيب  “حيث 
الم�صتاأنف عليها �صدر في حقها حكم بالت�صوية الق�صائية و لم يعد من حقها 

اأجل الم�صادقة  توجيه الإنذار بالإفراغ و لم يعد من حقها رفع الدعوى من 

15 – للمزيد حول هذا المو�صوع الرجوع الى :
- محمد العرو�صي، ماأل عقد الكراء التجاري اثر فتح م�صطرة الت�صوية الق�صائية �صد المقاولة المكترية، م�صاطر �صعوبة المقاولة، 

من�صورات المجلة المغربية لقانون الأعمال و المقاولت العدد 5 �س مطبعة النجاح الجديدة 2004 �س 61 و ما بعدها.

- امحمد لفروجي، م�صير العقود جارية التنفيذ في تاريخ فتح م�صطرة الت�صوية الق�صائبة ، م�صاطر �صعوبة المقاولة ، من�صورات 

المجلة المغربية لقانون العمال و المقاةلت العدد 5 �س مطبعة النجاح الجديدة 2004 �س 13 و ما بعدها.
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التي  العقود  ب�صاأن  القرارات  قانونا لتخاذ  الموؤهل  هو  ال�صنديك  اأن  و  عليه 

تكون المقاولة طرفا فيها.

و حيث اإن ما تم�صك به الم�صتاأنف ل ي�صتند على اأي اأ�صا�س ذلك اأن �صدور 

المقاولة ل يغل يدها في توجيه الإنذار في  الق�صائية في حق  بالت�صوية  حكم 

اإطار ظهير 24 ماي 1955 و ل ينق�س من اأهليتها في رفع الدعاوى الق�صائية 

للدفاع عن م�صالحها و اأن هذه ال�صلحية ل تنتقل اإلى ال�صنديك اإل في حالة 

622 من مدونة  الف�صل  من�صو�س عليه في  ما هو  الق�صائية ح�صب  الت�صفية 

على  ينطبق  ل  الم�صتاأنف  طرف  من  به  المتم�صك   573 الف�صل  واأن  التجارة 

النازلة لأن المق�صود بالعقود في الف�صل المذكور هي العقود المبرمة مع المقاولة 

من اأجل تقديم خدمة لها من لدن الأغيار كما هو ال�صاأن في عقود التوريد 

فيه  يلتزم  كراء  عقد  هو  عليها  بالم�صتاأنف  الم�صتاأنف  يربط  الذي  العقد  اأن  و 

الم�صتاأنف باأداء واجبات الكراء داخل اأجلها و اأن اإم�صاكه عن الأداء هو في 

غير م�صلحة المقاولة التي تحتاج في مثل ظروفها اإلى وفاء كل المتعاقدين معها 

 
بالتزاماتهم.” 16

باأنه  ق�صت  ان  و  لها  �صبق  بفا�س  التجارية  ال�صتئناف  اأن محكمة  كما    

النزاع  مو�صوع  المحل  اأن  يتبين  الطاعن  مقال  على  بالطلع  انه  »وحيث 

الق�صائية  الت�صفية  اإطار  في  تفويته  تم  الذي   ........... فندق  ببهو  يوجد 

ل�شركة .......... وي�صتغله الم�صتاأنف ………..، ومن تم فاإن هذه الواجهة 

لي�صت محل تجاريا، ول  الفندق  بهو  داخل  البزار  منتوجات  لعر�س  المكراة 

اأ�صل تجاريا لفتقاده عن�شري الزبناء وال�صمعة التجارية الم�صتقلة عن الفندق 

وبالتالي ل يخ�صع كراء هذا المكان لظهير 24 ماي 1955 واإنما يخ�صع للقواعد 

العامة لكونه مكان للإ�صهار فقط )انظر القرار عدد 810 ال�صادر عن محكمة 

– قرار محكمة الإ�صتئناف التجارية بمراك�س رقم:61  �صدر بتاريخ : 08-1-15 رقمه بمحكمة ال�صتئناف   16
التجارية797-7-2007. 
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للقانون  المغربية  بالمجلة  من�صور   17/04/1984 بتاريخ  بالبي�صاء  ال�صتئناف 

عدد 2 �س 131 والتعليق عليه ال�صفحة 133 من المجلة( الأمر الذي يبقى معه 

ادعاء الطاعن بكونه اكت�صب الأ�صل التجاري ويتمتع بحماية ظهير 24 ماي 

1955 غير موؤ�ص�س وهو ما انتهى اليه الحكم الم�صتاأنف عن �صواب مما يقت�صي 
                                              .

17
تاأييده«

  الفقرة الثانية : عقود كراء العقارات اأو المحلات الموجودة بالمراكز التجارية .

تجاري  مجمع  كل  القانون،  هذا  مفهوم  في  التجاري،  بالمركز  ويق�صد 

وي�صم  موحد،  ب�صكل  م�صتغل  و  مهياأ  عقار  على  م�صيد  موحد  �صعار  ذي 

بناية واحدة اأو عدة بنايات ت�صتمل على محلت تجارية ذات ن�صاط واحد اأو 

اأن�صطة متعددة، وفي ملكية �صخ�س ذاتي اأو عدة اأ�صخا�س ذاتيين اأو �صخ�س 

اعتباري اأو عدة اأ�صخا�س اعتباريين، و يتم ت�صييره ب�صورة موحدة اإما مبا�شرة 

من طرف مالك المركز التجاري اأو عن طريق اأي �صخ�س يكلفه هذا الأخير.

التي تتخذ لتح�صين �صمعة وجاذبية المركز  التدابير  ويق�صد بالت�صيير كل 

التجاري والرفع من عدد زواره كالإ�صهار اأو التن�صيط اأو الت�صويق اأو �صمان 

�صاعات  تنظيم  اأو  للمركز  والهند�صية  التقنية  والخ�صائ�س  المميزات  احترام 

العمل اأو الحرا�صة اأو النظافة:

و المق�صود هنا الأ�صكال الجديدة للمركبات التجارية  :

    Les »Malls«, Les centres commerciaux, »shopping 
center«         

ولعل ال�صبب الذي اعتمد عليه  القانون رقم 49.16 ل�صتبعاد هذا النوع 

للمحل  ياأتي  ل  الزبون  اأن  واعتبار  الزبائن،  مفهوم  غياب  المحلت هو  من 

التجاري بعينه وبقدر ما اأنه ياأتي اإلى المركز التجاري ككل.

17 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س رقم  53 ال�صادر بتاريخ 10/1/2013 في الملف عدد 1417/2011.
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هذا  با�صتبعاد  وقام  الأ�صهل  الطريق  اختار  المغربي  الم�شرع  باأن  ونعتقد 

النوع من المحلت  القانوني لهذا  التنظيم  اأن  العلم  النوع من المحلت، مع 

عرف تطورا ملحوظا على م�صتوى الت�شريعات المقارنة.

و قد �صبق لمحكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س و ان ق�صت باأنه »وحيث 

يوجد  النزاع  مو�صوع  المحل  اأن  يتبين  الطاعن  مقال  على  بالطلع  انه 

ل�شركة  الق�صائية  الت�صفية  اإطار  في  تفويته  تم  الذي   ........... فندق  ببهو 

الواجهة  هذه  فاإن  تم  ومن  الم�صتاأنف………..،  وي�صتغله   ..........

لي�صت محل تجاريا، ول  الفندق  بهو  داخل  البزار  منتوجات  لعر�س  المكراة 

اأ�صل تجاريا لفتقاده عن�شري الزبناء وال�صمعة التجارية الم�صتقلة عن الفندق 

وبالتالي ل يخ�صع كراء هذا المكان لظهير 24 ماي 1955 واإنما يخ�صع للقواعد 

العامة لكونه مكان للإ�صهار فقط )انظر القرار عدد 810 ال�صادر عن محكمة 

للقانون  المغربية  بالمجلة  من�صور   17/04/1984 بتاريخ  بالبي�صاء  ال�صتئناف 

عدد 2 �س 131 والتعليق عليه ال�صفحة 133 من المجلة( الأمر الذي يبقى معه 

ادعاء الطاعن بكونه اكت�صب الأ�صل التجاري ويتمتع بحماية ظهير 24 ماي 

1955 غير موؤ�ص�س وهو ما انتهى اليه الحكم الم�صتاأنف عن �صواب مما يقت�صي 
.

18
تاأييده«

بالف�صاءات  المتواجدة  المحلت  اأو  العقارات  الثالثة :عقود كراء  الفقرة 

المخ�ص�صة ل�صتقبال م�صاريع المقاولت.

اأو المحلت المتواجدة بالف�صاءات  العقارات  ويتعلق المر  بعقود كراء 

المخ�ص�صة ل�صتقبال م�صاريع المقاولت التي تمار�س ن�صاطها بقطاعي ال�صناعة 

ذلك  في  بما  ال�صلة،  ذات  الخدمات  جميع  وكذا  المعلومات،  وتكنولوجيا 

ترحيل الخدمات، والتي تنجزها الدولة اأو الجماعات الترابية اأو الموؤ�ص�صات 

العمومية اأو المقاولت التي تملك فيها الدولة اأو �صخ�س من اأ�صخا�س القانون 

18 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س رقم  53 ال�صادر بتاريخ 10/1/2013 في الملف عدد 1417/2011.
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للدخل  اأن�صطة مدرة  بهدف دعم وتطوير  راأ�صمالها  اأغلبية  اأو  العام مجموع 

ومحدثة لفر�س العمل.

 ،)Offshoring( و المق�صود بترحيل الخدمات هو ما ي�صمى بالأوف�صورنغ

و الذي  يعني اإعادة توطين ال�شركات الكبرى الأجنبية في البلدان ذات الأجور 

و التكاليف المنخف�صة حيث يمكنها اأن تجد المهارات و الكوادر اللزمة .

األف من�صب   100  والمغرب يراهن من وراء ذلك على اإحداث حوالي 

باإر�صاء  المتعلق  المن�صور  على  التوقيع  مرا�صم  تمت   اأنه   ذلك   ، جديد  �صغل 

)Offshoring.برئا�صة  الخدمات  ترحيل  مجال  في  للمغرب  الجديد  العر�س 

ال�صيد رئي�س الحكومة  بتاريخ  5 ماي 2016. 

و لقد تمت تهيئة منطقتين متخ�ص�صتين في كل من الدار البي�صاء والرباط 

نير�صور«  »كازا  الأولى في  المكاتب  ت�صليم  تم  الأ�صفورينغ. حيث  ل�صتقبال 

بمنطقة  الأولى  المكاتب  ت�صليم  2007، وتم  دي�صمبر  »Casaneashore« في 

لقد  و   2008 يوليو  في   »Rabat technopolis« تكنوبولي�س«  »الرباط 

حظيت اأكثر من 35 �شركة بعقود كراء في المنطقتين ، كما اأنه  من المنتظر اأن 

يتم فتح مواقع اأخرى للأف�صورينغ في طنجة و فا�س م�صتقبل.

الفقرة الرابعة : عقود الكراء الطويل الأمد.

و لقد تم ا�صتبعاد هذا النوع من الكراء لخ�صوعه للمادة 121 و ما بعدها 

يخول  للعقارات  الأمد  الطويل  الكراء  فعقد   ،
19

العينية الحقوق  مدونة  من 

للم�صتاأجر حقا عينيا قابل للرهن الر�صمي ويمكن تفويت هذا الحق وحجزه 

طبقا لل�شروط المقررة في الحجز العقاري ، كما انه  يجب اأن يكون هذا الكراء 

لمدة تفوق ع�شر �صنوات دون اأن تتجاوز اأربعين �صنة وينق�صي بانق�صائها.

19 – القانون رقم 39.08 المتعلق بمدونة الحقوق العينية ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.11.178 �صادر في 25 من 
ذي الحجة 1432 )22 نوفمبر 2011( الجريدة الر�صمية عدد 5998 بتاريخ 27 ذو الحجة 1432 )24 نوفمبر 2011(، �س 

.5587
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الفقرة الخام�سة : عقود الئتمان الإيجاري العقاري.

 و لقد تم ا�صتبعاد هذا النوع من الكراء لخ�صوعه  لمدونة التجارة ، ذلك 

اأنه و ح�صب الفقرة الثانية من  المادة 431 من مدونة التجارة  فان مفهوم عقد 

المعدة  للعقارات  اإكراء  عملية  كل  في   يتحدد  العقاري  الإيجاري  الئتمان 

لغر�س مهني، تم �شراوؤها من طرف المالك اأو بناها لح�صابه، اإذا كان من �صاأن 

اأن ي�صير مالكا لكل  اأن تمكن المكتري من  العملية كيفما كان تكييفها  هذه 

اأو بع�س الأموال المكراة على اأبعد تقدير عند ان�شرام اأجل الكراء )الئتمان 

الإيجاري العقاري(.

المبحث الثالث : النطاق الزمني لتطبيق القانون رقم 49.16 

حددت المادة 38 من القانون رقم 49.16 )المطلب الول(، كما اأن هذه 

المادة ن�صت على تطبيق مقت�صيات هذا القانون على عقود الكراء المبرمة قبل 

دخوله حيز التنفيذ ) المطلب الثاني(.

المطلب الأول : دخول القانون رقم 49.16 حيز التطبيق 

 ن�صت المادة 38 من القانون رقم 49.16 على اأن هذا القانون يدخل حيز 

التنفيذ بعد ان�شرام اأجل �صتة اأ�صهر ابتداء من تاريخ ن�شره بالجريدة الر�صمية.

وتطبيقا لحكام المادة 38 من القانون رقم 49.16 دائما، فان  مقت�صيات 

كذلك  �صتطبق   اأنها  كما  الجارية،  الكراء  عقود  على  �صتطبق  القانون  هذا 

والإجراءات  للت�شرفات  و دون تجديد  فيها  للبت  الجاهزة  الق�صايا غير  على 

والأحكام التي �صدرت قبل دخول هذا القانون حيز التنفيذ.

على  المعرو�صة  الق�صايا  ا�صتبعاد  الم�شرع  على  حريا  كان  اعتقادنا  وفي 

اختلف  الى  بالنظر  وذلك  التطبيق،  حيز  القانون  هذا  دخول  قبل  المحاكم 

الحقوق و اللتزامات لطرفي عقد الكراء بين مقت�صيات ظهير 1955 و القانون 

رقم 49.16 و حفاظا على المراكز القانونية للطراف.



29

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

 المطلب الثاني : خ�سوع عقود الكراء المبرمة قبل دخوله حيز التنفيذ

 بعد اأن ن�صخت المادة 38 من القانون رقم 49.16 مقت�صيات ظهير  24 

اأو  للتجارة  الم�صتعملة  الأماكن  اأو  الأملك  كراء  عـقـود  ب�صـاأن   1955 ماي 

ال�صناعة اأو الحرف، وكذلك مقت�صيات المادة 112 من القانون رقم 95.15 

قبل  المبرمة  الأكرية  خ�صوع  على  المادة  هذه  ن�صت  التجارة،  بمدونة  المتعلق 

دخول حيز تطبيقه  منه لهذا القانون.

 و عمل بمقت�صيات المادة 38 من القانون رقم 49.16، فانه  يمكن للأطراف 

التفاق، في اأي وقت، على اإبرام عقد مطابق لمقت�صيات القانون رقم 49.16.

ا�صتعمال  اأنه كان عليه  باأن الم�شرع لم يكن موفقا، ذلك  و الملحظ هنا 

مطالبة  امكانية  في  الكراء  عقد  طرفي  لكل  الحق  اعطاء  و  الوجوب  �صيغة 

الطرف الخر بابرام عقد كراء طبقا لمقت�صيات القانون رقم 49.16، وذلك 

بالنظر الى مقت�صيات المادة 3 من هذا القانون و التي اعتبرت بان عقد الكراء 

هو عقد �صكلي.
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الف�سل الثاني : ال�شروط المتعلقة بالعقد و المدة

 

عمل القانون رقم 49.16 على اقرار �صكلية عقد الكراء )المبحث الول(، 

كما اأنه حدد المدة اللزم ق�صائها من قبل المكتري حتى ي�صتفيذ من مقت�صيات 

هذا القانون ) المبحث الثاني(.

المبحث الول : �شرط كتابة عقد الكراء

التي  و  الر�صائية  العقود  من  الكراء  عقد  كان   49.16 رقم  القانون  قبل 

يمكن اثباتها بجميع و�صائل الثبات ) المطلب الول(، غير اأنه و طبقا للمادة 

3 من القانون رقم 49.16، فان عقد كراء المحلت التجارية اأ�صبح من العقود 
ال�صكلية ) المطلب الثاني ( .

المطلب الول : عقد الكراء في ظل ظهير 1955 

من الثابت باأن عقد الكراء هو عقد ر�صائي ل ت�صترط لقيامه اأية �صكليات 

خا�صة بل يكفي اتفاق طرفيه على تحديد العقار ومقابل الكراء ح�صبما ن�س 

عليه الف�صلن 627 628 من ق ل ع، وقد ق�صت  في ذلك محكمة ال�صتئناف 

التجارية بالدار البي�صاء باأنه« حيث ان الم�صتاأنف تم�صك بوجود علقة كرائية 

اإلغاء الحكم  تربطه بالم�صتاأنف عليه بخ�صو�س المقهى المتنازع عليها ملتم�صا 

الم�صتاأنف والحكم من جديد برف�س الطلب.

ت�صترط  المغربي هو عقد ر�صائي ل  الت�شريع  الكراء في  اإن عقد  وحيث 

لقيامه اأية �صكليات خا�صة بل يكفي اتفاق طرفيه على تحديد العقار ومقابل 

اأن  628 من ق ل ع وموؤدى ذلك   627 الكراء ح�صبما ن�س عليه الف�صلن 
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الكراء ل يفتر�س فيجب اإثباته من طرف من يدعيه وهو الطاعن عمل بقاعدة 

من ادعى �صيئا وجب عليه اإثباته وال اعتبر الدفع غير منتج.

حيث انه في النازلة الحالية فان الطاعن ل ينازع في تملك الم�صتاأنف عليه 

عقد  بمقت�صى  الطرفين  بين  مخارجة  ح�صول  بعد  المقهى  به  الموجودة  للعقار 

ق�صمة ومخارجة المدلى بن�صخته من طرف الطاعن نف�صه رفقة مقاله ال�صتئنافي 

بها لإثبات  الم�صتدل  الوثائق  اإلى  2000، وبالرجوع  25 غ�صت  والموؤرخ في 

اأنها مجرد �صهادة الت�صجيل بال�صجل التجاري ل تكفي  �صند تواجده يتجلى 

لإثبات قيام العلقة الكرائية باعتبار اأن التقييد بال�صجل المذكور يتم بناء على 

اإرادة �صاحبه ويعتبر فقط قرينة ب�صيطة قابلة لإثبات عك�س العلقة المذكورة 

باأن الأمر ل يعدو مجرد وكالة  اأثبته الم�صتاأنف عليه من خلل ت�صبته  وهو ما 

�صلمت للطاعن من اجل ال�صوؤون الإدارية وتجهيز المحل وتم عزله منها ح�صب 

مح�شر التبليغ المنجز بتاريخ 20 يناير 2012 المدلى به بالملف.

حيث اإن ما �صمن بال�صهاد المرفق بالمقال من كون الطاعن يكتري المقهى 

الم�صمى  عليه من طرف  تاريخ وغير م�صادق  اأي  ف�صل عن كونه ل يحمل 

�صينون علي، فاإن الم�صتاأنف عليه اأدلى با�صهاد م�صادق عليه من طرف نف�س 

ال�صخ�س بتاريخ 6 ماي 2013 يفيد اأن المقهى لم تكن ابدا في ملكه ولي�س له 

الحق في كرائها لأحد وبالتالي فاإن ما ا�صتدل به الطاعن فاقد لحجيته لتعار�صه 

مع ال�صهاد ال�صادر عن نف�س ال�صخ�س ول ترى المحكمة تبعا لذلك مبررا 

لإجراء بحث بهذا الخ�صو�س.

حيث انه بخ�صو�س التحويلت البنكية، ان كانت تمت لفائدة الم�صتاأنف 

عليه فلي�س بالملف ما يفيد اأنها تتعلق بواجبات الكراء للمقهى و�صبب تحويلها 

ول تعتبر حجة على قيام العلقة الكرائية بين الطرفين.

حيث انه بذلك ولعدم اإثبات الطاعن ثبوت العلقة المذكورة بينه وبين 

الم�صتاأنف عليه تبقى دفوعه غير منتجة والحكم الم�صتاأنف لما ق�صى باإفراغه من 
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المقهى بعد و�صع حد له بموجب عزل توكيل يكون م�صادفا لل�صواب وينبغي 

20
تبعا لذلك رد ال�صتئناف لعدم ارتكازه على اأ�صا�س وتاأييد الحكم المتخذ .« 

 المطلب الثاني : �سكلية عقد الكراء طبقا لمقت�سيات القانون رقم 49.16 

ن�صت المادة 3 من القانون رقم 49.16 على اأن عقود كراء العقارات اأو 

المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي تبرم وجوبا 

بيان  تحرير  يجب  المحل  ت�صليم  وعند  اأنه  كما  التاريخ،  ثابت  كتابي  بمحرر 

بو�صف حالة الأماكن يكون حجة بين الأطراف.

و بخلف مان�صت عليه المادة 12 من القانون 18.00 من وجوب تحرير  

اإن�صاء حقوق عينية عليها  اأو  جميع الت�شرفات المتعلقة بنقل الملكية الم�صتركة 

اإ�صقاطها بموجب محرر ر�صمي اأو محرر ثابت التاريخ  اأو  اأو تعديلها  اأو نقلها 

يتم تحريره من طرف مهني ينتمي اإلى مهنة قانونية ومنظمة يخولها قانونها 

تحرير العقود وذلك تحت طائلة البطلن«، وكذلك  المادة الرابعة من القانون 

رقم 51.00  و التي ن�صت على اأنه » يجب اأن يحرر عقد الإيجار المف�صي اإلى 

تملك العقار بموجب محرر ر�صمي اأو محرر ثابت التاريخ، يتم تحريره من طرف 

وذلك  العقود  تحرير  قانونها  يخولها  ومنظمة  قانونية  مهنة  اإلى  ينتمي  مهني 

بالتن�صي�س   49.16 رقم  القانون  من   3 المادة  اكتفت  البطلن«،  طائلة  تحت 

على وجوب  ابرام عقد الكراء في محرر كتابي ثابت التاريخ دون الزام تحريره 

من طرف مهني ينتمي اإلى مهنة قانونية ومنظمة يخولها قانونها تحرير العقود.

و اذا كان الم�شرع المغربي لم يعرف المحررات الثابتة التاريخ، فاننا نميل 

الى اعتبار اأن  المحررات الثابتة التاريخ هي ت�صمية جديدة للمحررات العرفية 

لي�س ال، ولعل ما يوؤكد وجهة نظرنا ما ق�صت به محكمة النق�س في قرارها 

رف�س  الذي  العقد  »ان  معتبرة   16/12/2014 بتاريخ  ال�صادر   8/579 عدد 

رقمه   26/9/2013 بتاريخ:  4215/2013 �صدر  رقم:  البي�صاء  بالدار  التجارية  ال�صتئناف  قرار محكمة   –  20
بمحكمة ال�صتئناف التجارية1573/2013/15. 
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المطلوب تقييده بالر�صم العقاري لي�س محررا ر�صميا واإنما هو مجرد محرر ثابت 

التاريخ �صادر  عن محام مقبول للترافع اأمام محكمة النق�س«.

المبحث الثاني : �شرط المدة 

 ونتطرق هنا لم�صمون المادة 4 من القانون رقم 49.16 ) المطلب الأول (، 

ثم بعد ذلك لتطبيق قانون اللتزامات والعقود على العقود المفتقرة لل�شروط 

القانونية )المطلب الثاني(. 

المطلب الأول  : م�سمون المادة 4 من القانون رقم 49.16 

من  ي�صتفيد  المكتري  اأن  على   49.16 رقم  القانون  من   4 المادة  ن�صت   

تجديد العقد متى اأثبت انتفاعه بالمحل ب�صفة م�صتمرة لمدة �صنتين على الأقل، 

غير اأنه يعفى المكتري من �شرط المدة اإذا كان قد قدم مبلغا ماليا مقابل الحق 

في الكراء، ويجب توثيق المبلغ المالي المدفوع كتابة في عقد الكراء اأو في عقد 

منف�صل.

بنا الى  يف�صي   49.16 القانون رقم  4 من  المادة  التمعن في مقت�صيات  و 

تقرير مايلي :

اأن العبرة  لي�صت بمرور مدة �صنتين على ابرام عقد الكراء فقط، بل العبرة 

بالنتفاع بالمحل لمدة �صنتين.

49.16 عملت على تقنين ممار�صة �صائدة و  القانون رقم  4 من  اأن المادة 

المتمثلة في �شراء المفتاح و اعتبرت هذه الممار�صة بمثابة مقابل للحق في الكراء.

المطلب الثاني  : تطبيق قانون اللتزامات والعقود على العقود المفتقرة 

لل�شروط القانونية 

قانون  مقت�صيات  تطبيق  على   49.16 رقم  القانون  من   37 المادة  ن�صت 

اللتزامات والعقود على عقود الكراء التي ل تتوفر فيها ال�شروط المن�صو�س 
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عليها في الباب الأول من هذا القانون، ما لم تخ�صع لقوانين خا�صة.

و المق�صود بال�شروط المن�صو�س عليها في الباب الول من القانون رقم 

49.16، هي ال�شروط التي جاءت بها المواد من 1 الى 4 من نف�س القانون.
 49.16 رقم  القانون  من   37 المادة  به  جاءت  ما  فان  اعتقادنا  في  و 

الكراء  عقود  على  والعقود  اللتزامات  قانون  مقت�صيات  تطبيق  بخ�صو�س 

التي ل تتوفر فيها ال�شروط المتطلبة بموجب هذا القانون، هو من باب و�صع 

عقود  على  التطبيق  الواجب  القانون  حول  الق�صائي  العمل  لت�صارب  حد 

التجارية  ال�صتئناف  لمحكمة  �صبق  فقد   ،1955 لظهير  خا�صعة  الغير  الكراء 

الطرفين لم  الرابط بين  العقد  لما يكون  »لكن  باأنه  اأن اعتبرت  البي�صاء  بالدار 

يمر بعد على انعقاده الأجل المن�صو�س عليه في الف�صل الخام�س من الظهير األ 

وهو مرور �صنتين كاملتين من تاريخ اإبرام العقد اإذا كان كتابيا كما هو ال�صاأن 

في النازلة لأن الإنذار وجه للطاعن وبلغ به بتاريخ 8/8/2011 وعقد الكراء 

اأعله ففي  اأي قبل مرور �شرط المدة   17/8/09 بتاريخ  يبتدئ �شريان مفعوله 

هذه الحالة خلف ما ذهب اإليه الحكم الم�صتاأنف من كون  العلقة الكرائية 

تخ�صع للقواعد العامة فاإن المحل المعد للتجارة والذي لم يتحقق ب�صاأنه �شرط 

بتطبيق  يق�صي  الذي   24/5/55 ظهير  من   41 الف�صل  لأحكام  يخ�صع  المدة 

ظهير 5/5/28 على كراء هذا المحل والذي ن�صخ اأحكامه ظهير 25/12/80 

وتطبق بالتالي اأحكامه على ذلك الكراء فاإن الكراء ل يخ�صع لأحكام الظهير 

الأعلى  المجل�س  )قرار  والعقود  اللتزامات  قانون  لمقت�صيات  ول   24/5/55
)محكمة النق�س حاليا( عدد 4155 ال�صادر بتاريخ 17/6/98 في الملف عدد 

1475/97 جاء فيه » الإحالة بمقت�صى الف�صل 41 من ظهير 24/5/55 ت�صبح 
اإحالة بعد الن�صخ على ظهير 25/12/80 النا�صخ الواجب تطبيقه على اأ�صحاب 

عقود الكراء الم�صار اإليهم في الف�صلين 1 و2 من ظهير 24/5/55 الغير متوفرة 

فيهم �شروط الف�صل الخام�س منه( وكذا القرار ال�صادر بتاريخ 29/3/2000 في 
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الملف التجاري عدد 2991/94 من�صورين بمجلة ق�صاء المجل�س الأعلى عدد 

56 �س 304 وما بعد و�س118 وما بعد(.
كاملتين  �صنتين  عليه  تمر  لم  العقد  باأن  عليه  الم�صتاأنف  به  دفع  ما  حيث 

اأن  اعتبر  لو  اأ�صا�س  له  يكون   24/5/55 ظهير  لمقت�صيات  يخ�صع  ل  وبالتالي 

تعليله  في  الم�صتاأنف  الحكم  �صاير  اأنه  اأما   80 ظهير  لمقت�صيات  يخ�صع  العقد 

فاإن الدفع يكون غير جدي ويتعين ا�صتبعاده ف�صل على اأن المحكمة هي التي 

تطبق الن�س القانوني على النازلة حتى وان لم يطلبه الأطراف اأو طلبوا تطبيق 

ن�س قانوني اآخر ولذا فاإن الحكم الم�صتاأنف لم يكن على �صواب لما اعتبر اأن 

الفراغ يكون خا�صعا للقواعد العامة المن�صو�س عليها في قانون اللتزامات 
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والعقود ولهذا ال�صبب يتعين اإلغاوؤه والحكم من جديد بعدم قبول الطلب

اأخر »حيث تم�صكت بكون  قرار  اعتبرت في  المحكمة  نف�س  اأن  ، في حين 

المحكمة ملزمة بالبحث عن القانون الواجب التطبيق خا�صة وان مقت�صيات 

ظهير 24/05/1955 جاءت في ف�صلها الخام�س محددة لمجال تطبيقها ب�صكل 

الم�صتانف  او  فالمكتري  ولذا  الأطراف  م�صيئة  وفق  ا�صتعمالها  معه  يمكن  ل 

عليه غير م�صمول بحماية الظهير لعدم انتفاعه بالعين المكراة لأكثر من �صنتين 

لوجود عقد كتابي بين الطرفين.

الواجب  القانوني  الن�س  على  تبحث  التي  هي  المحكمة  ان  حيث  حقا 

التكييف  الدعوى  تكييف  عليها  اذ  اخت�صا�صها  �صميم  من  لأنه  التطبيق 

القانوني وتخ�صعها للقاعدة القانونية الواجبة التطبيق ولو لم يطلبها الأطراف 

انه  يتبين  الطرفين  بين  الرابط  الكراء  عقد  الى  وبالرجوع  غيرها  طلبوا  او 

محدد المدة اذ يبتدئ من 01/11/2008 لغاية 30/10/2009 وان النذار بلغ 

ان�شرام  قبل  اأي  تبليغه  مح�شر  ح�صب   23/09/2010 بتاريخ  عليه  للم�صتاأنف 

رقمه   02/01/2014 بتاريخ:  �صدر   10/2014  : البي�صاء.رقم  بالدار  التجارية  ال�صتئناف  محكمة  قرار   –  21
بمحكمة ال�صتئناف التجارية 3899/15/2013.
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المدة القانونية لكت�صاب الملكية التجارية المن�صو�س عليها في الف�صل الخام�س 

من الظهير اأعله ولذا فان المحل الذي لم يتحقق ب�صاأنه �شرط المدة مو�صوع 

الذي   24/05/1955 41 من ظهير  الف�صل  الف�صل الخام�س يخ�صع لأحكام 

يق�صي بتطبيق ظهير 05/05/1928 على كراء هذا المحل والذي ن�صخ اأحكامه 

)قرارات  الكراء  ذلك  على  اأحكامه  تطبق  وبالتالي   25/12/1980 ظهير 

المجل�س الأعلى –محكمة النق�س حاليا- التي ا�صتقرت على اعتبار ان ظهير 

 17/06/1998 بتاريخ  ال�صادر  القرار  النازلة  في  المطبق  هو   25/12/1980
بالن�صبة   1475/97 عدد  الملفين  في   29/03/2000 بتاريخ  ال�صادر  والقرار 

المجل�س  بق�صاء  من�صورين  للثاني  بالن�صبة   2991/94 عدد  الملف  وفي  للأول 

الأعلى عدد 56 �س 118 وما بعد و�س 304 وما بعد(.

حيث ان الحكم الم�صتانف لم يكن على �صواب لما ق�صى ببطلن النذار 

ي�صتفيد  ل  الطاعن  اأعله لن  الظهير  من  ال�صاد�س  الف�صل  احترام  عدم  بعلة 

فان  ولذا  قانونا  عليها  المن�صو�س  المدة  �شرط  احترام  لعدم  الظهير  من حماية 

هذه المحكمة توؤيده لكن لي�س بالعلة التي اعتمد عليها للقول ببطلن النذار 

25/12/1980 فحتى  النزاع يخ�صع في تطبيقه لمقت�صيات ظهير  واإنما لكون 

القواعد العامة ل تطبق في النازلة ما دام المر يتعلق باإنهاء عقد الكراء لمحل 

.
22

لم يكت�صب فيه بعد المكتري الحق التجاري بمفهومه القانوني«

22 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بالدار البي�صاء.رقم : 3377/2013 ال�صادر بتاريخ: 20/06/2013 في الملف عدد 
.2264/2012/15
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الف�سل الثالث  : التحديد القانوني لمعايير التعوي�ص و لمراجعة الوجيبة 

 عمل القانون رقم 49.16 على التحديد القانوني لمعايير التعوي�س )المبحث 

)المبحث  الكرائية  الوجيبة  القانوني لمراجعة  التحديد  اأنه عمل  الأول(، كما 

الثاني(.

المبحث الأول : التحديد القانوني لمعايير التعوي�ص

رقم  القانون  عمل  الول(  )المطلب   1955 ظهير  مقت�صيات  بخلف 

49.16 على تحديد المعايير المعتمدة في تحديد التعوي�س الم�صتحق للمكتري عن 
انهاء عقد الكراء )المطلب الثاني(.

المطلب الأول : معايير تحديد التعوي�ص في ظل ظهير 1955 

فان   له،  الق�صائية  والتطبيقات   1955 ظهير  مقت�صيات  من  انطلقا   

التعوي�س يكون  خا�صعا لتقدير المحكمة و التي ت�صتند  في تحديده الى العنا�شر 

التي تت�صمنتها الخبرة الماأمور بها، وفي ذلك ق�صت محكمة النق�س باأنه » لكن 

لما كان الف�صل 10 من ظهير 24/5/55 ين�س على اأنه >> يحق للمكري رف�س 

يوؤدي للمكتري  اأن  ا�صتعمل هذا الحق فيكون عليه  اذا  اأنه  اإل  العقدة  تجديد 

المطلوب منه الإفراغ تعوي�صا عن هذا الفراغ يعادل ما لحقه من �شرر عن 

تبرير  24/5/55 هو  الت�صبيب في ظهير  كان  << ولما   .. العقدة  عدم تجديد 

رف�س  او  الفراغ  تبرير  ولي�س  اأو جزئيا  كليا  التعوي�س  من  المكتري  حرمان 

بعدم  الدفع  باأنه »وبخ�صو�س  اأخر  قرار  اعتبرت في  ، كما 
23

العقد « تجديد 

23 – قرار محكمة النق�س عدد: 1492 الموؤرخ في : 19/11/2008 ملف تجاري  عدد : 512/3/2/2005.
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جدية ال�صبب فاإن المحكمة ردته بناء على ملحظتها عن �صواب ان ما يرتبه 

القانون في حالة عدم ثبوت ال�صبب المعتمد عليه في الإنذار هو منح المكتري 

التعوي�س الكامل عمل بالف�صل العا�شر من ظهير 55 وق�صت لفائدة الطاعنين 

الم�صار  الف�صل  يقرره  الذي  المبداأ  مع  تم�صيا  الفراغ  عن  الكامل  بالتعوي�س 

في  ا�صتندت  التي  المحكمة  لتقدير  يخ�صع  فاإنه  التعوي�س  وبخ�صو�س  اليه، 

تحديده الى العنا�شر التي ت�صمنتها الخبرتان الماأمور بهما واللتان وجدت فيهما 

المبلغ  التعوي�س في  التي مكنتها من تحديد  التقنية والمو�صوعية  العنا�شر  كافة 

المحكوم به والذي اعتبرته كافيا لتغطية الأ�شرار اللحقة بالطاعنين ومعادل 

لقيمة الأ�صل التجاري م�صتعملة �صلطتها في ذلك، وهي بنهجها ذلك وبما 

جاء في عللها وعلل الحكم الموؤيد من طرفها تكون قد جعلت قرارها معلل 

الو�صيلة  تناولته  ما  وتبقى  موؤ�ص�س  غير  به  ا�صتدل  وما  اآ�صا�س  على  ومرتكزا 

في �صقها الأخير والذي ي�صكل انتقادا للخبرتين ول يت�صمن نعيا على القرار 

غير مقبول، وكذلك ال�صاأن بالن�صبة للدفع بخرق الف�صل ال�صاد�س من ظهير 

24
24/5/55 لعدم بيان وجهه« 

المطلب الثاني : تحديد التعوي�ص وفقا للقانون رقم 49.16.

 ن�صت المادة 6 من القانون رقم 49.16 على اأن المكتري يكون محقا في 

تجديد عقد الكراء متى توفرت مقت�صيات الباب الأول من هذا القانون، ول 

ينتهي العمل بعقود كراء المحلت والعقارات الخا�صعة لهذا القانون اإل طبقا 

حين  في  باطل،  مخالف  �شرط  كل  يعتبر  انه  كما  بعده،   26 المادة  لمقت�صيات 

المعتمدة في تحديد  المعايير  على تحديد  القانون عملت  نف�س  من   7 المادة  اأن 

التعوي�س الم�صتحق للمكتري عن انهاء عقد الكراء، ذلك اأن هذه المادة ن�صت 

على اأن المكتري ي�صتحق تعوي�صا في حالة ا�صتحقاقه يعادل ما لحقه من �شرر 

ناجم عن الإفراغ  عقب اإنهاء عقد الكراء.

24 – قــرار محكمة النق�س عـدد: 172 الموؤرخ فـي: 16/02/2012 ملف تجاري عــــدد : 1266/3/2/2011.
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و هذا التعوي�س يجب اأن ي�صمل قيمة الأ�صل التجاري التي تحدد انطلقا 

اأنفقه  ما  اإلى  بالإ�صافة  الأخيرة  الأربع  لل�صنوات  ال�شريبية  الت�شريحات  من 

التجاري،  الأ�صل  المكتري من تح�صينات واإ�صلحات وما فقده من عنا�شر 

كما ي�صمل م�صاريف النتقال من المحل، وفي حالة تقديم  المكتري للمكري 

مبلغا ماليا مقابل الحق في الكراء فانه ل يمكن اأن يقل التعوي�س عن الإفراغ 

عن المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء.

يمكن  فاأنه  القانون،  نف�س  من   7 المادة  مقت�صيات  من  دائما  وانطلق   

للمكري اأن يثبت اأن ال�شرر الذي لحق المكتري اأخف من القيمة المذكورة.

و التمعن في مقت�صيات المادة 7 يف�صي بنا الى العتقاد باأن ما جاءت به 

هذه المادة هو من باب محاربة التمل�س و التهرب ال�شريبي من جهة، ومن جهة 

اأخرى التقلي�س من ال�صلطة المطلقة للخبراء المعينين من قبل المحاكم  في تحديد 

قيمة الأ�صل التجاري.

و خلفا لما جاء  بالمادة 7 من القانون رقم 49.16 بخ�صو�س اأ�ص�س تحديد 

لفائدة المكتري، قد  ن�صت  الكراء   انهاء عقد  اأداوؤه عن  الواجب  التعوي�س 

التعوي�س لفائدة المكتري  49.16 على نوعين من  القانون رقم  19 من  المادة 

اأو  التجاري  بالمحل  الملحق  بال�صكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  الحكم   حالة  في 

ثلث  كراء  يوازي  تعوي�صا  الول  يمثل  لل�صكن، حيث  الحرفي  اأو  ال�صناعي 

�صنوات الولى، في حين اأن التعوي�س الثاني  يوازي كراء ثمانية ع�شر  �صهرا.

يتوفر على  لفائدته ل  الإفراغ  المطلوب  ال�صخ�س  اأن  اإثبات  ففي حالة  

�صكن في ملكه اأو يتوفر على �صكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية، 

فقد ن�صت المادة 19 من القانون رقم 49.16 على اأن المكتري  ي�صتحق تعوي�صا 

يوازي كراء ثلث �صنوات ح�صب اآخر �صومة كرائية للمحل الملحق، كما اأن 

لفائدته  الإفراغ  المطلوب  ال�صخ�س  على  يتعين  انه  على  ن�صت   المادة  نف�س 

اأن يعتمر المحل �صخ�صيا داخل اأجل اأق�صاه �صتة اأ�صهر من تاريخ مغادرته من 



42

الدكتور م�صطفى بونجة

طرف المكتري ولمدة ل تقل عن ثلث �صنوات، ما لم يكن هناك عذر مقبول، 

واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س عما لحقه من �شرر يوازي كراء ثمانية 

ع�شر  �صهرا ح�صب قيمة اآخر وجيبة كرائية .

المبحث الثاني : التحديد القانوني للوجيبة 

الوجيبة  تحديد  خ�صوع  على   49.16 رقم  القانون  من   5 المادة  ن�صت 

الكرائية لتفاق الطراف )المطلب الول(، في حين اأنها اأخ�صعت مراجعة 

الوجيبة الكرائية لمقت�صيات القانون رقم 07.03 )المطلب الثاني(.

 المطلب الول : التحديد الر�سائي للوجيبة الكرائية

 طبقا لمقت�صيات المادة 5 من القانون رقم 49.16، فان الوجيبة الكرائية 

للعقارات اأو المحلت  التجارية وكذا كافة التحملت تحدد بترا�صي الطرفين.

ن�صت   5 المادة  فان  الكراء،  بين طرفي عقد  المحتمل  للخلف    وحدا 

على اأنه تعتبر هذه التحملت من م�صمولت الوجيبة الكرائية في حالة عدم 

التن�صي�س على الطرف الملزم بها.

المطلب الثاني :  خ�سوع مراجعة الوجيبة الكرائية لمقت�سيات القانون رقم 07.03

مراجعة  على  تطبق  اأنه  على   49.16 رقم  القانون  من   5 المادة  ن�صت   

اأثمان كراء  07.03 المتعلق بمراجعة  القانون رقم  الوجيبة الكرائية مقت�صيات 

اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو  المهني  ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت 

19 من ذي  بتاريخ   1.07.134 ال�شريف رقم  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  الحرفي 

.
25

القعدة 1428 )30 نوفمبر 2007(

و طبقا للقانون رقم 07-03، فانه  يجري العمل بالوجيبة  الكرائية الجديدة 

في  رغبته  عن  المكري   عبر  اإذا  اأنه  كما  الق�صائية،  المطالبة  تاريخ  من  ابتداء 

25 – الجريدة الر�صمية عدد5586 بتاريخ 13/12/2007 �س 4061 .
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الكرائية  الوجيبة  �شريان  فان  للمكتري،  اإنذار  بتوجيه   الكراء   ثمن  مراجعة 

الجديدة يبتدئ  من تاريخ التو�صل بالإنذار، �شريطة رفع الدعوى داخل اأجل 

الثلثة اأ�صهر الموالية لتاريخ التو�صل.

 وطبقا للمادة 8 من القانون رقم 07.03 فان الحكم المقر للزيادة في ثمن 

اإلى  الزيادة  �شريان  تاريخ  من  اعتبارا  الم�صتحق  المبلغ  با�صتيفاء  يق�صي  الكراء  

تاريخ تنفيذ الحكم، ويمكن ا�صتئناف الحكم ال�صادر في هذه الق�صايا داخل 

اأجل ثلثين يوما كاملة من تاريخ التبليغ، كما اأجل ال�صتئناف وال�صتئناف 

نف�صه ل يوقف تنفيذ الأحكام ال�صادرة في نطاق القانون رقم 07.03، غير 

اأن توقف التنفيذ بقرار معلل وبناء على طلب  اأنه يمكن لمحكمة ال�صتئناف 

م�صتقل.

 واذا كانت المادة 4 من القانون رقم 07.03 قد حددت ن�صبة الزيادة في 

ثمن الكراء كما يلي :

-         %8 بالن�صبة للمحلت المعدة لل�صكنى ؛

-         %10 بالن�صبة لباقي المحلت ؛

 فانه وطبقا لمقت�صيات المادة 5 من نف�س القانون، فانه يمكن للمحكمة  

التقيد  ودون   تقديرية  �صلطة  من  لها  بما  الكراء  ثمن  في  الزيادة  ن�صبة  تحديد 

بالن�صبتين المذكورتين في المادة الرابعة اأعله اإذا كان ثمن الكراء  ل يتجاوز 

اأربعمائة درهم �صهريا على اأن ل يتعدى ن�صبة الزيادة المحكوم بها 50%.

 واذا كانت باقي مواد القانون رقم رقم 07.03 قد نظمت حالة الزيادة في 

ال�صومة الكرائية، فان المادة 6 من نف�س القانون قد نظمت م�صاألة تخفي�س ثمن 

الكراء، ذلك اأنها ن�صت على اأنه يمكن للمكتري المطالبة بتخفي�س ثمن الكراء 

اإذا طراأت ظروف اأثرت على ا�صتعمال المحل للغر�س الذي اكتري من اأجله، 

وذلك وفق  اأحكام الف�صلين 660 و 661 من قانون اللتزامات والعقود.
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الباب الثاني : 

حقوق و التزامات اأطراف عقد الكراء
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الف�سل الأول : حقوق المكري و القيود الواردة عليها

المطالبة  تتمثل في حقه  49.16 على حقوق للمكري  القانون رقم  ن�س 

بانهاء عقد الكراء، غير اأن الم�شرع لم ين�س على  هذه الحقوق ب�صكل مطلق ، 

بل اأنه حدد قيودا واردة عليها.

 و تتمثل �صور حقوق المكري في انهاء عقد الكراء  في حقه في المطالبة 

بالفراغ  للهدم واإعادة البناء )المبحث الأول( وحقه في المطالبة بافراغ  المحل 

الفراغ  و حقه في طلب  الثاني(  )المبحث  لل�صقوط   ايل  كان  متى  المكرى 

طلب  في  حقه  كذلك  و  الثالث(  )المبحث  تعليته  اأو  المحل  لتو�صيع  الموؤقت 

اإفراغ ال�صكن الملحق بالمحل )المبحث الرابع(.

المبحث الأول : حق المكري في المطالبة بالإفراغ  للهدم واإعادة البناء

هدم  في  لرغبته  بالفراغ  المطالبة  في  المكري  حق  على   9 المادة  ن�صت 

خ�ص�صه  الذي  الفرع  في  الواردة  المواد  من  انطلقا  و  بنائه  اعادة  و  المحل 

الم�شرع لمطالبة  المكري بالفراغ لرغبته في هدم المحل و اعادة بنائه ، فان هذا 

الحق جاء محكوما ب�شروط محددة )المطلب الول(، كما اأن ممار�صة المكري لهذا 

الحق يرتب عدة التزامات  لفائدة  المكتري من جهة ثانية )المطلب الثاني(، 

كما اأن الم�شرع حاول خلق نوع من التوازن و التوفيق بين م�صلحة الطرفين 

من خلل اقرار مبداأ مراجعة ال�صومة الكرائية الجديدة بعيدا عن مقت�صيات 

القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو  

ال�صتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي )المطلب الثالث(.
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المطلب الأول : �شروط ممار�سة المكري لحق المطالبة بالإفراغ للهدم و اإعادة البناء

بنائه،  واإعادة  المحل  هدم  في  لرغبته  بالإفراغ  المطالبة  للمكري  يحق 

�شريطة اإثبات تملكه اإياه لمدة ل تقـل عن �صنة من تاريخ الإنذار، وزيادة على 

يتعين  فانه    ،49.16 القانون رقم  18 من  المادة  فانه وعمل بمقت�صيات  ذلك 

لتو�صعته  اإفراغه  اأو  بنائه  واإعادة  للهدم  المحل  اإفراغ  الراغب في  المالك  على 

له من الجهة المخت�صة  المفعول م�صلمة  بناء �صارية  لتعليته، الإدلء برخ�صة  اأو 

وبالت�صميم الم�صادق عليه من طرفها ، وقد �صبق لمحكمة ال�صتئناف التجارية 

بمراك�س اأن ق�صت بانه »حيث اإن الإنذار بالإفراغ الموجه اإلى الم�صتاأنفة معلل 

بالرغبة في هدم المحل و اإعادة بنائه و قد اأدلت المكرية من اأجل ذلك بت�صميم 

بالإدلء  الم�صتاأنف عليها  الم�صتاأنفة في مطالبة  ا�صتمرار  اأن  البناء و رخ�صته و 

بالإذن بالهدم غير م�صتند على اأ�صا�س قانوني اإذ يكفي اأن يدلي المكري في هذه 

اإفراغه لإثبات  و  المطلوب  بالمحل  المتعلقين  البناء  بالت�صميم و رخ�صة  الحال 

ال�صبب كما اأن حق الأ�صبقية في الرجوع اإلى المحل بعد بنائه محفوظ قانونا 

للمكتري تحت قيد ال�شروط المن�صو�س عليها في الف�صلين 13 و 14 من ظهير 

.24-5-55
و حيث اإنه فيما يتعلق باإجراء خبرة لتحديد التعوي�س عن فقدان الأ�صل 

التجاري في حالة عدم اإعادة البناء اأو الحرمان من الحق في الرجوع فاإن هذه 

المحكمة ل ترى مانعا من الأمر بها طالما اأن الأمر يتعلق بخبرة احتمالية تحتفظ 

26
بها المكترية للرجوع اإليها عند الحاجة و تتحمل م�صاريفها.«

 وعمل بمقت�صيات المادة 18 من القانون رقم 49.16، فانه  يعتد برخ�صة 

البناء طيلة �شريان الم�صطرة اأمام المحكمة، ما لم يثبت المكتري اأن الجهة المخت�صة 

– قرار محكمة الإ�صتئناف التجارية بمراك�س رقم:602  ال�صادر  بتاريخ : 08-5-15 في الملف عدد -334  26
. 7-08
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 ، وقد �صبق لمحكمة النق�س اأن ق�صت ب«  ان المحكمة 
27

قد �صحبتها اأو األغتها

– تنظم رخ�صت البناء بموجب المادة 40  وما بعدها من الظهير �شريف رقم 1.92.31 �صادر في 15 من ذي   27
الر�صمية عدد  012.90 المتعلق بالتعمير و ال�صادر الجريدة  القانون رقم  بتنفيذ   )1992 1412 )17 يونيو  الحجة 

4159 بتاريخ 15/07/1992 ال�صفحة  887 ، وذلك على ال�صكل التالي :  
المادة 40  :

يمنع القيام بالبناء دون الح�صول على رخ�صة لمبا�شرة ذلك :

18 من هذا  المادة  اإليها في ب( من  الم�صار  المناطق  اأعله وفي  الأولى  المادة  المن�صو�س عليها في  الدوائر  - داخل 

القانون التي تكت�صي �صبغة خا�صة ت�صتوجب خ�صوع تهيئتها لرقابة اإدارية ؛

القروية المو�صوع لها ت�صميم تنمية : على طول  ال�صابق والتجمعات  البند  الدوائر المن�صو�س عليها في  - خارج 

ال�صكك  من محور  ابتداء  كيلومترا  يبلغ  غاية عمق  اإلى  الجماعية  الطرق  الموا�صلت غير  الحديدية وطرق  ال�صكك 

الحديدية والطرق الآنفة الذكر، وعلى طول حدود الملك العام البحري اإلى غاية عمق يبلغ خم�صة كيلومترات ؛

المجموعات  واإقامة  وتق�صيمها  الأرا�صي  بتجزئة  المتعلق  بالت�شريع  عمل  اإحداثها  في  الماأذون  التجزئات  داخل   -

ال�صكنية.

ويجب الح�صول على رخ�صة البناء كذلك في حالة اإدخال تغييرات على المباني القائمة اإذا كانت التغييرات المزمع 

اإدخالها عليها تتعلق بالعنا�شر المن�صو�س عليها في ال�صوابط المعمول بها. 

المادة 41

ي�صلم رخ�صة البناء رئي�س مجل�س الجماعة. 

وفي المنطقة المحيطة بجماعة ح�شرية ي�صلم رخ�صة البناء رئي�س مجل�س الجماعة القروية المزمع اإقامة البناء على اأر�صها 

بتن�صيق مع رئي�س مجل�س الجماعة الح�شرية. 

المادة 42

يجوز فر�س الح�صول على رخ�صة البناء خارج الدوائر المن�صو�س عليها في المادة 40 اأعله، وذلك اإما في جميع اأو 

بع�س اأرا�صي المملكة اأو فيما يتعلق ببع�س اأ�صناف المباني التي تحدد بمر�صوم، ويحدد هذا المر�صوم كذلك ال�صوابط 

والرتفاقات التي يجب اأن تخ�صع لها المباني خ�صو�صا فيما يتعلق بموقع اإقامتها، وذلك لتوفير ما ت�صتوجبه المتطلبات 

ال�صحية ومتطلبات المواءمة وتي�صير المرور والمتطلبات الأمنية والجمالية. 

المادة 43

الت�شريعية  الأحكام  تفر�صها  التي  ال�شروط  فيه  تتوفر  اإقامته  المزمع  المبنى  اأن  من  التحقق  بعد  البناء  رخ�صة  ت�صلم 

والتنظيمية الجاري بها العمل، خ�صو�صا الأحكام الواردة في ت�صاميم التنطيق وت�صاميم التهيئة.

وت�صلم رخ�صة البناء دون اإخلل بوجوب اإحراز الرخ�س الأخرى المن�صو�س عليها في ت�شريعات خا�صة وبعد اأخذ 

الآراء والح�صول على التاأ�صيرات المقررة بموجب الأنظمة الجاري بها العمل. 

المادة 44

علوة على ما ذكر اأعله، عندما يتعلق الأمر في الجماعات الح�شرية والمراكز المحددة ببناء :

- عمارة مهما كان نوعها اأو الغر�س المخ�ص�صة له، تتكون من اأربعة م�صتويات على الأقل اأو من ثلثة م�صتويات 

ت�صتمل على �صتة م�صاكن ؛

-  عمارة لأغرا�س تجارية اأو �صناعية تكون م�صاحة الأر�س المبينة عليها ت�صاوي اأو تفوق 500 متر مربع.

الت�صالت  ب�صبكة  لربطه  اللزمة  اإقامة الخطوط  ين�س على  المبنى  اإذا كان م�شروع  اإل  ت�صلم  البناء ل  فاإن رخ�صة 

ال�صلكية والل�صلكية العامة. 

وفق  والل�صلكية  ال�صلكية  الت�صالت  ميدان  في  المخت�صة  الم�صالح  ومراقبة  م�صوؤولية  تحت  الخطوط  هذه  وتنجز 
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ل تكون ملزمة بالرد ال على الدفوع التي لها تاأثير على وجه الحكم واأنها 

لما لم تجب عما اأثير ب�صاأن تقيد الحكم القا�صي بالإفراغ للمدة المعينة لإقامة 

البناء وكون الرخ�صة موؤقتة تكون قد ردته �صمنيا باعتبار اأن القانون لم يقيد 

الم�صالح  قبل  الرخ�صة يمكن تجديدها من  البناء وان  معينة لإقامة  المالك بمدة 

على  قرارها  فجاء  بها  المحتج  المقت�صيات  تخرق  لم  بنهجها  وهي  المخت�صة 

ال�شروط التي تحدد بمقرر تنظيمي، ويجب اأن تتوفر فيها المتطلبات الأمنية اللزمة واأن تكون بحيث تجعل الم�صتعمل 

لها والدولة في ماأمن من كل خطر يترتب على ا�صتخدامها ب�صورة غير قانونية 

المادة 45

مجل�س  لرئي�س  يجوز  التنطيق  ت�صميم  اأو في  التهيئة  ت�صميم  في  غير محدد  الأرا�صي  له  المخ�ص�صة  الغر�س  كان  اإذا 

الجماعة بعد ا�صتطلع راأي الإدارة المكلفة بالتعمير اأن يقوم داخل دوائر الجماعة الح�شرية والمراكز المحددة والمناطق 

ذات ال�صبغة الخا�صة :

- اإما بتاأجيل البت في طلبات رخ�س البناء، ويكون التاأجيل م�صببا ويجب األ تتعدى مدته �صنتين ؛

- واإما بت�صليم رخ�صة البناء اإذا كان المبنى المزمع اإقامته يتلءم مع اأحكام مخطط توجيه التهيئة العمرانية المقررة عمل 

بالبندين 2 و3 من المادة 4 اأعله اأو مع الغر�س الذي ي�صلح له فعل القطاع المعني عند عدم وجود مخطط لتوجيه 

التهيئة العمرانية. 

المادة 46

اإذا كان الغر�س المخ�ص�س له الأرا�صي الواقعة خارج الدوائر الم�صار اإليها في المادة 45 اأعله غير محدد في ت�صميم 

التهيئة اأو في ت�صميم التنطيق فاإن رئي�س مجل�س الجماعة ي�صلم رخ�صة البناء اإذا توفرت في الم�شروع ال�شروط المتعلقة 

بالم�صاحة الدنيا للبقعة الأر�صية المزمع اإقامة المبنى عليها وبالم�صاحة الم�صموح ببنائها وبعلو المبنى والتي تحدد بن�س 

تنظيمي. 

يجب اأن يقام المبنى على بعد 10 اأمتار من حد الطريق العام المجاور له و5 اأمتار من الحدود الفا�صلة بينه وبين غيره 

من العقارات.

ول ت�شري الأحكام المقررة اأعله على ت�صييد المباني العامة. 

المادة 47

اأو �صبكة  ال�صحي  المبنى عليها غير مو�صولة ب�صبكة ال�شرف  اإقامة  المزمع  اإذا كانت الأر�س  البناء  ل ت�صلم رخ�صة 

توزيع الماء ال�صالح لل�شرب. 

بيد اأنه يمكن ت�صليم الرخ�صة واإن لم يتوفر هذا ال�شرط اإذا كانت طريقة ال�شرف ال�صحي والتزويد بالماء تتوفر فيها 

ال�صمانات التي ت�صتلزمها متطلبات النظافة وال�صحة وذلك بعد ا�صتطلع راأي الم�صالح المخت�صة في هذا الميدان. 

المادة 48

في حالة �صكوت رئي�س مجل�س الجماعة تعتبر رخ�صة البناء م�صلمة عند انق�صاء �صهرين من تاريخ اإيداع طلب الح�صول 

عليها.

المادة 49

اأجل  انتهاء  اأو من تاريخ  اإذا انق�صت �صنة من تاريخ ت�صليمها  اأم �صمنية  اأكانت �شريحة  البناء �صواء  ت�صقط رخ�صة 

ال�صهرين الم�صار اإليه في المادة 48 اأعله دون اأن ي�شرع في الأ�صغال المتعلقة باأ�ص�س المبنى المن�صو�س عليها في الت�صميم 

المرخ�س في �صاأنه.
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النحو المذكور معلل تعليل قانونيا وكافيا ومرتكزا على اأ�صا�س وكان ما نعاه 

28
الطاعنون غير جدير بالعتبار.«

المطلب الثاني : اللتزامات المترتبة لفائدة المكتري 

اأنه يتوجب على المكري اأدائه للمكتري  ن�س القانون رقم 49.16 على 

الرجوع  بحق  له  الحتفاظ  مع  �صنوات  ثلث  كراء  يوازي  موؤقتا  تعوي�صا 

تحدده  مماثل  ن�صاط  لممار�صة  معدة  محلت  على  الجديدة  البناية  ا�صتملت  اإذا 

المحكمة من خلل الت�صميم الم�صادق عليه من الجهة الإدارية المخت�صة، على 

اأن  يكون، قدر الإمكان، متطابقا مع المحل ال�صابق والن�صاط الممار�س فيه.

 واإ�صافة اإلى التعوي�س الموؤقت والذي يوازي كراء ثلث �صنوات ، يمكن 

م�صاريف  من  جزءا  المكري  تحميل  المكتري،  طلب  على  بناء  للمحكمة، 

النتظار طوال مدة البناء ل تقل عن ن�صفها اإذا اأثبت المكتري ذلك.

 و لقد  عمل القانون رقم  49.16  على تحديد المق�صود بم�صاريف النتظار، 

ذلك اأن المادة 9 من نف�س القانون ن�صت على اأنه  يق�صد بم�صاريف النتظار 

ال�شرر الحا�صل للمكتري دون اأن يتجاوز مبلغ الأرباح التي  حققها ح�صب 

اأجور  العتبار  بعين  الأخذ  مع  المن�شرمة،  المالية  لل�صنة  ال�شريبية  الت�شريحات 

اليد العاملة وال�شرائب  والر�صوم الم�صتحقة خلل مدة حرمانه من المحل.

لم  اإذا  فانه   ،49.16 رقم  القانون  من   9 المادة  مقت�صيات  من  وانطلقا   

تعوي�صا  المكتري  ا�صتحق  المذكورة،  المحلت  على  الجديدة  البناية  ت�صتمل 

كامل، كما اأن  المحكمة تحدد تعوي�صا احتياطيا كامل بطلب من المكتري، 

ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

المحددة  للمعايير  يخ�صع  الحتياطي  و  الكامل  التعوي�صين  تحديد  و 

ي�صمل  التعوي�س  هذا  اأن   ذلك   ،49.16 رقم  القانون  من   7 المادة  بمقت�صى 

28 – قــرار محكمة النق�س عـدد : 108 ال�صادر بتاريخ  26/01/2012 ملف تجاري عــــدد : 890/3/2/2011.
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قيمة الأ�صل التجاري التي تحدد انطلقا من الت�شريحات ال�شريبية لل�صنوات 

الأربع الأخيرة بالإ�صافة اإلى ما اأنفقه المكتري من تح�صينات واإ�صلحات وما 

فقده من عنا�شر الأ�صل التجاري، كما ي�صمل م�صاريف النتقال من المحل، 

كما اأن هذا التعوي�س يجب ال يقل عن المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء 

المن�صو�س عليه في المادة 4 من نف�س القانون.

و عمل بمقت�صيات المادتين 10 و 11 من القانون رقم 49.16، فانه يتعين 

اأجل �صهرين من تاريخ الإفراغ، وفي  البناء داخل  على المكري ال�شروع في 

حالة تعذر ذلك يحق للمكتري الح�صول على التعوي�س وفق مقت�صيات المادة 

7 من القانون رقم 49.16، ما لم يثبت المكري اأن �صبب التاأخير خارج عن 
اإرادته.

المحل  من  تمكينه  بتاريخ  المكتري  ي�صعر  اأن  المكري  على  يتعين  اأنه  كما 

الجديد، والذي يجب األ يتعدى ثلث �صنوات من تاريخ الإفراغ،  ويتعين 

المطابقة  ب�صهادة  تو�صله  تاريخ  من  �صهر  اأجل  داخل  يقوم  اأن  كذلك  عليه  

 
29

بالتعمير المتعلق   012.90 رقم  القانون  من   55 المادة  في  عليها  المن�صو�س 

29 – المادة 55
اإذا تعلق الأمر بعقار  اإذا ح�صل على رخ�صة ال�صكن  اإل  انتهاء الأ�صغال فيه  اأن ي�صتعمله بعد  ل يجوز لمالك المبنى 

مخ�ص�س لل�صكن اأو على �صهادة المطابقة اإن تعلق الأمر بعقار مخ�ص�س لغر�س اآخر غير ال�صكن. 

وي�صلم رئي�س مجل�س الجماعة، وفق الإجراءات وال�شروط التي تحددها ال�صلطة التنظيمية، رخ�صة ال�صكن و�صهادة 

المطابقة بطلب من المالك الذي يجب عليه اأن ي�شرح بانتهاء عملية البناء، وتحرر الرخ�صة وال�صهادة المذكورتان بعد 

اإجراء معاينة للتحقق من اأن الأ�صغال اأنجزت وفق ما يجب. 

بيد اأنه اإذا تولى مهند�س معماري اإدارة الأ�صغال يمكن الكتفاء ب�صهادته عن المعاينة.

وفي حالة عدم ت�صليم رخ�صة ال�صكن اأو �صهادة المطابقة خلل �صهر يبتدئ من تاريخ الت�شريح بانتهاء عملية البناء، 

يجوز لمالك المبنى اأن يطلب من ال�صلطة المحلية المخت�صة ممار�صة حقها في الحلول محل رئي�س مجل�س الجماعة للقيام 

بذلك عمل باأحكام الف�صل 49 من الظهير ال�شريف المعتبر بمثابة قانون رقم 1.76.583 بتاريخ 5 �صوال 1396 )30 

�صبتمبر 1976( المتعلق بالتنظيم الجماعي. 

المادة 56

ل يجوز ت�صليم رخ�صة ال�صكن اأو �صهادة المطابقة فيما يتعلق بالمباني الم�صار اإليها في المادة 44 اأعله اإل بعد اأن تتحقق 

الم�صالح المخت�صة في ميدان الت�صالت ال�صلكية والل�صلكية من وجود الخطوط التي تن�س المادة الآنفة الذكر على 

وجوب اإقامتها.

ويجب اأن يبا�شر التحقق من ذلك خلل ال�صهر الذي يلي الت�شريح بانتهاء عملية البناء المن�صو�س عليه في المادة 55 
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ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412 

)17 يونيو 1992( والم�صلمة له من طرف الجهة المخت�صة، باإ�صعار المكتري باأنه 

ي�صع المحل رهن اإ�صارته.

كما اأنه وفي حالة عدم ت�صليم المكتري المحل داخل اأجل ثلث �صنوات 

من   7 المادة  مقت�صيات  وفق  بالتعوي�س  المطالبة  له  يحق  اإفراغه،  تاريخ  من 

القانون رقم 49.16، ما لم تكن اأ�صباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.

 المطلب الثالث : مراجعة ال�سومة الكرائية الجديدة بعيدا 

عن مقت�سيات القانون رقم 07.03

المكتري  فان   ،49.16 القانون رقم  12 من  المادة  انطلقا من مقت�صيات   

تحديد  انتظار  في  القديمة  الكرائية  الوجيبة  بدفع  المحل  من  تمكينه  عند  يلزم 

العنا�شر  مراعاة  مع  المحكمة،  بوا�صطة  اأو  اتفاقا  اإما  للعقد  الجديدة  ال�شروط 

الجديدة الم�صتحدثة بالمحل دون التقيد بمقت�صيات القانون رقم 07.03 المتعلق 

بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو  ال�صتعمال المهني اأو التجاري 

اأو ال�صناعي اأو الحرفي.

اأعله، واإن لم يجر التحقق عند ان�شرام هذا الأجل اعتبر ذلك بمثابة اإقرار باأن المبنى يتوفر على الخطوط الواجب 

اإقامتها فيه بمقت�صى القانون.

المادة 57

عندما يتولى �صاحب تجزئة عقارية بنف�صه اإنجاز مبان في تجزئته وفق الأحكام الت�شريعية المتعلقة بالتجزئات العقارية 

والمجموعات ال�صكنية وتق�صيم العقارات فاإن رخ�صة ال�صكن و�صهادة المطابقة ل يجوز ت�صليمهما اإل بعد القبول 

الموؤقت للتجزئة العقارية. 

المادة 58

�صهادة  اأو  ال�صكن  ورخ�صة  البناء  اأجله رخ�صة  من  �صلمت  والذي  مبنى  كل  له  المخ�ص�س  الغر�س  تغيير  يجوز  ل 

المطابقة. 

بيد اأنه يمكن لرئي�س مجل�س الجماعة الإذن في ذلك بعد موافقة الإدارة المكلفة بالتعمير وبعد التاأكد من اأن الغر�س 

م�صتعملي  اأو  ل�صكان  بالن�صبة  اإزعاج  اأي  ي�صكل  ل  واأنه  المبنى  وت�صميم  المعني  القطاع  وظيفة  مع  يتلءم  الجديد 

البنايات المجاورة له.
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 المبحث الثاني : حق المكري في طلب اإفراغ المحلات الآيلة لل�سقوط

المحلت  افراغ  المكري في طلب  49.16 على حق  رقم  القانون  ن�س   

الول(،  )المطلب  للمكتري  تعوي�س  اأي  باداء  الزامه  دون  لل�صقوط  الآيلة 

كما اأنه نظم  حالة ا�صتحقاق المكتري للتعوي�س وحقه في الرجوع )المطلب 

الثاني(. 

المطلب الأول : حق المكري في طلب الفراغ دون الزامه باداء اأي تعوي�ص   

ن�صت المادة 13 من القانون رقم 49.16 على اأنه و مراعاة للت�شريع المتعلق 

بالمباني الآيلة لل�صقوط وتنظيم عمليات التجديد الح�شري، فانه  يحق للمكري 

المطالبة بالإفراغ اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط. 

و طبقا لنف�س المادة  فاأن المكتري ل يكون محقا في الرجوع  الى المحل 

المكرى اأو في الح�صول على التعوي�س  المن�صو�س عليه في نف�س المادة ،اإل اإذا 

تم بناء المحل اأو اإ�صلحه داخل اأجل ثلث �صنوات الموالية لتاريخ الإفراغ.

 و بالرجوع الى الت�شريع المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط وتنظيم عمليات 

، فان هذا القانون  جاء  
30

التجديد الح�شري ، والمتمثل في القانون رقم 94.12 

اإجراءات تتعلق بمعالجة المباني اليلة لل�صقوط وتنظم عمليات التجديد  ل�صن 

الح�شري وكذا اإحداث موؤ�ص�صة عمومية لهذا الغر�س.

 و لقد عملت المادة 2 من القانون رقم 94.12 على تحديد مفهوم المبنى 

الأيل لل�صقوط و مفهوم التجديد الح�شري، اذ اعتبرت باأن المبنى اليل لل�صقوط 

هو كل بناية اأو من�صاة كيفما كان نوعها يمكن لنهيارها الكلي اأو الجزئي اأن 

يترتب عنه م�صا�س ب�صلمة �صاغليها اأو م�صتغليها اأو المارة اأو البنايات المجاورة 

وان كانت غير مت�صلة بها.

 1.16.48 94.12 المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط وتنظيم عمليات التجديد الح�شري ظهير �شريف رقم  القانون رقم   –  30
�صادر في 19 من رجب 1437 )27 اأبريل 2016( بتنفيذ القانون رقم 94.12 المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط وتنظيم عمليات 

التجديد الح�شري، الجريدة الر�صمية عدد 6465 بتاريخ 09 �صعبان 1437 )16 ماي 2016(.
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فيها �صمانات  تتوفر  تعد  لم  من�صاة  اأو  بناية  به كذلك كل  يراد  اأنه  كما 

المثانة ال�شرورية ب�صبب ظهور اختللت باأحد مكوناتها الأ�صا�صية الداخلية 

اأو الخارجية اأو ب�صبب  ت�صييدها على ار�س غير اأمنة من التعر�س للمخاطر. 

و لقد عرفت المادة 2 من القانون رقم 94.12 كذلك  التجديد الح�شري 

العتيقة  الح�شرية  بالأن�صجة  العناية  اإلى  الرامية  العمليات  تلك  هو  اعتبرته  و 

والإحياء القديمة والمحافظة على التراث المعماري والح�صاري للمدن وتثمين 

اأو  الترميم  اأو  البناء  واإعادة  الهدم  بعمليات  بالقيام  �صواء  الح�شرية  المجالت 

التجديد اأو تطوير البنيات التحتية والتزويد بالتجهيزات الأ�صا�صية واو ت�صييد 

البنايات �صكنية جديدة اأو القيام بعمليات التهيئة العقارية مع مراعاة �شروط 

المحافظة على البنية في كل العمليات المذكورة. 

عاتق  على  التزامات   ،94.12 رقم  القانون  من   5 المادة  و�صعت  لقد  و 

�صاغل  اأو  على مكتر  اأوجبت  اأنها  ذلك   ، لل�صقوط  اليلة  المحلت  مكتري 

اأو م�صتغل لمبنى ايل لل�صقوط اأن ي�صعر مالك المبنى ورئي�س المجل�س الجماعي 

التبليغ المعتمدة قانونا بالخطر الذي ي�صكله  وال�صلطات المحلية بكل و�صائل 

المبنى المذكور.

 وطبقا لمقت�صيات القانون رقم 94.12، فان م�صوؤولية �صيانة المباني  تقع 

اأو خوا�س  عموميين  اعتبارين  اأو  ذاتيين  اأ�صخا�صا  كانوا  �صواء  ملكها  على 

الجزئي، وكذلك   تهدمها  اأو  انهيارها  يحدثه  الذي  ال�شرر  ي�صالون عن  كما 

التل�صي مع مراعاة  اأو  ال�صيانة  اأو عدم  البناء  ب�صبب عيب في  اإذا وقع ذلك 

مقت�صيات الف�صل 769 من ق ل ع، والذي ين�س على اأنه يتحمل الم�صوؤولية 

اإذا  اأو المهند�س والمقاول المكلفان مبا�شرة من رب العمل  المهند�س المعماري 

التي  الأعمال  من  غيره  اأو  البناء  لإتمام  التالية  �صنوات  الع�شر  خلل  حدث 

اأو هدده خطر  اأو جزئيا،  كليا  البناء  انهار  اإن  تنفيذها  اأ�شرفا على  اأو  نفذاها 

في  عيب  اأو  البناء  طريقة  في  عيب  اأو  المواد  نق�س  ب�صبب  بالنهيار  وا�صح 
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الأر�س، كما اأنه وح�صب  مقت�صيات الف�صل 769 من ق ل ع، فان  المهند�س 

المعماري الذي اأجرى ت�صميم البناء ولم ي�شرف على تنفيذ عملياته، ل ي�صمن 

اإل عيوب ت�صميمه، وتبداأ مدة الع�شر �صنوات من يوم ت�صلم الم�صنوع. ويلزم 

رفع الدعوى خلل الثلثين يوما التالية ليوم ظهور الواقعة الموجبة لل�صمان، 

واإل كانت غير مقبولة.

وبعد ان اعتبرت المادة 4 من القانون رقم 94.12 بانه عندما تكون البناية 

ايلة لل�صقوط يتعين اأن يقوم المالك او الم�صتغل بالتدبير ال�شرورية وال�صتعجالية 

لدفع الخطر في هذا ال�صاأن ويتعين  عليه تجديدها و�صيانتها واإعادة تاأهيلها بما 

ي�صمن متانتها وكذا �صلمة ا لجوار، اعتبرت نف�س المادة بانه  واإذا كان المبنى 

اليل لل�صقوط مكترى وي�صتوجب الهدم ا�صتنادا على القرار �صادر عن رئي�س 

المجل�س الجماعي يمكن وعلى الرغم من كل مقت�صى مخالف لمالك المبنى اأن 

يطلب من المحكمة البتدائية الموجود في نفوذها الترابي المبنى المذكور ف�صخ 

عقد الكراء واإفراغ المكتري اأو من يقوم مقامه دون تعوي�س، ويكون الحكم  

بالإفراغ في هذه الحالة م�صمول بالنفاذ المعجل.

و تعطى الأ�صبقية للمكتري في اأن يرجع اإلى المبنى المكترى بعد اإ�صلحه 

تحديد  عند  العتبار  بعين  توؤخذ  الحالة  هذه  وفي  بنائه  اإعادة  اأو  ترميمه  اأو 

الوجيبة الكرائية الجديدة جميع ال�صوائر التي تم �شرفها لتدعيم و�صيانة المبنى 

اليل لل�صقوط اأو اإعادة بنائه.

المطلب الثاني : حالة ا�ستحقاق المكتري للتعوي�ص وحقه في الرجوع 

للتعوي�س  المكتري  ا�صتحقاق  حالت  على   49.16 رقم  القانون  ن�س   

)الفقرة الأولى(، كما اأنه نظم  حق  المكتري في الأ�صبقية  للرجوع الى المحل 

)الفقرة الثانية(.
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 الفقرة الأولى : حالت ا�ستحقاق المكتري للتعوي�ص 

ل يكون المكتري محقا في الرجوع اأو في الح�صول على التعوي�س اإل اإذا 

تم بناء المحل اأو اإ�صلحه داخل اأجل ثلث �صنوات الموالية لتاريخ الإفراغ.

رغبته في  اأعرب عن  اإذا  المحل  اإلى  الرجوع  المكتري محقا في  يكون  و 

اأثناء �شريان دعوى الإفراغ، واإذا لم يعرب عن رغبته، فاإن المكري  الرجوع 

باإخبار  التجاري،  الأ�صل  فقدان  عن  التعوي�س  طائلة  تحت  ملزما،  يكون 

المكتري بتاريخ ال�شروع في البناء ومطالبته بالإعراب عن نيته في ا�صتعمال حق 

الرجوع داخل اأجل ثلثة اأ�صهر من تاريخ التو�صل بهذا الإخبار، كما ي�صقط 

حق المكتري في الرجوع اأو في المطالبة بالتعوي�س اإذا ان�شرم هذا  الأجل دون 

التعبير عن نيته في ا�صتعمال حقه المذكور.

للأمور  قا�صيا  ب�صفته  يخت�س   المحكمة  رئي�س  فان  بالذكر،  الجدير  و 

الم�صتعجلة، ب�شرف النظر عن المقت�صيات المخالفة، بالبت في دعوى الإفراغ، 

رقم  القانون  من   7 المادة  مقت�صيات  وفق  كامل  احتياطي  تعوي�س  وبتحديد 

49.16، بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

 الفقرة الثانية : الحق في الأ�سبقية

ان الحق في ال�صبقية ل يعتبر مقت�صى جديدا اتى به القانون رقم 49.16 ، 

فقد كان هذا الحق من�صو�صا عليه بموجب ظهير 1955 وعرف عدة تطبيقات 

ان محكمة  باأنه » لكن حيث  اأن ق�صت  النق�س  �صبق لمحكمة  فقد   ، ق�صائية 

ال�صتئناف م�صدرة القرار المطعون فيه لما ثبت لديها �صحة ال�صبب المعتمد في 

النذار الموجه للطاعن وهو الهدم واإعادة البناء لم تكن في حاجة الى الأمر 

باجراء الخبرة ق�صد تحديد التعوي�س الكامل عن فقدان الأ�صل التجاري مادام 

12 من  الف�صل  التعوي�س الم�صتحق في هذه الحالة هو المن�صو�س عليه في  اأن 

البناء  اإعادة  بعد  الأولوية  حق  للطاعن  اأقرت  اأنها  كما   .24/5/1955 ظهير 

ب�شرط قيامه بالإجراءات التي يتطلبها الظهير وخا�صة ما هو من�صو�س عليه 
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في الف�صل 13 من الظهير واعتبرت ان الحق المذكور مكفول قانونا وبذلك 

، كما 
31

اأ�صا�س. جاء قرارها غير خارق لأي مقت�صى وما بالو�صيلة على غير 

اأنها اعتبرت »لكن حيث اإن الحكم البتدائي هو الذي اأ�صار في منطوقه اإلى 

الخبرة  على  بناء  التعوي�س  طلب  الى  الرجوع  في  المكتري  حق  حفظ  عبارة 

المنجزة في الملف في حالة الإخلل بمقت�صيات ظهير 24/5/55، والطاعن لم 

يناق�س ذلك اأمام محكمة ال�صتئناف، واإثارة هذا الدفع لأول مرة اأمام المجل�س 

»
32

الأعلى غير مقبولة لختلط الواقع فيه بالقانون.

طلب  لرد  يكفي  بما  ردت  المحكمة  اأن  »كما  باأنه  كذلك  ق�صت  قد  و 

>> باأن عدم  الطاعنة الرامي الى تمتيعها بحق الأ�صبقية بما جاء في تعليلها : 

�صليم  موقف  لأوانه  �صابقا  باعتباره  الأ�صبقية  حق  لطلب  المحكمة  ا�صتجابة 

الم�صطرة  بعد  ي�صلك  ما لم  به  النتفاع  للمكتري  يتاأتى  ل  الأ�صبقية  لأن حق 

24/5/55 والتي هي محددة زمنيا  13 من ظهير  الف�صل  المن�صو�س عليها في 

 >> اأ�صهر على الأكثر  بثلثة  اأو بعد خروجه منه  بوقت خروجه من المحل 

واأن ذلك لي�س فيه اأي تعار�س مع ما جاء في مقت�صيات الف�صل 12 من الظهير 

>> باأن للمكتري حق الأ�صبقية في  الثالثة  المذكور والذي ت�صمن في فقرته 

الثالث ع�شر والرابع  الف�صلين  المن�صو�س عليها في  ال�شروط  الكراء تحت قيد 

وكافيا  �صليما  تعليل  معلل  قانوني  اأ�صا�س  على  مرتكزا  قرارها  ويكون  ع�شر 

وغير خارق لأي مقت�صى والو�صيلتان على غير اأ�صا�س وغير مقبولتين فيما هو 

33
خلف الواقع.«

فقد   ،49.16 رقم  القانون  بها   جاء  التي  الم�صتجدات  الى  وبالرجوع   

ن�صت المادة 14 منه على اأنه و اإذا تعدد المكترون، يكون الحق في الأ�صبقية في 

31 – قرار محكمة النق�س عدد: 40 الموؤرخ في: 9/1/2008 ملف تجاري  عدد : 779/3/2/2007.

32 – قرار محكمة النق�س عدد : 840 الموؤرخ في : 25/7/2007 ملف تجاري  عدد : 406/3/2/2006.

33 – قرار محكمة النق�س عدد : 126 الموؤرخ في : 31/1/2007 ملف تجاري  عدد : 1125/3/2/2006 



59

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

المحلت المعاد بناوؤها كالآتي :

1- اإذا كانت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت تكفي اأو تت�صع لجميع 
خيار  في  رغبته  عن  عبر  الذي  لأقدمهم  يعطى  الأ�صبقية  فحق  المكترين، 

الرجوع؛

البناية  م�صاحة  تتجاوز  تتوفر على محلت  الجديدة  البناية  كانت  اإذا   -2
لم�صاحة  الم�صاوية  الم�صاحة  المحلت ذات  ينح�شر في  الأ�صبقية  القديمة، فحق 

اللوازم  لحتواء  �صالحة  تكون  اأو  المكتري،  ي�صتغلها  كان  التي  المحلت 

والن�صاط الذي كان يمار�صه في المحلت القديمة؛

3- اإذا كانت البناية الجديدة ل ت�صمل محلت �صالحة للن�صاط الذي كان 
المكتري يمار�صه، فلهذا الأخير المطالبة بحق الأ�صبقية في المحلت المعاد بناوؤها 

كي يمار�س فيها ن�صاطا اآخر ين�صجم مع التهيئة الجديدة للبناء.

كما اأنه يجب التنويه باأن  المادة 15 من القانون رقم 49.16 ن�صت على اأن  

المكتري ي�صتحق التعوي�س الكامل وفق مقت�صيات المادة 7 من نف�س القانون 

في حالة  اإذا لم يتبق في البناية الجديدة محلت اأخرى بعد ممار�صة حق الأ�صبقية، 

وكذلك اإذا اأ�صبحت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت معدة لأن�صطة تجارية 

اأو �صناعية اأو حرفية لأ�صباب غير تلك المتعلقة بمقت�صيات قانونية اأو تنظيمية 

ذات ال�صلة بالبناية.

 المبحث الثالث : الحق في طلب الإفراغ الموؤقت لتو�سيع المحل اأو تعليته

الموؤقت  الإفراغ  طلب  �شروط  حدد  قد   49.16 رقم  القانون  كان  اإذا   

لتو�صيع المحل اأو تعليته )المطلب الأول(، فانه رتب  التزامات لفائدة  المكتري 

)المطلب الثاني( 

المطلب الأول : �شروط طلب الإفراغ الموؤقت لتو�سيع المحل اأو تعليته

ن�صت المادة 16  من القانون رقم 49.16 على اأنه اإذا اعـتزم المالك تو�صيع 
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اأو المحلت المكتراة،  باإفراغ المحل  اإل  يتاأتى  البناية، وكان ذلك ل  اأو تعلية 

فاإن الإفراغ الموؤقت للمكتري يتم لمدة يحددها المكري، على اأن ل تتعدى 

�صنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ، كما اأنه يمكن تمديد مدة الإفراغ لأجل 

ل يتعدى �صنة بطلب من المكري.

وعلى غرار ظهير 1955 ميز القانون رقم 49.16 بين  طلب الإفراغ  للهدم 

تعليته، وهكذا  اأو  لتو�صيع المحل  الإفراغ  البناء من جهة وبين طلب  واإعادة 

فقد �صبق  لمحكمة النق�س و اأن  ق�صت باأنه« لكن لما كان الإنذار مو�صوع 

النزاع مبني على �صبب الهدم واإعادة البناء )الف�صل 12 من ظهير 24/5/55( 

ولي�س على رغبة المكري في رفع العقار اإلى طبقة اأو طبقات )الف�صل 15 من 

اإلى  بالرجوع  >> بانه  قرارها  التي عللت  المحكمة  اأن  الظهير(. كما  نف�س 

ظهير 24/5/55 نجد اأنه اأقر في ف�صله 12 اأحقية �صاحب الملك في رف�س تجديد 

العقد لكونه يريد هدم ملكه واإعادة بنائه وذلك مقابل اآدائه للطرف المكتري 

تعوي�صا عن الفراغ قبل خروجه من المحل هذا التعوي�س الذي يكون قدره 

معادل لما لحق المكتري من �شرر على اأن ل يتعدى كراء ثلث �صنوات. واأن 

الطرف المكري ح�صب الف�صل 12 من الظهير المذكور يكفي لثبات ال�صبب 

الذي اعتمده في الإنذار الذي وجهه للمكتري اأي �صبب الهدم واإعادة البناء 

اإنجاز  المراد هدمه وبرخ�صة   البناء  اإقامته مكان  المراد  البناء  بت�صميم  اأن يدلي 

البناء الجديد، وهذا ما قام به الطرف المكري فعل. << تكون قد اعتمدت في 

اإثبات �صبب الإنذار الوثائق المدلى بها من لدن المطلوب من ت�صميم ورخ�صة 

للبناء ومقت�صيات الف�صل 12 من ظهير 24/5/55 التي تحدد التعوي�س في حالة 

رف�س تجديد العقد للهدم واإعادة البناء في تعوي�س جزئي محدد في قيمة كراء 

تعتمد الخبرة  الإفراغ ولم  بها وقت  المعمول  ال�صومة  �صنوات ح�صب  ثلث 

المنجزة من طرف الخبير كرم لحبيب المحددة للتعوي�س الكامل والمحكمة التي 

توفرت لها المبررات لق�صائها تكون غير ملزمة بالجواب على دفوع ل تاأثير 
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لها على الحكم مما لم تخرق معه اأية وقائع وبما جاء في تعليلها بهذا الخ�صو�س 

، كما اأنها وفي قرار اأخر 
34

يعتبر كافيا وتكون الو�صيلة غير جديرة بالعتبار.« 

تاأكد المحكمة من تداعي  انه بخ�صو�س �شرورة  باأنه » لكن حيث  اعتبرت 

ق�صاة  معرو�صة على  الملف كما هي  اأوراق  من  الثابت  فاإن  لل�صقوط  المحل 

اأ�ص�س على   22/12/2000 للطاعن والموؤرخ في  المبلغ  النذار  اأن  المو�صوع، 

رغبة المكري في هدم المحل واإعادة بنائه من طابق واحد والمحكمة من اأجل 

معرفة ما اإذا كانت اإ�صافة طابق واحد للعقار ي�صتدعي بال�شرورة هدم المحل 

مو�صوع النزاع ومن اأجل مطابقة الرخ�صة والت�صميم المدلى بهما على المحل 

المذكور اأمرت باجراء خبرة اأنجزها الخبير محمد ميرة، الذي انتهى في تقريره 

يتوفر  الحالي ل  البناء  وباأن  فيه  بالمدعى  تتعلقان  المذكورتين  الوثيقتين  اأن  الى 

اأعمدة  لإقامة  جزئيا  البناء  هدم  الأمر  وي�صتلزم  واأفقية  عمودية  اأعمدة  على 

وو�صع �صقف جديد يمكن اإ�صافة الطابق الأول فوقه وا�صتخل�صت المحكمة 

من خلل ذلك اأن الحل الأمثل هو الهدم واإعادة البناء و�صادقت على الإنذار 

»
35

مقابل تعوي�س جزئي.

 وانطلقا دائما من مقت�صيات القانون رقم 49.16، فان  طلب الإفراغ 

والتي   18 المادة  احترام   ب�شرورة  م�شروط  تعليته  اأو  المحل  لتو�صيع  الموؤقت 

واإعادة  للهدم  المحل  اإفراغ  في  الراغب  المالك  على  يتعين  اأنه  على  ن�صت 

بنائه اأو اإفراغه لتو�صعته اأو لتعليته، الإدلء برخ�صة بناء �صارية المفعول م�صلمة 

يعتد  اأنه  ، كما 
36

الم�صادق عليه من طرفها وبالت�صميم  المخت�صة  له من الجهة 

34 – قرار محكمة النق�س  عدد : 482 الموؤرخ في : 25/4/2007 ملف تجاري  عدد : 278/3/2/2005.

35 – قرار محكمة النق�س  عدد : 29 الموؤرخ في : 9/1/2008 ملف تجاري  عدد : 406/3/2/2007.

– تنظم رخ�صت البناء بموجب المادة 40  وما بعدها من الظهير �شريف رقم 1.92.31 �صادر في 15 من ذي   36
الر�صمية عدد  012.90 المتعلق بالتعمير و ال�صادر الجريدة  القانون رقم  بتنفيذ   )1992 1412 )17 يونيو  الحجة 

4159 بتاريخ 15/07/1992 ال�صفحة  887، وذلك على ال�صكل التالي :  
المادة 40  :

يمنع القيام بالبناء دون الح�صول على رخ�صة لمبا�شرة ذلك :
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18 من هذا  المادة  اإليها في ب( من  الم�صار  المناطق  اأعله وفي  الأولى  المادة  المن�صو�س عليها في  الدوائر  - داخل 

القانون التي تكت�صي �صبغة خا�صة ت�صتوجب خ�صوع تهيئتها لرقابة اإدارية ؛

القروية المو�صوع لها ت�صميم تنمية : على طول  ال�صابق والتجمعات  البند  الدوائر المن�صو�س عليها في  - خارج 

ال�صكك  من محور  ابتداء  كيلومترا  يبلغ  غاية عمق  اإلى  الجماعية  الطرق  الموا�صلت غير  الحديدية وطرق  ال�صكك 

الحديدية والطرق الآنفة الذكر، وعلى طول حدود الملك العام البحري اإلى غاية عمق يبلغ خم�صة كيلومترات ؛

المجموعات  واإقامة  وتق�صيمها  الأرا�صي  بتجزئة  المتعلق  بالت�شريع  عمل  اإحداثها  في  الماأذون  التجزئات  داخل   -

ال�صكنية.

ويجب الح�صول على رخ�صة البناء كذلك في حالة اإدخال تغييرات على المباني القائمة اإذا كانت التغييرات المزمع 

اإدخالها عليها تتعلق بالعنا�شر المن�صو�س عليها في ال�صوابط المعمول بها. 

المادة 41

ي�صلم رخ�صة البناء رئي�س مجل�س الجماعة. 

وفي المنطقة المحيطة بجماعة ح�شرية ي�صلم رخ�صة البناء رئي�س مجل�س الجماعة القروية المزمع اإقامة البناء على اأر�صها 

بتن�صيق مع رئي�س مجل�س الجماعة الح�شرية. 

المادة 42

يجوز فر�س الح�صول على رخ�صة البناء خارج الدوائر المن�صو�س عليها في المادة 40 اأعله، وذلك اإما في جميع اأو 

بع�س اأرا�صي المملكة اأو فيما يتعلق ببع�س اأ�صناف المباني التي تحدد بمر�صوم، ويحدد هذا المر�صوم كذلك ال�صوابط 

والرتفاقات التي يجب اأن تخ�صع لها المباني خ�صو�صا فيما يتعلق بموقع اإقامتها، وذلك لتوفير ما ت�صتوجبه المتطلبات 

ال�صحية ومتطلبات المواءمة وتي�صير المرور والمتطلبات الأمنية والجمالية. 

المادة 43

الت�شريعية  الأحكام  تفر�صها  التي  ال�شروط  فيه  تتوفر  اإقامته  المزمع  المبنى  اأن  من  التحقق  بعد  البناء  رخ�صة  ت�صلم 

والتنظيمية الجاري بها العمل، خ�صو�صا الأحكام الواردة في ت�صاميم التنطيق وت�صاميم التهيئة.

وت�صلم رخ�صة البناء دون اإخلل بوجوب اإحراز الرخ�س الأخرى المن�صو�س عليها في ت�شريعات خا�صة وبعد اأخذ 

الآراء والح�صول على التاأ�صيرات المقررة بموجب الأنظمة الجاري بها العمل. 

المادة 44

علوة على ما ذكر اأعله، عندما يتعلق الأمر في الجماعات الح�شرية والمراكز المحددة ببناء :

- عمارة مهما كان نوعها اأو الغر�س المخ�ص�صة له، تتكون من اأربعة م�صتويات على الأقل اأو من ثلثة م�صتويات 

ت�صتمل على �صتة م�صاكن ؛

- عمارة لأغرا�س تجارية اأو �صناعية تكون م�صاحة الأر�س المبينة عليها ت�صاوي اأو تفوق 500 متر مربع.

الت�صالت  ب�صبكة  لربطه  اللزمة  اإقامة الخطوط  ين�س على  المبنى  اإذا كان م�شروع  اإل  ت�صلم  البناء ل  فاإن رخ�صة 

ال�صلكية والل�صلكية العامة. 

وفق  والل�صلكية  ال�صلكية  الت�صالت  ميدان  في  المخت�صة  الم�صالح  ومراقبة  م�صوؤولية  تحت  الخطوط  هذه  وتنجز 

ال�شروط التي تحدد بمقرر تنظيمي، ويجب اأن تتوفر فيها المتطلبات الأمنية اللزمة واأن تكون بحيث تجعل الم�صتعمل 

لها والدولة في ماأمن من كل خطر يترتب على ا�صتخدامها ب�صورة غير قانونية 

المادة 45

مجل�س  لرئي�س  يجوز  التنطيق  ت�صميم  اأو في  التهيئة  ت�صميم  في  غير محدد  الأرا�صي  له  المخ�ص�صة  الغر�س  كان  اإذا 

الجماعة بعد ا�صتطلع راأي الإدارة المكلفة بالتعمير اأن يقوم داخل دوائر الجماعة الح�شرية والمراكز المحددة والمناطق 

ذات ال�صبغة الخا�صة :
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- اإما بتاأجيل البت في طلبات رخ�س البناء، ويكون التاأجيل م�صببا ويجب األ تتعدى مدته �صنتين ؛

- واإما بت�صليم رخ�صة البناء اإذا كان المبنى المزمع اإقامته يتلءم مع اأحكام مخطط توجيه التهيئة العمرانية المقررة عمل 

بالبندين 2 و3 من المادة 4 اأعله اأو مع الغر�س الذي ي�صلح له فعل القطاع المعني عند عدم وجود مخطط لتوجيه 

التهيئة العمرانية. 

المادة 46

اإذا كان الغر�س المخ�ص�س له الأرا�صي الواقعة خارج الدوائر الم�صار اإليها في المادة 45 اأعله غير محدد في ت�صميم 

التهيئة اأو في ت�صميم التنطيق فاإن رئي�س مجل�س الجماعة ي�صلم رخ�صة البناء اإذا توفرت في الم�شروع ال�شروط المتعلقة 

بالم�صاحة الدنيا للبقعة الأر�صية المزمع اإقامة المبنى عليها وبالم�صاحة الم�صموح ببنائها وبعلو المبنى والتي تحدد بن�س 

تنظيمي. 

يجب اأن يقام المبنى على بعد 10 اأمتار من حد الطريق العام المجاور له و5 اأمتار من الحدود الفا�صلة بينه وبين غيره 

من العقارات.

ول ت�شري الأحكام المقررة اأعله على ت�صييد المباني العامة. 

المادة 47

اأو �صبكة  ال�صحي  المبنى عليها غير مو�صولة ب�صبكة ال�شرف  اإقامة  المزمع  اإذا كانت الأر�س  البناء  ل ت�صلم رخ�صة 

توزيع الماء ال�صالح لل�شرب. 

بيد اأنه يمكن ت�صليم الرخ�صة واإن لم يتوفر هذا ال�شرط اإذا كانت طريقة ال�شرف ال�صحي والتزويد بالماء تتوفر فيها 

ال�صمانات التي ت�صتلزمها متطلبات النظافة وال�صحة وذلك بعد ا�صتطلع راأي الم�صالح المخت�صة في هذا الميدان. 

المادة 48

في حالة �صكوت رئي�س مجل�س الجماعة تعتبر رخ�صة البناء م�صلمة عند انق�صاء �صهرين من تاريخ اإيداع طلب الح�صول 

عليها.

المادة 49

اأجل  انتهاء  اأو من تاريخ  اإذا انق�صت �صنة من تاريخ ت�صليمها  اأم �صمنية  اأكانت �شريحة  البناء �صواء  ت�صقط رخ�صة 

ال�صهرين الم�صار اإليه في المادة 48 اأعله دون اأن ي�شرع في الأ�صغال المتعلقة باأ�ص�س المبنى المن�صو�س عليها في الت�صميم 

المرخ�س في �صاأنه.

 المادة 55

اإذا تعلق الأمر بعقار  اإذا ح�صل على رخ�صة ال�صكن  اإل  انتهاء الأ�صغال فيه  اأن ي�صتعمله بعد  ل يجوز لمالك المبنى 

مخ�ص�س لل�صكن اأو على �صهادة المطابقة اإن تعلق الأمر بعقار مخ�ص�س لغر�س اآخر غير ال�صكن. 

وي�صلم رئي�س مجل�س الجماعة، وفق الإجراءات وال�شروط التي تحددها ال�صلطة التنظيمية، رخ�صة ال�صكن و�صهادة 

المطابقة بطلب من المالك الذي يجب عليه اأن ي�شرح بانتهاء عملية البناء، وتحرر الرخ�صة وال�صهادة المذكورتان بعد 

اإجراء معاينة للتحقق من اأن الأ�صغال اأنجزت وفق ما يجب. 

بيد اأنه اإذا تولى مهند�س معماري اإدارة الأ�صغال يمكن الكتفاء ب�صهادته عن المعاينة.

وفي حالة عدم ت�صليم رخ�صة ال�صكن اأو �صهادة المطابقة خلل �صهر يبتدئ من تاريخ الت�شريح بانتهاء عملية البناء، 

يجوز لمالك المبنى اأن يطلب من ال�صلطة المحلية المخت�صة ممار�صة حقها في الحلول محل رئي�س مجل�س الجماعة للقيام 

بذلك عمل باأحكام الف�صل 49 من الظهير ال�شريف المعتبر بمثابة قانون رقم 1.76.583 بتاريخ 5 �صوال 1396 )30 

�صبتمبر 1976( المتعلق بالتنظيم الجماعي. 

المادة 56

ل يجوز ت�صليم رخ�صة ال�صكن اأو �صهادة المطابقة فيما يتعلق بالمباني الم�صار اإليها في المادة 44 اأعله اإل بعد اأن تتحقق 
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برخ�صة البناء طيلة �شريان الم�صطرة اأمام المحكمة، ما لم يثبت المكتري اأن الجهة 

األغتها وذلك تفاديا للإ�صكالت الق�صائية التي كان  اأو  المخت�صة قد �صحبتها 

محورها �صلحية رخ�صة البناء.

 فقد �صبق لمحكمة النق�س ان ق�صت بانه »لكن حيث اإنه لما كان ل يوجد 

وقت  البناء  وت�صميم  رخ�صة  على  متوفرا  يكون  باأن  المكري  يلزم  ما  قانونا 

اإذ  ال�صلح  قا�صي  اأمام  العقد  برف�س تجديد  الت�شريح  اأو وقت  للنذار  توجيه 

في  المنازعة  اأثناء  المذكورة  بالوثائق  بالإدلء  ال�صبب  �صحة  يثبت  اأن  يكفي 

تتاأكد من  التي   24/5/55 32 من ظهير  الف�صل  واأمام محكمة  ال�صبب  �صحة 

عزم المكري على القيام بالهدم واإعادة البناء قبل اأن تق�صي بالتعوي�س الجزئي 

المن�صو�س عليه بالف�صل 12 من الظهير. ولما كان المكري غير ملزم باأن يعيد 

فيه  جاء  الذي   12 الف�صل  من  ي�صتفاد  لما  طبقا  ال�صتعمال  لنف�س  عقاره  بناء 

>> ... فاإن احتوى الملك المعاد بناوؤه على اأماكن �صالحة لل�صوؤون التجارية 
.. فللمكتري حق الأ�صبقية <<كما اأن تعوي�س ثلث �صنوات مرتبط بجدية 

من  المحل  الى  الرجوع  باإمكانية  ولي�س  البناء  واإعادة  بالهدم  المتعلق  ال�صبب 

الم�صالح المخت�صة في ميدان الت�صالت ال�صلكية والل�صلكية من وجود الخطوط التي تن�س المادة الآنفة الذكر على 

وجوب اإقامتها.

ويجب اأن يبا�شر التحقق من ذلك خلل ال�صهر الذي يلي الت�شريح بانتهاء عملية البناء المن�صو�س عليه في المادة 55 

اأعله، واإن لم يجر التحقق عند ان�شرام هذا الأجل اعتبر ذلك بمثابة اإقرار باأن المبنى يتوفر على الخطوط الواجب 

اإقامتها فيه بمقت�صى القانون.

المادة 57

عندما يتولى �صاحب تجزئة عقارية بنف�صه اإنجاز مبان في تجزئته وفق الأحكام الت�شريعية المتعلقة بالتجزئات العقارية 

والمجموعات ال�صكنية وتق�صيم العقارات فاإن رخ�صة ال�صكن و�صهادة المطابقة ل يجوز ت�صليمهما اإل بعد القبول 

الموؤقت للتجزئة العقارية. 

المادة 58

�صهادة  اأو  ال�صكن  ورخ�صة  البناء  اأجله رخ�صة  من  �صلمت  والذي  مبنى  كل  له  المخ�ص�س  الغر�س  تغيير  يجوز  ل 

المطابقة. 

بيد اأنه يمكن لرئي�س مجل�س الجماعة الإذن في ذلك بعد موافقة الإدارة المكلفة بالتعمير وبعد التاأكد من اأن الغر�س 

م�صتعملي  اأو  ل�صكان  بالن�صبة  اإزعاج  اأي  ي�صكل  ل  واأنه  المبنى  وت�صميم  المعني  القطاع  وظيفة  مع  يتلءم  الجديد 

البنايات المجاورة له.
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بتعديل  وق�صت  ذكر  ما  مجمل  اعتبرت  التي  ال�صتيناف  محكمة  فاإن  عدمها 

بها  المعمول  ال�صومة  ح�صب  ثلث  تعوي�س  المكتري  يمنح  الم�صتاأنف  الحكم 

وقت الفراغ طبقا للف�صل 12 من ظهير 24/5/55 معتبرة اأن المطلوبين اثبتوا 

امام محكمة الف�صل 32 جدية ال�صبب المبني عليه النذار وهو الهدم واإعادة 

ما  وردت  البناء  وت�صميم  برخ�صة  بالإدلء  ذلك  على  عزمهم  يفيد  بما  البناء 

تم�صكوا به من دفوع ب�صاأن ذلك بما جاء في تعليلها >> من ان المكري غير 

ملزم بتوفره على رخ�صة الهدم واإعادة البناء والت�صميم اأثناء توجيه النذار.. 

النذار.  المعتمد في  ال�صبب  المنازعة في �صحة  يثبت ذلك وقت  ان  ويكفي 

المكتري  يمليه  لما  المحل على نحو معين وطبقا  بناء  باإعادة  ملزم  اأنه غير  كما 

ولي�س في القانون ما يفر�س عليه ذلك << وبخ�صو�س ما تم�صكت به الطالبة 

من عدم الرد على ما اأثارته من عدم توجيه دعوى الإفراغ �صد باقي المكترين 

للمحل المراد اإفراغه . فاإن المحكمة غير ملزمة بالرد على دفوع ل تاأثير لها 

النازلة ومادامت الطالبة من  على ق�صائها مادام ذلك ل يمنعها من البت في 

حقها البقاء بالمحل الى حين ال�شروع في الهدم . مما تكون معه المحكمة قد 

عللت قرارها تعليل كافيا وركزته على اأ�صا�س ولم تخرق اأي مقت�صى وتكون 

   
37

و�صائل النق�س على غير اأ�صا�س.« 

المطلب الثاني : اللتزامات المترتبة لفائدة المكتري 

للمكري  يحق  ل  انه  على   49.16 رقم  القانون  من   16 المادة  ن�صت   

ا�صتيفاء الوجيبة الكرائية طيلة مدة الإفراغ، كما  اأن المكتري ي�صتحق تعوي�صا 

عن مدة اإفراغه ي�صاوي ال�شرر الحا�صل له، دون اأن يتجاوز مبلغ الأرباح التي 

يحققها، ح�صب الت�شريحات ال�شريبية لل�صنة المالية المن�شرمة، مع الأخذ بعين 

العتبار اأجور اليد العاملة وال�شرائب والر�صوم الم�صتحقة خلل مدة حرمانه 

37 – قرار محكمة النق�س  عدد : 378 الموؤرخ في : 28/3/2007 ملف تجاري  عدد : 507/3/2/2005.
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من المحل. وفي جميع الحالت يجب اأن ل يقل التعوي�س ال�صهري عن قيمة 

ال�صومة الكرائية.

فانه    49.16 رقم  القانون  من   16 المادة  مقت�صيات  من  دائما  ونطلقا   

يجب على المكري اإعادة ت�صليم المحل داخل الأجل المحدد في �صنة واحدة 

ابتداء من تاريخ الإفراغ، هذا الأجل القابل للتمديد مدة �صنة واحدة اأي�صا و 

بطلب من المكري و ما لم تكن اأ�صباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري، واإل 

نف�س  من   7 المادة  مقت�صيات  وفق  الكامل  بالتعوي�س  المطالبة  للمكتري  حق 

القانون. 

 اأما من حيث الخت�صا�س الق�صائي، فانه وطبقا لمقت�صيات المادة 17 من 

للبت في  المحكمة    رئي�س  لل�صيد  يعود   فالخت�صا�س   49.16 القانون رقم 

طيلة  للمكتري  الم�صتحق  التعوي�س  قيمة  الإفراغ وتحديد  اإلى  الرامي  الطلب 

مدة الإفراغ، كما يبت في طلب تمديد مدة الإفراغ وتحديد التعوي�س الم�صتحق 

عن ذلك، وتحديد التعوي�س الحتياطي الكامل المحدد وفقا  لمقت�صيات المادة 

ي�صتحقه في حالة  الذي  49.16، بطلب من المكتري، و  القانون رقم  7 من 
حرمانه من حق الرجوع.

 المبحث الرابع : حق المكري في طلب اإفراغ ال�سكن الملحق بالمحل

ذلك  بالمحل،  الملحق  ال�صكن  اإفراغ  طلب   49.16 رقم  القانون  نظم  

اأنه حدد �شروطا لذلك )المطلب الأول(، كما اأنه  رتب على ذلك التزامات  

للمكري اتجاه المكتري )المطلب الثاني(.

المطلب الأول : �شروط  طلب اإفراغ ال�سكن الملحق بالمحل 

المراد  بالمحل  المتعلقة  ال�شروط  تحديد  على   49.16 رقم  القانون  عمل   

اإفراغه )الفقرة الأولى(، كما اأنه عمل على تحديد ال�شروط المتعلقة بالم�صتفيد 

من طلب الإفراغ )الفقرة الثانية(.
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الفقرة الأولى  : ال�شروط المتعلقة بالمحل المراد اإفراغه 

 ن�صت المادة 19 من القانون رقم 49.16 على انه يجوز للمالك المطالبة 

باإفراغ الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

الدرجة  المبا�شرين من  اأو فروعه  اأ�صوله  اأحد  اأو  اأو زوجه  بنف�صه  فيه  لي�صكن 

الأولى اأو الم�صتفيدين من الو�صية الواجبة -اإن وجدوا و كذلك المكفول.   

واإذا كانت المادة 19 من القانون رقم 49.16 ن�صت على اإمكانية المطالبة 

الملحق  بال�صكن  المتعلق  يتعلق بالجزء  لل�صكن، فان الأمر  بالإفراغ للحتياج 

بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي فقط) اأول(، كما اأنه و طبقا لمقت�صيات 

المادة 20 من نف�س القانون فان هذه المكنة لم ت�صمل جميع المحلت مو�صوع 

عقد الكراء )ثانيا(.

اأول :  اإفراغ الجزء المتعلق بال�سكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي فقط.

كان ظهير 1955 يعطي الحق للمكري في المطالبة بافراغ المحل المكرى 

اأو اأولد  اآباء زوجه  اأو  اأو اأولده  اآباءه  اأو  اأو زوجه  برمته ق�صد �صكنه بنف�صه 

هذا الزوج، ذلك اأن الف�صل 16 من ظهير 1955 كان ين�س على اأنه »ي�صوغ 

التعوي�س عن الفراغ  باداء  الزامه  العقدة دون  للمكرى المتناع من تجديد 

بنف�صه  لي�صكنه  المكان  ا�صترجع  ان  اأعله  العا�شر  الف�صل  في  عليه  المن�صو�س 

الزوج  هذا  اأولد  اأو  زوجه  اآباء  اأو  اأولده  اأو  اآباءه  اأو  زوجه  فيه  ي�صكن  اأو 

يطابق  الى م�صكن  مفتقرا  المكان  �صيعمر  الذى  ال�صخ�س  اأن يكون  وي�صترط 

حاجياته العادية وحاجيات اأع�صاء اأ�شرته ممن يعي�صون عادة معه اأو ي�صكنون 

معه وي�صترط اأي�صا اأن تكون هاته الحاجيات تتنا�صق مع احتلل المكان ب�صفة 

اعتيادية وان من �صاأن هذا المكان اأن ي�صلح لل�صكنى بمجردانجاز اأ�صغال خفيفة 

توؤهله لذلك ول يقبل ا�صترجاع جزء من الماكن عمل بالمقت�صيات ال�صابقة 

ال اذا كان هذا ال�صترجاع ل ي�شر ل با�صتغلل المكتري ول ب�صكناه«.
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اأنه و بالرجوع الى  المادة 19 من القانون رقم 49.16، فاننا نجدها  غير 

تن�س على امكانية المطالبة بالفراغ  للحتياج لل�صكن للجزء المتعلق بال�صكن 

المحل  مجموع  دون  فقط،  الحرفي  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  بالمحل  الملحق 

المكرى. 

بال�سكن  المتعلق  الجزء  بافراغ  المطالبة  الحق في  على  الواردة  ال�ستثناءات   : ثانيا 

الملحق بالمحل.

 اذا كانت المادة 19 من القانون رقم 49.16، قد اأعطت  للمالك  حق 

ال�صناعي  اأو  التجاري  بالمحل  الملحق  بال�صكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة 

المبا�شرين  فروعه  اأو  اأ�صوله  اأحد  اأو  زوجه  اأو  بنف�صه  فيه  لي�صكن  الحرفي  اأو 

من الدرجة الأولى اأو الم�صتفيدين من الو�صية الواجبة - اإن وجدوا و كذلك 

  ،49.16 القانون رقم  20 من  المكفول، فانه و  انطلقا من مقت�صيات المادة 

بالمحل  الملحق  بال�صكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز  ل  فانه 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي في الحالت الآتية :

1- اإذا كان من �صاأن ا�صترجاع المحل اأن يحدث م�صا�صا خطيرا با�صتغلل 
الأ�صل التجاري؛

الإيواء  واأ�صكال  ال�صياحية  الموؤ�ص�صات  بملحقات  الأمر  تعلق  اإذا   -2
ال�صياحي الأخرى، والم�صحات والموؤ�ص�صات المماثلة لها، وموؤ�ص�صات التعليم 

الخ�صو�صي؛

يمكن  ل  لل�صكن  الكراء  محل  من  جزءا  ي�صتعمل  المكتري  كان  اإذا   -3 

الف�صل بينه وبين الجزء الم�صتعمل كمحل تجاري اأو �صناعي اأو حرفي، فاإنه في 

هذه الحالة ل يمكن اإفراغه من الجزء الم�صتعمل لل�صكن، دون اإفراغه من الجزء 

الم�صتعمل للتجارة، وذلك وفق مقت�صيات هذا القانون.
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الفقرة  الثانية : ال�شروط المتعلقة بالم�ستفيد من طلب الإفراغ 

 ا�صترطت المادة 19 من القانون رقم 49.16 اإثبات اأن ال�صخ�س المطلوب 

اأو يتوفر على �صكن في ملكه  الإفراغ لفائدته ل يتوفر على �صكن في ملكه 

اإثباته  من  بالرغم  و  لل�صكن  الحتياج  و  العادية،  لحاجياته  كاف  غير  لكنه 

النق�س  محكمة  اعتبرت  فقد  للمحكمة،  التقديرية  لل�صلطة  خا�صعا  يبقى 

المطلوب  اأحقية  لها  تبت  التي  المحكمة  اأن  حيث  »لكن  اأنه  �صمني  ب�صكل 

الطالب  24/5/1955 منحت  لمقت�صيات ظهير  الخا�صع  المحل  ا�صترجاع  في 

10 منه لم تكن في حاجة اإلى  التعوي�س الكامل الم�صتحق له بمقت�صى الف�صل 

تقدير احتياج المطلوب ل�صترجاع المحل المذكور مادام قد منحته التعوي�س 

المذكور وتكون قد ا�صتبعدت �صمنيا الطعن في موجب الحتياج الم�صتدل به 

المدينة. كما  بنف�س  اأمامها ومناق�صة مدى توفر المطلوب على عدة عقارات 

المحكمة  >> اأن  اعتمد على  الموؤيد حيث  البتدائي  ذهب الى ذلك الحكم 

تبين لها من وثائق الملف ان المدعى يملك عقارات اأخرى ب�صكل لم ينازع فيه 

المدعي عندما دفع به. ونظرا ل�صغر م�صاحة المحل مو�صوع الق�صية الم�صتغل 

فـي �صناعة الأ�صنان و�صكله يكون غير قابل لتحويله اإلى �صكنى لي�س حاجة 

المدعي وذويه. وهو ما يهدم ال�صبب المتخد في الإنذار بالإفراغ... وحيث 

تطبيقا للمادة 10 من قانون الكراء ال�صكني للمكري الحق في رف�س تجديد 

العقد ب�شرط تعوي�س المكتري عن فقدان اأ�صله التجاري بكيفية كاملة . لذلك 

المذكورة.  المادة  تطبيق  �شرط  يحقق  الإنذار  في  المتخذ  ال�صبب  انعدام  فاإن 

التي  العنا�شر  على  بناء  انه  التجديد....<< ثم  رف�س  عن  المدعي  وتعوي�س 

المعطيات  الى  بال�صتناد  للطالب  الم�صتحق  التعوي�س  قررت  لديها  توفرت 

الواردة بتقرير الخبرة المدلى بها فجاء قرارها  غير خارق لأي مقت�صى ومعلل 

 
38

تعليل كافيا والو�صيلة ب�صقيها على غير اأ�صا�س «.  

38 – قرار محكمة النق�س عدد : 1247 الموؤرخ في : 12/12/2007 ملف تجاري  عدد : 780/3/2/2007.
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وطبقا  للمادة من القانون رقم 49.16،  فانه يتعين على ال�صخ�س المطلوب 

من  اأ�صهر  �صتة  اأق�صاه  اأجل  داخل  �صخ�صيا  المحل  يعتمر  اأن  لفائدته  الإفراغ 

تاريخ مغادرته من طرف المكتري ولمدة ل تقل عن ثلث �صنوات، ما لم يكن 

هناك عذر مقبول، واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س عما لحقه من �شرر 

يوازي كراء ثمانية ع�شر  �صهرا ح�صب قيمة اآخر وجيبة كرائية.

49.16 فان  القانون رقم  19 من  المادة   و انطلقا  دائما من مقت�صيات 

الم�صتفيدين من طلب الإفراغ هم :

المالك اأو زوجه اأو اأحد اأ�صوله اأو فروعه المبا�شرين من الدرجة الأولى :

 ن�صت المادة 19 من القانون رقم 49.16 على انه يجوز للمالك المطالبة 

باإفراغ الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

الدرجة  المبا�شرين من  اأو فروعه  اأ�صوله  اأحد  اأو  اأو زوجه  بنف�صه  فيه  لي�صكن 

الأولى.

محكمة  ان  حيث  »لكن  يانه  اعتبرت  ان  النق�س  لمحكمة  �صبق  قد  و 

العلى  المجل�س  ان   [ م�صمنه  بما  ها  النق�س  محكمة  قرار  عللت  ال�صتئناف 

في قرار محكمة النق�س ه ال�صادر بتاريخ 22/5/02 نق�س قرار محكمة النق�س  

 24/5/55 ظهير  من   16 الف�صل  اأن  بعلة  ال�صابق  ال�صتئنافي  النق�س   محكمة 

ل ينطبق على ال�صبب الذي اعتمدته المحكمة وهو تو�صيع مدخل العمارة، 

واأنه بالرجوع الى النذار الموجه الى الطاعن فاإنه يت�صمن الى جانب الأ�صباب 

الواردة به �صببا اعتبره المالكون هو المق�صود وتبنته المحكمة وهو عزمهم على 

اعتبر  حين  الأعلى  المجل�س  عابه  ما  وهو  ل�صكناه  كمدخل  المحل  ا�صتعمال 

الى  بالرجوع  واأنه   ،24/5/55 ظهير  من   16 الف�صل  محل  لي�س  ال�صبب  هذا 

الف�صل المذكور فهذا يعطي امكانية للمكري في المتناع عن تجديد العقدة 

من   10 الف�صل  عليه في  المن�صو�س  الفراغ  التعوي�س عن  باأداء  التزامه  دون 

اأو ... �شرط  فيه زوجه  اأو ي�صكن  بنف�صه  لي�صكنه  ا�صترجع المكان  اذا  الظهير 
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افتقار ال�صخ�س المعمر للمكان الى م�صكن وعلى المكري ان يدفع للمكتري 

كراء 5 �صنوات واأن المحكمة على �صعيد الحكم البتدائي باعتبار اأن المكتري 

التم�س اإبطال الإنذار يبقى ما ذهبت اليه من قول باأنه لي�س هناك ما يبرر القول 

ببطلن الإنذار بالإخلء في محله داأبا على ما �صار عليه العمل الق�صائي على 

اأ�صا�س اأنه عند بيان عدم جدية ال�صبب يق�صي بالتعوي�س الكامل ولي�س ابطال 

النذار، ومادام المكري رف�س تجديد العقد ومن حقه ذلك متى �صاء وبدون 

المكتري  الظهير وتعوي�س  10 من  الف�صل  مقت�صيات  تطبيق  ينبغي  فانه  تبرير 

المذكور في  الف�صل  معيار  اتخذت  البتدائية حين  والمحكمة  كامل  تعوي�صا 

التعوي�س لم تخرج عن الحياد والحكم الم�صتاأنف في اعتماده نتائج خبرة ال�صيد 

ميرة محمد والقدر المتو�صل اليه باعتباره يغطي الأ�شرار اللحقة بالطاعن عن 

التعليل [ ومن خلل هذا  الخ  التجاري بات تعوي�صا ملئما  فقدان الأ�صل 

المجل�س  فيها  بت  التي  بالنقطة  تقيدت  قد  الحالة  محكمة  اأن  يتبين  التعليل 

لها  تاأكد  24/5/55 عندما  10 من ظهير  الف�صل  العلى وطبقت مقت�صيات 

عدم جدية ال�صبب الوارد بالنذار ولم تطبق مقت�صيات الف�صل 16 من القانون 

39
المذكور«

2-  الم�ستفيدون من الو�سية الواجبة :

ن�صت المادة 19 من القانون رقم 49.16  على انه يجوز للمالك  المطالبة 

باإفراغ الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

لي�صكن فيه الم�صتفيدون  من الو�صية الواجبة -اإن وجدوا- طبقا لمقت�صيات 

.
40

المادة  من 369 اإلى المادة 372 من مدونة الأ�شرة 

و الأمر هنا يتعلق بمقت�صيات الو�صية الواجبة المن�صو�س عليها في الق�صم 

39 – قرار محكمة النق�س عدد : 396 الموؤرخ في : 4/4/2007 ملف تجاري  عدد : 1197/3/2/2005.

40 – القانون رقم 70.03 بمثابة مدونة الأ�شرة الجريدة الر�صمية عدد 5184 بتاريخ 14 ذو الحجة 1424 )5 فبراير 2004(، 
�س 418.
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الثامن من مدونة الأ�شرة، ذلك اأن المادة 369 من مدونة الأ�شرة تن�س على اأن  

من توفي وله اأولد ابن اأو اأولد بنت ومات الإبن اأو البنت قبله اأو معه وجب 

لأحفاده هوؤلء في ثلث تركته و�صية بالمقدار و و بال�شروط المحددة بالمواد 

370 الى 372 من هذه المدونة ، كما اأنه وطبقا لمقت�صيات المادة 372 فان هذه 
الو�صية تكون لأولد الإبن واأولد البنت ولأولد ابن الإبن واإن نزل، واحدا 

اأ�صل فرعه دون  فيها كل  الأنثيين، يحجب  للذكر مثل حظ  اأكثر،  اأو  كانوا 

فرع غيره وياأخذ كل فرع ن�صيب اأ�صله فقط.

وقد ن�صت المادة 370 من مدونة الأ�شرة على اأن الو�صية الواجبة لهوؤلء 

الأحفاد تكون بمقدار ح�صتهم مما يرثه اأبوهم اأو اأمهم عن اأ�صله المتوفى على 

فر�س موت موروثهم اإثر وفاة اأ�صله المذكور على اأن ل يتجاوز ذلك ثلث 

اأنه ل ي�صتحق  371 من نف�س المدونة ن�صت على  اأن المادة  التركة ، في حين 

هوؤلء الأحفاد و�صية، اإذا كانوا وارثين لأ�صل موروثهم جدا كان اأو جدة، 

اأو كان قد اأو�صى لهم اأو اأعطاهم في حياته بل عو�س مقدار ما ي�صتحقون 

بهذه الو�صية الواجبة، فاإن اأو�صى لهم باأقل من ذلك، وجبت تكملته، واإن 

لبع�صهم  اأو�صى  واإن  الورثة،  اإجازة  على  متوقفا  الزائد  كان  باأكثر،  اأو�صى 

فقط، وجبت الو�صية للآخر بقدر ن�صيبه على نهج ما ذكر.

3-  المكفول : 

ن�صت المادة 19 من القانون رقم 49.16  على انه يجوز على انه يجوز 

المطالبة باإفراغ الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو 

الحرفي لي�صكن فيه المكفول.

المتعلق بكفالة   15.01 القانون رقم  المادة الأولى  من   اأن اعتبرت  وبعد 

 باأنه يعتبر مهـمل الطفل من كل الجن�صين الذي لم يبلغ �صنه 
41

الأطفال المهملين

41 – الظهير ال�شريف رقم 1.02.172 �صادر في فاتح ربيع الآخر 1423 )13 يونيو 2002( بتنفيذ القانون رقم 15.01 
المتعلق بكفالة الأطفال المهملين ، الجريدة الر�صمية عدد 5031 بتاريخ 10 جمادى الآخرة 1423 )19 اأغ�صط�س 2002(، 
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اإذا وجد في اإحدى الحالت التالية :
 42

ثمان ع�شرة �صنة �صم�صية كاملة

اإذا ولد من اأبوين مجهولين، اأو ولد من اأب مجهول واأم معلومة تخلت عنه 

بمح�س اإرادتها ؛

اإذا كان يتيما اأو عجز اأبواه عن رعايته ولي�صت له و�صائل م�شروعة للعي�س؛

اأبواه منحرفين ول يقومان بواجبهما في رعايته وتوجيهـه من  اإذا كان 

اأجـل اكت�صاب �صلوك ح�صن، كما في حالة �صقوط الولية ال�شرعية، اأو كان 

اأحد اأبويه الذي يتولى رعايته بعد فقد الآخر اأو عجزه على رعايته منحرفا ول 

يقوم بواجبه المذكور اإزاءه.

القانون  على تحدد مفهوم كفالة  نف�س  الثانية من  المادة  لقد عملت  و   

الطفل المهمل و اعتبارها  التزاما برعاية طفل مهمل وتربيته وحمايته والنفقة 

 ول 
43

عليه كما يفعل الأب مع ولده ول يترتب عن الكفالة حق في الن�صب

.
44

فـي الإرث

 وانطلقا من مقت�صيات المادة 9 من القانون رقم 15.01 المتعلق بكفالة 

الأطفال المهملين ، فان ال�شروط المحددة لكفالة طفل مهمل تتمثل في : 

1- الزوجـان الم�صلمان اللذان ا�صتوفيا ال�شروط التالية:
اأخلقيا  للكفالة  و�صالحين  القانوني،  الر�صد  ل�صن  بالغين  يكونا  اأن  اأ( 

واجتماعيا ولهما و�صائل مادية كافية لتوفير احتياجات الطفل؛

ب( األ يكون قد �صبق الحكم عليهما معا اأو على اأحدهما من اأجل جريمة 

�س 2362.

42 – اأنظر المادة 209 من القانون رقم 70.03 بمثابة مدونة الأ�شرة ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.04.22 بتاريخ 12 
من ذي الحجة 1424)3 فبراير 2004(؛ الجريدة الر�صمية عدد 5184 بتاريخ 14 ذو الحجة  1424)5 فبراير 2004(، �س 

418، كما تم تتميمه وتغييره، التي تن�س على ما يلي:« �صن الر�صد القانوني 18 �صنة �صم�صية كاملة.«

– قارن مع المادة 150 من القانون رقم 70.03 �صالف الذكر، التي تن�س على ما يلي: » الن�صب لحمة �شرعية بين الأب   43
وولده تنتقل من ال�صلف اإلى الخلف.«

44 – اأنظر المادة 329 من القانون رقم 70.03 �صالف الذكر، التي تن�س على ما يلي: » اأ�صباب الإرث كالزوجية والقرابة 
الموروث، ول  اأو  الوارث  اإ�صقاط �صفة  الموروث  اأو  الوارث  فلي�س لكل من  بو�صية،  بالتزام ول  اأ�صباب �شرعية ل تكت�صب 

التنازل عنه للغير.«
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ما�صة بالأخلق اأو جريمة مرتكبة �صد الأطفال؛

ج( اأن يكونا �صليمين من كل مر�س معد اأو مانع من تحمل م�صوؤوليتهما ؛

د( اأن ل يكون بينهما وبين الطفل الذي يرغبان في كفالته اأو بينهما وبين 

والديه نزاع ق�صائي، اأو خلف عائلي يخ�صى منه على م�صلحة المكفول.

2- المراأة الم�صلمة التي توفرت فيها ال�شروط الأربعة الم�صار اإليها في البند 
الأول من هذه المادة.

3- الموؤ�ص�صات العمومية المكلفة برعاية الأطفال، والهيئات والمنظمات 
 المتوفرة 

45
والجمعيات ذات الطابع الجتماعي المعترف لها ب�صفة المنفعة العامة

الأطفال  لرعاية  الموؤهلة  الب�شرية  والقدرات  والموارد  المادية  الو�صائل  على 

وح�صن تربيتهم وتن�صئتهم تن�صئة اإ�صلمية.

المطلب الثاني : اللتزامات اتجاه المكتري 

ن�صت المادة 19 من القانون رقم 49.16 على نوعين من التعوي�س لفائدة 

)الفقرة  �صنوات  ثلث  كراء  يوازي  تعوي�صا  الأول  يمثل  حيث  المكتري، 

الأولى(، في حين اأن التعوي�س الثاني  يوازي كراء ثمانية ع�شر  �صهرا )الفقرة 

الثانية(.

الفقرة الأولى : ا�ستحقاق  المكتري تعوي�سا يوازي كراء ثلاث �سنوات

في حالة  اإثبات اأن ال�صخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته ل يتوفر على �صكن 

في ملكه اأو يتوفر على �صكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية، فقد 

اأن المكتري  ي�صتحق تعوي�صا  49.16 على  القانون رقم  19 من  ن�صت المادة 

يوازي كراء ثلث �صنوات ح�صب اآخر �صومة كرائية للمحل الملحق.

 وح�صنا فعلت المادة 19 من القانون رقم 49.16، حينما ن�صت على اأنه 

– اأنظر المر�صوم رقم 2.04.969 ال�صادر في 28 من ذي القعدة 1425 )10 يناير 2005( لتطبيق الظهير ال�شريف رقم   45
 1.58.376ال�صادر في 3 جمادى الأولى 1378 )15 نوفمبر 1958( بتنظيم حق تاأ�صي�س الجمعيات؛ الجريدة الر�صمية عدد 

5339 بتاريخ 25 جمادى الآخرة 1426 )فاتح اأغ�صط�س 2005(، �س 2163.
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اإذا كان المكتري يوؤدي �صومة كرائية اإجمالية ت�صمل المحل الم�صتعمل للتجارة 

الملحق  للمحل  الكرائية  ال�صومة  تحديد  يتم  فانه  به،  الملحق  ال�صكنى  ومحل 

باتفاق الطرفين اأو باللجوء اإلى المحكمة.

الفقرة الثانية : حالة  ا�ستحقاق  المكتري تعوي�سا يوازي كراء ثمانية ع�شر  �سهرا

 انطلقا دائما من مقت�صيات المادة 19 من القانون رقم 49.16، فانه يتعين 

على ال�صخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته اأن يعتمر المحل �صخ�صيا داخل اأجل 

اأق�صاه �صتة اأ�صهر من تاريخ مغادرته من طرف المكتري ولمدة ل تقل عن ثلث 

�صنوات، ما لم يكن هناك عذر مقبول، واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س 

اآخر وجيبة  عما لحقه من �شرر يوازي كراء ثمانية ع�شر  �صهرا ح�صب قيمة 

كرائية.
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الف�سل الثاني : حقوق المكتري و القيود الواردة عليها

 جاء القانون رقم 49.16 بحقوق جديدة لفائدة المكتري، كما اأنه اأعاد 

تنظيم حقوق اأخرى من جديد  و محددا القيود الت�شريعية اللزمة لممار�صة هذه 

الحقوق.

و تتمثل هذه الحقوق في حق المكتري في تجديد عقد الكراء وحقه في 

العقار  ملكية  نزع  عن  التعوي�س  في  حقه  وفي  الول(  )المبحث  التعوي�س 

الم�صتغل فيه اأ�صل تجاري )المبحث الثاني(، و حقه في ممار�صة اأن�صطة مكملة اأو 

مرتبطة اأو مختلفة )المبحث الثالث( وحقه في كراء  المحل الموؤجر من الباطن 

)المبحث الرابع ( و حقه في  تفويت الحق في الكراء )المبحث  الخام�س(.

المبحث  الأول  : حق  المكتري في تجديد عقد الكراء وحقه في التعوي�ص 

ن�س القانون رقم 49.16 على حق المكتري في تجديد عقد الكراء )المطلب 

الأول(، كما اأنه ن�س على حقه في التعوي�س عن اإنهاء عقد الكراء و في نف�س 

الوقت على حالت حرمانه من هذا التعوي�س )المطلب الثاني(.

المطلب الأول: حق المكتري في  تجديد عقد الكراء

اأنه يكون المكتري محقا في تجديد عقد الكراء ول  6 على   ن�صت المادة 

ينتهي العمل بعقود كراء المحلت والعقارات الخا�صعة لهذا القانون اإل طبقا 

يعتبر  لذلك  مخالف   �شرط  كل  واأن  القانون،  نف�س  من   26 المادة  لمقت�صيات 

باطل.

 و طبقا لمقت�صيات المادة 6 من القانون رقم 49.16، فان حق المكتري في  

تجديد عقد الكراء رهين  بتوفر ال�شروط المن�صو�س عليها في  الباب الأول من 
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هذا القانون.

فالمادة 1 من القانون رقم 49.16 قد عملت على تحيد النطاق المو�صوعي 

العقارات والمحلت الخارجة  2 منه ن�صت على  المادة  اأن  لتطبيقه، في حين 

عن نطاق تطبيق هذا القانون، كما اأن  المادة 3 منه ن�صت على �شرط الكتابة 

لل�صتعمال  المخ�ص�صة  المحلت  اأو  العقارات  كراء  عقود  اأن  على  ن�صت  اأذ 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي تبرم وجوبا بمحرر كتابي ثابت التاريخ، في 

حين اأن المادة 4 ن�صت على اأنه ي�صتفيد المكتري من تجديد العقد متى اأثبت 

انتفاعه بالمحل ب�صفة م�صتمرة لمدة �صنتين على الأقل و يعفى المكتري من �شرط 

المدة اإذا كان قد قدم مبلغا ماليا مقابل الحق في الكراء بعد  توثيق المبلغ المالي 

المدفوع كتابة في عقد الكراء اأو في عقد منف�صل.

فقد   ،1955 ظهير  في  المدة  ل�شرط  الق�صائية  التطبيقات  يخ�س  فيما  و   

لما  »لكن  باأنه  اعتبرت  اأن  البي�صاء  بالدار  التجارية  ال�صتئناف  لمحكمة  �صبق 

يكون العقد الرابط بين الطرفين لم يمر بعد على انعقاده الأجل المن�صو�س عليه 

في الف�صل الخام�س من الظهير األ وهو مرور �صنتين كاملتين من تاريخ اإبرام 

العقد اإذا كان كتابيا كما هو ال�صاأن في النازلة لأن الإنذار وجه للطاعن وبلغ 

 17/8/09 بتاريخ  مفعوله  �شريان  يبتدئ  الكراء  وعقد   8/8/2011 بتاريخ  به 

اأي قبل مرور �شرط المدة اأعله ففي هذه الحالة خلف ما ذهب اإليه الحكم 

الم�صتاأنف من كون  العلقة الكرائية تخ�صع للقواعد العامة فاإن المحل المعد 

41 من  الف�صل  المدة يخ�صع لأحكام  ب�صاأنه �شرط  للتجارة والذي لم يتحقق 

المحل  هذا  كراء  على   5/5/28 ظهير  بتطبيق  يق�صي  الذي   24/5/55 ظهير 

ذلك  على  اأحكامه  بالتالي  وتطبق   25/12/80 ظهير  اأحكامه  ن�صخ  والذي 

الكراء فاإن الكراء ل يخ�صع لأحكام الظهير 24/5/55 ول لمقت�صيات قانون 

اللتزامات والعقود )قرار المجل�س الأعلى )محكمة النق�س حاليا( عدد 4155 

ال�صادر بتاريخ 17/6/98 في الملف عدد 1475/97 جاء فيه »الإحالة بمقت�صى 
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الف�صل 41 من ظهير 24/5/55 ت�صبح اإحالة بعد الن�صخ على ظهير 25/12/80 

النا�صخ الواجب تطبيقه على اأ�صحاب عقود الكراء الم�صار اإليهم في الف�صلين 

منه(  الخام�س  الف�صل  �شروط  فيهم  متوفرة  الغير   24/5/55 ظهير  من  و2   1
وكذا القرار ال�صادر بتاريخ 29/3/2000 في الملف التجاري عدد 2991/94 

من�صورين بمجلة ق�صاء المجل�س الأعلى عدد 56 �س 304 وما بعد و�س118 

وما بعد(.

كاملتين  �صنتين  عليه  تمر  لم  العقد  باأن  عليه  الم�صتاأنف  به  دفع  ما  حيث 

اأن  اعتبر  لو  اأ�صا�س  له  يكون   24/5/55 ظهير  لمقت�صيات  يخ�صع  ل  وبالتالي 

تعليله  في  الم�صتاأنف  الحكم  �صاير  اأنه  اأما   80 ظهير  لمقت�صيات  يخ�صع  العقد 

فاإن الدفع يكون غير جدي ويتعين ا�صتبعاده ف�صل على اأن المحكمة هي التي 

تطبق الن�س القانوني على النازلة حتى وان لم يطلبه الأطراف اأو طلبوا تطبيق 

ن�س قانوني اآخر ولذا فاإن الحكم الم�صتاأنف لم يكن على �صواب لما اعتبر اأن 

الفراغ يكون خا�صعا للقواعد العامة المن�صو�س عليها في قانون اللتزامات 

46
والعقود ولهذا ال�صبب يتعين اإلغاوؤه والحكم من جديد بعدم قبول الطلب.

 اأما فيما يتعلق ب�صكل انهاء عقد الكراء، فقد ن�صت المادة 6 من القانون 

رقم 49.16، على اأنه ل ينتهي العمل بعقود كراء المحلت والعقارات الخا�صعة 

لهذا القانون اإل طبقا لمقت�صيات المادة 26 من نف�س القانون.

و بالرجوع اإلى مقت�صيات المادة 26 من القانون رقم 49.16 التي اأحالت 

عليها المادة 6 من نف�س القانون، فاإننا نجدها تن�س على اأنه يجب على المكري 

اإنذارا،  للمكتري  يوجه  اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب  الذي 

من  اعتبارا  للإفراغ  اأجل  يمنحه  واأن  يعتمده،  الذي  ال�صبب  يت�صمن وجوبا 

تاريخ التو�صل.

46 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بالدار البي�صاء.رقم : 10/2014 ال�صادر بتاريخ : 02/01/2014 في الملف  
عدد 3899/15/2013.
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و يحدد هذا الأجل في:

- خم�صة ع�شر يوما اإذا كان الطلب مبنيا على عدم اأداء واجبات الكراء 

اأو على كون المحل اآيل لل�صقوط.

المحل  ا�صترجاع  في  الرغبة  على  مبنيا  الطلب  كان  اإذا  اأ�صهر  ثلثة   -

لل�صتعمال ال�صخ�صي، اأو لهدمه واإعادة بنائه، اأو تو�صعته، اأو تعليته، اأو على 

وجود �صبب جدي يرجع لإخلل المكتري ببنود العقد.

في حالة عدم ا�صتجابة المكتري للإنذار الموجه اإليه، يحق للمكري اللجوء 

انتهاء  تاريخ  من  ابتداء  الإنذار  على  للم�صادقة  المخت�صة  الق�صائية  الجهة  اإلى 

الأجل المحدد فيه.

جاز  با�صتمرار،  مغلقا  المحل  لكون  بالإفراغ  الإنذار  تبليغ  تعذر  اإذا 

في  المحدد  الأجل  مرور  بعد  الإنذار  على  الم�صادقة  دعوى  اإقامة  للمكري 

الإنذار اعتبارا من تاريخ تحرير مح�شر بذلك.

ي�صقط حق المكري في طلب الم�صادقة على الإنذار بمرور �صتة اأ�صهر من 

تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار.

غير اأنه يجوز للمكري رفع دعوى الم�صادقة بناء على اإنذار جديد يوجه 

وفق نف�س ال�شروط المن�صو�س عليها في هذه المادة.

المطلب الثاني :  حق المكتري في التعوي�ص عن اإنهاء عقد الكراء

49.16 بحق المكتري في ح�صوله على  القانون رقم  7 من  المادة  اأقرت 

نف�س  من   8 المادة  اأن  غير  الأولى(،  )الفقرة  الكراء  عقد  اإنهاء  عن  التعوي�س 

لفائدة  التعوي�س  اأداء  من  المكري  فيها  يعفى  التي  الحالت  حددت  القانون 

المكتري )الفقرة الثانية(.

 الفقرة الأولى : الإقرار بحق المكتري في ح�سوله على التعوي�ص

اعتبرت المادة 7 من القانون رقم 49.16 على اأن كل �شرط اأو اتفاق من 
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�صاأنه حرمان المكتري من حقه في التعوي�س عن اإنهاء الكراء يعتبر باطل.

 ولقد  ن�صت المادة 7 من القانون رقم 49.16 على اأن المكتري ي�صتحق 

تعوي�صا عن اإنهاء عقد الكراء، كما اأن هذا التعوي�س يعادل ما لحق المكتري 

من �شرر ناجم عن الإفراغ.

من  انطلقا  تحدد  التي  التجاري  الأ�صل  قيمة  التعوي�س  هذا  ي�صمل  و 

الت�شريحات ال�شريبية لل�صنوات الأربع الأخيرة بالإ�صافة اإلى ما اأنفقه المكتري 

من تح�صينات واإ�صلحات وما فقده من عنا�شر الأ�صل التجاري، كما ي�صمل 

م�صاريف النتقال من المحل،  و ل يمكن اأن يقل التعوي�س عن الإفراغ عن 

المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء تطبيقا للمادة 4 من نف�س القانون ،غير 

القيمة  اأخف من  المكتري  الذي لحق  ال�شرر  اأن  يثبت  اأن  للمكري  اأنه يمكن 

المذكورة.

المكتري في  49.16 بحق  القانون رقم  7 من  المادة  اإقرار  زيادة  على  و 

على   49.16 رقم  القانون  من   19 المادة  ن�صت  فقد   الإنهاء،  عن  التعوي�س 

المتعلق  الجزء  باإفراغ  الحكم   حالة  في  المكتري  لفائدة  التعوي�س  من  نوعين 

بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي لل�صكن، حيث يمثل 

الأول تعوي�صا يوازي كراء ثلث �صنوات الأولى  ، في حين اأن التعوي�س الثاني  

يوازي كراء ثمانية ع�شر �صهرا.

على  يتوفر  ل  لفائدته  الإفراغ  المطلوب  ال�صخ�س  اأن  اإثبات  حالة  ففي 

�صكن في ملكه اأو يتوفر على �صكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية، 

فقد ن�صت المادة 19 من القانون رقم 49.16 على اأن المكتري ي�صتحق تعوي�صا 

كما  الملحق،  للمحل  كرائية  �صومة  اآخر  �صنوات ح�صب  ثلث  كراء  يوازي 

اأن نف�س المادة ن�صت  على انه يتعين على ال�صخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته 

اأن يعتمر المحل �صخ�صيا داخل اأجل اأق�صاه �صتة اأ�صهر من تاريخ مغادرته من 

طرف المكتري ولمدة ل تقل عن ثلث �صنوات، ما لم يكن هناك عذر مقبول، 

واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س عما لحقه من �شرر يوازي كراء ثمانية 
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ع�شر  �صهرا ح�صب قيمة اآخر وجيبة كرائية.

 الفقرة الثانية : حالت اإعفاء المكري من اأداء  التعوي�ص للمكتري 

بالرجوع الى مقت�صيات المادة 8 من القانون رقم 49.16 نجدها تن�س على 

الحالت  في  الإفراغ  مقابل  للمكتري  تعوي�س  اأي  باأداء  المكري  يلزم  ل  اأنه 

الآتية :

يوما  ع�شر  اأجل خم�صة  داخل  الكرائية  الوجيبة  المكتري  يوؤد  لم  اإذا   -1
من تاريخ تو�صله بالإنذار، وكان مجموع ما بذمته على الأقل ثلثة اأ�صهر من 

الكراء ؛

ب�صكل ي�شر  المكري  بالمحل دون موافقة  تغييرا  اأحدث المكتري  اإذا   -2
بالبناية ويوؤثر على �صلمة البناء اأو يرفع من تحملته، ما عدا اإذا عبر المكتري 

في  له  الممنوح  الأجل  داخل  عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  اإرجاع  في  نيته  عن 

الإنذار، على اأن تتم الأ�صغال من اأجل ذلك، في جميع الأحوال، داخل اأجل 

ل يتعدى ثلثة اأ�صهر؛

3- اإذا قام المكتري بتغيير ن�صاط اأ�صله التجاري دون موافقة المالك، ما 
عدا اإذا عبر المكتري عن نيته في اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل 

اأجل ل  اأن يتم هذا الرجاع، في جميع الأحوال، داخل  الممنوح له، على 

يتعدى ثلثة اأ�صهر؛

4- اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط، ما لم يثبت المكتري م�صوؤولية المكري في 
عدم القيام باأعمال ال�صيانة الملزم بها اتفاقا اأو قانونا رغم اإنذاره بذلك؛

5- اإذا هلك المحل مو�صوع الكراء بفعل المكتري اأو ب�صبب قوة قاهرة 
اأو حادث فجائي؛

6- اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن خلفا لعقد الكراء؛
باإغلق  التجارية  وال�صمعة  الزبناء  عن�شر  التجاري  الأ�صل  فقد  اإذا   -7

المحل لمدة �صنتين على الأقل.
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المبحث الثاني  : الحق في التعوي�ص عن نزع ملكية العقار الم�ستغل فيه اأ�سل تجاري

ملكية  نزع  اإذا وقع  اأنه  49.16 على  رقم  القانون  من   21 المادة  ن�صت   

عقار ي�صتغل فيه اأ�صل تجاري لأجل المنفعة العامة، تطبق مقت�صيات القانون 

رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية لأجل المنفعة العامة وبالحتلل الموؤقت. 

 الإطار القانوني لنزع الملكية لأجل المنفعة 
47

و يمثل  القانون رقم 7.81 

العامة والحتلل الموؤقت والذي جاء ليحل محل ظهير 3 ابريل 1951.

 و اإ�صافة   للقانون رقم 7.81 نجد اأي�صا  المر�صوم رقم 2.82.382 الموؤرخ 

في 2 رجب 1403 )16 ابريل 1983( ال�صادر ب�صاأن تطبيق القانون المذكور 

1403 )15 يونيه  3 رم�صان  بتاريخ   3685 الر�صمية عدد  والمن�صور بالجريدة 

.)1983
العامة  المنفعة  لأجل  الملكية  بنزع  المتعلق   7.81 رقم  القانون  يمتاز  و 

وبالحتلل الموؤقت بخ�صو�صية م�صطرية  )المطلب الأول(، كما اأنه و بالنظر 

اإلى ما جاء في المادة 21 من القانون رقم 49.16، فان تقدير التعوي�س الواجب 

اأداوؤه لم�صتغل الأ�صل التجاري يبقى خا�صعا لأ�ص�س تقدير التعوي�س المن�صو�س 

عليها في القانون رقم 7.81 ) المطلب الثاني(.

المطلب الأول : خ�سو�سية م�سطرة نزع الملكية 

مرحلة  ثم  الأولى(،  )الفقرة  اإدارية  بمرحلة  الملكية  نزع  م�صطرة  تمتاز 

ق�صائية )الفقرة الثانية(.

 و الجريدة الر�صمية عدد 3685 بتاريخ 
 
47 – القانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية لأجل المنفعة العامة وبالحتلل الموؤقت

3 رم�صان 1403 )15 يونيه 1983(، �س 980. كما تم تعديله بالقانونين التاليين :
الأول  ربيع   2 ال�صادر في   1.57.223 رقم  ال�شريف  الظهير  المغير بموجبه  النق�س،  المتعلق بمحكمة   58.11 رقم   -القانون 

27 من ذي  بتاريخ   1.11.170 ال�شريف رقم  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  الأعلى،  المجل�س  ب�صاأن   )1957 �صبتمبر   27( 1377
القعدة 1432 )25 اأكتوبر 2011(؛ الجريدة الر�صمية عدد 5989 مكرر بتاريخ 28 ذو القعدة 1432 )26 اأكتوبر 2011(، 

�س 5228 ؛

 22 في  ال�صادر   1.91.225 رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  اإدارية،  محاكم  بموجبه  المحدث   41.90 رقم  القانون   -

من ربيع الأول 1414 )10 �صبتمبر 1993(؛ الجريدة الر�صمية عدد 4227 بتاريخ 18 جمادى الأولى 1414 ) 3 نوفمبر 

1993(، �س 2168.
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 الفقرة الأولى : المرحلة  الإدارية لنزع الملكية    

العامة  المنفعة  عن  الإعلن  في  الملكية  لنزع  الإدارية  المرحلة  تتكون 

واإخ�صاع مقرر التخلي للبحث الإداري واإبرام التفاق بالترا�صي بين المالك 

ونازع الملكية.

اأول : الإعلان عن المنفعة العامة

يخول حق نزع الملكية اإلى الدولة والجماعات المحلية واإلى الأ�صخا�س 

اأو  الخا�س  اأو   
48

العام القانون  اأحكام  عليهم  الجارية  الآخرين  المعنويين 

الأ�صخا�س الطبيعيين الذين تفو�س اإليهم ال�صلطة العامة حقوقها للقيام باأ�صغال 

اأو عمليات معلن اأنها ذات منفعة عامة.

اأو ملكية الحقوق العينية العقارية  اأو بع�صا  و نزع ملكية العقارات كل 

اإل طبق  اإجراوؤه  العامة، ول يمكن  المنفعة  اأعلنت  اإذا  اإل  به  الحكم  يجوز  ل 

المدخلة  ال�صتثناءات  مراعاة  مع   
49

الملكية  نزع  قانون  المقررة في  الكيفيات 

عليه كل اأو بع�صا بموجب ت�شريعات خا�صة.

 يعين المنطقة التي يمكن نزع ملكيتها،  
50

و تعلن المنفعة العامة بمقرر اإداري

48 – انظر المادة 12 من الظهير ال�شريف رقم 1.93.51 المعتبر بمثابة قانون يتعلق باإحداث الوكالت الح�شرية :
»تمار�س الوكالة الح�شرية بتفوي�س فيما يخ�س تملك العقارات اللزمة للقيام بن�صاطها الحقوق المخولة لل�صلطة العامة للمادة 

ال�شريف رقم  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  الموؤقت  العامة والحتلل  المنفعة  الملكية لأجل  بنزع  المتعلق   7.81 رقم  القانون  3 من 
1.81.254 بتاريخ 11 من رجب 1402 )6 ماي 1982(«.

)ظهير �شريف رقم 1.93.51 �صادر في 22 من ربيع الأول 1414 )10 �صبتمبر 1993( معتبر بمثابة قانون يتعلق باإحداث 

الوكالت الح�شرية، الجريدة الر�صمية عدد 4220 بتاريخ ربيع الأول 1414 )15 �صبتمبر 1993(؛ �س 1624(.

49  - انظر الفقرة الثانية من الف�صل 35 من د�صتور المملكة المغربية: 
» .... ول يمكن نزع الملكية اإل في الحالت ووفق الإجراءات التي ين�س عليها القانون«.

)ظهير �شريف رقم 1.11.91 �صادر في 27 من �صعبان 1432 )29 يوليو 2011( بتنفيذ ن�س الد�صتور؛ الجريدة الر�صمية عدد 

5964 مكرر بتاريخ 28 �صعبان 1432 )30 يوليو 2011(، �س 3600(

50 – انظر الف�صل 1 من المر�صوم رقم 2.82.382 �صادر في 2 رجب 1403 )16 اأبريل 1983( بتطبيق القانون رقم 7.81 
المتعلق بنزع الملكية لأجل المنفعة العامة وبالحتلل الموؤقت، ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.81.254 الموؤرخ بـ 11 

من رجب 1402 )6 مايو 1982(، الجريدة الر�صمية عدد 3685 بتاريخ 3 رم�صان 1403 )15 يونيه 1983(، �س 988.

»تطبيقا للف�صل 6 من القانون رقم 7.81 الم�صار اإليه اأعله تعلن المنفعة العامة بمر�صوم يتخذ باقتراح من الوزير المعني بالأمر«.
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و طبقا للف�صل الول من المر�صوم رقم 2.82.382 ال�صادر في 16 اأبريل 1983، 

فانه وتطبيقا للف�صل 6 من القانون رقم 7.81 تعلن المنفعة العامة بمر�صوم يتخذ 

باقتراح من الوزير المعني بالأمر.

لإنجاز  اللزمة  العقارات  اإلى  بالإ�صافة  المنطقة  هذه  ت�صتمل  اأن  ويمكن 

المن�صاآت اأو العمليات المعلن اأنها ذات منفعة عامة على الجزء الباقي من هذه 

ملكيتها �شروري  نزع  اأن  تبين  اإذا  لها  المجاورة  العقارات  وعلى  العقارات 

لتحقيق هدف المنفعة العامة المن�صود اأو اإذا كان اإنجاز الأ�صغال يوؤدي اإلى زيادة 

ملحوظة في قيمة العقارات المذكورة.

و قد �صبق لمحكمة ال�صتئناف التجارية اأن ق�صت بان »�صدور مر�صوم 

الملكية  نازعة  للجهة  اآلي  ب�صكل  الملكية  ينقل  ل  العامة  للمنفعة  ملكية  بنزع 

بل ل بد من ا�صتنفاذ الم�صاطر القانونية المقررة في هذا الخ�صو�س وفق ما هي 

محددة في قانون 7-81 المتعلق بنزع الملكية للمنفعة العامة وذلك با�صت�صدار 

حكم بهذا الخ�صو�س ين�شر ويبلغ وفق ما هو مقرر بمقت�صى الف�صول 18 وما 

يليه من قانون 7-81 ودفع التعوي�س الحتياطي او ايداعه. في غياب ما يثبت 

القا�صي  انتقال الملكية لنازعها تبقى �صفة المنزوعة من يدهم قائمة والحكم 

.
51

لهم بالداء في محله ويتعين تاييده«

بالمقرر  تحدد  اأن  الحالة  هذه  في  يمكن   40 الف�صل  اأحكام  عن  وبالرغم 

ا�صتعمال  اإداري لحق كيفية  اأو بمقرر  اإليه في المقطع الأول  الم�صار  الإداري 

العقارات غير المدمجة بالفعل في المن�صاآت اأو �شروط اإعادة بيع تلك العقارات.

وتتخذ ب�صاأن المقرر القا�صي باإعلن المنفعة العامة تدابير الإ�صهار الآتية :

اإعلن  ون�شر  الأول(  )الجزء  الر�صمية  الجريدة  بكامله في  المقرر  ن�شر   .1
ب�صاأنه في جريدة اأو عدة جرائد ماأذون لها في ن�شر الإعلنات القانونية مع 

الإ�صارة اإلى الجريدة الر�صمية التي وقع ن�شره بها ؛

51 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س رقم » 449« ال�صادر بتاريخ 12/3/2012 في الملف عدد1071/2011.
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2. تعليق ن�صه الكامل بمكاتب الجماعة التي تقع فيها المنطقة المقرر نزع 
ملكيتها.

الأخرى  الإ�صهار  و�صائل  بجميع  المذكورة  التدابير  تتمم  اأن  ويمكن 

الملئمة.

ثانيا :  مقرر التخلــي 

الأملك  العامة  المنفعة  باإعلن  القا�صي  المقرر  الوقت  نف�س  اإذا عين في 

المقرر نزع ملكيتها اعتبر المقرر من جراء ذلك بمثابة مقرر للتخلي، كما اأنه 

.
53

 قبل اتخاذ مقرر التخلي
52

يجب اإجراء بحث اإداري

ولأجل ذلك فاإن م�شروع المقرر المذكور:

- ين�شر بالجريدة الر�صمية )الجزء الثاني( وفي جريدة اأو عدة جرائد ماأذون 

 ؛
54

لها في ن�شر الإعلنات القانونية

للمعنيين  الجماعة حيث يمكن  مكتب  لدى  بت�صميم  م�صفوعا  يودع   -

بالأمر الإطلع عليه واإبداء ملحظاتهم ب�صاأنه خلل اأجل �صهرين يبتدئ من 

تاريخ ن�شره في الجريدة الر�صمية، كما يجب يجب على المعنيين بالأمر خلل 

رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  بالتعمير  المتعلق   012.90 رقم  القانون  من   29 المادة  من  الثالثة  الفقرة  انظر   –  52
1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412 )17 يونيو 1992(؛ الجريدة الر�صمية عدد 4159 بتاريخ 14 محرم 1413 )15 

يوليو 1992(، �س 887.

»وتطبق الأحكام المن�صو�س عليها في القانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية للمنفعة العامة والحتلل الموؤقت ال�صادر بتنفيذه 

الظهير ال�شريف رقم 1.81.254 بتاريخ 11 من رجب 1402 )6 ماي 1982( على ت�صميم التهيئة المعتبر بمثابة قرار تعين 

البحث  اأن مدة  بيد  المترتبة عليه،  لها والآثار  التي يخ�صع  بالإجراءات  يتعلق  فيما  المراد نزع ملكيتها، وذلك  العقارات  فيه 

المن�صو�س عليها في الف�صل 10 من القانون الآنف الذكر تقت�شر على �صهر وفق ما هو من�صو�س عليه في المادة 25 اأعله«.

53 – انظر الف�صل 2 من المر�صوم رقم 2.82.382، �صالف الذكر:
»يتخذ مقرر التخلي المن�صو�س عليه في الفقرة 2 من الف�صل 7 من القانون رقم 7.81 الموماأ اإليه اأعله :

- رئي�س المجل�س الجماعي اإذا كان القائم بنزع الملكية جماعة ح�شرية اأو قروية اأو اأي �صخ�س تفو�س اإليه هذا الحق؛

- عامل الإقليم اأو العمالة اإذا كان القائم بنزع الملكية اإقليم اأو عمالة اأو �صخ�س يفو�س اإليه هذا الحق؛

- الوزير المعني بالأمر بعد ا�صت�صارة وزير الداخلية في الحالت غير الم�صار اإليها اأعله«.

54 – انظر الف�صل 3 من المر�صوم رقم 2.82.382 ، �صالف الذكر:
»تلزم ال�صلطة الإدارية المحلية بن�شر اإعلن الإيداع المن�صو�س عليه في الف�صل 10 من القانون رقم 7.81، الآنف الذكر«.
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الأجل المحدد في الف�صل 10 اأن يعرفوا بجميع م�صتاأجري الأرا�صي الزراعية 

والمكترين وغيرهم ممن بيدهم حقوق في العقارات و اإل بقوا وحدهم مدينين 

لهوؤلء الأ�صخا�س بالتعوي�صات التي قد يطالبون بها، كما يجب، داخل نف�س 

الأجل، على جميع الأ�صخا�س الآخرين اأن يعرفوا باأنف�صهم و اإل �صقط كل 

حق لهم.

العقارية  اأن يطلب من المحافظ على الأملك  الملكية  نازع  ويتعين على 

عينية  حقوق  باأيديهم  الموجودة  الأ�صخا�س  قائمة  تت�صمن  �صهادة  ت�صليمه 

مقيدة في ال�صجلت العقارية، ويمكن اأن تكون هذه ال�صهادة جماعية.

ويودع كذلك م�شروع مقرر التخلي لدى المحافظة على الأملك العقارية 

التابع لها موقع العقارات.

وبناء على هذا الإيداع يتعين على المحافظ على الأملك العقارية ت�صليم 

نازع الملكية �صهادة تثبت اأن م�شروع المقرر المذكور قد قيد :

- اأما في الر�صوم العقارية المعنية بالأمر عمل بالقانون المتعلق بالتحفيظ 

العقاري ؛

�صجل  في  التحفيظ،  طور  في  بعقارات  يتعلق  الأمر  كان  اإذا  واأما   -

التعر�صات عمل بالف�صل 84 من الظهير ال�شريف المذكور، وفي هذه الحالة 

يجب اأن تت�صمن ال�صهادة بالإ�صافة اإلى ذلك عند القت�صاء اأ�صماء المتعر�صين 

ومحل  لها  الحائزين  الأ�صخا�س  واأهلية  بال�صبط  بها  المطالب  الحقوق  ونوع 

العينية  الحقوق  اأو  العقار  بها  المثقل  التحملت  وكذا جميع  معهم  المخابرة 

العقارية المق�صودة.

فاإن  التحفيظ  طور  في  ول  محفظة  غير  بعقارات  يتعلق  الأمر  كان  واإذا 

 التابع لها 
55

م�شروع مقرر التخلي يودع لدى كتابة �صبط المحكمة الإدارية

اأعله   12 الف�صل  البتدائية« في  بالمحكمة  ال�صبط  حلت عبارة »كتابة �صبط المحكمة الدارية« محل عبارة »كتابة   –  55
بمقت�صى الفقرة الثانية من المادة 37 من القانون رقم41.90  المحدث بموجبه محاكم اإدارية، �صالف الذكر.
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موقع العقارات لأجل تقييده في ال�صجل الخا�س المن�صو�س عليه في الف�صل 

الملكية  نازع  اإلى  ال�صبط  كاتب  وي�صلم   .
56

المدنية الم�صطرة  قانون  من   455
�صهادة تثبت هذا التقييد.

ثالثا : التفاق بالترا�سي

 
57

اإذا اتفق نازع الملكية والمنزوعة ملكيته على الثمن الذي حددته اللجنة

بعد ن�شر مقرر التخلي وعلى كيفيات تفويت العقار اأو الحقوق العينية المنزوعة 

ملكيتها، فاإن هذا التفاق الذي يجب اأن يبرم طبقا لمقرر التخلي، يدرج في 

المنزوعة  كان  اإذا  العقار  موقع  لها  التابع  المحلية  الإدارية  ال�صلطة  اأمام  مح�شر 

ملكيته يقيم بالمكان المذكور.

اأما اإذا كان المنزوعة ملكيته غير مقيم بذلك المكان فاإن هذا التفاق يبرم 

وفق مقت�صيات القانون الخا�س بوا�صطة عقد عرفي اأو عدلي ويبلغ اإلى ال�صلطة 

على  المحافظة  لدى  اإيداعه  تاريخ  من  ابتداء  عليه  وتترتب  المحلية  الإدارية 

الأملك العقارية جميع الآثار المن�صو�س عليها في الف�صل 37 وكذا �صحب 

قانون  على  بالم�صادقة   )1974 �صتنبر   28(  1394 رم�صان   11 بتاريخ   1.74.447 رقم  قانون  بمثابة  �شريف  ظهير   –  56
2741، كما تم  1974(، �س  1394 )30 �صتنبر  13 رم�صان  بتاريخ  3230 مكرر  الر�صمية عدد  المدنية؛ الجريدة  الم�صطرة 

تغييره وتتميمه.

57 – انظر الف�صل 7 من المر�صوم رقم 2.82.382، �صالف الذكر:
»تتاألف اللجنة الم�صار اإليها في الف�صل 42 من القانون رقم 7.81 الآنف الذكر والمكلفة بتحديد ثمن العقارات اأو الحقوق 

العينية المنزوعة ملكيتها من الأع�صاء الدائمين التالي بيانهم :

- ال�صلطة الإدارية المحلية اأو ممثلها، رئي�صا؛ 

- رئي�س دائرة اأملك الدولة اأو منتدبه؛

- قاب�س الت�صجيل والتنبر اأو منتدبه؛ 

- ممثل طالب نزع الملكية اأو الإدارة التي يجري نزع الملكية لفائدتها وي�صاف اإلى اللجنة اأع�صاء غير دائمين، وهم بح�صب 

طبيعة العقار:

مفت�س ال�شرائب الح�شرية اأو منتدبه اإذا تعلق الأمر باأرا�س ح�شرية مبنية اأو غير مبنية؛

مفت�س التعمير اأو منتدبه؛

الممثل الإقليمي لوزارة الفلحة والإ�صلح الزراعي اأو منتدبه؛ اإذا تعلق الأمر باأرا�س قروية؛ 

مفت�س ال�شرائب القروية اأو منتدبه؛

وتتولى ال�صلطة القائمة بنزع الملكية اأعمال الكتابة«.
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اأو   
59

ال�صتئناف محكمة  اأو   
58

الإدارية المحكمة  من  القت�صاء  عند  الدعوى 

محكمة النق�س.

ويجوز كذلك اإبرام اتفاق طبق نف�س ال�شروط بين نازع الملكية والمنزوعة 

ملكيته فيما يتعلق بالحيازة، وفي هذه الحالة ي�صقط مبلغ التعوي�س الحتياطي 

الممنوح من التعوي�س عن نزع الملكية، ول يم�س قب�س التعوي�س الحتياطي 

حقوق من يهمهم الأمر في اإثبات كافة مطالبهم فيما بعد اأمام الق�صاء.

الملكية  بنقل  الحكم  ن�شر  اأو  تبليغ  قبل  الحيازة  ب�صاأن  التفاق  اأبرم  واإذا 

عينية  بحقوق  واإما  التحفيظ  اأو في طور  بعقار محفظ  اإما  يتعلق  الأمر  وكان 

المحافظة  لأجل  الملكية  لنازع  جاز  التحفيظ  اأو في طور  بعقار محفظ  تتعلق 

الموؤقتة على حقه اللتجاء اإلى الإجراءات المن�صو�س عليها في المقاطع 1 اإلى 3 

من الف�صل 25، ويقوم التفاق عند القت�صاء مقام الأمر بالحيازة الم�صار اإليه 

في الف�صل المذكور.

تراجع  اإذا  فانه  الملكية،  نزع  قانون  من   43 الف�صل  لمقت�صيات  طبقا  و 

اأية مرحلة من مراحل الم�صطرة  نازع الملكية لأي �صبب من الأ�صباب خلل 

اأو  كل  عقار  ملكية  نزع  عن  الملكية  بنقل  الحكم  قبل  الق�صائية  اأو  الإدارية 

بع�صا وكان العقار المذكور واقعا في المنطقة المطلوب نزع ملكيتها اأو معينا 

في مقرر التخلي ترتب على هذا التراجع، ب�شرط مراعاة اأحكام الف�صل 23، 

 للمقرر القا�صي باإعلن المنفعة العامة اأو 
60

ا�صت�صدار نازع الملكية لمقرر معدل

لمقرر التخلي.

58 – حلت عبارة »المحكمة الإدارية« محل عبارة »قا�صي نزع الملكية« في الف�صل 42 اأعله بمقت�صى الفقرة الثانية من المادة 
37 من القانون رقم 41.90 المحدث بموجبه محاكم اإدارية، �صالف الذكر.

59 – تخت�س محاكم ال�صتئناف الإدارية بالنظر في ا�صتئناف اأحكام المحاكم الإدارية طبقا للمادة 5 من القانون رقم 80.03 
المحدثة بموجبه محاكم ا�صتئناف اإدارية، �صالف الذكر. 

60 – انظر الف�صل 8 من المر�صوم رقم 2.82.382، �صالف الذكر:
»يتخذ المقرر المعدل الم�صار اإليه في الف�صل 43 من القانون رقم 7.81 الآنف الذكر وفق ما هو من�صو�س عليه في الف�صل الأول 

اأعله اإذا تعلق الأمر بمقرر اإعلن المنفعة العامة وبح�صب ما هو وارد في الف�صل الثاني من هذا المر�صوم اإذا تعلق الأمر بمقرر 

التخلي«.
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الفقرة الثانية : المرحلة الق�سائية لنزع الملكية

بعد �صدور مر�صوم نزع الملكية يتعين على نازع الملكية داخل اأجل �صنتين 

العقار  يقع  التي  الإدارية  المحكمة  لدى  الملكية  ونزع  الحيازة  مقالي  اإيداع 

المنزوعة ملكيته في دائرة نفوذها )اأول(، كما اأن �صدور الحكم القا�صي بنزع 

الملكية يرتب اثاأرا قانونية مهمة )ثانيا( .

اأول  : نقل الحيازة و نزع الملكية 

 الواقع العقار في دائرة نفوذها 
61

يودع نازع الملكية لدى المحكمة الإدارية

طلبا يرمي اإلى الحكم بنقل الملكية وتحديد التعوي�صات وذلك بمجرد ا�صتيفاء 

و10  8 و9  الإجراءات المتعلقة بمقرر التخلي والمن�صو�س عليها في الف�صول 

و12 اأو بمجرد تبليغ المقرر المذكور في الحالة المن�صو�س عليها في المقطع 2 من 

الف�صل 14 وبعد ان�شرام الأجل الم�صار اإليه في المقطع 3 من الف�صل المذكور.

ويودع نازع الملكية كذلك لدى المحكمة المذكورة التي تبت في الأمر 

هذه المرة في �صكل محكمة للم�صتعجلت طلبا لأجل الحكم له بحيازة العقار 

مقابل اإيداع اأو دفع مبلغ التعوي�س المقترح.

وا�صتثناء من اأحكام الف�صل 32 من قانون الم�صطرة المدنية تقبل الطلبات 

المذكورة، ولو لم ين�س فيها على اأحد البيانات المقررة في الف�صل المذكور اإذا 

تعذر على نازع الملكية الإدلء به.

وت�صفع الطلبات الم�صار اإليها اأعله التي يجب اأن يحدد فيها مبلغ التعوي�س 

الإجراءات  ل�صتيفاء  المثبتة  الم�صتندات  بجميع  الملكية  نازع  يقترحه  الذي 

اإليها في الف�صلين 11 و12 الم�صلمة من  المذكورة ول�صيما ال�صهادات الم�صار 

.
62

لدن المحافظ على الأملك العقارية عند القت�صاء

61 – حلت عبارة »المحكمة الدارية« محل عبارة »المحكمة البتدائية« في الف�صل 18 اأعله بمقت�صى الفقرة الثانية من المادة 
37 من القانون رقم41.90  المحدث بموجبه محاكم اإدارية، �صالف الذكر.

62 – الف�صل 11
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وفي حالة ما اإذا كانت العملية اأو الأ�صغال المعلن اأنها ذات منفعة عامة 

فان  الحيازة  ب�صاأن  اأو  الجوهر  ب�صاأن  اأو عدة طلبات  اإيداع طلبين  اإلى  توؤدى 

الم�صتندات المثبتة الم�صار اإليها في المقطع ال�صابق يمكن الإدلء بها مرة واحدة 

وقت اإيداع الطلب الأول وتعتبر كافية بالن�صبة لجميع الطلبات.

ثانيا : اأثار �سدور الحكم بنزع الملكية 

بنظام  المتعلق  الت�شريع  في  الواردة  المنافية  المقت�صيات  كل  عن  بالرغم 

التحفيظ والمر�صوم الملكي بمثابة قانون ال�صادر في 9 رجب 1386 )24 اأكتوبر 

 الذي مدد بموجبه نظام التحفيظ العقاري اإلى المنطقة ال�صابقة للحماية 
63

)1966
ال�صبانية كما وقع تغييره، فاإن اإيداع الحكم بنقل الملكية لدى المحافظة على 

الأملك العقارية يترتب عليه، في تاريخ الإيداع المذكور، تلخي�س العقارات 

والمكترين  الزراعية  الأرا�صي  م�صتاأجري  بجميع  يعرفوا  اأن   10 الف�صل  المحدد في  الأجل  بالأمر خلل  المعنيين  على  يجب 

وغيرهم ممن بيدهم حقوق في العقارات و اإل بقوا وحدهم مدينين لهوؤلء الأ�صخا�س بالتعوي�صات التي قد يطالبون بها، كما 

يجب، داخل نف�س الأجل، على جميع الأ�صخا�س الآخرين اأن يعرفوا باأنف�صهم و اإل �صقط كل حق لهم.

الموجودة  الأ�صخا�س  قائمة  تت�صمن  �صهادة  ت�صليمه  العقارية  الأملك  على  المحافظ  من  يطلب  اأن  الملكية  نازع  على  ويتعين 

باأيديهم حقوق عينية مقيدة في ال�صجلت العقارية، ويمكن اأن تكون هذه ال�صهادة جماعية.

الف�صل 12

يودع كذلك م�شروع مقرر التخلي لدى المحافظة على الأملك العقارية التابع لها موقع العقارات.

وبناء على هذا الإيداع يتعين على المحافظ على الأملك العقارية ت�صليم نازع الملكية �صهادة تثبت اأن م�شروع المقرر المذكور 

قد قيد:

)12 غ�صت   1331 رم�صان   9 ال�صادر في  ال�شريف  الظهير  من   85 بالف�صل  بالأمر عمل  المعنية  العقارية  الر�صوم  اأما في   -

1913( ب�صاأن التحفيظ العقاري؛
- واأما اإذا كان الأمر يتعلق بعقارات في طور التحفيظ، في �صجل التعر�صات عمل بالف�صل 84 من الظهير ال�شريف المذكور، 

بها  المطالب  الحقوق  ونوع  المتعر�صين  اأ�صماء  القت�صاء  عند  ذلك  اإلى  بالإ�صافة  ال�صهادة  تت�صمن  اأن  يجب  الحالة  هذه  وفي 

بال�صبط واأهلية الأ�صخا�س الحائزين لها ومحل المخابرة معهم وكذا جميع التحملت المثقل بها العقار اأو الحقوق العينية العقارية 

المق�صودة.

واإذا كان الأمر يتعلق بعقارات غير محفظة ول في طور التحفيظ فاإن م�شروع مقرر التخلي يودع لدى كتابة �صبط المحكمة 

الإدارية التابع لها موقع العقارات لأجل تقييده في ال�صجل الخا�س المن�صو�س عليه في الف�صل 455 من قانون الم�صطرة المدنية. 

وي�صلم كاتب ال�صبط اإلى نازع الملكية �صهادة تثبت هذا التقييد.

63 – مر�صوم ملكي رقم 114.66 بتاريخ 9 رجب 1386 )24 اأكتوبر 1966( بمثابة قانون يطبق بموجبه في المنطقة ال�صابقة 
للحماية ال�صبانية نظام التحفيظ العقاري المعمول به في المنطقة الجنوبية واإحداث م�صطرة خا�صة لتحديد العقارات المو�صوعة 

لها ر�صوم عقارية؛ الجريدة الر�صمية عدد 2817 بتاريخ 11 رجب 1386 )26 اأكتوبر 1966(، �س 2188، كما تم تغييره 

وتتميمه.
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التي قد تكون مثقلة بها وذلك طبق  المعنية من جميع الحقوق والتحملت 

ال�شروط الآتية :

نقل  القانون  بحكم  عليه  يترتب  المحفظة،  العقارات  يخ�س  فيما   .1
الملكية اإلى ا�صم ال�صلطة النازعة للملكية وي�صطب تلقائيا على جميع التقييدات 

اإلى  الم�صتفيدين  حقوق  وتحول  نوعها  كان  كيفما  الغير،  لفائدة  المو�صوعة 

حقوق في التعوي�صات ؛

والعقارات  التحفيظ  طور  في  الموجودة  العقارات  يخ�س  فيما   .2
الم�صار  قانون  بمثابة  الملكي  المر�صوم  في  عليها  المن�صو�س  للم�صطرة  الخا�صعة 

اإليه اأعله ال�صادر في 9 رجب 1386 )24 اأكتوبر 1966(، يترتب عليه و�صع 

ر�صوم خال�صة من كل تحمل لفائدة ال�صلطة النازعة للملكية بمجرد التحقق من 

الحدود واإعداد الت�صميم العقاري، مع العلم باأن الحقوق المحتملة للمتعر�صين 

الم�صطرة  اأو في نطاق  العادية  التحفيظ  اإطار م�صطرة  يتعين تحديدها في  التي 

المقررة في المر�صوم الملكي بمثابة قانون الم�صار اإليه اأعله ال�صادر في 9 رجب 

1386 )24 اأكتوبر 1966( تحول تلقائيا اإلى حقوق في التعوي�س ؛
3. فيما يخ�س العقارات غير المحفظة وغير الموجودة في طور التحفيظ، 
من  ملكيتها  المنزوعة  العينية  الحقوق  اأو  العقارات  المذكور  الحكم  يخل�س 

جميع الحقوق والتحملت التي قد تكون مثقلة بها.

ويقوم المحافظ على الأملك العقارية بناء على هذا الحكم بو�صع ر�صوم 

واإعداد  الحدود  من  التحقق  بمجرد  للملكية  النازعة  ال�صلطة  ا�صم  في  نهائية 

الت�صميم العقاري، مع العلم باأنه ل يمكن قبول اأي تعر�س ول يمكن ممار�صة 

الحقوق المحتملة لفائدة الغير كيفما كان نوعها اإل بخ�صو�س التعوي�س.

فانه ل  الملكية،  بنزع  المتعلق  القانون  38 من  الف�صل  لمقت�صيات   وطبقا 

اأن  الأخرى  العينية  الدعاوى  ال�صتحقاق وجميع  اأو  الف�صخ  لدعاوى  يمكن 

توقف نزع الملكية اأو اأن تحول دون اإنتاج اآثاره. وتحول حقوق المطالبين اإلى 

حقوق في التعوي�س ويبقى العقار خال�صا منها.
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المطلب الثاني :  تحديد التعوي�ص عن نزع الملكية 

واأ�ص�س  بمعايير  49.16 جاءت  رقم  القانون  من   7 المادة  اأن  من  بالرغم   

لتحديد التعوي�س الواجب اأداوؤه لمالك الأ�صل التجاري )الفقرة الأولى(، اإل 

القانون  20 من  المادة  يبقى خا�صعا لمقت�صيات  الملكية  التعوي�س عن نزع  اأن 

المتعلق بنزع الملكية ) الفقرة الثانية(.

7 من  المادة  المن�سو�ص عليها في  التعوي�ص  تقدير  اأ�س�ص  ا�ستبعاد   : الأولى  الفقرة 

القانون رقم 49.16 

ن�صت المادة 7 من القانون رقم 49.16  على ان التعوي�س  عن اإنهاء عقد 

الكراء يعادل ما لحق المكتري من �شرر ناجم عن الإفراغ، كما ل يمكن اأن يقل 

التعوي�س عن الإفراغ عن المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء.

هذا  فان   ،49.16 رقم  القانون  من   7 المادة  بمقت�صيات  و عمل  اأنه  كما 

الت�شريحات  من  انطلقا  تحدد  التي  التجاري  الأ�صل  قيمة  ي�صمل  التعوي�س 

ال�شريبية لل�صنوات الأربع الأخيرة بالإ�صافة اإلى ما اأنفقه المكتري من تح�صينات 

م�صاريف  ي�صمل  التجاري، كما  الأ�صل  عنا�شر  من  فقده  وما  واإ�صلحات 

النتقال من المحل.

التعوي�س  لأ�ص�س   49.16 رقم  القانون  من   7 المادة  من تحديد  بالرغم  و 

و  المكري  بين  العلقة  في  بها  يعمل  الأ�ص�س  هذه  فان  للمكتري،  الواجب 

الذي  التعوي�س  هذا  الملكية،  نزع  عن  التعوي�س  تحديد  في  لي�س  و  المكتري 

يبقى خا�صعا للأ�ص�س والمعايير المحددة بموجب المادة 20 من القانون المتعلق 

بنزع الملكية.

الفقرة الثانية  : كيفية تحديد التعوي�ص عن نزع الملكية في اإطار قانون نزع الملكية 

كان الف�صل 19 من ظهير 1955 ين�س على اأنه »اإذا وقع نزع ملكية المكان 

لأجل الم�صلحة العمومية فان الجماعة العمومية التي تبا�شر اأعمال نزع الملكية 
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يمكنها اأن تتجنب اأداء التعوي�س عن الإفراغ المن�صو�س عليه في الف�صل العا�شر 

المنزوعة  ال�صائع حقه مكانا يكون مماثل للمكان  اإن عر�صت على المكتري 

 ويكون واقعا بالقرب منه. 
64

ملكيته

وفي هذه الحالة يتو�صل المكتري بتعوي�س في مقابل ما حرم منه موؤقتا من 

التجارى  ا�صمه  قيمة  نق�س من  بتعوي�س عما  يتو�صل  القت�صاء  المنفعة وعند 

وتدفع له زيادة على ذلك م�صاريف انتقاله من المكان وم�صاريف ا�صتقراره 

في المكان الآخر«. 

و لقد كانت التطبيقات الق�صائية لمقت�صيات الف�صل 19 من ظهير 1955 

األ�صتعجالي   الأمر  في  جاء   فقد  الق�صائية،  الإ�صكالت  من  العديد  تطرح 

المقال  بناء على  يلي: »...  ما  الإدارية بمراك�س  المحكمة  ال�صادر عن رئي�س 

ال�صتعجالي الذي تقدمت به العار�صة لدى كتابة �صبط هذه المحكمة بتاريخ  

الوكالة  اأن  فيه  عر�صت  الق�صائية،  الر�صوم  عنه  موؤدى   2001 غ�صت   13
الوطنية لمحاربة ال�صكن غير اللئق �صبق لها اأن ا�صت�صدرت حكما من اأجل 

حيازة القطعة الأر�صية الم�صماة« زينب »وحكما من اأجل نقل الملكية مقابل 

ال�صيد... ومن معه تم  لفائدة  المربع  للمتر  70 درهما  تعوي�س محدد في مبلغ 

تاأييده ا�صتئنافيا مع رفع التعوي�س اإلى مبلغ 100 درهما للمتر المربع لتبا�شر على 

اإثر ذلك م�صطرة التنفيذ وفق ما ن�س عليه قانون نزع الملكية، غير اأن منطوق 

المن�صاأ  التجاري  باعتبارها مالكة للأ�صل  العار�صة  ال�شركة  اإلى  الحكم لم ي�شر 

بالقطعة الأر�صية مو�صوع نزع الملكية مما يعر�س حقوقها لل�شرر ويبرر طلبها 

باإيقاف تنفيذ الحكم ال�صادر بتاريخ 20 نونبر 1996 في الملف عدد 17/9.

ال�صدر  الموؤقت؛  وبالحتلل  العامة  المنفعة  الملكية لأجل  بنزع  المتعلق   7.81 رقم  القانون  من   22 الف�صل  مع  قارن   –  64
بتنفيذه الظهير ال�شريـف رقم 1.81.254 بتاريخ 11 من رجب 1402)6 مايو 1982(؛الجريدة الر�صمية عدد 3685 بتاريخ 

3 رم�صان 1403 )15 يونيه 1983(، �س 980، كما تم تغييره وتتميمه.
الف�صل 22:

» اإذا كان ي�صغل العقارات المنزوعة ملكيتها مكترون ب�صفة قانونية م�شرح بهم على اإثر البحث الإداري المن�صو�س عليه في 

الف�صل 10 اأو مقيدون ب�صفة قانونية في ال�صجلت العقارية فاإن نازع الملكية يتحمل منح التعوي�صات الواجبة لهم اأو عند 

القت�صاء تمكينهم من عقار اآخر اإذا كان من الممكن.«
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وحيث اأجابت المدعى عليها اأن المدعية اأجنبية عن النزاع واأنه بالرجوع 

على وثائق الملف فاإنه ل �صفة لها في مناق�صة اأحكام نهائية و�صلت اإلى حد 

اأي بعد �صدور   1999 15 نونبر  بتاريخ  اإل  تتاأ�ص�س  التنفيذ، خا�صة واأنها لم 

الحكم الناقل للملكية والتعوي�س مما يتعين الت�شريح برف�س الطلب.

... وحيث اإن العار�صة اأثارت في �صلب مقالها الفتتاحي عدم الإ�صارة 

مالكة  باعتبارها  للتعوي�س  والمحدد  للملكية  الناقل  الحكم  منطوق  اإليها في 

للأ�صل التجاري المن�صاأ على القطعة الأر�صية الم�صماة »زينب«، مو�صوع نزع 

الملكية لفائدة الوكالة الوطنية لمحاربة ال�صكن غير اللئق مما يبرر طلب اإيقاف 

تنفيذ الحكم ال�صادر بتاريخ 20 نونبر 1996.

وحيث اإن العار�صة لم تكن طرفا في الحكم المتعر�س على تنفيذه بوجود 

في  ي�صدر  لم  الحكم  واأن  ال�صتئنافية،  ول  البتدائية  المرحلة  في  ل  �صعوبة 

خولها  التي  ال�صعوبة  هذه  اإثارة  في  ال�صفة  لها  تكن  لم  وبذلك  مواجهتها 

اأن  الم�شرع لأطراف الدعوى دون غيرهم وكان �صبب العار�صة الوحيد هو 

تتعر�س على الحكم المذكور تعر�س الغير الخارج عن الخ�صومة للدفاع عن 

.»
65

حقوقها 

وبالرجوع الى المادة 20 من القانون المتعلق بنزع الملكية، فاننا نجد باأنها 

قد حددت قواعد امرة لتحديد التعوي�س عن نزع الملكية، فهذه المادة ن�صت 

على اأنه  يحدد التعوي�س عن نزع الملكية طبق القواعد الآتية :

نزع  مبا�شرة عن  النا�صئ  ال�شرر الحالي والمحقق  اإل  ي�صمل  األ  1. يجب 
الملكية، ول يمكن اأن يمتد اإلى �شرر غير محقق اأو محتمل اأو غير مبا�شر؛ 

2. يحدد قدر التعوي�س ح�صب قيمة العقار يوم �صدور قرار نزع الملكية 
دون اأن تراعى في تحديد هذه القيمة البناءات والأغرا�س والتح�صينات المنجزة 

65 – اأمر ا�صتعجالي رقم 24 �صادر عن رئي�س المحكمة الإدارية بمراك�س بتاريخ 25 �صتنبر2001 من�صور بمجلة المحامي عدد 
41 ـ يوليوز 2002 ـ �س 215
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اأو تبليغ مقرر اإعلن المنفعة العامة المعين  دون موافقة نازع الملكية منذ ن�شر 

للأملك المقرر نزع ملكيتها ؛

3. يجب األ يتجاوز التعوي�س المقدر بهذه الكيفية قيمة العقار يوم ن�شر 
مقرر التخلي، اأو تبليغ مقرر اإعلن المنفعة العامة المعين للأملك التي �صتنزع 

ملكيتها، ول تراعى في تحديد هذه القيمة عنا�شر الزيادات ب�صبب الم�صاربات 

التي تظهر منذ �صدور مقرر الت�شريح بالمنفعة العامة، غير اأنه في حالة ما اإذا لم 

يودع نازع الملكية في ظرف اأجل �صتة اأ�صهر ابتداء من ن�شر »مقرر التخلي« اأو 

تبليغ مقرر اإعلن المنفعة العامة المعين للعقارات التي �صتنزع ملكيتها، المقال 

اإلى  الرامي  المقال  التعوي�صات وكذا  الملكية وتحديد  بنزع  الحكم  اإلى  الرامي 

طلب الأمر بالحيازة، فاإن القيمة التي يجب األ يتجاوزها تعوي�س نزع الملكية 

المقالت بكتابة �صبط المحكمة  اإيداع لأحد هذه  اآخر  يوم  العقار  قيمة  هي 

.
66

الإدارية

4. يغير التعوي�س، عند القت�صاء، باعتبار ما يحدثه الإعلن عن الأ�صغال 
اأو العملية المزمع اإنجازها من فائ�س القيمة اأو ناق�صها بالن�صبة لجزء العقار الذي 

لم تنزع ملكيته.

اإليها في  العنا�شر الم�صار  ويجب تحديد مقدار خا�س عن كل عن�شر من 

الفقرات 2 و3 و4  من المادة 20 من القانون المتعلق بنزع الملكية.

الخبــرة الق�سائية : 

التعوي�س،  لتحديد  ق�صائية  باجراء خبرة  امرا  المحكمة  ا�صدار  في حالة 

فان  العمل الق�صائي اعتبر بان اإن تقديرات اللجنة الإدارية ل تعدو اأن تكون 

مجرد اقتراحات ل يوؤخذ بها اأمام الق�صاء اإل اإذا وافق عليها الطرف المنزوعة 

ملكيته ب�صكل �شريح ، فقد اعتبرت محكمة ال�صتئناف الدارية بمراك�س بانه  

66 – حلت عبارة »كتابة �صبط المحكمة الدارية« محل عبارة »كتابة ال�صبط لدى المحكمة البتدائية« في الف�صل 20 اأعله 
بمقت�صى الفقرة الثانية من المادة 37 من القانون رقم 41.90 المحدث بموجبه محاكم اإدارية، �صالف الذكر.



97

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

»حيث يعيب المكتب الوطني للماء ال�صالح لل�شرب الحكم البتدائي بخرقه 

وبكونه  الملكية  بنزع  المتعلق   81/7 رقم  القانون  من   20 الف�صل  لمقت�صيات 

ا�صتند في تحديد التعوي�س المحكوم به اإلى خبرة معيبة ولم ياأخذ بعين العتبار 

المبلغ المقترح من طرف اللجنة الإدارية.

- وحيث اأمرت هذه المحكمة تمهيديا باإجراء خبرة عهدت بها اإلى الخبير 

ال�صيد امهمول والذي اأو�صح في تقريره اأن الثمن الحقيقي للقطعة الأر�صية 

 94.950،00 مجموعه  ما  اأي  المربع  للمتر  درهما   150 هو  النزاع  مو�صوع 

درهم.

قانون  63 من  الف�صل  اأنجزت وفقا لأحكام  المذكورة  اإن الخبرة  وحيث 

بتاريخ  العقار  قيمة  التعوي�س  المقترح  تحديد  في  وراعت  المدنية  الم�صطرة 

باعتبار  الملكية  نقل  اإلى  الرامي  المقال  تقديم  تاريخ  الذي هو    10/10/2005
اأن المكتب الوطني للماء ال�صالح لل�شرب لم ي�صلك الم�صطرة الق�صائية داخل 

اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ ن�شر مقرر التخلي اآخذة بعين الإعتبار موا�صفات 

محل النزاع الذي كان معدا في الأ�صل للفلحة والرعي، وموقعه وم�صاحته 

البالغة 633  مترا مربع واأن عدم تحديد القيمة المذكورة  ا�صتنادا اإلى المقارنة مع 

اأثمان الأرا�صي المجاورة والتي لها نف�س الموا�صفات على �صوء عقود ال�شراء 

اأبرزتها تعتبر كافية في حد  التي  ل يعيب الخبرة في �صيء مادامت المعطيات 

باأنها  النزاع ال�صيء الذي ل يكون معه مجال للقول  ذاتها لتحديد قيمة محل 

جاءت خرقا لمقت�صيات الف�صل 20 من قانون نزع الملكية.

  - وحيث من جهة ثانية فاإن تقديرات اللجنة الإدارية ل تعدو اأن تكون 

مجرد اقتراحات ل يوؤخذ بها اأمام الق�صاء اإل اإذا وافق عليها الطرف المنزوعة 

ملكيته ب�صكل �شريح وهو ما يجعل ما تم�صكت به الم�صتاأنفة في هذا ال�صدد 

غير جديربالعتبار

وحيث لئن كانت القاعدة اأن المحكمة غير ملزمة بالتقيد بنتيجة الخبرة 
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منا�صبا على  تراه  الذي  التعوي�س  لها �صلحية تحديد  وتبقى  بها  اأمرت  التي 

لها  فاإنه يجوز  التقديرية  ل�صلطتها  اإعمال  بها  الواردة  التقنية  المعطيات  �صوء 

مع ذلك اأن تتبنى ما انتهى اإليه الخبير المنتدب من طرفها في خل�صاته كلما 

تاأكدت من �صلمة الأ�ص�س المعتمدة من لدن هذا الأخير كما عليه الأمر في 

نازلة الحال.

- وحيث لما كان التعوي�س المحكوم به هو نف�صه المقترح من طرف الخبير 

المنتدب ال�صيء الذي يكون معه الحكم البتدائي قد �صادف ال�صواب فيما 

             .
67

ق�صى به من تعوي�س ويتعين الت�شريح بتاأييده في هذا ال�صق«

المبحث الثالث : حق ممار�سة اأن�سطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة

اأو  مكملة  اأن�صطة  المكتري   ممار�صة  �شروط   49.16 رقم  القانون  حدد   

لفائدة   ذلك حقوقا  عن  رتب  اأنه  كما   ،) الأول  )المطلب  مختلفة  اأو  مرتبطة 

المكري  )المطلب الثاني(.

 المطلب الأول : �شروط ممار�سة اأن�سطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة

تتمثل في  الأولى  فالحالة  49.16 حالتين،  القانون  من   22 المادة  نظمت 

ممار�صة المكتري لن�صاط مكمل اأو مرتبط بالن�صاط الأ�صلي  )الفقرة الأولى(، 

اأما الحالة الثانية فتتمثل في تغيير الن�صاط )الفقرة الثانية(.

الفقرة الأولى : ممار�سة المكتري لن�ساط مكمل اأو مرتبط بالن�ساط الأ�سلي

ففيما يتعلق ممار�صة المكتري لن�صاط مكمل اأو مرتبط بالن�صاط الأ�صلي، 

فانه و طبقا للفقرة الأولى من المادة 22 من القانون رقم 49.16، فانه  يمكن 

بالن�صاط  مرتبطة  اأو  مكملة  اأن�صطة  اأو  ن�صاط  بممار�صة  للمكتري  ال�صماح 

وموقع  وخ�صائ�س  لغر�س  منافية  غير  الأن�صطة  هذه  كانت  متى  الأ�صلي، 

67 – قرار محكمة ال�صتئناف الإدارية بمراك�س رقم 61 ال�صادر بتاريخ 11/2/2009 في الملف عدد 2-07/11/129.
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لمحكمة  �صبق  فقد  وهكذا  �صلمتها،  على  التاأثير  �صاأنها  من  ولي�س  البناية، 

النق�س اأن ق�صت باأنه »لكن حيث ان المحكمة لما ثبت لها من مراجعة عقد 

تاأذن للمكتري بتحويل  الكراء المبرم بين الطرفين ان ال�شركة المالكة للمحل 

اأي مقهى ومطعم ومثلجات وكل ما يدخل في  المحل الى م�شروع �صياحي 

مفهوم المقهى والمطعم، اعتبرت عن �صواب ان و�صع الألعاب اللكترونية 

ال�صياحي  الم�شروع  �صمن  يدخل  والمطعم  المقهى  المكترى  المحل  من  بجزء 

المتفق عليه بموجب عقد الكراء ول ي�صكل تغييرا للن�صاط التجاري وبالتالي ل 

يعد �صببا مبررا للم�صادقة على النذار بالفراغ وهي بنهجها ذلك تكون قد 

قدرت الواقع بما لها من �صلطة في ذلك وجعلت قرار محكمة النق�س ها معلل 

بما يكفي لتبريره وركزته على ا�صا�س ولم تخرق في ذلك اأي مقت�صى قانوني 

 .
68

وكان ما ا�صتدلت به الطاعن عديم الأ�صا�س«

محكمة  ان  حيث  و»لكن  باأنه  النق�س  محكمة  اعتبرت  اأخر  قرار  وفي   

عليها  المعرو�صة  والحجج  الوقائع  قدرت  مو�صوع  كمحكمة  ال�صتئناف 

وا�صتخل�صت ان الن�صاط التجاري الذي اأ�صبحت تزاوله المطلوبة في النق�س 

كمكترية بالعين المكراة هو البيع وال�شراء ف اأدوات المكتب له علقة بالن�صاط 

في  ح�صل  الذي  التغيير  اأن  واعتبرت  المطبعة،  عمل  وهو  ال�صابق  التجاري 

عقد  ف�صخ  اإلى  يوؤدي  الذي  بالمفهوم  تغييرا  لي�س  بالمحل  الممار�س  الن�صاط 

الكراء اأو اإنهائه، وانتهت اإلى القول بان ال�صبب الذي بني عليه الإنذار غير 

جدي واأيدت الحكم الم�صتاأنف الذي ق�صى ببطلنه وفي ذلك رد �صمني لما 

بها  الم�صتدل  الجتهادات  بمناق�صة  ملزمة  تكن  ولم  دفوع  من  الطاعنة  اثارته 

للقانون  وفقا  �صدر  ق�صاءها  اأن  طالما  القانونية  المقت�صيات  اإلى  ال�صارة  ول 

فجاء القرار على هذا النحو معلل بما فيه الكفاية ومركزا على اأ�صا�س وكان 

68 – قرار محكمة النق�س  محكمة النق�س عدد : 571 الموؤرخ في : 31/5/2006 ملف تجاري  عدد : 630/3/2/2005.
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، كما اأنها وفي قرار اأخر ق�صت باأنه 
69

ما بالو�صيلتين غير جدير بالعتبار.« 

» لكن حيث ان ق�صاة المو�صوع بعدما ثبت لهم من المدلى به اأمامهم ان ما 

مقام به المكتري من ا�صتغلل مخادع هاتفية بالمحطة التي يكتريها من الطالبة 

لم يطل الجدران اأو الت�صميم الهند�صي العام للعين المكارة اعتبروا عن �صواب 

ان ا�صتغلل جزء من العين في ن�صاط مكمل للتجارة الأ�صلية ل يعتبر تغييرا 

موجبا لف�صخ العقد، وتخ�صي�س جزء من ن�صاط مواز للن�صاط التجاري ومن 

تعليل  وهو  نق�صت<<  قد  العين  ان م�صاحة  القول  معه  ي�صوغ  �شروراته ل 

70
�صائغ م�صتمد مما له اأ�صل ثابت بالملف وما بالو�صيلة على غير اأ�صا�س«.

و طبقا دائما  للفقرة الولى من المادة 22 من القانون رقم 49.16، فانها 

و اذا كانت قد �صمحت للمكتري بممار�صة ن�صاط اأو اأن�صطة مكملة اأو مرتبطة 

بالن�صاط الأ�صلي، فانها ا�صترطت باأن  لتكون  الأن�صطة المكملة اأو المرتبطة 

من  ولي�س  البناية،  وموقع  وخ�صائ�س  لغر�س  منافية  غير  الأ�صلي  بالن�صاط 

�صاأنها التاأثير على �صلمتها، فقد �صبق  لمحكمة النق�س و ان ق�صت بانه »لكن 

حيث انه بالرجوع اإلى الحكم الم�صتاأنف والموؤيد بالقرار المطعون فيه يلحظ 

اأن المحكمة التجارية عندما عللت حكمها ب�صاأن تغيير الن�صاط ح�صب ما ورد 

بمح�شر المعاينة بمايلي : >>ان تغيير الن�صاط على فر�س ثبوت ل ينه�س �صببا 

اأ�شرارا بالمحل والجوار<<  اأن الن�صاط الجديد يلحق  للفراغ مادام لم يثبت 

وهي بذلك قد ناق�صت المح�شر الم�صار اليه اأعله ومحكمة ال�صتئناف عندما 

عللت قراراها باأن الخبرتين تفيدان ان المحل ي�صتعمل لتجارة الجلد والكاوت�صو 

بتاريخ  المبرم  الكراء  عقد  في  عليه  المن�صو�س  التجاري  الن�صاط  نف�س  وهو 

20/12/1983 بين الم�صتاأنف عليه والمالكين ال�صابقين اأ ي قبل انتقال ملكية 
المحل للم�صتاأنف<< تاأكد لها بان الن�صاط التجاري المذكور لزال الآن هو 

69 – قرار محكمة النق�س عدد: 1131 الموؤرخ في: 22/09/2011 ملف تجاري عدد: 1603/3/2/2010.

70 – قرار محكمة النق�س عدد: 897 الموؤرخ في: 16/06/2011 ملف تجاري عدد : 341/3/2/2011.



101

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

الممار�س بالعين المكراة بعد اأن قدرت الخبرتين المذكورتين وا�صتبعدت ما جاء 

بمح�شر المعاينة �صمنيا وهي في ذلك لم تخرق حقوق الدفاع وبنت قرارها 

 و في قرار اخر اعتبرت 
71

على اأ�صا�س وكان ما بالو�صيلة غير جدير بالعتبار.« 

اأو  لتجارة  المحل  تخ�صي�س  على  التفاق  كان  لما  »لكن  باأنه  النق�س  محكمة 

ا�صتعمال معين يخول للمكتري اأن ي�صيف تجارة مكملة او فرعا من ال�صناعة 

الثابت لق�صاة المو�صوع من  اأثقل. ولما كان  القائمة مادامت ل ت�صكل عبئا 

خلل اأجوبة وردود الطرفين اأنهما يوؤكدان بان المحل مو�صوع النزاع اأجر 

المدلى  المعاينة  والمواد. ومن خلل مح�شر  لل�صلع  ا�صتعماله كمخزن  اأجل  من 

به من لدن الطالب نف�صه اأنه يفيد ان العون الق�صائي المكلف بالإجراء عاين 

وجود �صلع بمحل النزاع واأدوات من الحديد والبل�صتيك. واأن المحل ي�صتعمل 

كم�صتودع ومكتب لت�صليم ال�صلع. وانه لم يعاين اأية عملية للبي. فاإن محكمة 

اأن  ذلك  من  ا�صتخل�صت  التي  البتدائي  للحكم  قرارها  الموؤيد  ال�صتيناف 

ا�صتعمال المحل كمخزن ومكتب للبيع لي�س فيه اأي تغيير للن�صاط المتفق عليه 

الذي هو ا�صتعمال المحل كمخزن لل�صلع والمواد كما يقر بذلك الطالب. مما 

تكون معه المحكمة قد ركزت قرارها على اأ�صا�س لم يعتريه اأي خرق للقانون 

كما يتم�صك بذلك الطالب وعللت قرارها تعليل كافيا وتبقى العلة المنتقدة 

الن�صاط  تغيير  �شرط عدم  تت�صمن  وثيقة  باأية  يدل  لم  المكري  >> بان  القائلة 

المتفق عليه << علة زائدة ي�صتقيم القرار بدونها وتكون اأ�صباب النق�س غير 

 
72

جديرة بالعتبار«.

يتمكن  وحتى   ،49.16 القانون  من   22 المادة  مقت�صيات  من  وانطلقا   

المكتري من ممار�صة الن�صاط المكمل اأو المرتبط بالن�صاط ال�صلي  بالمحل المكترى، 

فانه يجب عليه اأن يوجه طلبه للمكري يت�صمن الإ�صارة اإلى الأن�صطة التي يريد 

71 – قرار محكمة النق�س عدد: 925 الموؤرخ في: 23/06/2011 ملف تجاري عدد: 1426/3/2/2010.

72 – قرار محكمة النق�س عدد: 622 الموؤرخ في: 30/5/2007 ملف تجاري عدد: 1119/3/2/2006.
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ممار�صتها، كما اأنه يجب على المكري اإ�صعار المكتري بموقفه بخ�صو�س هذا 

الطلب داخل اأجل �صهرين من تاريخ التو�صل، واإل اعتبر موافقا على الطلب، 

وفي حالة الرف�س يمكن للمكتري اللجوء اإلى رئي�س المحكمة، ب�صفته قا�صيا 

للأمور الم�صتعجلة، للإذن له بممار�صة الن�صاط اأو الأن�صطة الجديدة.

الفقرة الثانية : تغيير المكتري للن�ساط الممار�ص بالمحل 

ل  بانه   ،49.16 رقم  القانون  من   22 المادة  من  الخيرة  الفقرة  اعتبرت 

يجوز للمكتري ممار�صة ن�صاط بالمحل المكترى، مختلف عما تم التفاق عليه 

اعتبرت  محكمة  كتابة على ذلك، وقد  المكري  وافق  اإذا  اإل  في عقد كراء، 

النق�س بانه »وحيث ان مو�صوع النزاع يتمحور حول الم�صادقة على انذار 

وهو  عليه  التفاق  تم  الذي  للن�صاط  عليه  الم�صتاأنف  تغيير  ب�صبب  بالفراغ 

ا�صتن�صاخ المفاتيح الى ا�صلح مفاتيح ال�صيارات واأبواب المحلت بال�صافة 

الى ميكانيك ال�صيارات.

المكترون  منحه  الذي  الترخي�س  على  باطلعها  المحكمة  ان  وحيث 

)الجهة الم�صتاأنفة( بتاريخ 07/02/2007 يتبين منه اأنهم يوافقون على ح�صول 

�صناعة  مهنة  ممار�صة  اأجل  من  اداري  ترخي�س  على  المكتري  عليه  الم�صتاأنف 

نوع  على  �صمني  اتفاق  بمثابة  يعد  الترخي�س  هذا  واأن  تحديد  دون  المفاتيح 

الن�صاط المرخ�س به من قبل المكترين واأن اإ�صلح المفاتيح المتعلقة بال�صيارات 

الذي يقت�صي اأحيانا  فتح غطاءاتها الأمامية لمراقبة الأ�صلك الكهربائية المرتبطة 

بها تعد كلها ن�صاطا مكمل للن�صاط الأ�صلي الذي هو �صناعة المفاتيح التي 

جاءت ب�صكل مطلق ول يعد تغييرا له، اأما احتلل الملك العمومي اأو اإحداث 

ي�صلك  اأن  للمت�شرر  ويمكن  الكراء  عقد  عن  منف�صلة  م�صائل  هي  ال�صو�صاء 

ب�صاأنها م�صاطر اأخرى خارج العقد كما اأن وجود بع�س المتل�صيات ح�صب 

الجزم  معه  الم�صتاأنف ل يمكن  14/12/2012 بمحل  الموؤرخ في  المعاينة  مح�شر 
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73
بتغيير الن�صاط المرخ�س به الى ن�صاط مغاير.« 

و فيما يتعلق بتغيير الن�صاط فقد ق�صت محكمة ال�صتئناف التجارية بانه  

»حيث من جهة فاإنه للقول بوجود تغيير في الن�صاط التجاري يجب اأن يكون 

نوع معين عندئذ  ن�صاطه في  المكتري على تحديد  فيه  يلتزم  هناك عقد كراء 

يمكن القول باأن هناك اإخلل ببنود العقد اإذا ما غير المكتري الن�صاط الم�صمن 

بعقد الكراء دون ترخي�س من المكري الأمر المنعدم في نازلة الحال.

ومن جهة اأخرى فاإن المق�صود بتغيير الن�صاط التجاري دون موافقة المالك 

هو الذي يرهق كاهل المكري بالتزامات تلحق به ال�شرر.

وحيث لأجله فاإن تغيير الن�صاط التجاري من خياط اإلى بائع الثمور حتى 

على فر�س ثبوته فاإنه ل ينه�س �صببا للإفراغ مادام ل يثبت اأن الن�صاط الجديد 

.
74

يلحق اأ�شرارا بالمحل وبالجوار«

 وبخ�صو�س الذن المكتوب ال�صادر عن المكري بخ�صو�س تغيير المكتري 

اإن  بانه »حيث  اأن ق�صت  النق�س و  بالمحل، �صبق لمحكمة  الممار�س  للن�صاط 

العلقة الكرائية في النازلة ثابتة بين الطرفين بعقد كتابي محدد للتزاماتهما وقد 

ن�س >> على موافقة المكري للمكترية با�صتغلل المحل المكترى للجزارة ل 

غير ما عدا ذلك يكون بموافقة رب الملك <<  وبذلك فالأمر يتعلق بت�شرف 

قانوني وقع اإثابته بالكتابة بوا�صطة العقد المبرم بين طرفيه ومن تم فكل التزام 

اثباته  وجب  تنفيذه  كيفية  اأو  بنوده  في  تعديل  من  المذكور  العقد  من  انبثق 

بالكتابة ويدخل في ذلك اثبات الموافقة على ادخال التغييرات الموؤثرة على 

بذلك  القيام  الجواز  عدم  هو  الذي  العقد  �صمن في  مما  ا�صتثناء  مادام  المحل 

اإل بموافقة مالك الرقبة ول ي�صوغ اإثبات ما يخالف الأ�صل الثابت بالكتابة 

– قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بالدار البي�صاء.رقم : 4004/2013 ال�صادر بتاريخ: 24/07/2013 في   73
الملف عدد 3162/2012/15. 

الملف عدد   1/8/2013في  بتاريخ:  ال�صادر    4106/2013 رقم:  البي�صاء  بالدار  التجارية  ال�صتئناف  قرار محكمة   –  74
. 2013/15/ 1140
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بال�صتناد الى ال�صهود ومن تم فمادامت بنود العقد المذكور �شريحة في نوع 

ال�صتغلل وعدم ال�صماح للمكتري بتغييره ال بموافقة رب الملك وهو �شرط 

ملزم له واإثبات تحلله من تبعاته يلزم اأن يتم بالكتابة ل بال�صهود، فاإن محكمة 

ال�صتيناف التي قبلت في اإثبات الموافقة المذكورة بين الطرفين �صهادة ال�صهود 

اأ�صا�س،  على  قرارها  تركز  لم  مكتوب  بينهما  كراء  عقد  وجود  من  بالرغم 

، كما  اأن محكمة 
75

وعللته تعليل �صيئا موازيا لنعدامه جعلته عر�صة للنق�س«

النق�س اعتبرت في قرار اأخر باأنه »ولما كان العقد لم ين�س على كيفية ا�صتعمال 

المحل واأن هذا الأخير ل يت�صم باأية �صمات تجعله �صالحا ل�صتعمال دون اآخر، 

فاإن باإمكان المكتري اأن يمار�س في المحل ما يراه منا�صبا واإذا اختار تجارة معينة 

في بداية كراء المحل وهو على هذه الحالة كان في اإمكانه اأن يتحول لتجارة 

اأخرى فاإن محكمة ال�صتيناف التي �صايرت وثائق الملف معتبرة مجمل ما ذكر 

م�صتخل�صة وعن �صواب من ذلك اأن ما بني عليه النذار من اإحداث تغييرات 

بمعالم المحل واإن كان قد ت�صمنها طلب المكرية فاإن المح�شر المدلى به ل يوجد 

به ما يثبتها واأن عقد الكراء لي�س به ما يلزم المكتري المطلوب بممار�صة ن�صاط 

الممار�س  التجاري  الن�صاط  تغيير  من  النذار  عليه  بني  ما  واأن  محدد  تجاري 

بالمحل ل ي�صكل مبررا لف�صخ عقد الكراء . فق�صت باإلغاء الحكم الم�صتاأنف 

وبعد الت�صدي ببطلن النذار مو�صوع النزاع . مما تكون معه المحكمة قد 

ركزت قرارها على اأ�صا�س ولم تخرق اأي مقت�صى وتكون الو�صيلة على غير 

.
76

اأ�صا�س«

المطلب الثاني : حقوق المكري  

تحديد   في  المكري  حق  على  التن�صي�س  على   49.16 رقم  القانون  عمل 

على  ن�س  اأنه   كما  الأولى(،  )الفقرة  المكرى  للمحل  جديدة  كرائية  �صومة 

75 – قــرار محكمة النق�س عـدد: 242 الموؤرخ فـي: 8/3/2012 ملف تجاري عــــدد: 1054/3/2/2011.

76 – قرار محكمة النق�س عدد: 80 الموؤرخ في: 23/1/2008 ملف تجاري عدد: 617/3/2/2007.
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حق المكري في طلب الإفراغ دون اإلزامه بدفع التعوي�س لفائدة المكتري في 

حالت محددة ) الفقرة الثانية(.

الفقرة الأولى : الحق بتحديد �سومة كرائية جديدة 

22 من القانون  الثانية من المادة   ترتيبا على مقت�صيات الفقرة الأولى و 

اأن�صطة  اأو  ن�صاط  بممار�صة  للمكتري  بال�صماح  ق�صت  التي  و   49.16 رقم 

منافية  غير  الأن�صطة  هذه  كانت  متى  الأ�صلي،  بالن�صاط  مرتبطة  اأو  مكملة 

لغر�س وخ�صائ�س وموقع البناية، ولي�س من �صاأنها التاأثير على �صلمتها. وفي 

هذه الحالة يجب على المكتري اأن يوجه طلبه للمكري يت�صمن الإ�صارة اإلى 

الأن�صطة التي يريد ممار�صتها، وبعد اإ�صعار المكري للمكتري بموقفه بخ�صو�س 

اعتبر موافقا على  واإل  التو�صل،  تاريخ  �صهرين من  اأجل  الطلب داخل  هذا 

الطلب، وفي حالة الرف�س يمكن للمكتري اللجوء اإلى رئي�س المحكمة، ب�صفته 

الجديدة،  الأن�صطة  اأو  الن�صاط  بممار�صة  له  للإذن  الم�صتعجلة،  للأمور  قا�صيا 

بتحديد  المطالبة   المكري في  لتقرر حق  القانون  نف�س  من   23 المادة  جاءت 

الوجيبة  الكرائية الجديدة، على اأن ت�شري من تاريخ المطالبة بها ق�صائيا.

وبالرجوع اإلى مقت�صيات المادة 23 من القانون رقم 49.16، فاإننا نجدها 

في  »الزيادة  عن  لي�س  و  الجديدة«  الكرائية  الوجيبة  »تحديد  عن  تتحدث 

الوجيبة الق�صائية«، مما يفيد باأن تحديد الوجيبة الكرائية الجديدة تكون حيادا 

عن مقت�صيات المادة 5 من القانون رقم 49.16 و بالتالي خارج اإطار القانون 

رقم 07.03 المتعلق بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو ال�صتعمال 

المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي.

الفقرة الثانية : حق المكري في طلب الإفراغ دون اإلزامه بدفع التعوي�ص 

ال�صماح  يمكن  باأنه   49.16 رقم  القانون  من   22 المادة  ق�صت  اأن  بعد   

للمكتري بممار�صة ن�صاط اأو اأن�صطة مكملة اأو مرتبطة بالن�صاط الأ�صلي، متى 
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البناية ولي�س من  الأن�صطة غير منافية لغر�س وخ�صائ�س وموقع  كانت هذه 

�صاأنها التاأثير على �صلمتها ، واأنه  يجب على المكتري اأن يوجه طلبه للمكري 

يت�صمن الإ�صارة اإلى الأن�صطة التي يريد ممار�صتها، اعتبرت الفقرة الأخيرة من 

نف�س المادة باأنه ل يجوز للمكتري ممار�صة ن�صاط بالمحل المكترى، مختلف عما 

تم التفاق عليه في عقد كراء، اإل اإذا وافق المكري كتابة على ذلك.

وترتيبا على الفقرة الأخيرة من المادة 22 من القانون رقم 49.16، فان 

طلب  في  للمكري  الحق   يعطي  الفقرة   هذه  بمقت�صيات  المكتري  اإخلل 

الإفراغ دون اإلزامه بدفع التعوي�س �صمن ال�شروط المحددة بمقت�صى المادة 8 

من القانون رقم 49.16.

فبالرجوع الى  الفقرة الثالثة من المادة 8 من القانون رقم 49.16، فانه ل 

يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ اإذا قام المكتري بتغيير 

ن�صاط اأ�صله التجاري دون موافقة المالك، ما عدا اإذا عبر المكتري عن نيته في 

اأن يتم هذا  اإلى ما كانت عليه داخل الأجل الممنوح له، على  اإرجاع الحالة 

الإرجاع، في جميع الأحوال، داخل اأجل ل يتعدى ثلثة اأ�صهر.

المبحث الرابع : حق كراء  المحل الموؤجر من الباطن

 حدد القانون رقم 49.16 �شروط ممار�صة المكتري لحق كرائه المحل الموؤجر 

من الباطن )المطلب الأول(، كما اأنه رتب  التزامات عن ذلك  لفائدة  المكري  

)المطلب الثاني(.

المطلب الأول :  �شروط ممار�سة حق كراء  المحل الموؤجر من الباطن

الأ�صلي  المكتري  يعمد  بموجبه  الذي  العقد  بمثابة  الكراء  التولية  »تعتبر 

الفرعي  المكتري  ي�صمى  ثالث  طرف  اإلى  المكتري  من  اكتراه  ما  اكراء  على 

مقابل كراء معين، و تمكن التولية من اإبرام عقد كراء فرعي اأو من الباطن يربط 

المكتري الفرعي و المكتري الأ�صلي من جهة، و عقد الكراء الأ�صلي الرابط 
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.
77

بين هذا الأخير و المكري« 

كان  والذي   ،1955 ماي   24 ظهير  من   22 الف�صل  لمقت�صيات  وخلفا 

اأو وافق رب الملك  اإذا ت�صمن عقد الكراء �شرطا مخالفا  اإل  يمنع تولية الكراء 

على التولية، جائت  المادة 24 من القانون 49.16 لتقرير العك�س و اعتبار باأنه 

يجوز للمكتري اأن يوؤجر للغير المحل المكترى كل اأو بع�صا، ما لم ين�س العقد 

على خلف ذلك.

باأن  اعتبرت  قد  كانت  البي�صاء،  بالدار  التجارية  ال�صتئناف  فمحكمة 

اإذا ت�صمن عقد  اإل  الكراء  1955 يمنع تولية  24 ماي  22 من ظهير  »الف�صل 

الكراء �شرطا مخالفا اأو وافق رب الملك على التولية.

لكن حيث يتبين بالرجوع لوثائق الملف وخا�صة الو�صل الم�صتدل به اأن 

العلقة الكرائية تربط بين الم�صتاأنفة والم�صتاأنف عليه.

وحيث اإن ت�صجيل �شركة حمد يحمد الممثلة من طرف المكتري المذكور 

�صفة  عليها  ي�صفي  ل  لها  مقرا  المكرى  المحل  واتخاذها  التجاري  بال�صجل 

المكري  وبين  بينها  الباطن  من  كراء  عقد  وجود  اإثبات  غياب  في  مكترية 

الأ�صلي.

اأمام انعدام اأي عقد لإثبات التولية يبقى ال�صبب المبني عليه  اإنه  وحيث 

الإنذار موؤ�ص�صا ويتعين لذلك رد ال�صتئناف لعدم ارتكازه على اأ�صا�س وتاأييد 

78
الحكم الم�صتاأنف«.

 وطبقا لمقت�صيات المادة 24 من القانون 49.16، فالعلقة بين المكري و 

المكتري الأ�صلي تبقى قائمة، كما اأنه ل يكون لهذا الكراء اأي اأثر تجاه المكري 

اإل من تاريخ اإخباره به، فقد اعتبرت محكمة النق�س باأنه »لكن حيث اإنـه لئن 

77 – عمر ازوكار، النذار بالفراغ في �صوء ظهير الكراء التجاري و اخر المواقف الق�صائية، الطبعة الولى 2015  مطبعة 
النجاح الجديدة �س294.

78 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بالدار البي�صاء.رقم : 5592/2013 �صدر بتاريخ : 12/12/2013 رقمه 
بمحكمة ال�صتئناف التجارية3329/2013/15غير من�صور. 
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كان عقد الكراء الأ�صلـي ي�صمح للمكتري باأن يوؤجر تحت يده فـاإن ذلك ل 

يكفي وحده لإعطاء المكتري الفرعي الحق في التم�صك بالكراء الذي اأبرمه مع 

المكتري الأ�صلي في مواجهة المكري ما لم يتبع ما يفر�صه الف�صل 22 من ظهير 

24/5/55، واأن ما جاء في تعليل المحكمة من اأن اإثارة المتعر�صة كونها مكترية 
من المكترية الأ�صلية المحكوم باإفراغها ولي�س من المالك تجعلها تقوم مقامها 

وتحل محلها فيبقى تم�صكها بالعقد المحتج به عديم الأ�صا�س، يعتبر ردا كافيا عن 

دفوع الطاعنة المتعلقة ب�صفتها مكترية فرعية فجاء قرارها على النحو المذكور 

ا�صتبعادها  قانوني وبالتالي كان  اأ�صا�س  لتبريره ومرتكزا على  بما يكفي  معلل 

لعقد الكراء الفرعي المحتج به موؤ�ص�صا طالما انه لم يثبت لديها دعوة المكري 

للم�صاركة في العقد المذكور على النحو المتطلب قانونا الأمر الذي يترتب عنه 

اعتبار الطاعنة التي ت�صتمد حقها من المكترية الأ�صلية بمقت�صى عقد لم ينفد 

في حق المكري تقوم مقام المكترية وي�صملها بذلك حكم الإفراغ، فكان ما 

 79
ا�صتدلت به الطاعنة عديم الأ�صا�س «  

وطبقا لمقت�صيات المادة 24 من القانون 49.16 دائما، فعلى المكري الذي 

اأخبر بالكراء من الباطن اأن ي�صعر المكتري الفرعي بكل اإجراء يعتزم القيام به 

تجاه المكتري الأ�صلي، تحت طائلة عدم مواجهته به، كما اأنه ل يمكن للمكتري 

الفرعي التم�صك باأي حق تجاه المكتري الأ�صلي.

المطلب الثاني :  اللتزامات المترتبة لفائدة  المكري 

 تتمثل اللتزامات المترتبة لفائدة المكري في  ت�صامن المكتري الأ�صلي و 

الفرعي لفائدة  المكري) الفقرة الأولى(، والن�س على  حق المكري في المطالبة 

بالإفراغ دون اإلزامه بدفع التعوي�س  في حالت محددة )الفقرة الثانية( و كذلك 

الن�س على حق المكري في مراجعة ال�صومة الكرائية للمحل )الفقرة الثالثة(. 

79 – قرار محكمة النق�س عدد : 1435 الموؤرخ في : 12/11/2008 ملف تجاري  عدد : 191/3/2/2008 غير 
من�صور.
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الفقرة الأولى : ت�سامن المكتري الأ�سلي و الفرعي لفائدة المكري 

طبقا لمقت�صيات المادة 24 من القانون 49.16 فانه ل يكون لهذا الكراء 

الأ�صلي  المكتريان  يبقى  كما  به،  اإخباره  تاريخ  من  اإل  المكري  تجاه  اأثر  اأي 

المن�صو�س عليها في  اللتزامات  المكري في جميع  مت�صامنين تجاه  والفرعي 

عقد الكراء الأ�صلي.

الفقرة الثانية : حق المكري في المطالبة بالإفراغ دون اإلزامه بدفع التعوي�ص 

 اإذا كانت المادة 24 من القانون 49.16، ن�صت على اأنه  يجوز للمكتري 

اأن يوؤجر للغير المحل المكترى كل اأو بع�صا،  فانه و اذا كان العقد  ين�س على 

خلف ذلك، فان المكري يكون محقا في طلب اإفراغ المكتري مع اإعفائه من 

دفع التعوي�س لهذا الأخير و ذلك تطبيقا لمقت�صيات المادة 8 من القانون رقم 

49.16 و التي ن�صت  في فقرتها ال�صاد�صة على اأنه ل يلزم المكري باأداء اأي 
تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ  اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن 

النق�س، حين اعتبرت  خلفا لعقد الكراء، وهذا ما كانت قد قررته محكمة 

باأنه »لكن حيث اإن محكمة ال�صتيناف التي ثبت لها من خلل وثائق الملف اأن 

الطالب يكتري من المطلوبين خم�س محلت بم�صاهرة قدرها 850 درهم. وان 

النذار المبعوث له من طرفهم بني على �صبب تولية بع�س المحلت المكراة 

 2334/01 له للغير. ومن خلل مح�شر ال�صتجواب ملف عقود مختلفة عدد 

الموؤرخ ب 20/9/01 والذي اأفاد فيه ال�صيد عبد القادر فيللي اأنه يقيم بالمحل 

مو�صوع النزاع قـرب ال�صطح قبالة الدرج على وجه الكراء منذ �صهرين مـن 

400 درهم  ال�صمد الدري�صي )الطالب( ب�صومة كرائية قدرها  المكري عبد 

توؤدى بانتظام وانه يزاول بالمحل �صنع الم�صابيح النحا�صية ومن خلل جل�صة 

البحث الماأمور بها التي اأفادت عدم موافقة رب الملك على التولية وباعتبار اأن 

لمح�شر المعاينة حجية يعمل بها ما لم يطعن فيه بالزور ومقت�صيات الف�صل 22 
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من ظهير 24/5/55 التي تمنع تولية كل اأو بع�س من الأماكن المكراة ما عدا اإذا 

ا�صتمل العقد على �شرط يخالف ما ذكر او وافق رب الملك على التولية. فاإن 

المحكمة ا�صتخل�صت من ذلك اأن عقد الكراء يتعلق بعدة محلت واأن المكتري 

قام فعل بتولية بع�س المحلت المكراة للغير بدون موافقة المكرين. وبالتالي 

ال�صيد  بها  يقيم  التي  المحلت  عن  النظر  بغ�س  النازلة  في  ثابتة  التولية  فاإن 

فق�صت  بينهما.  المبرم  �شركة  عقد  اإطار  في  للطالب  ك�شريك  ادري�س  مبتهج 

بتاأييد الحكم الم�صتاأنف فيما ق�صى به من افراغ الطالب من المحلت المكراة 

لثبوت التولية . مما تكون معه قد ركزت قرارها على ا�صا�س قانوني. وبما جاء 

في تعليلها وتعليل الحكم الموؤيد في هذا الخ�صو�س يعتبر كافيا مما تكون معه 

   
80

اأ�صباب النق�س على غير اأ�صا�س.

الفقرة الثالثة  : حق المكري في مراجعة ال�سومة الكرائية 

اأعطى القانون رقم 49.16 للمكري الحق في  مراجعة ال�صومة الكرائية 

اإما اتفاقا اأو ق�صاء اإذا كانت قيمة الكراء من الباطن تفوق قيمة الكراء الأ�صلي.

وخلفا لمقت�صيات المادة 5 من القانون رقم 49.16 و التي ن�صت فقرتها 

الخيرة على انه تطبق على مراجعة الوجيبة الكرائية مقت�صيات القانون رقم 

ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت  كراء  اأثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03
المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي، فانه و في حالة الكراء من الباطن  

فالمحكمة تراعي الفرق بين ال�صومتين دون اأن تتقيد بمقت�صيات القانون رقم 

ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت  كراء  اأثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03
المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي.

المبحث  الخام�ص  : حق المكتري في تفويت الحق في الكراء

ن�صت المادة 25 من القانون رقم 49.16 على حق المكتري في  تفويت 

80 –  قرار محكمة النق�س  عدد : 238 الموؤرخ في : 1/3/2006 ملف تجاري عدد : 939/3/2/2005.
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الحق في الكراء وحقه في  تفويت الأ�صل التجاري برمته )المطلب الأول(،و 

�شروط ممار�صة حق تفويت الحق في الكراء )المطلب الثاني(، و كذلك حقوق 

المكري المترتبة عن ممار�صة المكتري تفويت الحق في الكراء )المطلب الثالث(.

المطلب الأول : تفويت الحق في الكراء و تفويت الأ�سل التجاري 

ن�صت المادة 25 من القانون رقم 49.16 على اأنه يحق للمكتري تفويت 

دون �شرورة  عنها  م�صتقل  اأو  التجاري  الأ�صل  عنا�شر  بقية  مع  الكراء  حق 

الح�صول على موافقة المكري، وبالرغم من كـل  �شرط مخالف.

 كعن�شر م�صتقل 
81

و مفاد هذه المادة اأنه تم العتراف قانونا بحق الكراء 

وقابل للتفويت دون باقي العنا�شر المكونة للأ�صل التجاري.

الفقرة الأولى : الحق في الكراء القابل للتفويت  

بالرجوع الى المادة 4 من القانون رقم 49.16، فان الحق في الكراء القابل 

للتفويت هو الحق في  الكراء المن�صو�س عليه  في هذه المادة و الذي يترتب 

عن ا�صتفادة المكتري من تجديد العقد متى اأثبت انتفاعه بالمحل ب�صفة م�صتمرة 

لمدة �صنتين على الأقل  وكذلك حالة اعفاء المكتري من �شرط المدة اإذا كان قد 

قدم مبلغا ماليا مقابل الحق في الكراء، كما اأنه ل يحق  تفويت الحق في الكراء 

و تفويت الأ�صل التجاري اإل من طرف مالكه دون الذي عهد اإليه باإدارته 

، فقد ق�صت محكمة النق�س 
82

و ت�صييره و لو كان مقيدا في ال�صجل التجاري

قرارها  تعليلت  من  يتبين  كما  المحكمة  لدى  الثابت  ان  حيث  »لكن  باأنه 

اأن الأ�صل التجاري مملوك للمطلوب في النق�س حوات اأحمد بمقت�صى عقد 

81 – للمزيد حول الحق في الكراء الرجوع الى :
محمد الك�صبور، الحق في الكراء عن�شر في ال�صل التجاري ، �صل�صلة الدرا�صات القانونية المعا�شرة، العدد 	 

2 ، مطبعة النجاح الجديدة ، الطبعة الولى 1998.

82 – عمر ازوكار، النذار بالفراغ في �صوء ظهير الكراء التجاري و اخر المواقف الق�صائية، الطبعة الولى 2015  مطبعة 
النجاح الجديدة �س 470.



112

الدكتور م�صطفى بونجة

التجاري  الأ�صل  لمجموع  �شراءه  يفيد  والذي   6/1/89 في  الموؤرخ  ال�شراء 

للمخبزة ) الأميرة ال�صغيرة ( واأن تن�صي�صات عقد الكراء الموؤرخ في 25/4/94 

�شريحة في اأن ال�صغرو�صني م�صطفى وال�صتواني عمر اكتريا المحل المخ�ص�س 

كمخبزة مجهزا بجميع التجهيزات ال�شرورية ح�صب الجرد المرفق بالعقد كما 

اأ�صير في نف�س العقد الى اأن الأ�صل التجاري التابع للمحل يبقى ملكا خال�صا 

الذي   20/10/95 المحرر في  التفاق  بروتوكول  واأن  اأحمد  لل�صيد حوات 

بمقت�صاه ان�صحب ال�صتواني عمر من عقد الكراء واأ�صبح ال�صغرو�صني وحده 

بحيث  الكراء  عقد  تنفيذ  ا�صتمرار  وقبل  اأحمد  حوات  فيه  تدخل  المكتري 

يبقى ال�صغرو�صني هو الم�صغل الوحيد للمحل مع جميع تكاليف و�شروط عقد 

الكراء بما فيها تلك التي تن�س على اأن الأدوات الأولية الم�صتعملة في ا�صتغلل 

مالك  حوات  ملك  في  تبقى  الكراء  بعقد  الملحق  الجرد  مو�صوع  المخبزة 

التقييد  اعتبرت  لما  المحل وحده، ولذلك فقد كانت المحكمة على �صواب 

في ال�صجل التجاري والذي يعتبر قرينة ب�صيطة تقبل اإثبات العك�س على اأن 

المقيد به لي�س هو المالك الفعلي والحقيقي للأ�صل التجاري خا�صة اأنه يعتمد 

في الغالب على مجرد ت�شريح يدلي به �صاحب ال�صاأن معار�س بالعقد الكرائي 

الذي يجمع ال�صغرو�صني بالمكري والذي يفيد اأنه مجرد مكتر للأ�صل التجاري 

من مالكه حوات اأحمد وبالتالي ل اأثر له في مواجهة هذا الأخير والذي يبقى 

محقا في ا�صترداده كما اأن عقد الرهن الذي اأن�صاأه المكتري المذكور على هذا 

الأ�صل لفائدة البنك ل محل له ب�صبب انعدام ملكيته له ول ينفد في حق المالك 

باإبطاله ، مما يتبين  التم�صك  اأجنبيا عن العقد ويجوز له  الحقيقي الذي يبقى 

اأن المحكمة بما جاء في علل الحكم البتدائي الموؤيد من طرفها وما جاء  منه 

في تعليلتها والتي م�صمنها اأن اإقامة ال�صجل التجاري لفائدة المكتري دون 

مراعاة البند الوارد بعقد كراء الأ�صل التجاري الموؤرخ في 25/4/94 يجعل 

هذا الإجراء باطل، واأن الحجوز المقامة على �صجل تجاري ل يملك �صاحبه 
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الأ�صل التجاري ولي�س له حق الت�شرف فيه تكون عديمة الأثر وبالتالي فاإن 

اإجراءات الحجز المن�صبة على الأ�صل التجاري المملوك للمطلوب في النق�س 

حوات اأحمد غير قائمة على اأي اأ�صا�س لكون ال�صغرو�صني م�صطفى لم يكن 

عللت  قد  تكون  فقط،  له  اأنه مكتر  مادام  يكون كذلك  ولن  للأ�صل  مالكا 

اأمامها ورف�صا �صمنيا  بها  الم�صتدل  الدفوع  يعتبر جوابا كافيا عن  قرارها بما 

للدفع ب�صورية، عقد الكراء، مادام اأن هذا الأخير الذي ن�س بو�صوح على 

اأن الأ�صل التجاري ملك خال�س للمكري حوات اأحمد اأبرم قبل اإنجاز عقد 

القر�س والرهن لفائدة البنك، ومادام اأن بروتوكول التفاق ح�صبما جاء في 

تعليل القرار عن �صواب ل ي�صكل �صوى ا�صتمرارية لكراء الأ�صل التجاري 

في  المحرر  الكراء  عقد  و�شروط  تكاليف  جميع  مع  ال�صغرو�صني  طرف  من 

83
25/4/94 وكان ما ا�صتدل به الطاعن عديم الأ�صا�س.«

ا�صتقر  لما  تقنين  هو  الكراء  في  لحقه  تفويته  في  المكتري  بحق  القرار  و 

اعتبرت  فقد   ،1955 ظهير  مقت�صيات  بخ�صو�س  الق�صائي   العمل  عليه 

محكمة النق�س باأنه »لكن حيث ان المجل�س الأعلى لما نق�س القرار ال�صتئنافي 

علل ذلك باأنه >> لما كان الم�شرع لم يحدد طريقة للإعلم بتفويت الأ�صل 

الت�شرف في  بحقه في  يتعلق  الأمر  باأن  المالك  واجه  المكتري  واأن  التجاري 

الأ�صل التجاري، فاإنه كان على المحكمة مناق�صة النازلة في الإطار القانوني 

المنا�صب على �صوء ت�شريحات المكتري وما تم الإدلء به من وثائق، واأنها لما 

قرارها  بالتولية جعلت  يتعلق  الأمر  اعتبار  الحق  بحوالة  الإعلم  رتبت عدم 

ناق�س التعليل << ومحكمة الإحالة بعد اإبرازها لما ت�صمنه قرار المجل�س الأعلى 

ناق�صت الق�صية في اإطارها القانوني ال�صحيح اعتمادا على ت�شريحات المكتري 

369 من  الف�صل  بمقت�صيات  تقيدت  فاإنها  المعرو�صة عليها وبذلك  والوثائق 

التجاري حق خوله ظهير  الأ�صل  تفويت  اأن  على  قرارها  واأ�ص�صت  م  م  ق 

83 – قرار محكمة النق�س عدد: 527 الموؤرخ في : 16/4/2008 ملف تجاري  عدد : 617/3/2/2004،
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24/5/55 للمكتري واأن حقوق المكري م�صمونة �صواء في مواجهة المكتري 
الأ�صلي اأو المكتري الجديد الذي اآل اليه الأ�صل التجاري بالبيع وبذلك فاإنها 

فجاء  التجاري  الأ�صل  تفويت  اإطار  في  الق�صية  وناق�صت  التولية  ا�صتبعدت 

84
قرارها معلل بما فيه الكفاية وما بالو�صيلة على غير اأ�صا�س.«

تم�صك  التي  و  »المحكمة  باأن  النق�س  محكمة  اعتبرت  اخر  قرار  وفي   

الطالب اأمامها ب�شراء الأ�صل التجاري من طرف ورثة المكتري المرحوم محمد 

غزاوي و حلوله محلهم في العلقة الكرائية مع المطلوب في النق�س و هو ما 

نفاه هذا الأخير عللت قرارها بما م�صمنه اأن الطالب لم يثبت وجوده ب�صفة 

بعقد  ال�صتدلل  طريق  عن  النق�س  في  للمطلوب  المملوك  بالمحل  م�شروعة 

�شراء الأ�صل التجاري من الورثة كما يدعي، و اأن اإدلءه بلفيف و اإ�صهادين 

ل يعتد بها في اإثبات انتقال الحق في الكراء اإليه باعتبارهما مجرد ت�شريحات 

ل ترقى اإلى الحجة المعتبرة من �صمن و�صائل الإثبات المقبولة في نازلة الحال« 

لها  بما  الطاعن  بها من طرف  المدلى  الوثائق  قدرت  قد  تكون  بذلك  و هي 

من �صلطة في التقدير و اعتبرتها غير كافية في اإثبات �شراء الأ�صل التجاري و 

كذلك في اإثبات العلقة الكرائية و انعقادها بين الطرفين مادام اأن الإ�صهادات 

ل تت�صمن تلقي ال�صهود من الطرفين الطاعن و المطلوب في النق�س اتفاقهما 

على اإبرام عقد الكراء و جميع �شروطه و هي بنهجها ذلك تكون قد جعلت 

بها و رف�صا �صمنيا  الم�صتدل  الدفوع  يعتبر جوابا كافيا عن  قرارها معلل بما 

، كما اأن 
85

لملتم�س اإجراء بحث و كان ما ا�صتدل به الطاعن على غير اأ�صا�س.« 

محكمة ال�صتئناف التجارية بالدار البي�صاء اعتبرت باأنه »وحيث ان مقت�صيات 

الف�صل 37 من ظهير 24/05/1955 تعطي الحق للمكتري الخا�صع لأحكامه 

الحق في التخلي عن الحق في الكراء للغير اأو بيع الأ�صل التجاري برمته ويعتبر 

84 – قرار محكمة النق�س عدد: 831 الموؤرخ في : 18/7/2007 ملف تجاري  عدد : 428/3/2/2007.

85 – قرار محكمة النق�س عدد  709 الموؤرخ في 2012-08-09  ملف تجاري عدد 110/3/2/2012.
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الخام�س  الف�صل  �شروط  فيه  المتوفرة  المكتري  منع  �صاأنه  من  بند  اأو  �شرط  كل 

من الظهير اأعله من التخلي عن عقد الكراء لمن اقتنى منه اأ�صله التجاري اأو 

موؤ�ص�صته باطل وكل ما يلزم به المكتري هو تبليغ حوالة الحق للمكري حتى 

ت�صير نافذة في حقه اأو قبوله لها في محرر ثابت التاريخ عمل بالف�صل 195 

من ق.ل.ع. وفي النازلة الحالية فاإن الم�صتاأنف عليه لئن بادر اإلى التخلي عن 

الحق في الكراء ل�شركة كوكوم ح�صب الثابت من ن�صخة عقد الكراء الموؤرخ 

في 08 اأبريل 2010 وهو ما ي�صمح به عقد 16/04/1990 الذي ت�صمن منح 

اأدنى  دون  التجاري  الحق  تفويت  اأجل  من  التامة  ال�صلحية  عليه  الم�صتاأنف 

تعر�س، فاإن العقد المبرم مع ال�شركة المذكورة تم ف�صخه بمقت�صى عقد 6 اأكتوبر 

2010 واعتباره لغيا وكاأنه لم يكن مما لمجال للتم�صك  بعدم اإخبار الملك 
ف�صخ  بعد  لها وجود  يبق  لم  التي  �شركة كوكوم  اإلى  الكراء  الحق في  بانتقال 

تبعا  القانوني  مركزه  لزال  الذي  عليه  بالم�صتاأنف  يربطها  كان  الذي  العقد 

لذلك كمكتري قائما، مما يتعين معه رد ال�صتئناف لعدم ارتكازه على اأ�صا�س 

 86
وتاأييد الحكم الم�صتاأنف فيما ق�صى به لم�صادفته ال�صواب.« 

الفقرة الثانية : تفويت الأ�سل التجاري

ن�ست المادة 25 من القانون رقم 49.16 على اأنه يحق للمكتري تفويت 

حق الكراء مع بقية عنا�شر الأ�صل التجاري اأو م�صتقل.

و بالرجوع الى المادة 79 من مدونة التجارة، نجدها قد  عرفت الأ�صل 

التجاري، بانه مال منقول معنوي ي�صمل جميع الأموال المنقولة المخ�ص�صة 

لممار�صة ن�صاط تجاري اأو عدة اأن�صطة تجارية، كما اأن المادة 80 من مدونة التجارة 

دائما، ن�صت باأن الأ�صل التجاري ي�صتمل وجوبا على زبناء و�صمعة تجارية، 

اأي�صا كل الأموال الأخرى ال�شرورية ل�صتغلل الأ�صل كال�صم  كما ي�صمل 

– قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بالدار البي�صاء.رقم : 2513/2013 �صدر بتاريخ: 02/05/2013 رقمه   86
بمحكمة ال�صتئناف التجارية3995/2012/15.
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والمعدات  والب�صائع  التجاري  والأثاث  الكراء  وال�صعار والحق في  التجاري 

والأدوات وبراءات الختراع والرخ�س وعلمات ال�صنع والتجارة والخدمة 

اأو  ال�صناعية  الملكية  حقوق  كل  عامة  وب�صفة  ال�صناعية  والنماذج  والر�صوم 

الأدبية اأو الفنية الملحقة بالأ�صل.

وقد اعتبرت محكمة النق�س باأن “الحق في الكراء كعن�شر من عنا�شر الأ�صل 

التجاري يمكن ف�صله عن الأ�صل التجاري اإما بالت�شرف فيه با�صتقلل اأو مع 

 24/5/55 37 من ظهير  عنا�شر معينة وهو ما ي�صتفاد من مقت�صيات الف�صل 

وكذا الف�صل 668 ق ل ع والمادة 91 من مدونة التجارة، وهو على خلف 

يكون  بحيث ل  المكري  غيبة  يمار�صه في  للمكتري  مطلق  الكراء حق  تولية 

ملزما بموافقة هذا الأخير.”87

المطلب الثاني  : �شروط ممار�سة حق تفويت الحق في الكراء 

)الفقرة  التفويت  بعقد  المتعلقة  ال�شروط  49.16 على  القانون رقم  ن�س   

)الفقرة  التفويت  بهذا  المكري  اإعلم  وجوب  على  ن�س  اأنه  كما  الأولى(، 

الثانية(.

الفقرة الأولى : ال�شروط المتعلقة بعقد التفويت 

و  الكراء  تفويت الحق في  يتم  فانه   ،49.16 رقم  القانون  لمقت�صيات   طبقا 

البيانات  يت�صمن  التاريخ  ثابت  اأو عرفي  التجاري بعقد ر�صمي  تفويت الأ�سل 

الواردة في المادة 81 من القانون رقم 95.15 المتعلق بمدونة التجارة، ويودع 

يخ�صع  اأن  ويجب  بالودائع،  للحتفاظ  قانونا  موؤهلة  جهة  لدى  البيع  ثمن 

العقد للإجراءات المن�صو�س عليها في المواد من 83 الى 89 من نف�س القانون.

الأ�صل  بيع  نظمت  والتي  التجارة  مدونة  من   81 المادة  الى  وبالرجوع 

بيع  يتم  اأنه  تن�س على  فاننا نجدها  الكراء،  بيع الحق في  فقط دون  التجاري 

87 – قرار محكمة النق�س عدد: 579 الموؤرخ في: 30/4/2008 ملف تجاري عدد: 1372/3/2/2006. 
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الأ�صل التجاري اأو تفويته وكذا تقديمه ح�صة في �شركة اأو تخ�صي�صه بالق�صمة 

اأو بالمزاد، بعقد ر�صمي اأو عرفي. ويودع ثمن البيع لدى جهة موؤهلة قانونا 

للحتفاظ بالودائع.

كم اأنه يجب اأن ين�س العقد على :

1- ا�صم البائع وتاريخ عقد التفويت ونوعيته وثمنه مع تمييز ثمن العنا�شر 
المعنوية والب�صائع والمعدات ؛

2- حالة تقييد المتيازات والرهون المقامة على الأ�صل ؛
وا�صم  الحالي  الكراء  وتاريخه ومدته ومبلغ  الكراء  القت�صاء،  3- وعند 

وعنوان المكري ؛

 4- م�صدر ملكية الأ�صل التجاري.

و بالرجوع الى المواد من من 83 الى 89 من مدونة التجارة والتي اأحالت 

اأنه  المواد تن�س على  باأن هذه  فاننا نجد   ،49.16 القانون  25 من  المادة  عليها 

العقد  من  نظير  اأو  الر�صمي  العقد  من  ن�صخة  اإيداع  يجب  الت�صجيل،  بعد 

العرفي لدى كتابة �صبط المحكمة التي ي�صتغل في دائرتها الأ�صل التجاري اأو 

الموؤ�ص�صة الرئي�صية للأ�صل، داخل اأجل خم�صة ع�شر يوما من تاريخه، اإذا كان 

البيع ي�صمل فروعا ويقيد م�صتخرج من هذا العقد في ال�صجل التجاري.

كما اأنه وطبقا دائما لمقت�صيات المادة 80 من مدونة التجارة، فانه يت�صمن 

الم�صتخرج تاريخ العقد والأ�صماء ال�صخ�صية والعائلية للمالك الجديد والمالك 

التجاري ومقره والثمن المحدد وبيان  القديم وموطنهما وكذا نوع الأ�صل 

الفروع التي قد ي�صملها البيع ومقر كل منها وبيان اأجل التعر�صات المحددة 

في المادة 84 وكذا اختيار موطن في دائرة المحكمة، ويقوم كاتب ال�صبط بن�شر 

الم�صتخرج المقيد بال�صجل التجاري بكامله وبدون اأجل في الجريدة الر�صمية 

وفي اإحدى الجرائد المخول لها ن�شر الإعلنات القانونية على نفقة الأطراف، 

كما يجدد هذا الن�شر ب�صعي من الم�صتري بين اليوم الثامن والخام�س ع�شر بعد 

الن�شر الأول.
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 وطبقا لمقت�صيات المادة 84 من مدونة التجارة ، فانه يجوز لدائني البائع 

�صواء كان الدين واجب الأداء اأم ل، اأن يتعر�صوا داخل اأجل اأق�صاه خم�صة 

ع�شر يوما بعد الن�شر الثاني، على اأداء ثمن البيع بر�صالة م�صمونة مع الإ�صعار 

باإيداع  اأو  اإيداع العقد بها  التي تم  اإلى كتابة �صبط المحكمة  بالتو�صل توجه 

التعر�س بتلك الكتابة مقابل و�صل، كما يجب اأن يبين التعر�س، تحت طائلة 

البطلن، مبلغ الدين واأ�صبابه والموطن المختار داخل دائرة المحكمة ول يجوز 

اأكرية  ا�صتيفاء  اأجل  من  يتعر�س  اأن  بالرغم من كل �شرط مخالف،  للمكري، 

انتقال �صواء  اأنه  ل يمكن الحتجاج باأي  اأو م�صتحقة م�صتقبل، كما  جارية 

تعر�صوا  الذين  الدائنين  تجاه  منه  لجزء  اأو  البيع  لثمن  ق�صائيا  اأو  ر�صائيا  كان 

داخل الأجل المحدد بالفقرة الأولى من هذه المادة.

و يجوز للبائع عند وجود تعر�س على اأداء الثمن وفي كل الأحوال، وبعد 

قا�صي  من  يطلب  اأن  للتعر�س،  المحدد  الأجل  على  اأيام  اأجل ع�شرة  ان�شرام 

يودع لدى كتابة  اأن  التعر�س، �شرط  الثمن رغم  بقب�س  الإذن  الم�صتعجلت 

ديون  ما يحتمل من  لتغطية  الم�صتعجلت  قا�صي  مبلغا كافيا يحدده  ال�صبط 

عن هذا التعر�س قد يعترف بها البائع اأو ي�صدر حكم بثبوتها في ذمته، كما 

اأنه تخ�ص�س المبالغ المودعة اأ�صا�صا ل�صمان الديون التي وقع التعر�س من اأجل 

تاأمينها. ويعطى لهذه الديون دون غيرها امتياز خا�س على الإيداع من دون 

اأو المتعر�صيـن المعنيين تجاه  اأن ينتج مع ذلك انتقال ق�صائي ل�صالح المتعر�س 

دائني البائع الآخرين الذين تعر�صوا، اإن وجدوا، وتبراأ ذمة الم�صتري ابتداء من 

تنفيذ الأمر ال�صتعجالي وتنتقل اآثار التعر�س اإلى كتابة ال�صبط.

فانه  ل يمنح  التجارة،  89 من مدونة  88 و  87 و  المادة  للمواد  و طبقا 

قا�صي الم�صتعجلت الإذن المطلوب اإل بعد تقديم الم�صتري المدخل في الدعوى 

ت�شريحا ي�صجل تحت م�صوؤوليته ال�صخ�صية بعدم وجود دائنين اآخرين قدموا 

تعر�صا غير الذين بو�شرت الم�صطرة �صدهم ، ول يبرئ تنفيذ الأمر ال�صتعجالي 
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ذمة الم�صتري تجاه الدائنين الذين تعر�صوا قبل هذا الأمر، اإن وجدوا.

 و اإذا كان التعر�س بدون �صند اأو بدون �صبب اأو باطل من حيث ال�صكل 

ولم تقم دعوى في المو�صوع، جاز للبائع اأن يطلب من قا�صي الم�صتعجلت 

الإذن بقب�س ثمن البيع بالرغم من وجود التعر�س.

و ل تبراأ ذمة الم�صتري تجاه الأغيار اإذا دفع الثمن للبائع من دون اأن يبا�شر 

الن�شر وفق ال�صكل المحدد اأو قبل ان�شرام اأجل خم�صة ع�شر يوما اأو من دون 

اأن يراعي التقييدات والتعر�صات.

الفقرة الثانية: وجوب اإعلام المكري 

من  كل  على  يتعين  اأنه  على   49.16 رقم  القانون  من   25 المادة  ن�صت   

التفويت، تحت طائلة عدم �شريان  اإ�صعار المكري بهذا  له  المفـوت والمفـوت 

اآثاره عليه، كما اأن هذه المادة رتبت اأثارا لعدم اإ�صعار المكري، هذه الآثار التي 

تتمثل في: 

اأول :  عدم  مواجهة المكري بهذا التفويت اإل اعتبارا من تاريخ تبليغه اإليه.

ا�صترطت المادة 25 من القانون رقم 49.16، اإعلم المكري بحوالة الحق 

وذلك تحت طائلة عدم مواجهته بهذا التفويت.

لئن كانت مقت�صيات  اإنه  باأنه »لكن حيث  النق�س  اعتبرت محكمة  فقد 

الف�صل 37 من ظهير 24/5/55 تمنح لمالك الأ�صل التجاري المن�صاأ على محل 

معد للتجارة حق التنازل عن حق الكراء  للغير رغم اأي �شرط عقدي مخالف، 

ودون اأن يملك مكري المحل حق المعار�صة في نقل الحق الى الم�صتري، فاإن هذا 

النتقال لكي ي�شري في حق المالك يجب اأن يتم �صلوك الم�صطرة المن�صو�س 

 ،31/12/14 ظهير  من  الأول  للف�صل  المعدل   7/5/32 ظهير  بمقت�صى  عليها 

لم  الطاعنين  اأن  الملف  م�صتندات  من  لديها  ثبت  لما  ال�صتئناف  محكمة  واأن 

7/5/32 والذي لم تلغ مقت�صياته  المن�صو�س عليها في ظهير  ي�صلكا الم�صطرة 
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التنازل  هذا  ت�صجيل  تقت�صي وجوب  والتي  م ت  من   733 الف�صل  بموجب 

البتدائية  المحكمة  كتابة  لدى  يوما   15 اأجل  داخل  الت�صجيل  هذا  وايداع 

التي يوجد بدائرتها الأ�صل التجاري مو�صوع التخلي على اأن يقوم كاتب 

ال�صبط بن�شر هذا التقييد بالجريدة الر�صمية على نفقة المتعاقدين ورتبت على 

ذلك ق�صاءها بعدم الحتجاج �صد المطلوبين في النق�س بالتنازل الذي اأبرمه 

المكتري ال�صابق مادام لم يثبت و�صول العلم اليهم بذلك باأية و�صيلة من و�صائل 

تبليغا قانونيا و�صليما  الر�صمية، وبالتالي اعتبار الإنذار بالإفراغ مبلغا  التبليغ 

الى المكتري القانوني المحكوم عليه بالإفراغ نتيجة ت�صحيح الإنذار المذكور 

المقت�صيات  تخرق  ولم  والقانون  الواقع  يطابق  بما  قرارها  عللت  قد  تكون 

»
88

المحتج بها فكان ما بالو�صيلتين عديم الأ�صا�س.

لم   49.16 رقم  القانون  من   25 المادة  فان   ،1955 ظهير  غرار  على  و   

تحدد �صكل معينا لعلم المكري بتفويت الحق في الكراء و تفويت ال�صل 

خرق  من  نعته  ما  »وبخ�صو�س  باأنه  النق�س  محكمة  اعتبرت  فقد  التجاري 

لمقت�صيات الف�صلين 195 و 196 ق ل ع فاإنه لئن كانت حوالة الحق ل تنفذ 

تجاه المدين والغير اإل بتبليغ الحوالة تبليغا ر�صميا او قبوله لها في محرر ثابت 

التاريخ فاإن الف�صل 195 المذكور لم يحدد طريقة معينة للتبليغ الر�صمي والذي 

ل تاأثير له مادام تحويل الحق في الكراء قائما باإقرار ال�شركة المطلوبة في النق�س 

اأن الطاعنة تقر بتو�صلها بال�صعار  التي تبين لها من وثائق الملف  والمحكمة 

الذي  ال�صتئناف  بمنا�صبة  21/7/03 وكذلك  بتاريخ  الكراء  الحق في  بحوالة 

الم�صتاأنفة  باأن  الطاعنة  اأقرت  اإذ  المطلوبة  اند�صتري  داف  �شركة  به  تقدمت 

حولت حقها في الكراء ل�شركة اأخرى واأن العلقة الكرائية اأ�صبحت مع هذه 

في  الحق  بحوالة  اأ�صعرت  الطاعنة  اأن  ذلك  مجمل  من  وا�صتخل�صت  الأخيرة 

عدد:  الملف تجاري  11/7/2007  في  بتاريخ   ال�صادر   782 عدد:  النق�س  النق�س  محكمة  قرار محكمة   –  88
.1199/3/2/2004
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195 تطبيقا �صليما وجاء قرارها  الف�صل  الكراء تكون قد طبقت مقت�صيات 

89
مرتكزا على اأ�صا�س �صليم والو�صائل على غير اأ�صا�س.«

ثانيا :  بقاء  المكتري الأ�سلي م�سوؤول تجاه المكري بخ�سو�ص اللتزامات ال�سابقة.

تبليغ  عدم  اثاأر  من  باأنه   ،49.16 رقم  القانون  من   25 المادة  اعتبرت   

حوالة الحق للمكري بقاء  المكتري الأ�صلي م�صوؤول  تجاه المكري بخ�صو�س 

اللتزامات ال�صابقة.

كانت  ما  هذا  و  المكري  اإعلم  لعدم  طبيعية  نتيجة  يعتبر  الثر  هذا  و 

ا�صتقرت عليه محكمة النق�س اإبان التطبيقات الق�صائية لمقت�صيات ظهير 1955، 

فقد اعتبرت محكمة النق�س باأنه و »حيث ثبت �صحة ما نعته الو�صيلتان على 

المحكمة، ذلك اأن الغاية من تطبيق مقت�صيات الف�صل 195 من ق ل ع هي 

علم المكري بالحوالة، اأي بمن انتقل اليه حق الكراء وحتى ل يبقى هذا الغير 

لي�س  والذي  الأخير  هذا  حق  في  الحوالة  نفاذ  ل�صمان  المكري  عند  مجهول 

الر�صالة  الى  بالرجوع  واأنه  الم�صتري،  الى  الحق  نقل  على  العترا�س  حق  له 

الموجهة الى المطلوبة في النق�س بوا�صطة البريد الم�صمون مع ال�صعار بالتو�صل 

بتاريخ 29/4/03 يتبين ان المكتري اأ�صعرها باأنه عازم عن بيع الأ�صل التجاري 

لل�صيد محجار احمد )الطاعن( ومنحها اأجل �صهر واحد لتخبره بما اإذا اأرادت 

اأن ت�صتريه، وبمرور الأجل �صيكون حرا في بيع اأ�صله التجاري << وانه يت�صح 

بتحويل  للمالكة  رغبته  بتبليغ  قام  المكتري  اأن  المذكور  الإ�صعار  خلل  من 

بتاريخ  الإ�صعار  بهذا  بلغت  واأنها  اأحمد،  للم�صمى محجار  التجاري  الأ�صل 

الدعوى  ولتوجيه  بالإفراغ  الإنذار  لتوجيه  �صابق  تاريخ  وهو   -  29/4/03
الحالية – واأنه بان�شرام الأجل الممنوح لها ت�شرف المكتري برفاعي محمد في 

23/6/03 وبذلك  البيع بتاريخ  حقه طبقا لما يقت�صيه القانون وتم تحرير عقد 

89 – قرار محكمة النق�س عدد: 579 ال�صادر بتاريخ  30/4/2008 في الملف تجاري عدد: 1372/3/2/2006.
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تحقق علم المكرية بانتقال الحق في الكراء للطاعن محجار اأحمد، الأمر الذي 

تم تاأكيده بمقت�صى المذكرة المدلى بها بتاريخ 21/12/04 بمنا�صبة هذه الدعوى، 

واأن المحكمة لما لم تاأخذ بعين العتبار ال�صعار المذكور بعلة اأن المطلوبة في 

الم�صتري منه  برفاعي محمد الى  بانتقال الحق من المكتري  لها  النق�س ل علم 

الطاعن محجار اأحمد ورتبت على ذلك ق�صاءها باعتبار بقائه بالمحل المكترى 

ا�صتنادا لعقد تفويت لم تطبق ب�صاأنه مقت�صيات الف�صلين 195 و 196 من ق 

ل ع غير م�صتند الى اأي اأ�صا�س قانوني تكون قد اأ�صاءت تطبيق الف�صل 195 

.
90

الم�صار اإليه وعر�صت بذلك قرار محكمة النق�س  ها للنق�س

المطلب الثالث : حقوق المكري المترتبة عن ممار�سة المكتري تفويت الحق في الكراء

 رتب القانون رقم 49.16 عن ممار�صة المكتري لتفويت الحق في الكراء 

التي تتمثل في مكنة ممار�صة المكري  حقوقا لفائدة المكري، هذه الحقوق و 

لحق الأف�صلية )الفقرة الأولى(، وكذلك اإمكانية طلب المكري الإفراغ دون 

دفعه للتعوي�س في حالت محددة )الفقرة الثانية(.

الفقرة الأولى : ممار�سة المكري لحق الأف�سلية 

يمكن للمكري اأن يمار�س حق الأف�صلية، وذلك با�صترجاع المحل المكترى 

مقابل عر�صه لمجموع المبالغ المدفوعة من طرف الم�صتري اأو اإيداعه لها، عند 

القت�صاء، وذلك داخل اأجل ثلثين يوما من تاريخ تبليغه، واإل �صقط حقه.

الفقرة الثانية : اإمكانية طلب المكري للاإفراغ دون دفعه للتعوي�ص 

ل يحول هذا التفويت دون ممار�صة المكري لحقه في المطالبة بالإفراغ في 

حالة تحقق �شروط مقت�صيات المادة الثامنة من هذا القانون، كما ل يحول دون 

موا�صلة الدعاوى المثارة، طبقا لهذا القانون، والتي كانت جارية قبل تاريخ 

التفويت.

90 – قرار محكمة النق�س عدد : 203 ال�صادر بتاريخ  21/2/07  في الملف تجاري  عدد : 585/3/2/2006.
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و بالرجوع الى مقت�صيات المادة 8 من القانون رقم 49.16، فاإننا نجدها 

تن�س على اأنه ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ في 

الحالت الآتية :

اإذا لم يوؤد المكتري الوجيبة الكرائية داخل اأجل خم�صة ع�شر يوما من تاريخ 

تو�صله بالإنذار، وكان مجموع ما بذمته على الأقل ثلثة اأ�صهر من الكراء؛ وقد 

قرار  ال�صتئناف عللت  ان محكمة  لكن حيث   « باأنه  النق�س  اعتبرت محكمة 

محكمة النق�س ها بما م�صمنه >> اأن الر�صالة الموؤرخة في 12/6/2001 ت�صمنت 

الفعلي..<<  بالتفويت  ا�صعارا  تت�صمن  ول  التفويت  في  الطاعنة  رغبة  فقط 

والمحكمة من خلل هذا التعليل الذي لم يكن محل مناق�صة من طرف الطاعنة 

قد تحققت من م�صاألة ال�صعار بحوالة الحق واعتبرته ل ي�صكل ا�صعارا قانونيا 

بمفهوم الف�صل 195 ق ل ع بل ت�صمن مجرد ا�صعار برغبة الطاعنة في تفويت 

اأ�صلها التجاري، كما ات�صح لها بالمقارنة بين تاريخ تفويت الأ�صل التجاري 

دعوى  تقديم  وتاريخ  بالإنذار  التو�صل  تاريخ  وبين  خدمات  مودة  ل�شركة 

الم�صادقة عليه ان التفويت تم بعد توجيه النذار واإقامة الدعوى وباأنه ان�صب 

قائمة  لزالت  الطاعنة  �صفة  اأن  الى  المحكمة  وانتهت  فيه  منازع  حق  على 

وق�صت عليها بالأداء والإفراغ فجاء قرار محكمة النق�س على هذا النحو معلل 

 »
91

ومركزا على اأ�صا�س وكان ما بالو�صيلة غير جدير بالعتبار.

ب�صكل ي�شر  المكري  بالمحل دون موافقة  تغييرا  اأحدث المكتري  اإذا   -2
بالبناية ويوؤثر على �صلمة البناء اأو يرفع من تحملته، ما عدا اإذا عبر المكتري 

في  له  الممنوح  الأجل  داخل  عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  اإرجاع  في  نيته  عن 

الإنذار، على اأن تتم الأ�صغال من اأجل ذلك، في جميع الأحوال، داخل اأجل 

ل يتعدى ثلثة اأ�صهر؛

3- اإذا قام المكتري بتغيير ن�صاط اأ�صله التجاري دون موافقة المالك، ما 

91 – قرار محكمة النق�س عدد: 1141 الموؤرخ في : 17/9/08 ملف تجاري  عدد : 805/3/2/2006.
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عدا اإذا عبر المكتري عن نيته في اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل 

اأجل ل  اأن يتم هذا الرجاع، في جميع الأحوال، داخل  الممنوح له، على 

يتعدى ثلثة اأ�صهر؛

4- اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط، ما لم يثبت المكتري م�صوؤولية المكري في 
عدم القيام باأعمال ال�صيانة الملزم بها اتفاقا اأو قانونا رغم اإنذاره بذلك؛

5- اإذا هلك المحل مو�صوع الكراء بفعل المكتري اأو ب�صبب قوة قاهرة 
اأو حادث فجائي؛

6- اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن خلفا لعقد الكراء؛
باإغلق  التجارية  وال�صمعة  الزبناء  عن�شر  التجاري  الأ�صل  فقد  اإذا   -7
لما  باأنه و»خلفا  النق�س  اعتبرت محكمة  الأقل، وقد  �صنتين على  لمدة  المحل 

اثير  لما  فيه  المطعون  القرار  م�صدرة  ال�صتئناف  محكمة  فاإن  الطاعنان،  يعيبه 

اأمامها الدفع بكون الحكم البتدائي الم�صتاأنف خالف مقت�صيات المادتين 79 

و 80 من مدونة التجارة، والف�صل 1 من ظهير 24/5/1955 باعتبار اأن الأ�صل 

التجاري يجب اأن ي�صمل وجوبا على الزبناء وال�صمعة التجارية وكون المحل 

بما  �صواب  ردته عن  اأ�صل تجاري  اأي  فيه  ي�صغل  ول  لمدة طويلة  مغلقا  بقي 

اأن  يقت�صي   24/5/1955 من ظهير   1 الف�صل  كان  >> لئن  تعليلها  ورد في 

ي�صتغل  التي  المحلت  كراء  على عقود  تطبيقها  الظهير تجد مجال  مقت�صيات 

المن�صو�س  فيه بعد اغلقه فقد عنا�شره  اأ�صل تجاري واأن المحل المدعى  فيها 

المحل  اغلق  اأنه وان تم  اإل  التجارة  80 من مدونة  و   79 المادتين  عليها في 

لمدة طويلة نتج عنها تبديد بعد عنا�شره اإل اأنه بقي قطعا الحق في الكراء وهو 

عن�شر يمكن الت�شرف فيه بافراد ... كما يمكن الت�شرف فيه بمعية عنا�شر معينة 

من الأ�صل التجاري.. << فجاء قرارها غير خارق للمقت�صيات المحتج بها 

.
92

وما بالو�صيلة غير وارد علـى القرار«

92 – قرار محكمة النق�س عدد: 1241 ال�صادر بتاريخ  8/10/2008  في الملف تجاري  عدد : 499/3/2/2008.
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الباب الثالث :

المنازعات الق�سائية
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الف�سل الأول  : الإنذار وفقا للقانون رقم 49.16 

الإنذار)المبحث  �صكليات   49.16 رقم  القانون  من   26 المادة  نظمت   

الأول(  كما اأنها ن�صت على كيفية و طرق  تبليغه )المبحث الثاني(.

المبحث الأول : �سكليات الإنذار 

 ن�س القانون رقم 49.16 على وجوب ت�صبيب  الإنذار)المطلب الأول(، 

كما اأنه عمل على تحديد اأجلين مختلفين )المطلب الثاني( و مدة  �صلحية لهذا 

الإنذار )المطلب الثالث(. 

المطلب الأول : ت�سبيب الإنذار 

 ن�صت المادة 26 من القانون رقم رقم 49.16، على اأنه يجب على المكري 

الذي يرغب في و�صع حد للعلقة الكرائية، اأن يوجه للمكتري اإنذارا، يت�صمن 

وجوبا ال�صبب الذي يعتمده، غير اأنه و اذا كان  وجوب ت�صبيب النذار ا�صتقر 

عليه العمل خلل تطبيق مقت�صيات ظهير 1955 )الفقرة الولى(، فان الغاية 

 49.16 رقم  القانون  في  عليه  هو  عما  تختلف  النذار  ت�صبيب  وجوب  من 

)الفقرة الثانية(.

الفقرة الولى : الغاية من ت�سبيب النذار في ظهير 1955 

ظهير  في  النذار  ت�صبيب  من   الغاية  اأن  على  النق�س  محكمة  ا�صتقرت   

24/5/55 هو تبرير حرمان المكتري من التعوي�س كليا اأو جزئيا ولي�س تبرير 
الفراغ او رف�س تجديد العقد، فقد اعتبرت محكمة النق�س باأنه »لكن لما كان 

الف�صل 10 من ظهير 24/5/55 ين�س على اأنه >> يحق للمكري رف�س تجديد 
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العقدة اإل اأنه اذا ا�صتعمل هذا الحق فيكون عليه اأن يوؤدي للمكتري المطلوب 

منه الإفراغ تعوي�صا عن هذا الفراغ يعادل ما لحقه من �شرر عن عدم تجديد 

العقدة .. << ولما كان الت�صبيب في ظهير 24/5/55 هو تبرير حرمان المكتري 

 ،
93

العقد« او رف�س تجديد  الفراغ  تبرير  اأو جزئيا ولي�س  التعوي�س كليا  من 

كما اأنه وفي قرار اأخر اعتبرت باأنه »لكن حيث انه لما ثبت لق�صاة المو�صوع 

ت�صبت الطرف المكري برغبته في عدم تجديد العقد رتبوا عن �صواب الجزاء 

المتمثل في منح المكتري التعوي�س الكامل، ذلك اأن عدم �صحة ال�صبب المعتمد 

عليه في الإنذار ل يوؤدي اإلى بطلنه واإنما الى منح التعوي�س في اإطار الف�صل 

الإفراغ  تبرير  لي�س  الت�صبيب  من  الغاية  مادامت   24/5/1955 من ظهير   10
علل  وتبنوا  التعوي�س،  من  المكتري  حرمان  هو  واإنما  العقد  تجديد  رف�س  اأو 

الحكم البتدائي الذي ق�صى بالتعوي�س بعلة رغبة المالك في انهاء عقد الكراء 

بدون �صبب وبالتالي اأحقية المكتري في التعوي�س الكامل، وبذلك تكون قد 

عللت قرارها بما يكفي ولم تخرق اأي مقت�صى قانوني وما بالو�صيلتين على غير 

94
اأ�صا�س.« 

 وفي قرار اخر اعتبرت محكمة النق�س باأنه »لكن حيث ان عدم �صحة 

ال�صبب ل يوؤدي الى بطلن النذار مادام يحق للمكري رف�س تجديد العقد 

مقابل اأدائه للمكتري تعوي�صا يعادل ما لحقه من �شرر، على اعتبار اأن الغاية 

من ت�صبيب الإنذار هي حرمان المكتري من التعوي�س الكلي اأو الجزئي والقرار 

اأقام ق�صاءه بخ�صو�س هذه النقطة على >> اأن الحكم البتدائي كان م�صادفا 

لل�صواب فيما ق�صى به من عدم �صحة ال�صبب... وكان في محله عندما طبق 

مقت�صيات الف�صل العا�شر << وبذلك فقد تبنى علل الحكم البتدائي المعلل 

بما يلي >> حيث انه من حق المكري ان يطالب بف�صخ العقد طبقا للف�صل 10 

93 – قرار محكمة النق�س عدد: 1492 ال�صادر بتاريخ  19/11/2008  في الملف تجاري  عدد : 512/3/2/2005.

94 – قرار محكمة النق�س عدد: 854 ال�صادر بتاريخ  11/6/08  في الملف تجاري  عدد : 84/3/2/2008.
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من ظهير 24/5/55 �شريطة اأن يعو�س مالك الأ�صل التجاري << وبخ�صو�س 

يتمثل في نفي  فاإنه  الو�صيلة  اعتمدته  الذي  المطلوب  التناق�س في ت�شريحات 

اكراء المحل لمزاولة الن�صاط المزاول به، والمحكمة لما اعتبرت باأن ال�صبب غير 

�صحيح تكون قد ا�صتبعدت �صمنا الأخذ بت�شريحات المكري المتناق�صة كما 

اأن المحكمة بعدم قبولها لدعوى الزور الفرعي تكون قد ا�صتجابت لدفوع 

الطالب الهادفة الى عدم �صحة هذا الدعاء، والمحكمة بما لها من �صلطة في 

الأخذ بالخبرة التي اأمرت باإجرائها قد ارتاأت اعتماد معدل الخبرتين واعتبرت 

اأن مبلغ 000 90 درهم تعوي�صا ملئما، وبذلك فالقرار معلل بما فيه الكفاية، 

 »
95

ولم يخرق اأي قاعدة م�صطرية، وما بالو�صيلتين على غير اأ�صا�س.

 الفقرة الثانية : الغاية من ت�سبيب الإنذار في القانون رقم49.16 

من   27 المادة  لمقت�صيات   طبقا  و  فانه   ،1955 ظهير  لمقت�صيات  خلفا 

ال  يرتب  ل  الإنذار  عليه  المبني  ال�صبب  �صحة  فعدم   ،49.16 رقم  القانون 

نتيجة واحدة و هي رف�س الطلب و لي�س اإمكانية التعوي�س، وذلك بخلف 

ما ا�صتقر عليه عمل محكمة النق�س في العديد من قراراتها.

فقد  ن�صت الفقرة الأولى من المادة 27 من القانون رقم 49.16 على اأنه 

»اإذا تبين للجهة الق�صائية المخت�صة �صحة ال�صبب المبني عليه الإنذار، ق�صت 

واإل  المكتري،  واإفراغ  الإنذار  الم�صادقة على  اإلى  الرامي  المكري  وفق طلب 

ق�صت برف�س الطلب«.

المطلب الثاني : اجل الإنذار 

وذلك  مختلفين  اأجلين  على   49.16 رقم  القانون  من   26 المادة  ن�صت   

الأجل حدد في  اأن هذا  بالإفراغ، ذلك  الإنذار  المعتمد في  ال�صبب  ح�صب 

15 يوما في حالت محددة )اأول( و في ثلثة اأ�صهر في حالت اأخرى)ثانيا (.

95 – قرار محكمة النق�س  عدد : 208  ال�صادر بتاريخ  20/2/2008  في الملف تجاري  عدد : 491/3/2/2004.
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اأول : اأجل خم�سة ع�شر يوما.

 حددت المادة 26 من القانون رقم 49.16 اأجل 15 يوما في حالتين وهما: 

1-  حالة  الإفراغ  لعدم اأداء واجبات الكراء 
2- حالة  الإفراغ  لكون المحل اآيل لل�صقوط.

ثانيا : اأجل  ثلاثة اأ�سهر.

حددت المادة 26 من القانون رقم 49.16 اأجل محددا في ثلثة اأ�صهر في 

الحالت التالية : 

1 - الرغبة في ا�صترجاع المحل لل�صتعمال ال�صخ�صي.
2- الإفراغ لهدم المحل واإعادة بنائه.
3- الإفراغ  لتو�صعة المحل اأو تعليته.

 4- الإفراغ  ب�صبب وجود �صبب جدي يرجع لإخلل المكتري ببنود العقد.

المطلب الثالث : مدة �سلاحية الإنذار

خلفا لمقت�صيات ظهير 1955 ن�صت  المادة 26 من القانون رقم 49.16 

على اأن  حق المكري ي�صقط  في طلب الم�صادقة على الإنذار بمرور �صتة اأ�صهر 

من تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار، غير اأنه يجوز للمكري 

رفع دعوى الم�صادقة بناء على اإنذار جديد يوجه وفق نف�س ال�شروط المن�صو�س 

عليها في هذه المادة.

الدعاوى  فقد اعتبرت  اأجل عاما ل�صقوط  1955 كان قد حدد  فظهير 

فاإن جميع   24/5/1955 33 من ظهير  الف�صل  باأنه » بمقت�صى  لنق�س  محكمة 

لما  واأنه  اثنتين،  �صنتين  بمرور  ت�صقط  الظهير  بهذا  عمل  تقام  التي  الدعاوى 

الأجل  داخل  الظهير  من   32 الف�صل  بدعوى  تقدمت  قد  المطلوبة  كانت 

لطلبها  ا�صتجابت  الأولى  الدرجة  محكمة  واأن  بالتعوي�س  وطالبت  القانوني 

ال�صتنافي  القرار  فاإن  الطاعنة،  من  اليها  الموجه  النذار  ببطلن  و�شرحت 
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الطاعنة  قبل  من  النذار  ببطلن  القا�صي  الحكم  ا�صتئناف  بمنا�صبة  ال�صادر 

ق�صى  والذي   1147/2001 عدد  التجاري  الملف  14/10/2002 في  بتاريخ 

بالغاء الحكم الم�صتاأنف وت�صدى باأن ق�صى ب�صحة النذار الموجه للمطلوبة فاإن 

ذلك ل يعفي هذه الأخيرة من تقديم دعوى التعوي�س داخل الأجل القانوني 

المن�صو�س عليه في ظهير 24/5/1955 باعتبار اأن محكمة الف�صل 32 منه هـي 

فيه  المطعون  القرار  م�صدرة  التجارية  ال�صتئناف  ومحكمة  ا�صتثنائية،  محكمة 

التعوي�س  المطلوبة في  اأحقية  من  به  ق�صى  فيما  البتدائي  الحكم  اأيدت  التي 

المطالب به خارج الأجل واعتبرت اأن القرار ال�صتنافي ال�صادر في الملف عدد 

له  التعوي�س ل �صند  اأحقيتها في  اأقر  14/10/2002 قد  بتاريخ   1147/2001
فجاء قرارها خارقا للمقت�صيات المن�صو�س عليها في الف�صلين 32 و 33 من 

، غير اأن التطبيقات الق�صائية للف�صل 
96

ظهير 24/5/1955 ومعر�صا للنق�س.« 

33 من ظهير 1955 كانت قد عرفت ت�صاربا حول �صمول هذا الجل لجميع 
.

97
الدعاوى اأو انطباقه على الدعاوى المقدمة من طرف المكتري اأو المكري

المبحث الثاني : تبليغ الإنذار 

تبليغ  بطرق  المتعلقة  الخلفية   الم�صائل  في   49.16 رقم  القانون  ح�صم   

الإنذار)المطلب الأول(، غير اأنه ن�س على مقت�صيات خطيرة تتعلق بالتو�صل 

به، ذلك اأننا اأ�صبحنا اأمام مفهوم جديد و هو المتمثل في العبرة بتحرير المح�شر 

الإخباري )المطلب الثاني(.

96 – قرار محكمة النق�س  عدد : 543 ال�صادر بتاريخ  23/4/2008 في  الملف تجاري  عدد : 863/3/2/2007 .

عدد:  تجاري  الملف  في   12/12/2007 بتاريخ  ال�صادر   1235 عدد:  النق�س  محكمة  قرار  تعليلت  في  جاء   –  97
267/3/2/2005 » لكن حيث يتجلى من تعليلت القرار المطعون فيه اأن محكمة الإحالة تقيدت بالنقطة القانونية التي بت 
فيها المجل�س الأعلى والذي اعتبر اأن التقادم المن�صو�س عليه في الف�صل 33 من ظ 55 ل ينطبق اإل على منازعات المكتري التي 

ينظمها الظهير المذكور ول يمتد الى المكري الذي ل ي�صقط حقه في اإقامة دعوى الفراغ في نطاق القواعد العامة فق�صت عن 

�صواب برد الدفع بالتقادم المتم�صك به من طرف الطاعن واأنها لما بتت في النازلة على النحو المذكور وفقا لما حدده المجل�س 

الأعلى تكون قد بنت قرارها على تعليل �صليم ومطابق للقانون ولم تخرق المقت�صيات المحتج بها وكان ما ا�صتدل به الطاعن 

عديم الأ�صا�س«.
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المطلب الأول : طرق تبليغ الإنذار 

 ن�صت المادة 34 من القانون رقم 49.16 على اأنه يجب اأن تتم الإنذارات 

والإ�صعارات وغيرها من الإجراءات، المنجزة في اإطار هذا القانون، بوا�صطة 

مفو�س ق�صائي اأو طبق الإجراءات المن�صو�س عليها في قانون الم�صطرة المدنية.

الق�صائي، جاء لو�صع  التبليغ بوا�صطة المفو�س  والتن�صي�س على امكانية 

تبليغ  �صحة  مدى  بخ�صو�س  الق�صائي  العمل  عرفه  الذي  للت�صارب  حد 

النذار في اطار ظهير 1955 بوا�صطة المفو�صين الق�صائيين.

باأنه  اعتبرت  قد  نجدها  والقرارات،  الحكام  بع�س  الى  فبالرجوع 

 81.03 رقم  القانون  من   15 المادة  من  الثالثة  الفقرة  اإلى  الرجوع  من  »ثبت 

اأنها تخول للمفو�س  ل�صنة 2003 المتعلق بتنظيم مهنة المفو�صين الق�صائيين، 

الق�صائي تبليغ الإنذارات بطلب المعني بالأمر مبا�شرة مالم ين�س القانون على 

من  ال�صاد�س  الف�صل  من  الأخيرة  الفقرة  اأن  ومادام  للتبليغ،  اأخرى  طريقة 

للكيفيات  طبقا  اإما  بالإفراغ،  الإنذار  توجيه  اأوجبت   24/05/1955 ظهير 

المن�صو�س عليها في الف�صول 36 و37 و38 و39 من قانون الم�صطرة المدنية، 

واإما بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع الإعلم، فاإنها تكون بذلك قد ن�صت على 

طريقة معينة للتبليغ، وبذلك يكون دفع المدعى عليه بخ�صو�س مخالفة التبليغ 

الذي تم به الإنذار مو�صوع الدعوى دفعا جديرا بالمناق�صة، وي�صكل منازعة 

 .،
98

ال�صائر« المدعي  وبتحميل  الخت�صا�س  بعدم  الت�شريح  تقت�صي  جدية 

اأوراق  من  الثابت  اإن  »حيث  باأنه  النق�س  محكمة  اعتبرت  اأخر  قرار  وفي 

الملف خا�صة مح�شر تبليغ الإنذار بالإفراغ اأن مهمة تبليغ هذا الأخير اأ�صندت 

ال�صادر   41/80 رقم  القانون  اإطار  بالأمر في  المعني  من  الق�صائي  العون  اإلى 

بتاريخ 25/12/80 الذي اأوكل للأعوان الق�صائيين �صلحية بتبليغ الإنذارات 

بتبليغ  الق�صائي  العون  الم�شرع  تكليف  ولن  مبا�شرة  بالأمر  المعني  من  بطلب 

98 – المر ال�صتعجالى عدد 246 ال�صادر عن المحكمة التجارية بمراك�س بتاريخ 21/04/2009.
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الإنذار يقت�صي بال�شرورة تكليفه باإعداد ال�صورة المادية لذلك التبليغ والذي 

يتجلى في المح�شر المنجز من طرفه والذي ي�صهد على التبليغ وهو يقوم مقام 

المحكمة،  يتم عن طريق  الذي  التبليغ  ت�صتعمل لإجراء  التي  الت�صليم  �صهادة 

اإلى  انتقل  كونه  اإلى  اأ�صار  العون  اأن  يتبين  التبليغ  مح�شر  على  بالطلع  وانه 

الذي  محمد  الحاج  اآيت  �صخ�صيا  اليه  المبلغ  وخاطب  المكتري  المحل  عنوان 

وجده بعنوانه المذكور و�شرح له ب�صفته المعني بالتبليغ �صخ�صيا ورف التوقيع 

والإدلء ببطاقته الوطنية وان البيانات الم�صمنة بمح�شر التبليغ جاءت من�صجمة 

اإجراءات  ان  39 من ق م م واأن المحكمة لما اعتبرت  الف�صل  مع مقت�صيات 

اإليها في الو�صيلة  تبليغ الإنذار  غير قانونية اعتمادا على العلة المنتقدة الم�صار 

اأ�صا�صا من القانون فعر�صت بذلك قرار محكمة النق�س ها  لم تجعل لق�صائها 

«، كما اأنها اعتبرت بانه » حقا حيث اأن المادة 15 من القانون رقم 
99

للنق�س.

بعمليات  القيام  اخت�صا�س  الق�صائيين منحت  المفو�صين  لمهنة  المنظم   81.03
الطريقة  المذكور حددت  القانون  من   18 والمادة  الق�صائي  للمفو�س  التبليغ 

التي يتبعها في التبليغات، وذلك بوجوب انجازها في ثلثة اأ�صول، والقرار لما 

اعتبر ل�صحة عملية التبليغ، انجاز �صهادة الت�صليم باعتبارها هي المعتبرة ل�صحته 

اإ�صارة  رغم  النذار،  تبليغ  بثبوت  للقول  كافيا  لي�س  الق�صائي  العون  ومح�شر 

على  ق�صاءه  يركز  لم  به،  �صمنها  التي  ال�شرورية  البيانات  اإلى  المبلغ  المفو�س 

100
اأ�صا�س قانوني �صليم مما يتعين معه نق�صه.« 

 وفي قرار لمحكمة النق�س اعتبرت فيه بان »الثابت من الوثائق المعرو�صة 

على ق�صاة المو�صوع اأن المفو�س الق�صائي في اإطار المهمة الموكول اإليه للقيام 

اأنجز مح�شرا بناء على طلب الطاعنة ذيله  بتبليغ الإنذار للمطلوب في النق�س 

ب�صارع  الكائن  الدكان  28/12/06 الى  بتاريخ  انتقاله  بتوقيعه والذي �صمنه 

99 – قرار محكمة النق�س  عدد : 796 ال�صادر بتاريخ  : 02/06/2011 في الملف تجاري عدد: 1033/3/2/2010.

100 – قرار محكمة النق�س عدد: 967 ال�صادر بتاريخ  : 04/08/2011 في الملف تجاري عدد: 1706/3/2/2010.
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الح�صن الوزاني رقم 99 اآ�صفي حيث وجد المعني بالأمر �صخ�صيا الذي رف�س 

المكتري  الى  الموجه  بالإفراغ  الإنذار  ن�س  ت�صمن  والذي  بالإ�صعار  التو�صل 

المحكمة  واأن   ،27 الف�صل  بمقت�صيات  تذكيره  مع   24/5/55 ظهير  اإطار  في 

باأ�صل الإ�صعار وب�صهادة  اإرفاق الطاعنة مقالها  اأ�ص�صت قرارها على عدم  لما 

الت�صليم وا�صتبعدت المح�شر الذي تم اإعداده من طرف المفو�س الق�صائي في 

اإطار المادة 15 من قانون 03/81 المتعلق بتنظيم مهنة المفو�صين الق�صائيين بعلة 

انه غير كاف والحال اأن تكليف الم�شرع للمفو�س الق�صائي بتبليغ الإنذارات 

وهو  التبليغ  لذلك  المادية  ال�صورة  اإعداد  بمهمة  تكليفه  بال�شرورة  يقت�صي 

بنهجها ذلك لم تجعل  الت�صليم وهي  �صهادة  يقوم مقام  الذي  المنجز  المح�شر 

، وفي قرار اخر 
101

لق�صائها اأ�صا�صا من القانون مما ي�صتوجب نق�س القرار.«

اعتبرت محكمة النق�س بانه »حيث اإن الثابت من الوثائق المعرو�صة على ق�صاة 

المو�صوع اأن المفو�س الق�صائي في اإطار المهمة الموكولة اإليه بناء على اأمر رئا�صي 

الموجه  الإنذار  بتبليغ  للقيام   555 عدد  تحت   14-02-2008 بتاريخ  �صادر 

للمطلوب في النق�س في اإطار ظهير 1955-05-24 اأنجز مح�شرا و الماأخوذ من 

ملف التبليغ ذيله بتوقيعه الذي �صمنه انتقاله بتاريخ 2008-04-02 اإلى عنوان 

المبلغ اإليه حيث وجد الم�صمى عزيز برير الذي اأدلى  له ببطاقته الوطنية و رف�س 

المذكور  ا�صتبعدت المح�شر  لما  الت�صليم و المحكمة  ب�صهادة  التوقيع  الحيازة و 

بعله اأنه ل يقوم مقام �صهادة الت�صليم و الحال اأن المح�شر المنجز من طرف جهة 

البيانات التي تعرف  التبليغ و الذي يت�صمن كافة  ر�صمية موكول لها عملية 

بالجهة التي قامت بالتبليغ و بال�صخ�س الذي وجده المفو�س الق�صائي بعنوان 

المبلغ اإليه و الراف�س لحيازة الطي و التوقيع على �صهادة الت�صليم يقوم مقام هذه 

الأخيرة و ل يمكن الطعن فيه اإل بالزور، تكون قد بنت قرارها على تعليل 

101.قــرار محكمة النق�س عـدد: 426 ال�صادر بتاريخ  19/4/2012 في الملف تجاري عــــدد :  504/3/2/2011.
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من  باأنه  ق�صت  النق�س  اأن محكمة  كما   ،
102

للنق�س.«  يعر�صه  مما  �صليم  غير 

»الثابت من اأوراق الملف خا�صة مح�شر تبليغ الإنذار بالإفراغ اأن مهمة تبليغ 

هذا الأخير اأ�صندت اإلى العون الق�صائي من المعني بالأمر في اإطار القانون رقم 

41/80 ال�صادر بتاريخ 25/12/80 الذي اأوكل للأعوان الق�صائيين �صلحية 
بتبليغ الإنذارات بطلب من المعني بالأمر مبا�شرة ولن تكليف الم�شرع العون 

الق�صائي بتبليغ الإنذار يقت�صي بال�شرورة تكليفه باإعداد ال�صورة المادية لذلك 

التبليغ والذي يتجلى في المح�شر المنجز من طرفه والذي ي�صهد على التبليغ 

عن  يتم  الذي  التبليغ  لإجراء  ت�صتعمل  التي  الت�صليم  �صهادة  مقام  يقوم  وهو 

اإلى  اأ�صار  العون  اأن  يتبين  التبليغ  على مح�شر  بالطلع  وانه  المحكمة،  طريق 

كونه انتقل اإلى عنوان المحل المكتري وخاطب المبلغ اليه �صخ�صيا اآيت الحاج 

محمد الذي وجده بعنوانه المذكور و�شرح له ب�صفته المعني بالتبليغ �صخ�صيا 

التبليغ  البيانات الم�صمنة بمح�شر  الوطنية وان  التوقيع والإدلء ببطاقته  ورف 

جاءت من�صجمة مع مقت�صيات الف�صل 39 من ق م م واأن المحكمة لما اعتبرت 

ان اإجراءات تبليغ الإنذار  غير قانونية اعتمادا على العلة المنتقدة الم�صار اإليها 

في الو�صيلة لم تجعل لق�صائها اأ�صا�صا من القانون فعر�صت بذلك قرار محكمة 

 »
103

النق�س ها للنق�س.

المتعلق   2003 ل�صنة   81.03 رقم  القانون  من   15 المادة  الى  بالرجوع  و 

يخت�س  اأنه  على  تن�س  نجدها  فاننا   ،
104

الق�صائيين المفو�صين  مهنة  بتنظيم 

تنفيذ  وباإجراءات  التبليغ  بعمليات  بالقيام  هاته  ب�صفته  الق�صائي  المفو�س 

قوة  لها  التي  وال�صندات  العقود  كل  وكذا  والقرارات  والأحكام  الأوامر 

x.102قرار محكمة النق�س عدد: 675 ال�صادر بتاريخ  21/06/2012     في  الملف تجاري عدد 1228/3/2/2011. 

103 – قرار محكمة النق�س  عدد : 796 ال�صادر بتاريخ  02/06/2011  في الملف تجاري عدد: 1033/3/2/2010 .

ال�شريف رقم  الظهير  بتنفيذه بمقت�صى  الأمر  ال�صادر  الق�صائيين،  المفو�صين  بتنظيم مهنة   81.03 القانون رقم  انظر   –  104
1427 )2 مار�س  5400 بتاريخ فاتح �صفر  2006(، الجريدة الر�صمية عدد  1427 )14 فبراير  15 محرم  1.06.23 بتاريخ 
2006(، �س 59. وي�شري مفعول هذا القانون بعد ثلثة ا�صهر من ن�شره بالجريدة الر�صمية، وتن�صخ بموجبه مقت�صيات القانون 

رقم 41.80 باإحداث هيئة للأعوان الق�صائيين وتنظيمها.
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با�صتثناء  وذلك  �صعوبة،  اأي  وجود  عند  الق�صاء  اإلى  الرجوع  مع  تنفيذية، 

ال�صفن  وبيع  العقارية  والبيوعات  المحلت  باإفراغ  المتعلقة  التنفيذ  اإجراءات 

والطائرات والأ�صول التجارية.

�صمن  التقا�صي  ا�صتدعاءات  بت�صليم  الق�صائي  المفو�س  يتكلف  كما   

الخا�صة،  القوانين  من   وغيرها 
105

المدنية الم�صطرة  قانون  المقررة في  ال�شروط 

 ،
106

الجنائية الم�صطرة  قانون  عليها في  المن�صو�س  الح�صور  ا�صتدعاءات  وكذا 

�صند  بمقت�صى  الم�صتحقة  اأو  بها  المحكوم  المبالغ  با�صتيفاء  يقوم  اأن  له  ويمكن 

تنفيذي واإن اقت�صى الحال البيع بالمزاد العلني للمنقولت المادية.

و يقوم المفو�س الق�صائي بتبليغ الإنذارات بطلب من المعني بالأمر مبا�شرة 

ما لم ين�س القانون على طريقة اأخرى للتبليغ، وينتدب المفو�س الق�صائي من 

لدن الق�صاء للقيام بمعاينات مادية مح�صة مجردة من كل راأي، ويمكن له اأي�صا 

القيام بمعاينات من نف�س النوع مبا�شرة بطلب ممن يعنيه الأمر.

تحت  عنه  ينيب  اأن  الق�صائي  للمفو�س  يمكن  التبليغ  بمهمة  للقيام  و   

وطبقا  اأنه  غير  فقط،  التبليغ  بعمليات  للقيام  اأكثر  اأو  محلفا  كاتبا  م�صوؤوليته 

المفو�صين  مهنة  بتنظيم  المتعلق   81.03 رقم  القانون  من   44 المادة  لمقت�صيات 

الق�صائيين، فانه يجب على المفو�س الق�صائي تحت طائلة البطلن :

- اأن يوقع اأ�صول التبليغات المعهود اإلى الكتاب المحلفين باإنجازها.

الأ�صول  المحلفون في  الكتاب  ي�صجلها  التي  البيانات  يوؤ�شر على  اأن   -

المذكورة.

و قد اأثار تبليغ الإنذار بالإفراغ بوا�صطة كاتب المفو�س الق�صائي ا�صكالت 

– الظهير ال�شريف بمثابة قانون رقم 1.74.447 بتاريخ 11 رم�صان 1394 )28 �صتنبر 1974( بالم�صادقة على ن�س   105
قانون الم�صطرة المدنية؛ الجريدة الر�صمية عدد 3230 مكرر، بتاريخ 13 رم�صان 1394 )30 �صتنبر 1974(، �س 2741؛ كما 

تم تغييره وتتميمه.

106 – القانون رقم 22.01 المتعلق بالم�صطرة الجنائية، ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.02.255 بتاريخ 25 من رجب 
1423 )3 اأكتوبر 2002(؛ الجريدة الر�صمية عدد 5078 بتاريخ 27 ذي القعدة 1423 )30 يناير2003(، �س 315؛ كما 

تم تغييره وتتميمه.
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الق�صائيين،  العوان  مهنة  ينظم  كان  الذي   41.80 القانون  اطار  في  كبرى 

فقد اعتبرت محكمة النق�س في قرار لها بانه »بالرجوع الى مقت�صيات الظهير 

الموؤرخ في 10/9/93 المتمم والمغير للقانون رقم 41-80 بتاريخ 25/12/80 

الرابعة  الفقرة  خا�صة  وتنظيمها  الق�صائيين  الأعوان  هيئة  باإحداث  المتعلق 

الق�صائي  العون  كاتب  اخت�صا�س  ح�شر  الم�شرع  اأن  يتبين  الثاني  الف�صل  من 

ا�صتدعاءات  الق�صايا وت�صليم  للتحقيق في  اللزمة  التبليغ  بعمليات  القيام  في 

التقا�صي وا�صتدعاءات الح�صور، كما ن�س الف�صل 21 الفقرة الثانية منه على 

اأنه يجوز للأعوان الق�صائيين اأن ينيبوا عنهم في القيام بالأعمال المحددة في 

الفقرة الأخيرة من الف�صل الثاني >> اأي عمليات التبليغ اللزمة للتحقيق في 

الذي  << الأمر  الكتاب  اأكثر من  اأو  لواحد  ال�صتدعاءات  وت�صليم  الق�صايا 

اأن الم�شرع قد حدد لكاتب العون الق�صائي اخت�صا�صه على �صبيل  يتبين منه 

تبليغ  بمهمة  يتعلق  النازلة  في  الأمر  ان  لديها  ثبت  لما  المحكمة  واأن  الح�شر، 

الإنذار بالإفراغ والتي ا�صندت الى العون الق�صائي بمقت�صى اأمر ال�صيد رئي�س 

المحكمة في اإطار الف�صل 148 من ق م م اعتبرت عن �صواب اأن تبليغ النذار 

يدخل �صمن اخت�صا�صاته المن�صو�س عليها في الفقرة الأولى من الف�صل الثاني 

المتطلبة في  الإجراءات  �صمن  تدخل  باعتبارها  �صخ�صيا  بها  بالقيام  يتكلف 

تنفيذها  الق�صائيين  للأعوان  الموكول  والقرارات  والأحكام  الأوامر  تنفيذ 

الق�صائي يجعل  العون  بوا�صطة كاتب  المذكور  بالإجراء  القيام  واأن  �صخ�صيا 

النذار غير منتج لأي اأثر قانوني باعتباره يخرج عن نطاق اخت�صا�صه وهي 

بنهجها ذلك تكون قد عللت قرارها بما يعتبر ردا كافيا عن الو�صائل الم�صتدل 

بها اأمامها وركزته على اأ�صا�س قانوني ولم تخرق في ذلك المقت�صيات المحتج 

    
 107

بها فكان ما ا�صتدل به الطاعن عديم الأ�صا�س.« 

غير اأن محكمة النق�س  تراجعت  عن هذا التوجه، و اعتبرت لحقا بان  

107 – قرار محكمة النق�س عدد : 978 ال�صادر بتاريخ  2/7/08  في الملف تجاري عدد : 1491/3/2/2004.
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التبليغ المنجز من طرف كاتب المفو�س الق�صائي �صحيحا و قانونيا و يقوم مح�شر 

التبليغ المنجز من طرف الموؤهل قانونا لتحريره مقام �صهادة الت�صليم و يعتبر حجة 

، ذلك اأنها ق�صت بان »المرحلة البتدائية 
108

ر�صمية ل يمكن الطعن فيه اإل بالزور

بجل�صة 2010-02-24 اأنه لم ينازع في تو�صله بالإنذار و اإنما دفع باأنه يتعلق 

باإنذار لدعوى �صبق البت فيها بحكم ق�صائي، و بالمقابل في مقاله ال�صتئنافي 

نفى اأ�صا�صا تو�صله به و ب�صط بعد ذلك باقي دفوعه المن�صبة على مدى قانونية 

مح�شر التبليغ و اأن نفيه التو�صل بالإنذار يفنده مح�شر التبليغ الذي يعتبر حجة 

ر�صمية منتجة لأثرها القانوني طالما اأنه اأنجز من طرف من اأهله القانون لذلك 

و لم يطعن فيه بمقبول و ل ينتق�س منه اأن التبليغ قام به كاتب المفو�س الق�صائي 

مادام اأن المادة 15 من ظهير 206-02-14 المتعلق بتنفيذ القانون رقم 03-81 

الق�صائي  المفو�س  منح  الأخيرة  فقرته  في  الق�صائيين  المفو�صين  مهنة  بتنظيم 

التبليغ  بعمليات  للقيام  محلفا  كاتبا  م�صوؤوليته  تحت  و  عنه  ينيب  اأن  اإمكانية 

فقط. و محكمة ال�صتئناف لما اأبطلت مح�شر تبليغ الإنذار معتبرة اأنه في غياب 

�صهادة الت�صليم ل ينه�س حجة على تو�صل المطلوب به و الحال اأنه لم يطعن فيه 

109
 بالطرق القانونية لم تجعل قرارها مرتكزا على اأ�صا�س و عر�صته للنق�س.« 

و  المدنية  الم�صطرة  قانون  في  عليها  المن�صو�س  بالجراءات  يتعلق  فيما  اأما   

المتعلقة بالتبليغ تتحدد خ�صو�صا في الف�صول 37و38و39 من ق م م ح�صبما 

اأحد  اأنه يوجه ال�صتدعاء بوا�صطة  التي تن�س على  تم تعديلها، هاته الف�صول 

 اأو عن طريق البريد بر�صالة 
110

اأعوان كتابة ال�صبط، اأو اأحد الأعوان الق�صائيين

108 – عمر ازوكار، النذار بالفراغ في �صوء ظهير الكراء التجاري و اخر المواقف الق�صائية ، الطبعة الولى 2015  مطبعة 
النجاح الجديدة �س 147 .

109 – قرار محكمة النق�س عدد 741 ال�صادر بتاريخ  08/2012/16   في  الملف تجاري رقم 350/3/2/2012.

110 – انظر القانون رقم 81.03 بتنظيم مهنة المفو�صين الق�صائيين، ال�صادر الأمر بتنفيذه بمقت�صى الظهير ال�شريف 
رقم 1.06.23 بتاريخ 15 محرم 1427 )14 فبراير 2006(، الجريدة الر�صمية عدد 5400 بتاريخ فاتح �صفر 1427 

وتن�صخ  الر�صمية،  بالجريدة  ن�شره  من  ا�صهر  ثلثة  بعد  القانون  هذا  مفعول  وي�شري   .59 2006(، �س  مار�س   2(

بموجبه مقت�صيات القانون رقم 41.80 باإحداث هيئة للأعوان الق�صائيين وتنظيمها.
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، واإذا كان المر�صل اإليه 
111

م�صمونة مع الإ�صعار بالتو�صل اأو بالطريقة الإدارية

يقيم خارج المغرب، يوجه ال�صتدعاء بوا�صطة ال�صلم الإداري على الطريقة 

الدبلوما�صية اأو بوا�صطة البريد الم�صمون، عدا اإذا كانت مقت�صيات التفاقيات 

.
112

الدولية تق�صي بغير ذلك

ي�صلم ال�صتدعاء  اأنه  ين�صان على  38 و39 من ق م م  الف�صلين  اأن   كما 

والوثائق اإلى ال�صخ�س نف�صه اأو في موطنه اأو في محل عمله اأو في اأي مكان 

اآخر يوجد فيه ويعتبر محل الإقامة موطنا بالن�صبة لمن ل موطن له بالمغرب.  

، و يجب اأن ي�صلم ال�صتدعاء 
113

ويجوز اأن يتم الت�صليم في الموطن المختار

�صكنى  وعنوان  والعائلي  ال�صخ�صي  ال�صم  اإل  يحمل  ل  مختوم  غلف  في 

الطرف وتاريخ التبليغ متبوعا بتوقيع العون وطابع المحكمة.

كما ترفق بال�صتدعاء �صهادة يبين فيها من �صلم له ال�صتدعاء وفي اأي تاريخ 

ويجب اأن توقع هذه ال�صهادة من الطرف اأو من ال�صخ�س الذي ت�صلمها في 

اأ�صار اإلى ذلك  اأو رف�صه  موطنه. واإذا عجز من ت�صلم ال�صتدعاء عن التوقيع 

العون اأو ال�صلطة المكلفة بالتبليغ ويوقع العون اأو ال�صلطة على هذه ال�صهادة 

في جميع الأحوال وير�صلها اإلى كتابة �صبط المحكمة.

 اأما اإذا تعذر على المكلف بالتبليغ اأو ال�صلطة الإدارية ت�صليم ال�صتدعاء 

لعدم العثور على الطرف اأو على اأي �صخ�س في موطنه اأو محل اإقامته األ�صق 

– تم تغيير وتتميم وتعوي�س الفقرة الأولى من الف�صل 37 اأعله بموجب القانون رقم 72.03 ال�صادر الأمر   111
2004(؛ الجريدة الر�صمية عدد  1424 )3 فبراير  12 من ذي الحجة  1.04.23 بتاريخ  بتنفيذه ظهير �شريف رقم 

5184 بتاريخ 14 من ذي الحجة 1424)5 فبراير 2004(، �س 453.

112 – تم تعديل الفقرة الأخيرة من الف�صل 37 اأعله بموجب القانون رقم 33.11 القا�صي بتعديل الف�صول 32 و37 و38 
و39 و63 و431 من قانون الم�صطرة المدنية، ال�صادر بتنفيذه ظهير �شريف رقم 1.11.153 بتاريخ 16 من رم�صان 1432  

)17 اأغ�صط�س 2011(؛ الجريدة الر�صمية عدد 5975 بتاريخ 6 �صوال1432 )5 �صبتمبر2011(، �س 4389.

113 – تم تعديل الف�صل 38 اأعله بموجب القانون رقم 33.11، ال�صادر بالجريدة الر�صمية عدد 5975 بتاريخ 6 
�صوال1432 )5 �صبتمبر 2011(، �س 4389؛ اإل اأن هذا التعديل �صمل الفقرة الأولى فقط دون باقي الفقرات كما 

بين ذلك ا�صتدراك الخطاأ المادي ال�صادر بالجريدة الر�صمية عدد 6099 بتاريخ 27 ذو الحجة 1433 )12 نوفمبر 

2012(، �س 5844.



140

الدكتور م�صطفى بونجة

في  ذلك  اإلى  واأ�صار  التبليغ  بمكان  ظاهر  مو�صع  في  بذلك  اإ�صعارا  الحين  في 

.
114

ال�صهادة التي ترجع اإلى كتابة �صبط المحكمة المعنية بالأمر

الإ�صعار  مع  الم�صمون  بالبريد  ال�صتدعاء  ال�صبط  كتابة  حينئذ  توجه 

بالتو�صل.

اإذا رف�س الطرف اأو ال�صخ�س الذي له ال�صفة، ت�صلم ال�صتدعاء اأ�صير اإلى 

ذلك في ال�صهادة.

يعتبر ال�صتدعاء م�صلما ت�صليما �صحيحا في اليوم العا�شر الموالي للرف�س 

ال�صادر من الطرف اأو ال�صخ�س الذي له ال�صفة في ت�صلم ال�صتدعاء.

المذكورة  الآجال  تمديد  للظروف  تبعا  اأخرى  ناحية  من  للقا�صي  يمكن 

اأعله والأمر بتجديد ال�صتدعاء.

يعين القا�صي في الأحوال التي يكون فيها موطن اأو محل اإقامة الطرف 

غير معروف عونا من كتابة ال�صبط ب�صفته قيما يبلغ اإليه ال�صتدعاء.

يبحث هذا القيم عن الطرف بم�صاعدة النيابة العامة وال�صلطات الإدارية 

ويقدم كل الم�صتندات والمعلومات المفيدة للدفاع عنه دون اأن يكون الحكم 

ال�صادر نتيجة القيام بهذه الإجراءات ح�صوريا.

اإذا عرف فيما بعد موطن اأو محل اإقامة الطرف الذي كان يجهل موطنه 

القا�صي الذي عينه ويخطر الطرف بر�صالة م�صمونة  القيم يخبر بذلك  فاإن 

عن حالة الم�صطرة وتنتهي نيابته عنه بمجرد القيام بذلك.

المطلب الثاني : العبرة بتحرير المح�شر 

 ت�صمنت  المادة 26 من القانون رقم 49.16 مقت�صيات خطيرة ومتناق�صة  

تهم القواعد الأ�صا�صية للتقا�صي.

اأنه يجب على المكري الذي  فالفقرة الأولى من هذه المادة ن�صت على 

114 – تم تعديل الفقرة الثانية من الف�صل 39 اأعله بموجب القانون رقم 33.11، �صالف الذكر.
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يت�صمن  اإنذارا،  للمكتري  يوجه  اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب 

تاريخ  من  اعتبارا  للإفراغ  اأجل  يمنحه  واأن  يعتمده،  الذي  ال�صبب  وجوبا 

التو�صل ، غير اأن نف�س المادة ن�صت على اأنه  اإذا تعذر تبليغ الإنذار بالإفراغ 

لكون المحل مغلقا با�صتمرار، جاز للمكري اإقامة دعوى الم�صادقة على الإنذار 

بعد مرور الأجل المحدد في الإنذار اعتبارا من تاريخ تحرير مح�شر بذلك.

في  للحق  �شربا   يعتبر    49.16 القانون  من   26 المادة  ت�صمنته  ما  ولعل 

التواجهية و تراجعا على القواعد الم�صتقر عليها ق�صاءا في هذا الباب.

و  بالإنذار  بالتو�صل   العبرة  اأن  النق�س  محكمة  عمل  في  عليه  فالم�صتقر 

النوازل  العديد من  النق�س  في  ببعثه، وهكذا  ق�صت محكمة  الكتفاء  لي�س 

و اعتبرت باأنه » حيث تبت �صحة ما عابه الطاعن على القرار ذلك اأن عدم 

اآثار  24/5/55 يجعله غير منتج لأية  اإطار ظهير  التو�صل بالإنذار الموجه في 

اأثبتت في  اأ�صباب ومحكمة ال�صتئناف التي  قانونية بخ�صو�س ما علل به من 

تعليلها بكون الإنذار مو�صوع النزاع تم رف�س التو�صل به من طرف �صخ�س 

ل �صفة له في ذلك، ورتبت عن ذلك عدم قبول طلب الإفراغ لعدم احترامه 

لمقت�صيات الف�صل 6 من ظهير 24/5/55 بمرور �صتة اأ�صهر على تاريخ التو�صل 

115
بالإنذار )الغير الحا�صل في النازلة (.«

كما اأنه و في قرارات اأخرى ذهبت محكمة النق�س اأبعد من ذلك ، ذلك 

اأنها اعتبرت باأن »المكري الراغب في انهاء العلقة الكرائية هو الملزم باإثبات 

واقعة تبليغ المكتري بالإنذار وبان هذا الإنذار ت�صمن كل مان�س عليه الف�صل 

6 اعله ومحكمة ال�صتئناف عندما عللت قرارها بما م�صمنه >> اأنه بمقت�صى 
فعل  المكتري  اأن  اثبات  عليه  النزاع  حالة  في  المكري  فاإن   24/5/55 ظهير 

الف�صل  في  عليها  المن�صو�س  البيانات  لكافة  المت�صمن  النذار  ب�صك  تو�صل 

ولي�س  النذار  ب�صك  المكتري  يتو�صل  اأن  يوجب  الذي  الظهير  هذا  من   6

115 – قرار محكمة النق�س عدد : 1163 ال�صادر بتاريخ  28/11/2007  في الملف تجاري  عدد : 952/3/2/2006.
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بمجرد غلف بريدي واأن تو�صل المكترية بهذا الظرف ل يفتر�س حتما اأنه 

يعتبر كافيا  منه ل  بن�صخة  ان الدلء  الإنذار بكامله كما  بداخله �صك  كان 

لإثبات اأن المكترية �شركة كازا مازوط تو�صلت فعل باأ�صل هذه الن�صخة مما 

تكون معه المحكمة البتدائية قد قلبت عبء الإثبات<< تكون قد طبقت 

مقت�صيات الف�صل 6 الم�صار اليه اعله تطبيقا �صليما وكان ما بالو�صيلة غير جدير 

، كما اأنها وفي قرار اخر اعتبرت  محكمة ال�صتئناف التجارية 
116

بالعتبار«

بالدار البي�صاء باأن »الإنذار بالإفراغ الذي يوجبه القانون كتعبير عن الإرادة  

اأثر  اأي  له  يكون  24/05/1955 ل  نطاق ظهير  الكراء في  لعقد  بو�صع حد 

في مواجهة المكتري اإل اإذا بلغ اإليه بو�صائل التبليغ الواردة في الف�صول 37، 

38، 39 من ق.م.م اأو بر�صالة م�صمونة مع الإعلم بالتو�صل طبقا لمقت�صيات 
الف�صل 6 من الظهير المذكور وفي النازلة فاإن تبليغ الإنذار اأنجز بوا�صطة البريد 

الم�صمون ويقع اإثبات التو�صل فعل ب�صك الإنذار على عاتق الم�صتاأنف عليه 

عمل بالف�صل 6 اأعله الذي يوجب التو�صل به ولي�س بمجرد ظرف بريدي 

ل يفتر�س حتما وجود ال�صك بداخله واأن اإدلءه بن�س الإنذار ل يعتبر كافيا 

لإثبات تو�صل الطاعنة بن�صخة منه خا�صة ان المحكمة ومن خلل وجود نزاع 

اليقين ولي�س الحتمال وان  بتاأ�صي�س ق�صائها على  ب�صاأن ذلك تكون ملزمة 

المحكمة م�صدرة الحكم لما اعتبرت توقيع الطاعنة على الإ�صعار بالبريد حجة 

على تو�صلها ب�صك الإنذار قد جانبت ال�صواب، وينبغي اعتبار ال�صتئناف 

في هذا ال�صق لرتكازه على ا�صا�س واإلغاء الحكم الم�صتاأنف  فيما ق�صى به من 

تعوي�س واإفراغ والحكم من جديد برف�س الطلب المتعلق بذلك وتاأييده في 

117
الباقي مع تعديله بح�شر المبلغ المحكوم به في 27500 درهما.«

116 –  قرار محكمة النق�س عدد: 474 ال�صادر بتاريخ  25/4/2007  في الملف تجاري  عدد : 1319/3/2/2004.

 14/02/2013  : بتاريخ  ال�صادر   910/2013  : البي�صاء.رقم  بالدار  التجارية  ال�صتئناف  محكمة  قرار   –  117
ال�صادر في الملف عدد 3518/2012/15.
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الف�سل الثاني : دعوى الم�سادقة على الإنذار

 عمل القانون رقم 49.16 على تحديد المحكمة المخت�صة  للبت في دعوى 

نطاق  تحديد   على  عمل  اأنه  كما  الأول(،  )المبحث  الإنذار  على  الم�صادقة 

اخت�صا�س  هذه المحكمة )المبحث الثاني(.

المبحث الأول : المحكمة المخت�سة 

الأول(  كما  )المطلب  النوعي  الخت�صا�س   49.16 رقم  القانون  حدد   

بالإفراغ  الإنذار  المعتمد في  ال�صبب  من  انطلقا  الولئي  الخت�صا�س  حدد 

)المطلب الثاني(.

المطلب الأول : الخت�سا�ص النوعي 

ن�صت المادة 35  من القانون رقم 49.16 على اأنه تخت�س المحاكم التجارية 

بالنظر في النزاعات المتعلقة بتطبيق هذا القانون، غير اأنه ينعقد الخت�صا�س 

للمحاكم البتدائية طبقا للقانون المتعلق بالتنظيم الق�صائي للمملكة.

ولفهم الفقرة الثانية من المادة 35 بخ�صو�س انعقاد الخت�صا�س للمحاكم 

الرجوع  للمملكة، يجب  الق�صائي  بالتنظيم  المتعلق  للقانون  طبقا  البتدائية 

على  ن�س  الذي  و  للمملكة  الق�صائي  بالتنظيم  المتعلق  القانون  م�شروع  اإلى 

عدة مبادئ ب�صان اإحداث الأق�صام المتخ�ص�صة في الق�صاء التجاري والأق�صام 

ومن ذلك مايلي : 
118

المتخ�ص�صة في الق�صاء الإداري 

118 – وهذا ما هو وا�صح من خلل الطلع على هذه المواد من م�شروع   قانون التنظيم الق�صائي :
المادة 42  ت�صمل المحاكم البتدائية 

- المحاكم البتدائية ذات الولية العامة 



144

الدكتور م�صطفى بونجة

-المحاكم البتدائية ذات الولية العامة الم�صتملة على اأق�صام متخ�ص�صة في الق�صاء التجاري واأق�صام متخ�ص�صة في 

الق�صاء الإداري 

-المحاكم البتدائية الم�صنفة 

تابعة  ق�صائية  مراكز  عدة  اأو  ق�صائي  مركز  البتدائية  للمحكمة  المحلي  الخت�صا�س  دائرة  في  يحدث  اأن  يمكن 

للمحكمة يحدد مقارها ودوائر اخت�صا�صها بمر�صوم بعد ا�صتطلع راأي المجل�س الأعلى لل�صلطة الق�صائية.

المادة 43

مع مراعاة مقت�صيات المادة 47 اأداناه ت�صمل المحكمة البتدائية على ق�صم ق�صاء الأ�شرة كما يمكن اأن ت�صمل ح�صب 

نوعية الق�صايا التي تخت�س بالنظر فيها على اأق�صام وغرف مدنية وزجرية وعقارية وتجارية واجتماعية وغرف ق�صاء 

القرب ويمكن تق�صيم اإلى غرف وتق�صيم الغرف اإلى هيئات.

يمكن اأن يحدث بالمحكمة البتدائية 

التجارية  اإلى المحاكم البتدائية  الم�صندة  التجارية  الق�صايا  التجاري يبت دون غيره في  الق�صاء  ق�صم متخ�ص�س في 

بموجب القانون وفي الق�صايا التجارية الأخرى التي تدخل في

اخت�صا�س المحاكم البتدائية : 

الإدارية  اإلى المحاكم البتدائية  الم�صندة  الإدارية  الق�صايا  الإداري يبث دون غيره في  الق�صاء  -ق�صم متخ�ص�س في 

بموجب القانون.

تحدث الأق�صام المتخ�ص�صة في الق�صايا التجاري والأق�صام المتخ�ص�صة في الق�صايا الإداري بالمحاكم البتدائية المعنية 

بمر�صوم بعد ا�صتطلع راأي المجل�س الأعلى لل�صلطة الق�صائية  يحدد مقارها ودوائر اخت�صا�صها المحلي.

  يمكن تق�صيم كل ق�صم من الأق�صام المذكورة اإلى غرف بح�صب طبيعية الق�صايا المعرو�صة عليه ويمكن لكل غرفة اأن 

تبث في كل الق�صايا المعرو�صة على الق�صم المتخ�ص�س.

المادة 44

يعينون  قا�س  بالمحكمة  هيئة  اأو  غرفة  كل  ويراأ�س  قا�س  ت�صيره  على  وي�صهر  البتدائية  بالمحكمة  ق�صم  كل  يراأ�س 

ونوابهم طبقا للكيفيات المن�صو�س عليها في الف�صل الثاني من الباب الثاني من الق�صم الأول من هذا القانون.

يمكن لكل غرفة اأن تبحث وتحكم في كل الق�صايا المعرو�صة على المحكمة كيفما كان كان نوعها با�صتثناء ما يتعلق 

بق�صم ق�صاء الأ�شرة والق�صم المتخ�ص�س في الق�صاء التجاري والق�صم المتخ�ص�س في الق�صايا الإداري وغرف ق�صاء 

القرب .

 اإذا تبين لهيئة حكم اأن الق�صية يرجع النظر فيها اإلى جهة اأخرى بالمحكمة فاإنها ترفع يدها عنها باأمر ولئي وتيلها 

اإلى رئي�س المحكمة الذي يتولى هو اأو نائبها حالة  ملف الق�صية فورا اإلى الجهة المعنية.

المادة 47

ابتدائية مدنية ومحاكم  اإلى محاكم  فيها  بالنظر  التي تخت�س  الق�صايا  البتدائية ح�صب نوعية  المحاكم  ت�صنيف  يمكن 

ابتدائية  اجتماعية ومحاكم ابتدائية زجرية.

المحاكم  .تحدث  محددة  باخت�صا�صات  المذكور  الت�صنيف  حدود  في  المحاكم  هذه  اإحداث  القت�صاء  عند  يمكن   

البتدائية الم�صنفة بمر�صوم بعد ا�صتطلع راأي المجل�س الأعلى لل�صلطة الق�صائية يحدد مقارها ودوائر اخت�صا�صها  

المحلي.

المادة 48

يمكن تق�صيم المحاكم البتدائية المدنية اإلى اأق�صام وغرف مدنية وغرف تجارية وغرف عقارية وغرف ق�صاء القرب 

اأن يحدث بها ق�صم متخ�ص�س في الق�صاء التجاري وق�صم متخ�ص�س في الق�صاء الإداري طبقا لمقت�صيات  ويمكن 

هذا القانون.
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 1- الأ�صل هو اخت�صا�س المحاكم المتخ�ص�صة للبت في كل من الق�صايا 

التجارية والق�صايا الإدارية.

لقد نظم م�شروع قانون التنظيم الق�صائي كل من المحاكم التجارية ومحاكم 

ال�صتئناف التجارية وكذا المحاكم الإدارية ومحاكم ال�صتئناف الإدارية وذلك 

يمكن تق�صيم المحاكم البتدائية الجتماعية اإلى ق�صم ق�صاء الأ�شرة وغرف حوادث ال�صغل والأمرا�س المهنية وغرف 

نزاعات ال�صغل.

وغرف  الطرقات  على  ال�صير  ق�صايا  وغرف  جنحية  وغرف  اأق�صام  اإلى  الزجرية  البتدائية  المحاكم  تق�صيم  يمكن 

الأحداث وغرف التحقيق وغرف ق�صاء القرب 

 يمكن لكل غرفة بالمحكمة الم�صنفة البث في كل الق�صايا  المعرو�صة عليها في حدود اخت�صا�صها با�صتثناء الق�صايا 

المتعلقة

- بغرف ق�صاء  القرب اأو بالق�س المتخ�ص�س في الق�صاء التجاري والق�صم المتخ�ص�س في الق�صايا الإداري بالن�صبة 

للمحكمة البتدائية المدنية 

-بق�صم ق�صاء الأ�شرة بالن�صبة للمحكمة البتدائية الجتماعية 

- بغرف ق�صاء القرب بالن�صبة للمحكمة البتدائية الزجرية

اإذا تبين لهيئة حكم اأن ق�صية يرجع النظر فيها اإلى جهة اأخرى بالمحكمة فاإنها ترفع يدها عنها باأمر ولئي وتحليلها 

اإلى رئي�س المحكمة الذي يتولى هو اأو نائبه اإحالة ملف الق�صية فورا اإلى الجهة المعنية.

المادة 59

يمكن تق�صيم المحكمة البتدائية التجارية اإلى غرف وتق�صيم هذه الغرف اإلى هيئات ح�صب اأنواع الق�صايا المعرو�صة 

عليها ويمكن لكل غرفة البت في كل الق�صايا المعرو�صة على المحكمة.

يراأ�س كل غرفة اأو هيئة بالمحكمة البتدائية التجارية قا�س اأو اأكثر للتنفيذ وقا�س لل�صجل التجاري وقا�س منتدب اأو 

اأكثر في ق�صايا معالجة �صعوبات المقاولة واأي قا�س ينتدب لمهمة اأخرى بالمحكمة طبقا للكيفيات المن�صو�س عليها 

في الف�صل الثاني من الباب  الثاني من الق�صم الأول من هذا القانون.

تعمل جميع غرف المحكمة البتدائية التجارية تحت اإ�شراف رئي�س المحكمة.

المادة 60

جل�صاتها  التجارية  البتدائية  المحكمة  تعقد  القانون  بمقت�صى  المحكمة  لرئي�س  المخولة  الخت�صا�صات  مراعاة  مع 

وت�صدرا اأحكامها في جل�صة علنية وهي مكونة من ثلثة ق�صاة من بينهم رئي�س مالم ين�س القانون على خلف ذلك 

وبم�صاعدة كاتب لل�صبط .

يعتبر ح�صور ممثل النيابة العامة في الجل�صات اختياريا مالم ين�س مقت�صى قانوني على خلف ذلك ويكون ح�صوره 

اإجباريا متى كانت طرفا اأ�صليا.

الفرع الثاني 

اخت�صا�س المحاكم البتدائية التجارية

المادة 61 

بمقت�صى  اإليها  الم�صندة  الق�صايا  في  بالبت  ال�صتئناف  حق  حفظ  مع  ابتدائيا  التجارية  البتدائية  المحكمة  تخت�س 

القانون مع مراعاة الخت�صا�صات الم�صندة اإلى الأق�صام المتخ�ص�صة في الق�صاء التجاري المحدثة بالمحكمة البتدائية 

المن�صو�س عليها في المادة 43 اأعله.
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اإليها  الم�صندة  الق�صايا  في  بالبت  اأ�صل  المخت�صة  المتخ�ص�صة  الجهة  باعتبارها 

قانونا.

ومحاكم  البتدائية  بالمحاكم  متخ�ص�صة  اأق�صام  اإحداث  اإمكانية   -2
ال�صتئناف للتغلب على م�صاكل عدم تعميم المحاكم المتخ�ص�صة :

و لقد ن�س الم�شروع على اإمكانية اأن يحدث بالمحكمة البتدائية :

الق�صايا  في  غيره  دون  يبت  التجاري  الق�صاء  في  متخ�ص�س  ق�صم   -

التجارية الم�صندة اإلى المحاكم التجارية بموجب القانون وفي الق�صايا التجارية 

الأخرى التي تدخل في اخت�صا�س المحاكم البتدائية 

-ق�صم متخ�ص�س في الق�صاء الإداري يبت دون غيره في الق�صايا الإدارية 

الم�صندة اإلى المحاكم الإدارية بموجب القانون.

كما ن�س الم�شروع على اإمكانية اأن يحدث بمحكمة ال�صتئناف 

ا�صتئناف  في  غيره  دون  يبت  التجاري  الق�صاء  في  متخ�ص�س  ق�صم   -

المحكمة  التابعة  البتدائية  بالمحاكم  المتخ�ص�صة  التجارية  الأق�صام  اأحكام 

ال�صتئناف وكذا الأحكام ال�صادرة في الق�صايا التجارية الأخرى التي تدخل 

في اخت�صا�س المحاكم البتدائية المذكورة.

ا�صتئناف  في  غيره  دون  يبت  الإداري  الق�صاء  في  متخ�ص�س  ق�صم   -

اأحكام اأق�صام الق�صاء الإداري المتخ�ص�صة بالمحاكم البتدائية التابعة المحكمة 

ال�صتئناف.

 وتحدث الأق�صام المتخ�ص�صة في الق�صاء التجاري والأق�صام المتخ�ص�صة في 

الق�صاء الإداري بمر�صوم بعد ا�صتطلع راأي المجل�س الأعلى لل�صلطة الق�صائية 

يحدد مقارها ودوائر اخت�صا�صها المحلي.

3- �صوابط الم�شروع لإحداث الأق�صام المتخ�ص�صة
ال�صوابط  من  المتخ�ص�صة بمجموعة  الأق�صام  اإحداث  الم�شروع  ربط  لقد 

وال�شروط منها.
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-مراعاة تخ�ص�س الق�صاة عند تعيينهم في الأق�صام المتخ�ص�صة 

التجاري  الق�صاء  المتخ�ص�صة في  الأق�صام  الجماعي في  الق�صاء  -اعتماد 

والأق�صام المتخ�ص�صة في الق�صاء الإداري المحدثة بالمحاكم البتدائية 

-يخت�س الق�صم المتخ�ص�س في الق�صاء التجاري بالمحكمة البتدائية دون 

غيره بالبث في الق�صايا التجارية الم�صندة للمحاكم التجارية  بمقت�صى القانون 

وكذا الق�صايا التجارية الأخرى التي تدخل في اخت�صا�س المحاكم البتدائية.

ينوب  من  اأو  التجاري  الق�صاء  في  المتخ�ص�س  الق�صم  رئي�س  يمار�س   -

�صلة  له  فيما  التجارية  المحكمة  لرئي�س  قانونا  المخولة  الخت�صا�صات  عنه 

باخت�صا�صات باخت�صا�صات هذا الق�صم.

-يخت�س الق�صم المتخ�ص�س في الق�صاء الإداري بالمحكمة البتدائية دون 

غيره بالبث في الق�صايا الإدارية الم�صندة للمحاكم الإدارية بمقت�صى القانون.

ولقد جائت المادة 35 من القانون رقم 49.16 تكري�صا للموقف الق�صائي 

الذي ا�صتقر عليه الق�صاء المغربي بخ�صو�س ا�صناد الخت�صا�س للق�صاء التجاري 

للنظر في المنازعات المتعلقة بالكراء التجاري، وذلك بعد طول ت�صارب بين 

عمل المحاكم في هذا ال�صاأن وخ�صو�صا مع بداية عمل المحاكم التجارية.

المحل  تعتبر »ان عقد كراء  بفا�س كانت  التجارية  ال�صتئناف  فمحكمة 

التجاري وان كان يت�صف ب�صفة تجارية فهو ل يدخل �صمن العقود التجارية 

اأمام  تطبيقها  وبالتالي جعلت  وتعريفها  التجارة تحديدها  مدونة  تولت  التي 

القانون  من   )20( المادة  �صكوت  وان   ،736 للمادة  طبقا  التجارية  المحاكم 

المحل  كراء  دعوى  في  الخت�صا�س  اإ�صناد  عن  التجارية  للمحاكم  المنظم 

التجاري اإلى رئي�س المحكمة التجارية، وت�شريح ظهير 24/05/55 لعطاء هذا 

الخت�صا�س لرئي�س المحكمة البتدائية، وكذا الطابع المدني المعترف به تقليديا 

لعقد الكراء، وكذا ال�صفة التخ�ص�صية التي تتمتع بها المحاكم التجارية. كل 

ذلك يجعل المحاكم المدنية هي المخت�صة للنظر في الدعاوي المتعلقة بالكرية 
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 ،كما اعتبرت في قرار اأخر باأن »الم�شرع بمقت�صى قانون 53-95 لم 
119

المدنية«

ينزع الخت�صا�صات المخولة لل�صيد رئي�س المحكمة الإبتدائية بمقت�صى قوانين 

خا�صة ومنها مقت�صيات ظهير 24/5/1955 وان الم�شرع لم يلزم رئي�س المحكمة 

بتحديد المحكمة المخت�صة بمنطوقه واإحالة الملف عليها، في حين اوجب ذلك 

على المحكمة التجارية الم�صدرة للحكم طبقا لمقت�صيات المادة )8( من قانون 

اإحداث المحاكم التجارية، كما  ان النزاع المتعلق بالحق في الكراء النا�صىء في 

نطاق الت�صيير الحر هو الذي تخت�س المحاكم التجارية بالنظر فيه دون غيره 

.
120

طبقا لمقت�صيات الباب الخام�س من م.ت

م�صندة  النق�س  محكمة  عن  متواترة  قرارات  �صدور  وبعد  اأنه  غير 

119 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س رقم29 ال�صادر بتاريخ 19/8/1998 في الملف عدد 70/98.

– قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س رقم18 ال�صادر بتاريخ 04/01/1999 في الملف عدد 359/98،    120
وقد جاء �صمن تعليلت هذا القرار مايلي : حيث يعيب الم�صتانف على المرالمطعون فيه ت�شريحه بعدم اخت�صا�س 

المحكمة للبث نوعيا في الطلب مع ان دعوى ال�صلح من �صميم اخت�صا�س المحاكم التجارية. على اعتبار ان المر 

يتعلق بالفراغ من محل تجاري يتوفر �صاحبه على محل تجاري ويمار�س عمله فيه كتاجر واكت�صب فيه ال�صل التجاري 

فعل. وكونه في جميع الحوال لم يحدد بمنطوقه المحكمة المخت�صة.

وحيث انه ومن الرجوع للملف ومحتوياته تبين ان الطلب الحالي اقيم على ا�صا�س النذار الذي تو�صل به المدعي 

الم�صتانف في اطار ظهير 24/5/55.

والم�شرع بالف�صل 27 من نف�س الظهير اوجب على المكتري الذي تو�صل بالنذار رفع النازلة الى رئي�س المحكمة 

البتدائية التي توجد في دائرة موطن المدعى عليهم ح�صب مقت�صيات قانون الم�صطرة المدنية.

كما خول الف�صل 30 من نف�س الظهير لرئي�س المحكمة �صلحية اتخاذ اجراءات التحقيق من م�صالحة وبحث لح�صم 

النزاع الحا�صل بين الطرفين بعد موافقة المكري المبدئية على ال�صلح.

التجارية  المحكمة  لرئي�س  ا�صند  التجارية  المحاكم  احداث  قانون  من   20 المادة  في  كان  وان  الم�شرع  ان  وحيث 

اليه  ي�صند  لم  انه  ال  المدنية  الم�صطرة  قانون  البتدائية بموجب  المحكمة  لرئي�س  م�صندة  كانت  التي  الخت�صا�صات 

التجارية محاكم مخت�صة ول  24 /5/55والمحاكم  الرئي�س بمقت�صى قوانين خا�صة ومنها ظهير  ال�صيد  اخت�صا�صات 

يمكن التو�صع في الخت�صا�صات المخولة لها ودفع الم�صتانف بان المر يتعلق بافراغ ا�صل تجاري وبالتالي فالمحاكم 

التجارية مخت�صة للبث في النزاع دفع في غير محله لن الفقرة الخام�صة من المادة الخام�صة من قانون احداث المحاكم 

النزاع  بان  القول  فانه ليمكن  التجارية  المتعلقة بال�صول  النزاعات  البث في  ا�صندت لهذه المحاكم  التجارية وان 

الحالي يدخل في زمرتها لتعلقه بمنازعة تهم الحق في الكراء والذي يعتبر من م�صتملت ال�صل التجاري والتي قد 

توؤدي الم�صطرة الى فقدانه على اعتبار ان النزاعات التي تخت�س بها المحاكم التجارية هي التي حددها الكتاب الثاني 

المتعلق بال�صول التجارية في ق�صمه الثاني بابوابه الخم�صة. وان النزاع المتعلق بالحق في الكراء والذي تخت�س بالبث 

فيه المحاكم التجارية هو النا�صىء في نطاق الت�صيير الحر الذي افردت له مدونة التجارة الباب الخام�س دون ما عداه.
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121

التجاري  الكراء  منازعات  في  للنظر  التجارية  للمحاكم  الخت�صا�س 

، ذلك اأن محكمة النق�س 
122

عدلت جميع المحاكم التجارية عن اتجاهها ال�صابق 

اعتبرت باأنه »لئن كان الف�صل 27 من ظهير 24/5/1955 اأعطى الخت�صا�س 

للنظر في الدعوى التي يتقدم بها المكتري للمنازعة في الأ�صباب التي ي�صتند 

اليها المكري لمحكمة مكان تواجد العقار المدعى ب�صاأنه فاإن التجاء المطلوبة 

للمحكمة التجارية بمراك�س لإقامة دعوى الف�صل 32 من ظهير 24/5/1955 

بعد اأن �صدر قرار عدم الت�صالح عن رئي�س المحكمة البتدائية  بال�صويرة كان 

اأمام المحكمة المخت�صة نوعيا للبت في هذه الدعوى وان محكمة ال�صتئناف 

التجارية م�صدرة القرار المطعون فيه لما ردت دفوع الطاعنين بالتعليل الم�صار 

غير  الطاعنون  نعاه  ما  وكان  بها  المحتج  المقت�صيات  تخرق  لم  بالو�صيلة  اليه 

121 – قرار محكمة النق�س عدد 2248 ال�صادر في الملف عدد 227/2000 بتاريخ 14/11/2001.

– جاء في تعليل قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س  رقم  234 ال�صادر بتاريخ  2008-02-11في الملف عدد   122
1533/2007 : حيث تعيب الطاعنتان على اأن الحكم المطعون فيه ا�شر بم�صالحهما للعلل و الأ�صباب المحددة اأعله. 

و حيث انه بالإطلع على الإنذار الموجه من طرف المكرية �شركة .... اإلى �شركة مكنا�س العالمية و المبلغ لهذه الأخيرة بتاريخ 

23/4/97  يتبين انه مبني على تغيير ا�صتعمال المحل دون ترخي�س و على كون المكترية توقفت عن �صغل و ا�صتغلل المحلت 
الممنوحة على وجه الكراء لأن طرفا ثالثا قد تم اإدخاله للمحل دون علم المكرية، فتقدمت على اثر ذلك بطلب ال�صلح انتهى 

ب�صدور اأمر بف�صل محاولة ال�صلح بلغ للمكترية التي تقدمت بدعوى الف�صل 32 من ظهير 24 ماي 1955 اأمام ابتدائية مكنا�س 

التي اأ�صدرت حكما تحت رقم 655 بتاريخ 15/6/2001 في الملف رقم 98-2-977 ق�صى باإلغاء الدعوى على حالتها 

تاريخ  و   2203 قرارها عدد  ال�صتئناف بمكنا�س  فاأ�صدرت محكمة  العالمية  �شركة مكنا�س  ا�صتاأنفته  ال�صائر  رافعتها  و تحميل 

7/7/04 في الملف رقم 9-02-3682 ق�صى باإلغاء الحكم الم�صتاأنف و الحكم ت�صديا بعدم اخت�صا�س المحاكم العادية للبت 
في النزاع و تحميل كل م�صتاأنف م�صاريف ا�صتئنافه. و حيث اإن كانت المنازعات حول الكراء التجاري من اخت�صا�س المحاكم 

التجارية ح�صب الم�صتقر عليه ق�صاء و منها القرار ال�صادر عن المجل�س الأعلى تحت عدد 2248 في الملف التجاري عدد -227

2000 و تاريخ 14/11/2001 من�صور بمجلة الق�شر عدد 2 �س 124 و مجلة المحاكم المغربية عدد 92 �س 104 فاإن توجيه 
دعوى الف�صل 32 من ظهير 24 ماي 1955 من طرف الم�صتاأنف عليها اأمام المحكمة البتدائية ثم اأمام محكمة ال�صتئناف 

بمكنا�س بعد اإحداث المحاكم التجارية يكون قد تم اأمام جهة غير مخت�صة و هو ما ذهب اإليه قرار محكمة ال�صتئناف بمكنا�س 

بدون اإحالة على المحكمة التجارية و ذلك بخ�صو�س دعوى المنازعة في الإنذار المقدمة من طرف الم�صتاأنف عليها و يكون 

بذلك تقاع�صها عن اإقامتها اأمام الجهة المخت�صة و �صدور القرار المذكور كعدم اإقامتها لدعوى الف�صل 32 من الظهير خا�صة 

و اأن اأجل الف�صل المذكور هو اأجل �صقوط ل اأجل تقادم ل يقبل القطع اأو الوقف و هو ما لم ينته اإليه الحكم المطعون فيه مما 

ي�صتوجب اإلغاءه و الحكم من جديد بالم�صادقة على الإنذار بالإفراغ و المبلغ للم�صتاأنف عليها بتاريخ 23/4/97 و الحكم تبعا 

لذلك باإفراغها من المحل الكائن برقم 20 �صارع الح�صن الثاني مكنا�س هي و من يقوم مقامها. و حيث يتعين تحميل الم�صتاأنف 

عليها ال�صائر. 
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123
جدير بالعتبار.« 

المطلب الثاني : الخت�سا�ص بين ق�ساء المو�سوع و الق�ساء الم�ستعجل 

ن�س القانون رقم 49.16 على اأنه في حالة عدم ا�صتجابة المكتري للإنذار 

الموجه اإليه، يحق للمكري اللجوء اإلى الجهة الق�صائية المخت�صة للم�صادقة على 

الإنذار ابتداء من تاريخ انتهاء الأجل المحدد فيه  

فالجهة  الإفراغ،  اإلى  الرامي  الإنذار  المعتمدة في  الأ�صباب  من  وانطلقا 

الق�صائية المخت�صة للم�صادقة على الإنذار تت�صم بالزدواجية، فالمق�صود بها 

بها  المق�صود  اأن  الأولى(، كما  )الفقرة  الم�صتعجل في حالت محددة  الق�صاء 

ق�صاء المو�صوع في حالت اأخرى )الفقرة الثانية(.

الفقرة الأولى : اخت�سا�ص قا�سي الم�ستعجلات 

 ا�صند القانون رقم 49.16 الخت�صا�س للق�صاء الم�صتعجل للم�صادقة على 

الإنذار بالإفراغ في حالت محددة وهي : 

حالة  الإفراغ  لكون المحل اآيل لل�صقوط :

و بالرجوع الى الفقرة الرابعة من  المادة 8 من القانون رقم 49.16، فاإننا 

نجده ين�س على اأنه ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ 

في الحالت الآتية:

- اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط، ما لم يثبت المكتري م�صوؤولية المكري في 

عدم القيام باأعمال ال�صيانة الملزم بها اتفاقا اأو قانونا رغم اإنذاره بذلك.

- الإفراغ  لتو�سعة المحل  اأو تعليته :

ذلك اأن المادة 16 من القانون رقم 49.16 ن�صت في فقرتها الأولى على 

باإفراغ  اإل  يتاأتى  البناية، وكان ذلك ل  تعلية  اأو  تو�صيع  المالك  اعـتزم  اإذا  اأنه 

123 – قــرار محكمة النق�س عـدد: 179 ال�صادر بتاريخ  16/2/2012  في الملف تجاري عــــدد : 760/3/2/ 2011.
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اأو المحلت المكراة، فاإن الإفراغ الموؤقت للمكتري يتم لمدة يحددها  المحل 

المكري، على اأن ل تتعدى �صنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ ويمكن تمديد 

مدة الإفراغ لأجل ل يتعدى �صنة بطلب من المكري.

 كما اأن المادة 17 من نف�س القانون ن�صت على اأنه يخت�س رئي�س المحكمة 

في الطلب الرامي الى الإفراغ وتحديد قيمة التعوي�س الم�صتحق للمكتري طيلة 

مدة الإفراغ، كما يبت في طلب تمديد مدة الإفراغ وتحديد التعوي�س الم�صتحق 

عن ذلك، كما يخت�س رئي�س المحكمة بتحديد تعوي�س احتياطي كامل وفق 

مقت�صيات المادة 7 اعله، بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من 

حق الرجوع.

الفقرة الثانية : اخت�سا�ص ق�ساء المو�سوع 

ا�صند القانون رقم 49.16 الخت�صا�س لق�صاء  المو�صوع  للم�صادقة على 

الإنذار بالإفراغ في باقي الحالت و هي  :

حالة  الإفراغ  لعدم اأداء واجبات الكراء :

 بالرجوع الى المادة 8 من القانون رقم 49.16، فاننا نجده ين�س على اأنه 

ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ في الحالت الآتية:

- اإذا لم يوؤد المكتري الوجيبة الكرائية داخل اأجل خم�صة ع�شر يوما من 

من  اأ�صهر  ثلثة  الأقل  على  بذمته  ما  مجموع  وكان  بالإنذار،  تو�صله  تاريخ 

الكراء.

لق�صاء  الخت�صا�س  اإ�صناد  بخ�صو�س  الن�س  و�صوح  عدم  من  وبالرغم 

للق�صاء  الخت�صا�س  اإ�صناد  بخ�صو�س  ماجاء  مع  وبالمقارنة  فانه  المو�صوع، 

لق�صاء  يعود  الخت�صا�س  بان  نعتقد  فاإننا  الفا�صخ،  ال�شرط  لمعاينة  الم�صتعجل 

كما  الكراء،  واجبات  اأداء  لعدم  بالإفراغ  الإنذار  على  للم�صادقة  المو�صوع 

اأننا نعتقد باأن الم�شرع لم يكن موفقا في ذلك وكان عليه ا�صناد الخت�صا�س 
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للق�صاء الم�صتعجل بدل من ق�صاء المو�صوع، لما في ذلك من مزايا بخ�صو�س 

وظيفته  التجاري  الكراء  يوؤدي  المكتري وحتى  و  المكري  بين  الثقة  اإرجاع 

القت�صادية.

2- الرغبة في ا�سترجاع المحل للا�ستعمال ال�سخ�سي :

المكري  على  اأنه يجب  على   49.16 رقم  القانون  من   26 المادة  ن�صت   

اإنذارا،  للمكتري  يوجه  اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب  الذي 

من  اعتبارا  للإفراغ  اأجل  يمنحه  واأن  يعتمده،  الذي  ال�صبب  يت�صمن وجوبا 

تاريخ التو�صل، وهذا الجل محدد في ثلثة اأ�صهر اإذا كان الطلب مبنيا على 

الرغبة في ا�صترجاع المحل لل�صتعمال ال�صخ�صي.

غير اأنه وبالرجوع الى المادة 19 من نف�س القانون، فاننا نجدها تنظم  طلب 

افراغ  الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

فقط و �صمن �شروط محددة، دون التن�صي�س على حق المكري في تقديم طلب 

الفراغ ل�صترجاع المحل برمته  لل�صتعمال ال�صخ�صي.

 فالمادة 19 من القانون رقم 49.16 ن�صت على اأنه يجوز للمالك المطالبة 

باإفراغ الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

الدرجة  المبا�شرين من  اأو فروعه  اأ�صوله  اأحد  اأو  اأو زوجه  بنف�صه  فيه  لي�صكن 

الأولى اأو الم�صتفيدين من الو�صية الواجبة - اإن وجدوا -، اأو المكفول �شريطة 

يتوفر على �صكن في ملكه  لفائدته ل  الإفراغ  المطلوب  ال�صخ�س  اأن  اإثبات 

اأو يتوفر على �صكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية،ال�صيء الذي 

�صيفتح الباب ل محالة اأمام ت�صارب العمل الق�صائي.

3- الإفراغ لهدم المحل  واإعادة بنائه :
49.16 ن�صت في فقرتها الولى على  9 من القانون رقم  اأن المادة  ذلك 

اأنه يحق للمكري المطالبة بالإفراغ لرغبته في هدم المحل واإعادة بنائه، �شريطة 

اإثبات تملكه اإياه لمدة ل تقـل عن �صنة من تاريخ الإنذار واأدائه للمكتري تعوي�صا 
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موؤقتا يوازي كراء ثلث �صنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�صتملت 

من  المحكمة  تحدده  مماثل  ن�صاط  لممار�صة  معدة  محلت  على  الجديدة  البناية 

اأن  يكون،  خلل الت�صميم الم�صادق عليه من الجهة الإدارية المخت�صة، على 

قدر الإمكان، متطابقا مع المحل ال�صابق والن�صاط الممار�س فيه.

الإفراغ  ب�صبب وجود �صبب جدي يرجع لإخلل المكتري ببنود العقد:

و يندرج �صمن هذه الحالت ما ت�صمنته المادة 8 من القانون و هي : 

ي�شر  ب�صكل  المكري  موافقة  دون  بالمحل  تغييرا  المكتري  اأحدث  اإذا   -

بالبناية ويوؤثر على �صلمة البناء اأو يرفع من تحملته، ما عدا اإذا عبر المكتري 

في  له  الممنوح  الأجل  داخل  عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  اإرجاع  في  نيته  عن 

الإنذار، على اأن تتم الأ�صغال من اأجل ذلك، في جميع الأحوال، داخل اأجل 

ل يتعدى ثلثة اأ�صهر.

ما  المالك،  التجاري دون موافقة  اأ�صله  ن�صاط  بتغيير  المكتري  قام  اإذا   -

عدا اإذا عبر المكتري عن نيته في اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل 

اأجل ل  اأن يتم هذا الرجاع، في جميع الأحوال، داخل  الممنوح له، على 

يتعدى ثلثة اأ�صهر.

- اإذا هلك المحل مو�صوع الكراء بفعل المكتري اأو ب�صبب قوة قاهرة اأو 

حادث فجائي.

- اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن خلفا لعقد الكراء.

- اإذا فقد الأ�صل التجاري عن�شر الزبناء وال�صمعة التجارية باإغلق المحل 

لمدة �صنتين على الأقل، وقد �صبق لمحكمة النق�س اأن ق�صت باأنه » لكن، خلفا 

لما يعيبه الطاعنان، فاإن محكمة ال�صتئناف م�صدرة القرار المطعون فيه لما اثير 

اأمامها الدفع بكون الحكم البتدائي الم�صتاأنف خالف مقت�صيات المادتين 79 

و 80 من مدونة التجارة، والف�صل 1 من ظهير 24/5/1955 باعتبار اأن الأ�صل 

التجاري يجب اأن ي�صمل وجوبا على الزبناء وال�صمعة التجارية وكون المحل 
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بما  �صواب  ردته عن  اأ�صل تجاري  اأي  فيه  ي�صغل  ول  لمدة طويلة  مغلقا  بقي 

اأن  يقت�صي   24/5/1955 من ظهير   1 الف�صل  كان  >> لئن  تعليلها  ورد في 

ي�صتغل  التي  المحلت  كراء  على عقود  تطبيقها  الظهير تجد مجال  مقت�صيات 

المن�صو�س  فيه بعد اغلقه فقد عنا�شره  اأ�صل تجاري واأن المحل المدعى  فيها 

المحل  اغلق  اأنه وان تم  اإل  التجارة  80 من مدونة  و   79 المادتين  عليها في 

لمدة طويلة نتج عنها تبديد بعد عنا�شره اإل اأنه بقي قطعا الحق في الكراء وهو 

عن�شر يمكن الت�شرف فيه بافراد ... كما يمكن الت�شرف فيه بمعية عنا�شر معينة 

من الأ�صل التجاري .. << فجاء قرارها غير خارق للمقت�صيات المحتج بها 

124
وما بالو�صيلة غير وارد علـى القرار«

المبحث الثاني : نطاق اخت�سا�ص  المحكمة 

 حدد القانون رقم 49.16 نطاق اخت�صا�س المحكمة بخ�صو�س طلب 

الإفراغ )المطلب الأول(  و كذلك طلب المكتري للتعوي�س )المطلب الثاني(، 

اإعلم  م�صطرة   تنظيم  خلل  من  ذلك  و  الغيار  حماية  على  ن�س  اأنه  كما 

الدائنين )المطلب الثالث(.

المطلب الأول : بخ�سو�ص طلب الإفراغ 

الإنذار  المبني عليه  ال�صبب  49.16 على عدم �صحة  القانون رقم   رتب 

الحكم  اإمكانية  على  ن�س  اأنه  كما  الأولى(،  )الفقرة  الإفراغ   طلب  رف�س 

بالتعوي�س في حالة ا�صتحقاقه  اإل بعد ثبوت �صحة ال�صبب المعتمد بموجب 

الإنذار بالإفراغ )الفقرة الثانية(. 

الفقرة الأولى : عدم �سحة ال�سبب يوؤدي اإلى رف�ص طلب الإفراغ 

الأ�صباب  اإل  تناق�س  اأن  الأكرية  لمحكمة  يحق  ل  اأنه   عليه  الم�صتقر  اإن 

124 – قرار محكمة النق�س عدد: 1241 الموؤرخ في : 8/10/2008 ملف تجاري  عدد : 499/3/2/2008.
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من  غيره  دون  المكتري  الى  وجه  اأ�صا�صها  على  التي  و  الإنذار  في  الواردة 

 ،
125

الأ�صباب التي يمكن للمكري اأن يتم�صك بها اأثناء �شريان الم�صطرة ق�صاء 

فقد اعتبرت محكمة النق�س باأنه »حقا حيث ان الثابت من اأوراق الملف والتي 

كانت معرو�صة على ق�صاة المو�صوع اأن الإنذار الذي تو�صل به المطلوب في 

اإطار ظهير 24/5/55 يت�صمن �صببين :

المطالبة باأداء الكراء داخل اأجل 15 يوما.

في حالة الأداء رفع ال�صومة الكرائية الى مبلغ 1000 درهم... ومحكمة 

ال�صتئناف عندما �شرحت بان المالكين قد عبروا عن رغبتهم في تجديد العقد 

ذلك  على  ورتبت  بالنذار  الواردة   2 الفقرة  �شروط جديدة �صمن  بمقت�صى 

بطلن النذار ورف�س طلب الفراغ تكون قد اأغفلت مناق�صة ال�صبب الول 

وماتم�صك به الطاعنون من اثبات حالة التماطل في حق المطلوب على �صوء 

ماورد بالنذار وباقي وثائق الملف فجاء قرارها منعدم ال�صا�س وناق�س التعليل 

126
وكان مانعاه الطاعنون واردا عليه ي�صتوجب نق�صه.«

للجهة  تبين  اإذا  انه  49.16 على  القانون رقم  27 من  المادة  وقد  ن�صت 

الق�صائية المخت�صة �صحة ال�صبب المبني عليه الإنذار، ق�صت وفق طلب المكري 

الرامي اإلى الم�صادقة على الإنذار واإفراغ المكتري، واإل ق�صت برف�س الطلب.

و خلفا لمقت�صيات ظهير 1955، فانه و طبقا لمقت�صيات  المادة 27 من 

ال  يرتب  ل  النذار  عليه  المبني  ال�صبب  �صحة  فعدم   ،49.16 رقم  القانون 

نتيجة واحدة و هي رف�س الطلب و لي�س امكانية التعوي�س، وذلك بخلف 

ما ا�صتقر عليه عمل محكمة النق�س في العديد من قراراتها و الذي كان يتعبر 

باأنه »لكن حيث انه لما ثبت لق�صاة المو�صوع ت�صبت الطرف المكري برغبته 

في عدم تجديد العقد رتبوا عن �صواب الجزاء المتمثل في منح المكتري التعوي�س 

125 – عمر ازوكار، النذار بالفراغ في �صوء ظهير الكراء التجاري و اخر المواقف الق�صائية ، الطبعة الولى 2015  مطبعة 
النجاح الجديدة �س 99.

126 – قرار محكمة النق�س  عدد : 168ال�صادر بتاريخ  15/2/2006  في المـــلف تجاري عــدد: 689/3/2/2003.
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اإلى  يوؤدي  الإنذار ل  عليه في  المعتمد  ال�صبب  اأن عدم �صحة  ذلك  الكامل، 

 24/5/1955 من ظهير   10 الف�صل  اإطار  التعوي�س في  منح  الى  واإنما  بطلنه 

واإنما  العقد  رف�س تجديد  اأو  الإفراغ  تبرير  لي�س  الت�صبيب  من  الغاية  مادامت 

هو حرمان المكتري من التعوي�س، وتبنوا علل الحكم البتدائي الذي ق�صى 

بالتعوي�س بعلة رغبة المالك في انهاء عقد الكراء بدون �صبب وبالتالي اأحقية 

المكتري في التعوي�س الكامل، وبذلك تكون قد عللت قرارها بما يكفي ولم 

، كما اعتبرت 
127

تخرق اأي مقت�صى قانوني وما بالو�صيلتين على غير اأ�صا�س.«

محكمة النق�س باأنه  »لكن لما كان الف�صل 10 من ظهير 24/5/55 ين�س على 

اأنه >> يحق للمكري رف�س تجديد العقدة اإل اأنه اذا ا�صتعمل هذا الحق فيكون 

عليه اأن يوؤدي للمكتري المطلوب منه الإفراغ تعوي�صا عن هذا الفراغ يعادل 

ما لحقه من �شرر عن عدم تجديد العقدة .. << ولما كان الت�صبيب في ظهير 

24/5/55 هو تبرير حرمان المكتري من التعوي�س كليا اأو جزئيا ولي�س تبرير 
.

128
الإفراغ اأو رف�س تجديد العقد«

الفقرة الثانية : الحكم بالتعوي�ص في حالة ا�ستحقاقه بعد ثبوت �سحة ال�سبب

 في حالة ثبوت ال�صبب المعتمد في الإنذار، و اإذا ق�صت الجهة الق�صائية 

اإيداع مبلغ  المخت�صة باإفراغ المكتري مع التعوي�س،فانه  يجب على المكري 

فيه  ي�صبح  الذي  التاريخ  من  اأ�صهر  ثلثة  اأجل  داخل  به  المحكوم  التعوي�س 

حينئذ جميع  ويتحمل  التنفيذ،  عن  متنازل  اعتبر  واإل  للتنفيذ،  قابل  الحكم 

الم�صاريف الق�صائية المترتبة عن هذه الم�صطرة.

و يعتبر هذا المقت�صى محاولة من الم�شرع للحد من تع�صف المكري وخروجا 

عن القواعد العامة المتعلقة بتنفيذ الأحكام، والمتمثلة في  الف�صل 428 من ق 

م م و الذي ن�س في فقرته الأولى على اأن الأحكام تكون قابلة للتنفيذ خلل 

127 – قرار محكمة النق�س عدد: 854 ال�صادر بتاريخ  11/6/08  في الملف تجاري  عدد : 84/3/2/2008.

128 – قرار محكمة النق�س عدد: 1492 ال�صادر بتاريخ  19/11/2008 في الملف تجاري  عدد : 512/3/2/2005.
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ثلثين �صنة من اليوم الذي �صدرت فيه وت�صقط بان�شرام هذا الأجل.

 وعمل بمقت�صيات المادة 27 من القانون رقم 49.16، فانه ل تتم اإجراءات 

اأنه  اإيداع التعوي�س المحكوم به، غير  تنفيذ الحكم القا�صي بالإفراغ اإل بعد 

ينفذ الحكم القا�صي بالإفراغ عندما يتعلق الأمر بالحالة المن�صو�س عليها في 

الفقرة الثالثة من نف�س المادة، وهي الحالة التي  لم يتقدم  فيها المكتري بطلب 

مقابل للتعوي�س اأثناء �شريان دعوى الم�صادقة على الإنذار ، هذا الأخير الذي 

يبقى من حقه  رفع دعوى التعوي�س داخل اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تبليغه 

بالحكم النهائي القا�صي بالإفراغ.

المطلب الثاني : بخ�سو�ص طلب التعوي�ص 

 حدد القانون رقم 49.16 اأجال لتقديم المكتري لطلب التعوي�س )الفقرة 

الأولى(، كما اأنه حدد �شروط تنفيذ  هذا التعوي�س )الفقرة الثانية(.

الفقرة الأولى : اأجال تقديم المكتري لطلب التعوي�ص

اأن  للمكتري  يجوز  اأنه   49.16 على  رقم  القانون  من   27 المادة  ن�صت 

يتقدم بطلب التعوي�س اأثناء �شريان دعوى الم�صادقة على الإنذار، غير اأنه اإذا لم 

يتقدم المكتري بطلب مقابل للتعوي�س اأثناء �شريان هذه الدعوى، فاإنه يجوز 

تبليغه بالحكم  اأ�صهر من تاريخ  اأجل �صتة  التعوي�س داخل  اأن يرفع دعوى  له 

النهائي القا�صي بالإفراغ.

الفقرة الثانية  : �شروط تنفيذ التعوي�ص 

المكتري  لتنفيذ  �شروطا   49.16 رقم  القانون  من   30 المادة  حددت   

تق�صي  عندما  اأنه  على  ن�صت  المادة  هذه  اأن  ذلك  به،  المحكوم  للتعوي�س 

ا�صتخل�س  يمكن  ل   ،7 المادة  مقت�صيات  وفق  الكامل  بالتعوي�س  المحكمة 

المبلغ المحكوم به اإل بعد اإدلء المكتري ب�صهادة م�صلمة من كتابة ال�صبط تثبت 

خلو الأ�صل التجاري من كل تقييد.
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ال�شرط  هذا  بان  يفيد   49.16 رقم  القانون  من   30 المادة  في  التمعن  و 

يتعلق بتنفيذ التعوي�س الكامل دون التعوي�س الجزئي المن�صو�س عليه في بع�س 

الحالت من نف�س القانون.

 و بالرجوع دائما اإلى ال�شروط المن�صو�س عليها في المادة 30 من القانون 

المكتري  فاإن  بتقييدات،  مثقل  التجاري  الأ�صل  كان  اإذا  فانه   ،49.16 رقم 

يكون ملزما بالإدلء بما يفيد اإ�صعار الدائنين المقيدين بوقوع الإفراغ وبوجود 

تعوي�س م�صتحق له، كما اأنه  يجوز للدائنين المقيدين اأن يتعر�صوا على اأداء ثمن 

التعوي�س المودع بكتابة ال�صبط بت�شريح يقدم اإليها، داخل اأجل اأق�صاه خم�صة 

ع�شر يوما من تاريخ تو�صلهم  بالإ�صعار بوقوع الإفراغ، وذلك وفق الم�صطرة 

ي�صتخل�س  اأنه ل  ، كما 
129

التجارة 84 من مدونة  المادة  المن�صو�س عليها في 

المكتري التعوي�س المحكوم به لفائدته اإل بعد ان�شرام اأجل التعر�صات المحدد 

بوقوع  بالإ�صعار  تو�صلهم   تاريخ  من  يوما  ع�شر  خم�صة  اأق�صاه  اأجل  في  

الإفراغ. 

وفق  يتم  فانه  المكتري،  لفائدة  التعوي�س  مبلغ  بتوزيع  يتعلق  فيما  اأما   

.
130

الإجراءات المن�صو�س عليها في المواد من 143 اإلى 151 من مدونة التجارة

129 – ن�صت المادة 84 من مدونة التجارة على اأنه :
يجوز لدائني البائع �صواء كان الدين واجب الأداء اأم ل، اأن يتعر�صوا داخل اأجل اأق�صاه خم�صة ع�شر يوما بعد الن�شر الثاني، على 

اأداء ثمن البيع بر�صالة م�صمونة مع الإ�صعار بالتو�صل توجه اإلى كتابة �صبط المحكمة التي تم اإيداع العقد بها اأو باإيداع التعر�س 

بتلك الكتابة مقابل و�صل.

يجب اأن يبين التعر�س، تحت طائلة البطلن، مبلغ الدين واأ�صبابه والموطن المختار داخل دائرة المحكمة.

ل يجوز للمكري، بالرغم من كل �شرط مخالف، اأن يتعر�س من اأجل ا�صتيفاء اأكرية جارية اأو م�صتحقة م�صتقبل.

ل يمكن الحتجاج باأي انتقال �صواء كان ر�صائيا اأو ق�صائيا لثمن البيع اأو لجزء منه تجاه الدائنين الذين تعر�صوا داخل الأجل 

المحدد بالفقرة الأولى من هذه المادة.

130 – الف�صل الرابع: توزيع الثمن
المادة 143

داخل الخم�صة اأيام الموالية لإيداع الثمن بكتابة ال�صبط اأو الجزء الم�صتحق منه اإذا كان الثمن ل يكفي للوفاء الكامل للدائنين واإذا 

لم ت�صتعمل ال�صلحية المخولة له بمقت�صى الفقرة ال�صابعة للمادة 113 يقدم الم�صتري اأو الرا�صي عليه المزاد عري�صة اإلى رئي�س 

المحكمة ق�صد انتداب قا�س وا�صتدعاء الدائنين اأمام القا�صي المنتدب وذلك بتبليغ يوجه لكل واحد منهم في الموطن المختار 

في التقييدات من اأجل الترا�صي حول توزيع الثمن.

المادة 144
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المطلب الثالث : اإعلام الدائنين 

�صياغة  واإعادة  ن�صخ  هي  بل  جديدة،  م�صاألة  لي�صت  الدائنين  اإعلم  اإن 

من  الكثير  اأ�صالت  التي  و  التجارة  مدونة  من   112 المادة  لمقت�صيات  جديدة 

الق�صائي  العمل  في  عليه  الم�صتقر  لتقنين  محاولة  و  الأولى(  )الفقرة  المداد 

المغربي)الفقرة الثانية(.

يعلن عن افتتاح اإجراءات التوزيع للعموم داخل اأجل ع�شرة اأيام من تاريخ تبليغ الدائنين باإعلنين تف�صل بينهما ع�شرة اأيام في 

جريدة مخول لها ن�شر الإعلنات القانونية.

يعلق علوة على ذلك اإعلن لمدة ع�شرة اأيام في لوحة خا�صة بمقر المحكمة. 

واليوم المحدد  اإعلن  اآخر  تاريخ  بين  يوما  ع�شر  خم�صة  عن  يقل  ل  اأجل  مراعاة  توجيه ال�صتدعاء للح�صور،  يجب، عند 

للح�صور اأمام المحكمة.

المادة 145

اإذا اتفق الدائنون، يحرر القا�صي المنتدب مح�شرا بتوزيع الثمن بت�صوية ودية وياأمر بت�صليم قوائم الترتيب وت�صطيب تقييدات 

الدائنين غير المرتبين.

المادة 146

اإذا لم يتفق الدائنون اأمرهم القا�صي المنتدب باأن يودعوا لدى كتابة ال�صبط، تحت طائلة ال�صقوط، طلبهم بترتيب الدائنين مع 

الإدلء ب�صنداتهم داخل الأجل الذي يحدده لهم.

المادة 147

يعد القا�صي المنتدب عند انق�صاء اأجل التقديم وبعد الطلع على الوثائق المقدمة م�شروعا للتوزيع؛ ي�صتدعى الدائنون وكل 

طرف معني بر�صالة م�صمونة اأو باإخطار يتم بالطريقة العادية للتبليغ، لدرا�صته والعترا�س عليه عند القت�صاء، خلل ثلثين 

يوما من يوم التو�صل بالر�صالة اأو الإخطار.

ي�صقط حق الدائنين وباقي الأطراف المنذرين اإذا لم يطلعوا على الم�شروع ولم يتعر�صوا عليه قبل انق�صاء الأجل ال�صابق.

المادة 148

تقدم العترا�صات عند وجودها اإلى جل�صة المحكمة ويبت فيها ابتدائيا اأو انتهائيا ح�صب القواعد العادية للخت�صا�س.

المادة 149

اإذا اأ�صبح التوزيع النهائي قابل للتنفيذ، اأمر القا�صي بت�صليم قوائم الترتيب للمعنيين بالأمر وبت�صطيب تقييدات الدائنين غير 

المرتبين.

يتم ا�صتيفاء مبالغ قوائم الترتيب ب�صندوق كتابة ال�صبط بالمحكمة التي تمت فيها الإجراءات.

تخ�صم دائما وقبل كل �صيء م�صاريف التوزيع من المبالغ المخ�ص�صة له.

المادة 150

اإذا كان الثمن موؤدى باأق�صاط فاإن قوائم الترتيب ت�صلم مجزاأة ومطابقة لها وتكتب جميع البيانات المفيدة على هام�س التقييدات 

اأول باأول حين اأداء القوائم المجزاأة.

قبله تجاه الدائنين، فاإن قوائم  الواجب مراعاته من  اأو  المدين الأ�صلي  الم�صترط من طرف  في حالة احتفاظ الم�صتري بالأجل 

الترتيب تخ�صع لنف�س الأجل.

المادة 151

عندما يجب تقدير ثمن العنا�شر كل على حدة يعين القا�صي تلقائيا اأو بطلب الأطراف خبيرا ويحدد له تاريخا لو�صع تقريره.

يلحق هذا التقرير بمح�شر ال�صبط دون تبليغ.

ينظر القا�صي في التقدير وي�صع م�شروعا للت�صوية.
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الفقرة الأولى : اإعلام الدائنين بموجب المادة 112 من مدونة التجارة 

اأقر الم�شرع المغربي وجوب اإخبار  الدائن  انطلقا من مقت�صيات الف�صل 

14 من ظهير 1914 الملغى وكذلك  المادة 112 من مدونة التجارة، هذه المادة 
التي ن�صت على اأنه  اإذا اأقام المالك دعوى بف�صخ كراء العقار الذي ي�صتغل فيه 

اأ�صل تجاري مثقل بتقييدات، وجب عليه اأن يبلغ طلبه اإلى الدائنين المقيدين 

�صابقا، في الموطن المختار المعين في تقييد كل منهم.

كما انه  ل ي�صدر الحكم اإل بعد ثلثين يوما من هذا التبليغ ول ي�صبح 

الدائنين  تبليغ  تاريخ  من  يوما  ثلثين  بعد  اإل  نهائيا  للكراء  الر�صائي  الف�صخ 

المقيدين في الموطن المختار لكل منهم.

رفع  بان  النق�س  محكمة  اعتبرت  قد  كانت  المادة  هذه  تطبيقات  في  و 

دعوى من قبل الدائن المرتهن من اأجل بيع الأ�صل التجاري المرهون ل ي�صلب 

حق المالك في المطالبة باإفراغ المحل الموؤ�ص�س به الأ�صل التجاري ب�صبب عدم 

اأداء واجبات الكراء، فالمالك الذي عمل على اإ�صعار الدئنين المقيدين بال�صجل 

التجاري وبلغهم مقال الدعوى الرامية اإلى الإفراغ يكون قد التزم بمقت�صيات 

الف�صل 112 من مدونة التجارة ول م�صوؤولية عليه تجاه الدائنين، اذ جاء بقرار 

محكمة النق�س اأنه “ ولما كانت المادة 112 م ت في فقرتها الثانية تن�س على 

>> اأنه ل ي�صبح الف�صخ الر�صائي للكراء نهائيا اإل بعد ثلثين يوما من تاريخ 
الطالب  كان  << ولما  منهم  لكل  المختار  الموطن  المقيدين في  الدائنين  تبليغ 

البنك ال�صعبي قد اأ�صعر بالف�صخ الر�صائي بتاريخ 25/2/2010 ال�صيء الذي ل 

ينازع فيه، فاإن محكمة ال�صتئناف التي ردت الدفع باأن تبليغ الدائنين المرتهنين 

جاء لحقا لإنهاء العقد، ومخالفا بذلك للمادة 112 م ت بما جاء في تعليلها 

الدائن  باإ�صعار  المكري غير ملزم  فاإن  الر�صائي  الف�صخ  انه في حالة  من   <<
المادة  ان  بل  بالف�صخ،  المكتري  قبل مطالبة  التجاري  للأ�صل  المقيد كمرتهن 

اأجل ثلثين  اإل بعد ان�شرام  الف�صخ ل ي�صبح نهائيا  اأن  المذكورة ن�صت على 
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قد  تكون   >> الرهن  �صاحب حق  للدائن  بالف�صخ  ال�صعار  تبليغ  عن  يوما 

عللت قرارها تعليل �صليما مطابقا لما جاء في الفقرة الثانية من المادة 112 م 

ت المتعلق بالف�صخ الر�صائي – مو�صوع النازلة – خلف ما وقع عليه الن�س 

في الفقرة الأولى المتعلقة بالف�صخ الق�صائي. وبخ�صو�س ما ا�صتدل به من اأن 

القرار ق�صى باإلغاء الحكم البتدائي والحكم من جديد بالت�صطيب على الرهن 

دون اأن يكون هذا الحكم محل ا�صتئناف من طرف المطلوب واأنه بذلك ق�صى 

بغير ما طلب منه، فاإنه خلفا لما ا�صتدل به فاإن محكمة ال�صتيناف التي تم�صك 

اأمامها الطالب كم�صتاأنف باأن الحكم البتدائي ق�صى بالت�صطيب على العنوان 

المدعي  اأن طلب  والحال  كادر،  مكنا�س  �شركة  التجاري  الأ�صل  به  الم�صتغل 

علـى  الرهن  علـى  الت�صطيب  على  الفتتاحي  مقالـه  فـي  جاء  كما  ان�صب 

الأ�صل التجاري من ال�صجل التجاري - وناق�صت ال�صبب المذكور معتبرة اأن 

ما ق�صى به الحكم الم�صتاأنف من الت�صطيب على العنوان – والذي لم يكن محل 

طلب لأن مقال الدعاء ت�صمن المطالبة بالت�صطيب على الرهن، وق�صت باإلغاء 

الحكم الم�صتاأنف فيما ق�صى به من الت�صطيب على العنوان، والحكم من جديد 

في حدود الطلب بالت�صطيب على الرهن لم تق�س بما لم يطلب كما بتم�صك 

 .
131

بذلك الطالب مما تكون معه اأ�صباب النق�س غير جديرة بالعتبار

كما انه جاء في قرار �صادر عن محكمة ال�صتئناف التجارية بمراك�س  بانه 

و»بناء على مقت�صيات الف�صل 369 من ق.م.م الذي تن�س فقرته الثانية اأنه »اإذا 

بت المجل�س الأعلى بموجب قراره في نقطة قانونية تعين على المحكمة التي 

اأحيل عليها الملف اأن تتقيد بقرار المجل�س الأعلى في هذه النقطة«. وحيث 

اإن قرار المجل�س الأعلى الذي نق�س القرار ال�صادر عن هذه المحكمة بتاريخ 

الم�شرع  يوجبه  ما  اأن  بعلة   243/3/374/03 عدد  الملف  في   07/10/2003
يقيد دعوى  الذي  المالك  اإلزام  التجارة هو  112 من مدونة  الف�صل  بمقت�صى 

131 – قــرار محكمة النق�س عـدد  : 222 الموؤرخ  فـي  : 1/3/2012 ملف تجاري عــــدد : 1103/3/2/2011.
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بف�صخ عقد كراء المحل الم�صتغل فيه الأ�صل التجاري المرهون باأن يبلغ طلبه 

اإلى الدائنين. ول ي�صدر الحكم اإل بعد ثلثين يوما من هذا التبليغ تحت طائلة 

اإلزامه بتعوي�س الأ�شرار التي يتعر�س لها الدائن ب�صبب ف�صخ العقد الذي وقع 

على غير علم منه« واأن المحكمة بالرغم من ملحظتها اأن الطاعن المكري قد 

تقيد بمقت�صيات الف�صل المذكور رتبت على ح�صول الدائن المرتهن على حكم 

ببيع الأ�صل التجاري الذي اأن�صاأه المكتري في المتجر المكترى له فقدان حقه 

في اللتجاء اإلى المطالبة بف�صخ عقد الكراء المبرم بينه وبين المكتري دون اأن تبين 

القانوني.  القانوني الذي ارتكزت عليه فجاء قرارها فاقدا للأ�صا�س  الأ�صا�س 

اأن  اإن الم�صتاأنف عليه ر�صادي امحمد وباعتباره مالكا للعقار �صبق له  وحيث 

 1955 24 ما  اإطار ظهير  اإنذارا في  البوركي عبد الرحمان  وجه للم�صتاأنف 

يوؤد  لم  اأنه  ال�صلح كما  م�صطرة  ي�صلك  21/06/2001 ولم  بتاريخ  به  تو�صل 

واجبات الكراء التي اأنذر من اأجل اأدائها بموجب اإنذار �صابق تو�صل به بتاريخ 

01/06/2000. واأن المالك وبعد ان�شرام الأجل المحدد في الإنذار بالإفراغ 
رفع دعوى من اأجل الطرد واأ�صعر الدائنين المقيدين بال�صجل التجاري وهم 

م�شرف المغرب والبنك التجاري المغربي ومح�صل ال�شرائب بالحي المحمدي 

ومح�صل ال�شرائب بقبا�صة مراك�س جليز وذلك ح�صب ما هو ثابت من ر�صائل 

الإ�صعار المرفقة بالمذكرة المودعة بكتابة ال�صبط بتاريخ 25/10/2002 ويكون 

بذلك المالك قد احترم مقت�صيات الف�صل 112 من مدونة التجارة كما اأن ما 

الأ�صل  ببيع  ا�صت�صدر حكما  كونه  من  المغرب  م�شرف  الم�صتاأنف  به  تم�صك 

اأ�صا�س لأن ذلك لي�س من �صاأنه اأن يحرم المالك من  التجاري ل ي�صتند على 

ممار�صة دعوى اإفراغ المحل لإخلل المكتري بالتزاماته ويكون بذلك الحكم 

الذي ق�صى بطرد المكتري من المحل واقع في مركزه القانوني ويتعين تاأييده 

»
132

وتحميل الم�صتاأنفين �صائر ا�صتئنافهما.

132 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بمراك�س  عدد 487 ال�صادر بتاريخ  2009-04-21  في الملف عدد: 1169/2007.
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وقد اعتبرت محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س بانه »اذا كانت الغاية من 

وجوب اعلم المكري للدائن المرتهن بف�صخ عقد الكراء، هي ان يتمكن هذا 

الخير من الدفاع والمحافظة على عنا�شر ال�صل التجاري التي تتاثر بف�صخ 

بهذا  اخلله  فان  التجارة،  مدونة  من   112 المادة  عليه  تن�س  ما  وفق  العقد، 

ال�شرار  بتعوي�س  الزامه  ينح�شر جزاوؤها في  تق�صيرية  م�صوؤولية  يعد  اللتزام 

التي قد يتعر�س لها الدائن ب�صبب ف�صخ العقد الذي وقع دون علمه وادى الى 

تبديد عنا�شر ال�صل التجاري المرهون، ولي�س في المطالبة بعدم قبول دعوى 

الف�صخ، ومن ثم يكون طلب تعر�س الغير الخارج عن الخ�صومة المقدم من قبل 

.
133

الدائن المرتهن غير موؤ�ص�س وحليف الرف�س«

الفقرة الثانية : اإعلام الدائنين في القانون رقم 49.16 

مدونة  من   112 المادة  مقت�صيات  ن�صخ  على   49.16 رقم  القانون  عمل 

التجارة وذلك بموجب �شريح  المادة 38 منه.

فخلفا لمقت�صيات المادة 112 من مدونة التجارة و التي كانت ل ت�صترط 

لقبول دعوى الإفراغ اعلم  المكري للدائنين  المقيدين في ال�صجل التجاري 

وذلك انطلقا من ان هذه المادة كانت  الغاية منها اعلم المكري دائني المكتري 

بالنذار الموجه لهذا الخير من اجل افراغه، باتخاذ ما يرونه �شروريا للحفاظ 

، جاء القانون رقم 49.16 بمقت�صيات مغايرة للغاية المرجوة 
134

على م�صالحهم

بموجب المادة 112  من مدونة التجارة، ذلك اأن المادة 29 من القانون رقم 

49.16 ن�صت على وجوب تبليغ  المكري طلبه الرامي الى و�صع حد لكراء 
المحل الذي ي�صتغل فيه اأ�صل تجاري مثقل بتقييدات الى الدائنين المقيين �صابقا، 

– قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س رقم  1344  ال�صادر بتاريخ   11-08- 2005 في  الملف عدد     133
.796-05

134 – عمر ازوكار، النذار بالفراغ في �صوء ظهير الكراء التجاري و اخر المواقف الق�صائية ، الطبعة الولى 2015  مطبعة 
النجاح الجديدة �س 498 .
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في  وح�شرته  المقيد  بالدائن  المق�صود  تحديد  على  عملت  المادة  هذه  اأن  كما 

الدائن الذي يتوفر على امتياز البائع اأو  رهن على الأ�صل التجاري.
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الف�سل الثالث : دعوى ف�سخ عقد الكراء

 

اإذا كانت  و  الكراء،  ف�صخ عقد  اإمكانية  49.16 على  القانون رقم  ن�س 

التن�صي�س  49.16، فان  القانون رقم  هذه الإمكانية ل تعتبر من م�صتجدات 

عليها في ظهير 1955 كان قد ولد الكثير من الإ�صكالت الق�صائية )المبحث 

الأول(، هذه الإ�صكالت التي حاول القانون الجديد الإجابة عليها و ذلك 

بموجب تحديد ال�شروط  الواجب احترامها للحكم بف�صخ عقد الكراء )المبحث 

الثاني(.

المبحث الأول : ال�شرط الفا�سخ في ظل ظهير 1955 

 بالرغم من تن�صي�س ظهير 1955 على ف�صخ عقد الكراء )المطلب الأول(، 

اإل اأن التطبيقات الق�صائية لل�شرط الفا�صخ ظلت محل تجاذب  بين مقت�صيات 

ظهير 1955 و القواعد العامة  للف�صخ )المطلب الثاني(.

المطلب الأول : م�سمون الف�سل 26 من ظهير 1955

 ن�س الف�صل 26 من ظهير 1955 على اأن »كل بند يدرج في العقدة وين�س 

على ف�صخها بموجب القانون اذا لم يوؤد ثمن الكراء عند حلول التواريخ المتفق 

 ل يكون �صارى المفعول ال بعد خم�صة ع�شر يوما تم�صى على تاريخ 
135

عليها

135 – قارن مع الف�صلين 259 و260 من قانون اللتزامات والعقود.
الف�صل 259:

»اإذا كان المدين في حالة مَطْـل كان للدائن الحق في اإجباره على تنفيذ اللتزام، مادام تنفيذه ممكنا. فاإن لم يكن ممكنا جاز للدائن 

اأن يطلب ف�صخ العقد، وله الحق في التعوي�س في الحالتين.

اإذا اأ�صبح تنفيذ اللتزام غير ممكن اإل في جزء منه، جاز للدائن اأن يطلب اإما تنفيذ العقد بالن�صبة اإلى الجزء الذي مازال ممكنا، 

واإما ف�صخه وذلك مع التعوي�س في الحالتين.

وعلوة على ذلك تطبق القواعد المقررة في الأبواب المتعلقة بالعقود الخا�صة.
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ويبقى بدون جواب ويجب اأن ي�صار في النذار الى 
136

انذار يوجه للمكتري

الجل المذكور وال فيكون باطل كما يجب اأن ير�صل اما على �صيغة اعلم 

يكون مطابقا لل�صورة المن�صو�س عليها في الف�صول 55 و56 و57 من الظهير 

المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية واما بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع العلم 

 .
137

بو�صولها

و�صع  في  فانه    ،1955 ظهير  من   26 الف�صل  لمقت�صيات  وطبقا  انه  غير 

واجب  اأداء  لعدم  بف�صخها  القا�صية  العقدة  بنود  عمل  توقف  اأن  المحكمة  

ما  اأجل لداء  للمكتري  تعطى  وان  عليه  المتفق  التاريخ  الكراء وقت حلول 

عليه تحدد مدته الق�صوى في �صنة واحدة وذلك اذا لم يثبت الف�صخ المذكور اأو 

لم ي�صدر في �صاأنه حكم ق�صائى اأ�صبح باتا ول يكون للبند الف�صخى مفعول 

اذا اأدى المكتري ما عليه وفق ال�شروط المحددة من طرف  المحكمة.

فالف�صل 26 من ظهير 24 ماي 1955 كان ين�س على اأن كل بند يدرج 

في العقد  وين�س على ف�صخه اإذا لم يوؤد ثمن الكراء عند حلول التاريخ المتفق 

تاريخ  يوما تم�صي على  بعد خم�صة ع�شر  اإل  المفعول  �صاري  عليه، ل يكون 

اإنذار يوجه اإلى المكتري  ويبقى بدون جواب مع وجوب الإ�صارة في الإنذار 

اإلى الأجل المذكور واإل كان باطل، وقد اعتبرت محكمة النق�س بان الإنذار 

الذي لم يكن موافقا لمقت�صيات الف�صل الم�صار اإليه وذلك بعدم ت�صمينه لأجل 

ل يقع ف�صخ العقد بقوة القانون، واإنما يجب اأن تحكم به المحكمة.”

الف�صل 260:

“اإذا اتفق المتعاقدان على اأن العقد يف�صخ عند عدم وفاء اأحدهما بالتزاماته وقع الف�صخ بقوة القانون، بمجرد عدم الوفاء.”

136 – قارن مع المادة 112 من القانون رقم 15.95 المتعلق بمدونة التجارة ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.96.83 
بتاريخ 15 من ربيع الأول 1417 ) فاتح اأغ�صط�س 1996(؛ الجريدة الر�صمية عدد 4418 ال�صادرة بتاريخ 19 جمادى الأولى 

1417 )3 اأكتوبر 1996(، �س 2187.
المادة 112:

» اإذا اأقام المالك دعوى بف�صخ كراء العقار الذي ي�صتغل فيه اأ�صل تجاري مثقل بتقييدات، وجب عليه اأن يبلغ طلبه اإلى الدائنين 

المقيدين �صابقا، في الموطن المختار المعين في تقييد كل منهم. ول ي�صدر الحكم اإل بعد ثلثين يوما من هذا التبليغ.

ل ي�صبح الف�صخ الر�صائي للكراء نهائيا اإل بعد ثلثين يوما من تاريخ تبليغ الدائنين المقيدين في الموطن المختار لكل منهم.”

137 – اأنظر هام�س الف�صل ال�صاد�س، اأعله.
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15 يوما يعتبر لغيا،كما اأن القرار حينما اعتبر ال�شرط التفاقي الفا�صخ نافذا 
في حق الطاعن من غير مراعاة لمقت�صيات الف�صل 26 من ظهير 24 ماي 55 

.
138

يكون قد خالف مقت�صيات هذا الف�صل وتعر�س للنق�س

اعتبرت محكمة   1955 26 من ظهير  الف�صل  لمقت�صيات  تطبيقاتها  و في 

النق�س بانه »لكن لما كان الثابت للمحكمة من اأوراق الملف المعرو�صة عليها اأن 

المطلوبة في النق�س اأنذرت الطاعن بالأداء والإفراغ في اإطار ظهير 24/5/55 

مانحة اإياه اأجل 15 يوما للأداء تو�صل به بتاريخ 19/01/2010، وانها لم تقت�شر 

في الإنذار المذكور على مطالبته باأداء كراء المدة من يوليوز 09 الى 31/12/09 

لواجبات  ت�صديده  بعدم  تذكيره  ت�صمن  بل  واآدائها  عر�صها  على  اأقدم  التي 

الحكم  بموجب  باأدائها  عليه  المحكوم   09 يناير  الى   08 يناير  من  المدة  كراء 

بموجب  ا�صتئنافيا  والموؤيد   18/09 عدد  الملف  في   30/3/09 بتاريخ  ال�صادر 

القرار ال�صادر بتاريخ 13/10/09 في الملف ال�صتئنافي 678/09 وامتناعه عن 

اأداء ما حكم به عليه ح�صب مح�شر المتناع الموؤرخ في 10/06/09 مو�صوع 

لإنهاء  ي�صترط   55 من ظ  ال�صاد�س  الف�صل  كان  ولما   ،909/09 التنفيذ  ملف 

باإر�صاله الى المكتري  العقد  عقد الكراء اعلن المكري رغبته في عدم تجديد 

الثابت للمحكمة  الداعية الى الإفراغ، ولما كان  فيه الأ�صباب  اإنذارا يو�صح 

اأن الإنذار الموجه الى الطاعن ي�صتجيب لمقت�صى الف�صل المذكور لت�صمينه �صببه 

وهو عدم اأداء الكراء وعدم المتثال للأحكام ال�صادرة �صده بالأداء، اعتبرت 

عن �صواب اأن اأداء الطاعن لكراء المدة الأخيرة ل يحلله من التماطل الثابت 

في حقه بالن�صبة للمدة ال�صابقة المحكوم عليه باآدائها والتي ل دليل لحد الآن 

علـى اآدائها الأمر الذي لم ينتقده الطاعن وما عللت بـه قرارها من >> اأن 

تعوي�س  دون  للإفراغ  والم�شروعة  الخطيرة  الأ�صباب  من  هو  الذي  التماطل 

الطاعن  قائما في حق  يبقى  اأعله  اليه  الم�صار  الظهير  من   11 بالف�صل  عمل 

138 –  قرار محكمة النق�س رقم 7044 ال�صادر بتاريخ  26/11/1996 في الملـف المدني عدد 363/90
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مادام قد اأقر �صمن مقاله ال�صتئنافي اأنه اأدى فقط واجب كراء المدة الأخيرة 

دون الأولى ل�صيما اأن المطلوبة في النق�س كانت على الرغم من �صدور حكم 

نهائي في حق الطاعن باأداء كراء المدة المذكورة وامتناعه عن تنفيذه قد �صمنت 

اأجل جديدا  بالإنذار ومنحته  09 كذلك  يناير  الى   08 يناير  المدة وهي  هذه 

للأداء مدته 15 يوما من تاريخ التو�صل لكن ظل بدون نتيجة << تعليل �صليم 

وي�صاير الواقع والقانون الأمر الذي ينتج عنه ان المحكمة قد عللت قرارها بما 

يكفي لتبريره وركزته على اآ�صا�س ولم تخرق في ذلك المقت�صيات المحتج بها 

وا�صتبعادها للدفع بمقت�صيات الف�صل 26 من ظ 55 كان موؤ�ص�صا طالما اأن المر 

في النازلة ل يتعلق بالف�صخ ال�شرطي لعدم اأداء الكراء الذي اأ�صار اإليه الف�صل 

139
المذكور وكان ما ا�صتدل به الطاعن عديم الأ�صا�س.« 

المطلب الثاني : ال�شرط الفا�سخ بين مقت�سيات ظهير 1955 و القواعد العامة 

بالرغم من تن�صي�س الف�صل 26 من ظهير 1955 على ال�شرط الفا�صخ، فان 

عمل المحاكم �صار في الكثير من الحالت على تعليل الحكم بالإفراغ بناءا على 

القواعد العامة المن�صو�س عليها في ق ل ع ، فقد اعتبرت محكمة النق�س باأنه 

»لكن حيث اإن الثابت من وثائق الملف الم�صار اإليها في القرار المطعون فيه اأن 

المالك المكري طلب من الطاعن بمقت�صى اإنذار م�صفوع بمقت�صيات الف�صل 27 

من ظ 55 اأداء واجب كراء �صهري يوليوز وغ�صت 08 وواجب النظافة عن 

�صنة 2007 داخل اأجل 15 يوما تو�صل به بتاريخ 5/8/08 مما تكون معه قاعدة 

الكراء مطلوب ل محمول قد احترمت في النازلة، ومن جهة ثانية لما كان من 

اللتزام  بهذا  الإخلل  واأن  الكراء  وجيب  اأداء  الأ�صا�صية  المكتري  التزامات 

الذي يوؤدي اإلى ف�صخ عقد الكراء في اإطار القواعد العامة يعتبر �صببا م�شروعا 

يبرر رف�س تجديد العقد في اإطار ظ24/5/55 الذي لم يلغ القواعد العامة ب�صاأن 

 : عــــدد  تجاري  الملف  في    22/03/2012 بتاريخ   ال�صادر   309  : عـدد   النق�س  محكمة  قــرار   –  139
.1174/3/2/2011



169

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

من   11 الف�صل  الأولى من  بالفقرة  التعاقدية وذلك عمل  الطرفين  التزامات 

 كما ق�صت محكمة النق�س اأي�صا بانه “حيث اإنه بمقت�صى 
140

الظهير المذكور،«

المدين في حالة مطل بمجرد حلول الأجل  255 من ق.ل.ع ي�صبح  الف�صل 

المقرر في ال�صند المن�صئ لللتزام، فاإن لم يعين لللتزام اأجل لم يعتبر المدين في 

حالة مطل اإل بعد اأن يوجه اإليه اأو اإلى نائبه القانوني اإنذار �شريح بوفاء الدين، 

ويجب اأن يت�صمن هذا الإنذار:

طلبا موجها اإلى المدين بتنفيذ التزامه في اأجل معقول.

ت�شريحا باأنه اإذا انق�صى هذا الأجل فاإن الدائن يكون حرا في اأن يتخذ ما 

يراه منا�صبا اإزاء المدين.

ببرقية  ولو  يح�صل  اأن  وي�صوغ  كتابة،  الإنذار  هذا  يح�صل  اأن  ويجب 

اإلى قا�صي غير مخت�س«  اأو بالمطالبة الق�صائية ولو رفعت  اأو بر�صالة م�صمونة 

وجه  الطالب  اأن  المو�صوع  ق�صاة  على  المعرو�صة  الملف  وثائق  من  والثابت 

اإنذارا للمطلوبة في اإطار ظهير 24/5/55 يطالبها فيه باأداء واجبات الكراء عن 

المدة من فاتح ماي 2006 اإلى اأكتوبر 2006 منحها فيها اأجل 15 يوما للأداء 

تو�صلت به بتاريخ 11/10/2006 ولم تقم بعر�س تلك الواجبات اإل بتاريخ 

القرار المطعون فيه  التجارية م�صدرة  اأن محكمة ال�صتئناف  اإل   4/12/2006
اعتبرت عن غير �صواب اأن العر�س تم داخل اأجل معقول وفق المن�صو�س عليه 

المذكور وكان ما  الف�صل  255 من ق.ل.ع فخرقت مقت�صيات  الف�صل  في 

نعاه الطاعن واردا على القرار ي�صتوجب نق�صه بخ�صو�س ما ق�صى به ب�صاأن 

141
الإفراغ.« 

و في قرار اخر اعتبرت محكمة النق�س اأي�صا باأنه »لكن، حيث ان محكمة 

ب�صاأن  الطاعن  ناق�صت دفع  فيه  المطعون  القرار  التجارية م�صدرة  ال�صتئناف 

140 – قرار محكمة النق�س عدد : 49 ال�صادر بتاريخ  213/01/2010  في الملف تجاري عدد : 1038/3/2/2008.

141 – قرار محكمة النق�س  عدد :587  ال�صادر بتاريخ  21/04/2011  في الملف تجاري عدد : 1703/3/2/2010.



170

الدكتور م�صطفى بونجة

�صفة المطلوب وردته عن �صواب بتعليلها >> اأن المنازعة في �صفة المكري ل 

اأ�صا�س لها مادام اأن المكتري يقر بالعلقة الكرائية من خلله مقاله الفتتاحي 

للدعوى << فتكون بذلك قد عللته بما يكفي ثم اإنها لما اعتمدت مقت�صيات 

الف�صل 255 من ق ل ع فكان ذلك لإثبات المطل وهو ال�صبب الذي اعتمده 

 24/5/1955 ظهير  اإطار  في  للطاعن  الموجه  بالإفراغ  الإنذار  في  المطلوب 

منه   32 الف�صل  اإطار  في  المذكور  الإنذار  في  المنازعة  دعوى  اأقام  والذي 

اأن ظهير  اعتبار الى  العامة  القواعد  المقابلة قدمت في اطار  ودعوى المكري 

24/5/1955 ل ينظم اأي دعوى للمكري خلفا لما ورد بالو�صيلة. وبخ�صو�س 
المنازعة في ال�صومة فقد اأوردت >> اأن المكتري تو�صل بالإنذار ولم يبادر الى 

عر�س الواجبات على المكري داخل الأجل الممنوح له ولو بال�صومة التي اأقر 

بها والمحددة في 900 درهم بدل من 1150 درهم وفي غياب ما يثبت اأداء 

على  بعر�صها  قيامه  اأو  بالإنذار  المطلوبة  المدة  عن  الكراء  لواجبات  الطاعن 

باأدائها  عليه  ق�صت   1/7/2008 الى   1/2/2008 من  بالمدة  والمتعلقة  المكري 

وهي بنهجها لم تخرق المقت�صيات المحتج بها وجاء قرارها المطعون فيه معلل 

142
تعليل كافيا وكان ما بالو�صيلتين غير جدير بالعتبار.«

المبحث الثاني : �شروط ف�سخ عقد الكراء في ظل القانون رقم 49.16 

واجبات  اأداء  عدم  ب�صبب  الكراء  عقد  ف�صخ   49.16 رقم  القانون  نظم 

الكراء )المطلب الأول(، كما اأنه نظم الإفراغ ب�صبب التماطل في اأداء واجبات 

الكراء )المطلب الثاني(.

المطلب الأول  : ال�شرط الفا�سخ  في ظل القانون رقم 49.16 

اأداء  عدم  حالة  في  اأنه  على   49.16 رقم  القانون  من   33 المادة  ن�صت   

ت�صمن  كلما  للمكري،  يجوز  اأ�صهر،  ثلثة  لمدة  الكراء  لواجبات  المكتري 

142 – قــرار محكمة النق�س عـدد: 479 ال�صادر بتاريخ  3/5/2012  في الملف تجاري عــــدد : 180/3/2/2011.
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اإنذار بالأداء يبقى دون جدوى بعد  عقد الكراء �شرطا فا�صخا، وبعد توجيه 

ان�شرام اأجل 15 يوما من تاريخ التو�صل، اأن يتقدم بطلب اأمام قا�صي الأمور 

الم�صتعجلة، لمعاينة تحقق ال�شرط الفا�صخ واإرجاع العقار اأو المحل.

من  الفا�صخ  ال�شرط  تحقق  معاينة  �صماع  فان   المادة،  هذه  من  وانطلقا 

طرف قا�صي الأمور الم�صتعجلة متوقف على تحقق �شرطين وهما : 

- عدم اأداء المكتري لواجبات الكراء لمدة ثلثة اأ�صهر

-  �صبق ت�صمين عقد الكراء لل�شرط الفا�صخ

المطلب الثاني : �شرورة التمييز بين حالة وجود ال�شرط الفا�سخ 

و حالة الإفراغ للتماطل

 اإذا كان ف�صخ عقد الكراء قد نظمته  المادة 33 من القانون رقم 49.16، 

واأن معاينة تحقق ال�شرط الفا�صخ من طرف قا�صي الأمور الم�صتعجلة متوقفة 

على تحقق �شرطين متمثلين في  عدم اأداء المكتري لواجبات الكراء لمدة ثلثة 

اأ�صهرو �صبق ت�صمين عقد الكراء لل�شرط الفا�صخ، فان الفراغ للتماطل منظم 

بموجب المادة 26 من نف�س القانون.

على  يجب  اأنه  على   ،49.16 رقم  القانون  من   26 المادة  ن�صت  فقد   

للمكتري  يوجه  اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب  الذي  المكري 

اإنذارا، يت�صمن وجوبا ال�صبب الذي يعتمده، واأن يمنحه اأجل للإفراغ اعتبارا 

من تاريخ التو�صل، هذا الجل الذي حددت نف�س المادة في خم�صة ع�شر يوما 

اإذا كان الطلب مبنيا على عدم اأداء واجبات الكراء اأو على كون المحل اآيل 

لل�صقوط.

 وزيادة على مان�صت عليه المادة 26 من القانون رقم 49.16، فان المادة 8 من 

نف�س القانون ن�صت على اأنه ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري مقابل 

الإفراغ  اإذا لم يوؤد المكتري الوجيبة الكرائية داخل اأجل خم�صة ع�شر يوما من 

تاريخ تو�صله بالإنذار، وكان مجموع ما بذمته على الأقل ثلثة اأ�صهر من الكراء.
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حالة  و  الفا�صخ  ال�شرط  وجود  حالة  بين  التمييز  وجوب  من  وبالرغم 

الإفراغ للتماطل، فانه و في اعتقادنا ففي كلتا الحالتين، فاننا ل نكون اأمام 

حالة   ثبوت التماطل و حالة  تحقق ال�شرط الفا�صخ، ال اذا كان مجموع ما 

الم�شرع  كان  اذا  اأنه  غير  الكراء،  من  اأ�صهر  ثلثة  الأقل  على  المكتري   بذمة 

فان  الفا�صخ،  ال�شرط  لمعاينة  الم�صتعجلة  المور  لق�صاء  الخت�صا�س  اأ�صند  قد 

الفراغ للتماطل يرجع الخت�صا�س للبت فيه الى ق�صاء المو�صوع.
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الف�سل الرابع  : دعوى الحرمان من حق الرجوع

 ن�س القانون رقم 49.16 على حق المكتري في تنفيذ التعوي�س الحتياطي 

المحكوم به متى ثبت حرمانه من حق الرجوع )المبحث الأول(، كما اأنه ن�س 

اإذا لم  المخت�صة  المحكمة  اأمام  التعوي�س  بهذا  المطالبة  المكتري في   على حق 

ي�صبق له اأن تقدم بطلب تحديد  هذا التعوي�س )المبحث الثاني(.

المبحث الأول : حق المكتري في تنفيذ التعوي�ص الحتياطي المحكوم به

 ن�صت المادة 31 من القانون رقم 49.16 على اأنه يحق للمكتري، متى 

ثبت حرمانه من حق الرجوع المحكوم به في الحالت المن�صو�س عليها في 

المواد 9 و 13 و 17، طلب تنفيذ التعوي�س الحتياطي وفق المبلغ الذي �صبق 

الحكم به.

يتعلق  الأمر  فان   ،31 المادة  بموجب  عليها  المحال  المواد  من  انطلقا  و 

بالحكم القا�صي  بالإفراغ لهدم المحل واإعادة بنائه )المطلب الأول( والحكم 

القا�صي باإفراغ  المحلت الآيلة لل�صقوط )المطلب الثاني( و الحكم القا�صي 

بالإفراغ لتو�صيع المحل اأو تعليته )المطلب الثالث(.

المطلب الأول : تنفيذ التعوي�ص الحتياطي المحكوم به  بموجب الحكم القا�سي  

بالإفراغ لهدم المحل واإعادة بنائه

المطالبة  للمكري  اأنه يحق  49.16 على  القانون رقم  9 من  المادة  ن�صت 

بالإفراغ لرغبته في هدم المحل واإعادة بنائه، �شريطة اإثبات تملكه اإياه لمدة ل 

تقـل عن �صنة من تاريخ الإنذار واأدائه للمكتري تعوي�صا موؤقتا يوازي كراء 

ثلث �صنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�صتملت البناية الجديدة على 
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محلت معدة لممار�صة ن�صاط مماثل تحدده المحكمة من خلل الت�صميم الم�صادق 

عليه من الجهة الإدارية المخت�صة، على اأن  يكون، قدر الإمكان، متطابقا مع 

اأنه و اإ�صافة اإلى التعوي�س الموؤقت  المحل ال�صابق والن�صاط الممار�س فيه، كما 

الم�صار اإليه في الفقرة اأعله، يمكن للمحكمة، بناء على طلب المكتري، تحميل 

المكري جزءا من م�صاريف النتظار طوال مدة البناء ل تقل عن ن�صفها اإذا 

اأثبت المكتري ذلك.

 وطبقا لن�س  المادة 9 دائما، فان المحكمة تحدد تعوي�صا احتياطيا كامل 

وفق المادة  بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع، 

كما اأنه اإذا لم ت�صتمل البناية الجديدة على المحلت المذكورة، ا�صتحق المكتري 

تعوي�صا وفق مقت�صيات المادة 7 دائما.

المطلب الثاني  : تنفيذ التعوي�ص الحتياطي المحكوم به  بموجب الحكم القا�سي

باإفراغ المحلات الآيلة لل�سقوط

الت�شريع  مراعاة  ومع  اأنه  على   49.16 رقم  القانون  من   13 المادة  ن�صت 

يحق  الح�شري،  التجديد  عمليات  وتنظيم  لل�صقوط  الآيلة  بالمباني  المتعلق 

للمكري المطالبة بالإفراغ اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط.

و ح�صب المادة 13، فان المكتري ل يكون محقا في الرجوع اأو في الح�صول 

�صنوات  ثلث  اأجل  داخل  اإ�صلحه  اأو  المحل  بناء  تم  اإذا  اإل  التعوي�س  على 

الموالية لتاريخ الإفراغ، غير اأن المكتري يكون محقا في الرجوع اإلى المحل اإذا 

اأعرب عن رغبته في الرجوع اأثناء �شريان دعوى الإفراغ، واإذا لم يعرب عن 

الأ�صل  فقدان  عن  التعوي�س  طائلة  تحت  ملزما،  يكون  المكري  فاإن  رغبته، 

التجاري، باإخبار المكتري بتاريخ ال�شروع في البناء ومطالبته بالإعراب عن 

نيته في ا�صتعمال حق الرجوع داخل اأجل ثلثة اأ�صهر من تاريخ التو�صل بهذا 

الإخبار وي�صقط حق المكتري في الرجوع اأو في المطالبة بالتعوي�س اإذا ان�شرم 

الأجل الم�صار اإليه اأعله دون التعبير عن نيته في ا�صتعمال حقه المذكور.
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 و للتذكير، فان رئي�س المحكمة يخت�س  ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، 

ب�شرف النظر عن المقت�صيات المخالفة، بالبت في دعوى الإفراغ، وبتحديد 

تعوي�س احتياطي كامل وفق مقت�صيات المادة 7  بطلب من المكتري، ي�صتحقه 

في حالة حرمانه من حق الرجوع.

المطلب الثالث  : تنفيذ التعوي�ص الحتياطي المحكوم به  بموجب الحكم القا�سي  

باإفراغ  المحل لتو�سيعه اأو تعليته

 ن�صت المادة 16 من القانون رقم 49.16 على اأنه اإذا اعـتزم المالك تو�صيع 

المكراة،  اأو المحلت  المحل  باإفراغ  اإل  يتاأتى  البناية، وكان ذلك ل  تعلية  اأو 

فاإن الإفراغ الموؤقت للمكتري يتم لمدة يحددها المكري، على اأن ل تتعدى 

�صنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ، كما يمكن تمديد مدة الإفراغ لأجل ل 

يتعدى �صنة بطلب من المكري.

و طبقا للمادة 16 فان المكتري ي�صتحق تعوي�صا عن مدة اإفراغه ي�صاوي 

ح�صب  يحققها،  التي  الأرباح  مبلغ  يتجاوز  اأن  دون  له،  الحا�صل  ال�شرر 

اأجور  العتبار  بعين  الأخذ  مع  المن�شرمة،  المالية  لل�صنة  ال�شريبية  الت�شريحات 

اليد العاملة وال�شرائب والر�صوم الم�صتحقة خلل مدة حرمانه من المحل. وفي 

جميع الحالت يجب اأن ل يقل التعوي�س ال�صهري عن قيمة ال�صومة الكرائية.

يجب على المكري اإعادة ت�صليم المحل داخل الأجل الم�صار اإليه في الفقرة 

الأولى من المادة المذكورة، واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س الكامل وفق 

مقت�صيات المادة 7، ما لم تكن اأ�صباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.

اإلى  الرامي  الطلب  يخت�س في  المحكمة  رئي�س  فان   ،17 للمادة  و طبقا 

الإفراغ، كما  للمكتري طيلة مدة  الم�صتحق  التعوي�س  قيمة  الإفراغ وتحديد 

ذلك،  عن  الم�صتحق  التعوي�س  وتحديد  الإفراغ  مدة  تمديد  طلب  في  يبت 

ويخت�س بتحديد تعوي�س احتياطي كامل وفق مقت�صيات المادة 7، بطلب من 

المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.
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 المبحث الثاني : حق المكتري في تقديم دعوى  المطالبة بالتعوي�ص عن  الحرمان

من حق الرجوع

اأنه يحق للمكتري، متى  49.16 على  القانون رقم  31 من  ن�صت المادة 

ثبت حرمانه من حق الرجوع المحكوم به في الحالت المن�صو�س عليها في 

المواد 9 و 13 و 17، طلب تنفيذ التعوي�س الحتياطي وفق المبلغ الذي �صبق 

الحكم به، كما اأنه  وحيادا عن الأجل المن�صو�س عليه في المادة 27 من هذا 

الحرمان  عن  بالتعوي�س  المطالبة  للمكتري  يمكن  الأول(  )المطلب  القانون 

من حق الرجوع  اأمام المحكمة المخت�صة اإذا لم ي�صبق له التقدم بهذا الطلب  

)المطلب الثاني(.

المطلب الأول : اإعفاء المكتري من الأجل المن�سو�ص عليه  في المادة 27 

ن�صت المادة 27 من القانون رقم 49.16 على اأنه اإذا تبين للجهة الق�صائية 

المخت�صة �صحة ال�صبب المبني عليه الإنذار، ق�صت وفق طلب المكري الرامي 

اإلى الم�صادقة على الإنذار واإفراغ المكتري، واإل ق�صت برف�س الطلب، كما 

اأثناء �شريان دعوى  التعوي�س  اأنها ن�صت على حق المكتري في تقديم  طلب 

الم�صادقة على الإنذار.

 غير اأنه وانطلقا من المادة 27، فانه واإذا لم يتقدم المكتري بطلب مقابل 

اأثناء �شريان هذه الدعوى، فاإنه يجوز له اأن يرفع دعوى التعوي�س  للتعوي�س 

داخل اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تبليغه بالحكم النهائي القا�صي بالإفراغ.

واإذا كانت المادة 27 قد حددت الأجل للمكتري لتقديم دعوى المطالبة 

يبقى  الرجوع  حق  من  الحرمان  عن  التعوي�س  فان  الإفراغ،  عن  بالتعوي�س 

غير خا�صع لهذا الأجل، وذلك ب�شريح المادة 31 من القانون المذكور، والتي 

اأن  اإذا لم ي�صبق له  اأنه يبقى من حق المكتري،  الثانية على  ن�صت  في فقرتها 

تقدم بطلب تحديد التعوي�س المذكور، المطالبة به اأمام المحكمة المخت�صة وفق 
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مقت�صيات المادة 7، دون التقيد بالأجل المن�صو�س عليه في المادة 27 من هذا 

القانون.

المطلب الثاني : الجهة الق�سائية  المخت�سة في الحكم بالتعوي�ص عن  الحرمان

من حق الرجوع

الق�صائية   الجهة  فان   ،31 المادة  بموجب  عليها  المحال  المواد  باختلف  

المخت�صة في الحكم بالتعوي�س عن  الحرمان من حق الرجوع تختلف ح�صب 

الأولى(  )الفقرة  بنائه  واإعادة  المحل  لهدم  بالإفراغ  القا�صي  الحكم  حالة 

الثانية( و الحكم  باإفراغ  المحلت الآيلة لل�صقوط )الفقرة  القا�صي  والحكم 

القا�صي بالإفراغ لتو�صيع المحل اأو تعليته )الفقرة الثالثة(.

 الفقرة الأولى : حالة الحكم القا�سي  بالإفراغ لهدم المحل واإعادة بنائه

49.16، فان محكمة المو�صوع هي  القانون رقم  9 من  المادة  لن�س  طبقا 

الجهة الق�صائية المخت�صة في  تحديد التعوي�س الحتياطي الكامل  الذي ي�صتحقه  

المكتري في حالة حرمانه من حق الرجوع، و المطالبة كذلك بالتعوي�س في 

مماثل  ن�صاط  لممار�صة  معدة  الجديدة على محلت  البناية  ت�صتمل  اإذا لم  حالة  

تحدده المحكمة من خلل الت�صميم الم�صادق عليه من الجهة الإدارية المخت�صة، 

والن�صاط  ال�صابق  المحل  مع  متطابقة  الإمكان  قدر  تكون  اأن  يجب  التي  و 

الممار�س فيه.

الفقرة الثانية : حالة الحكم القا�سي باإفراغ  المحلات الآيلة لل�سقوط

ح�سب المادة 13 من القانون رقم 49.16، فان رئي�س المحكمة يخت�س  ب�صفته 

النظر عن المقت�صيات المخالفة، بالبت في  قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، ب�شرف 

  7 المادة  مقت�صيات  وفق  كامل  احتياطي  تعوي�س  وبتحديد  الإفراغ،  دعوى 

بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.
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الفقرة الثالثة : الحكم القا�سي بالإفراغ لتو�سيع المحل اأو تعليته

يخت�س  المحكمة  رئي�س  فان   ،49.16 رقم  القانون  من   17 للمادة  طبقا 

للمكتري  الم�صتحق  التعوي�س  قيمة  وتحديد  الإفراغ  الى  الرامي  الطلب  في 

طيلة مدة الإفراغ، كما يبت في طلب تمديد مدة الإفراغ وتحديد التعوي�س 

الم�صتحق عن ذلك، ويخت�س بتحديد تعوي�س احتياطي كامل وفق مقت�صيات 

المادة 7، بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.
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الف�سل الخام�ص  : دعوى  ا�سترجاع حيازة المحلات 

المهجورة اأو المغلقة

 نظم القانون رقم 49.16 دعوى ا�صترجاع حيازة المحلت المهجورة اأو 

المغلقة و�شروطها )المبحث الأول(، كما اأنه نظم  دعوى  اإرجاع الحالة اإلى ما 

كانت عليه )المبحث الثاني(.

المبحث الأول :دعوى ا�سترجاع المحل 

 جاء القانون رقم 49.16 بمقت�صيات جديدة �صواء فيما يتعلق ب�شروط  و 

اإجراءات ا�صترجاع المكري لمحله )المطلب الأول( وكذلك فيما يتعلق  باآثار 

الأمر القا�صي با�صترجاع حيازة المحل )المطلب الثاني(. 

المطلب الأول :  �شروط ا�سترجاع المكري لمحله 

ن�صت المادة 32 من القانون رقم 49.16 على اأنه  يمكن للمكري، في حال 

توقف المكتري عن اأداء الكراء وهجره للمحل المكترى اإلى وجهة مجهولة لمدة 

�صتة اأ�صهر، اأن يطلب من رئي�س المحكمة، ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، 

اإ�صدار اأمر بفتح المحل والإذن له با�صترجاع حيازته.

 وا�صترطت نف�س المادة من القانون رقم 49.16، على اأنه يجب اأن يكون 

الطلب  الرامي اإلى اإ�صدار اأمر بفتح المحل والإذن با�صترجاع حيازته معززا 

بعقد الكراء، وبمح�شر معاينة واقعة الإغلق اأو الهجر مع تحديد المدة، وباإنذار 

موجه للمكتري لأداء واجبات الكراء، ولو تعذر تبليغه.

 وطبقا لمقت�صيات المادة 32 من القانون رقم 49.16، فرئي�س المحكمة  قبل 
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اأن ي�صدر، بناء على الوثائق المدلى بها، اأمرا بفتح المحل وا�صترجاع حيازته،  

ياأمر قبل ذلك  فورا باإجراء بحث للتاأكد من واقعة الإغلق اأو الهجر. 

با�صترجاع  والإذن  المحل  بفتح  القا�صي  الق�صائي  بالمر  يتعلق  فيما   و 

حيازته، فانه ينفذ على الأ�صل، كما اأن المكلف بالتنفيذ يقوم بتحرير مح�شر 

و�صفي للأ�صياء والمنقولت الموجودة بالمحل.

المطلب الثاني :  اأثار الأمر القا�سي با�سترجاع حيازة المحل  

تكون  ان  تعدو  ل  محل  بفتح  الق�صائية   الوامر  باأن  عليه  الم�صتقر  من 

اجراء وقتيا يمكن العدول عنها اذا تغيرت ال�صباب والظروف التي �صدرت 

من اجلها ول يترتب عنها باي حال انهاء العلقة الكرائية، كما اأن  ظهور 

المكراة،  بالعين  الكراء وابداء رغبته في النتفاع  المكتري وتم�صكه بحقه في 

ويتعين  محله  من  المكري  بتمكين  ال�صابق  الأمر  عن  العدول  طلب  يجعل 

ال�صتجابة له وارجاع الحال الى ما كانت عليه، و هكذا فقد اعتبرت محكمة 

ان  الوثائق  الثابت من ظاهر  من  انه  باأنه »حيث  بفا�س  التجارية  ال�صتئناف 

الطرفين يرتبطان بعلقة كرائية بخ�صو�س المحل مو�صوع النزاع وان الطاعن 

غيبة  لعلة  المحل  بفتح هذا  ا�صتعجالي  امر  بناء على  المكرى  المحل  ا�صترد  انما 

المكتري وتركه مغلقا.

حيث انه من المقرر فقها وق�صاء ان الأمر بفتح محل ليعدو ان يكون مجرد 

اجراء وقتي وهو ما يجعله قابل للعدول عنه متى تغيرت ال�صباب والظروف 

انهاء  التي �صدر فيها وبالتالي ليمكن ان يترتب عنه باي حال من الحوال 

العلقة الكرائية بين المتعاقدين.

الأمر  عليها  بني  التي  العلة  بزوال  فانه  كذلك  الأمر  كان  لما  انه  حيث 

المذكور وظهور المكتري وتم�صكه بحقه في الكراء وابداء رغبته في النتفاع 

بالعين المكراة. يغدو الطلب بالعدول عن الأمر بفتح محل وارجاع الحالة الى 

موؤ�ص�صا  النزاع  محل  من  عليه–  –الم�صتانف  المكتري  وتمكين  عليه  كانت  ما 
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يقت�صي  مما  الم�صتانف  الأمر  اليه عن �صواب  ما ذهب  بالقبول وهو  وجديرا 

، كما 
143

تاأييده ورد ا�صتئناف الطاعن لعدم ارتكازه على ا�صا�س قانوني �صليم«

اأن محكمة ال�صتئناف التجارية بالدار البي�صاء �صبق لها و ان ق�صت باأنه »لكن 

اإن محكمة ال�صتئناف التجارية م�صدرة القرار المطعون فيه عللته »اأن  حيث 

اأن الأمر الذي ي�صدر بفتح محل هو مجرد  م�صطرة فتح محل تعتبر ا�صتثنائية و 

اإجراء وقتي يزول بزوال الأ�صباب الداعية اإلى �صدوره و ل يعتبر ف�صخا لعقد 

الكراء، هذا العقد الذي ل ينتهي اإل بترا�صي طرفيه اأو بمقت�صى حكم ق�صائي 

و تواجهي ال�صيء المنعدم في نازلة الحال«، معتبرة و عن �صواب اأن ا�صت�صدار 

وقتي  اإجراء  و  ا�صتثنائية  م�صطرة  اإهماله  بدعوى  محل  فتح  لم�صطرة  الطالبين 

يزول بزوال ال�صبب الداعي اإلى �صدوره. و اأن ال�شركة المطلوبة محقة بظهورها 

في الدعوى و تم�صكها باإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه مادام اأن عقد الكراء 

الذي يربطها بالطالبين لم يتم ف�صخه اأو اإنهاوؤه ل ر�صائيا و ل ق�صائيا ب�شرف 

اإبرام عقد جديد مع  اأن  اأم ل و  اإذا كانت المطلوبة ت�صتغل المحل  النظر عما 

الم�صمى محمد ر�صى الطاهري ل يلزم ال�شركة المطلوبة عمل بن�صبة العقود التي 

ل تلزم اإل من كانت طرفا فيها و اأن ما اأثير اإلى اأن العقد الجديد اأبرم في ظل 

التحايل و التلعب على الم�صتاأنف عليها علة زائدة ي�صتقيم القرار بدونها و 

اأن عدم اأداء الكراء لم يكن من الأ�صباب المعتمدة في ا�صترجاع الطالبين لمحل 

النزاع و التي كانت محددة في الإهمال و مغادرة المكترية له اإلى وجهة مجهولة 

ح�صب الثابت من القرار القا�صي بفتح محل مو�صوع الملف 654/2009 و اأن 

المحكمة لم تكن ملزمة بمناق�صة الأداء من عدمه مادام اأن مو�صوع الدعوى 

يتعلق بطلب اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه قبل �صدور الأمر القا�صي بفتح 

المحل و ت�صليمه للطالبين، فجاء القرار المطعون فيه معلى تعليل �صليما و كان 

عدد  ملف  الملف  في   25/05/2011 بتاريخ  776ال�صادر  رقم  بفا�س  التجارية  ال�صتئناف  محكمة  قرار   –  143
1939/2010
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144
ما نعاه الطالبون غير وارد عليه و غير جدير بالعتبار.« 

بمقت�صيات  جاء   49.16 رقم  القانون  فان   �صبق  ما  بخلف  و  اأنه  غير   

عن  تقل  ل  لمدة  المكتري  غيبة  ا�صتمرت  اإذا  اأنه  على  ن�س  اأنه  ذلك  جديدة، 

ت�صبح  المحل،  بفتح  القا�صي  األ�صتعجالي  الأمر  تنفيذ  تاريخ  من  اأ�صهر  �صتة 

يقوم  الحالة  هذه  وفي  الكراء،  عقد  ف�صخ  عنها  ويترتب  نهائية،  التنفيذ  اآثار 

المكلف بالتنفيذ فورا ببيع المنقولت الموجودة بالمحل بالمزاد العلني على نفقة 

المكري وفق قواعد قانون الم�صطرة المدنية، ويودع الثمن ال�صافي بكتابة �صبط 

المحكمة.

المبحث الثاني : دعوى  اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه

اإرجاع  دعوى  اإقامة  في  المكتري  حق  على   49.16 رقم  القانون   ن�س 

الحالة اإلى ما كانت عليه، غير اأنه ميز بين حالة  ظهور المكتري اأثناء تنفيذ الأمر 

القا�صي بفتح المحل )المطلب الأول( و حالة ظهور المكتري بعد  تنفيذ الأمر 

القا�صي بفتح محل من جهة ثانية )المطلب الثاني(، كما اأنه ومن جهة اأخرى 

فقد  ن�س القانون  رقم 49.16 على  اإمكانية مطالبة المكتري للمكري  �صيئ 

النية بالتعوي�س و الرجوع اإلى المحل  )المطلب الثالث(.

المطلب الأول : حالة  ظهور المكتري اأثناء تنفيذ الأمر القا�سي بفتح محل

اإذا ظهر المكتري اأثناء تنفيذ الأمر بفتح المحل و ا�صترجاع حيازته من قبل 

المكري ، تتوقف اإجراءات التنفيذ تلقائيا، وفي هذه الحالة فانه يمكن لرئي�س 

المحكمة  اأن يحدد للمكتري اأجل ل يتعدى خم�صة ع�شر يوما لت�صوية مخلف 

الكراء، تحت طائلة موا�صلة اإجراءات التنفيذ في حقه.

المطلب الثاني : حالة  ظهور المكتري بعد  تنفيذ الأمر القا�سي بفتح محل

144 – قرار محكمة النق�س عدد 8/2 ال�صادر بتاريخ    2014-01-09  في الملف تجاري عدد 990/3/2/2011.
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اإذا ظهر المكتري، بعد تنفيذ الأمر الق�صائي با�صترجاع الحيازة، قبل مرور 

اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تنفيذ الأمر المذكور، اأمكن له المطالبة، اأمام رئي�س 

المحكمة ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، باإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه، 

�شريطة اإثباته اأداء ما بذمته من دين الكراء.

المطلب الثالث : اإمكانية مطالبة المكتري للمكري بالتعوي�ص و الرجوع اإلى المحل 

اإذا اأثبت المكتري اأنه كان يوؤدي الكراء بانتظام، جاز له اأن يطالب المكري 

الم�صطرة  ب�صبب  به  التي لحقت  الأ�شرار  بالتعوي�س عن جميع  اأمام المحكمة 

المطالبة  له  جاز  فارغا  المكترى  المحل  ظل  واإذا  �صده،  المكري  با�شرها  التي 

باإرجاعه اإليه، ولو بعد ان�شرام اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تنفيذ الأمر القا�صي 

با�صترجاع الحيازة.



184

الدكتور م�صطفى بونجة



185

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

الف�سل ال�ساد�ص : الدعاوى المتعلقة بال�سومة الكرائية

ال�صومة  بمراجعة  يتعلق  فيما   49.16 رقم  القانون  من   5 المادة  اأحالت 

كراء  اأثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03 رقم  القانون  مقت�صيات   على  الكرائية  

اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو  المهني  ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت 

لل�صقوط  الآيلة  بالمباني  يتعلق   94.12 رقم  قانون   4 المادة  اأن  كما  الحرفي، 

وتنظيم عمليات التجديد الح�شري تطرقت لمو�صوع مراجعة ال�صومة الكرائية 

)المبحث الأول(، غير اأن القانون رقم 49.16 اأحال اخت�صا�س البت في تحديد 

ال�صومة للمحكمة التجارية في حالت محددة )المبحث الثاني(.

المبحث الأول : حالت اخت�سا�ص المحكمة البتدائية 

بموجب �شريح المادة 5 من القانون 49.16، فان مراجعة الوجيبة الكرائية 

تبقى من اخت�صا�س المحكمة البتدائية )المطلب الأول(، كما  اأنه وبموجب 

المادة 4 من القانون رقم 94.12 المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط وتنظيم عمليات 

)المطلب  البتدائية  للمحكمة  يبقى  الخت�صا�س  فان  الح�شري،  التجديد 

الثاني(.

المطلب الأول : مراجعة الوجيبة طبقا لمقت�سيات المادة 5 من القانون 49.16 

الكرائية  الوجيبة  تحدد  اأنه  على   ،49.16 القانون  من   5 المادة  ن�صت 

الطرفين،  بترا�صي  التحملت  كافة  وكذا  التجارية،  المحلت  اأو  للعقارات 

وتطبق على مراجعة الوجيبة الكرائية مقت�صيات القانون رقم 07.03 المتعلق 

بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو ال�صتعمال المهني اأو التجاري 
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.
145

اأو ال�صناعي اأو الحرفي

و بالرجوع الى القانون رقم 07.03 بمراجعة  اأثمان كراء المحلت المعدة 

لل�صكنى اأو ال�صتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي، نجده ين�س 

في مادته الثامنة على المحكمة البتدائية تخت�س بالنظر في المنازعات المتعلقة 

بمراجعة وا�صتيفاء الزيادة في اأثمان الكراء �صواء المن�صو�س عليها في العقد اأو 

المقررة قانونا والمتعلقة بالمحلت الم�صار اإليها في المادة الأولى من هذه القانون، 

المعدة   بمحلت   يتعلق  الأمر  فان  القانون،  هذا  من   1 المادة  الى  وبالرجوع 

لل�صكنى اأو لل�صتعمال المهني و كذلك المحلت المعدة لل�صتعمال  التجاري 

اأو ال�صناعي اأو الحرفي، هذا و في ظل ظهير 1955 اعتبرت محكمة ال�صتئناف 

التجارية بفا�س باأن »تو�صل المكتري باإنذار في اإطار ظهير 24/5/55 من اأجل 

مراجعة الوجيبة الكرائية بعد دخول الظهير ال�شريف رقم 134/07/1 ال�صادر 

في 19 ذي القعدة 1428 الموافق 30/11/2007 بتنفيذ القانون 03/07 المتعلق 

المهني   ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  للمحلت  الكرائية  الوجيبة  بمراجعة 

 5586 عدد  الر�صمية  بالجريدة  المن�صور  الحرفي  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو 

والتي دخلت حيز التطبيق بتاريخ 13/12/2007 والذي �صلب الخت�صا�س 

من المحاكم التجارية لفائدة المحاكم البتدائية، يجعل الطلب القدم لقا�صي 

ال�صلح والرامي لإجرائه يخرج عن نطاق اخت�صا�صه ويجعل الأمر ال�صادر 

الملف  واإرجاع  اإلغاوؤه  ويتعين  محله  غير  في  الكرائية  ال�صومة  بتحديد  عنه 

«، وذلك بعد اأن �صبق لها وق�صت 
146

لقا�صي ال�صلح للبث فيه طبق القانون.

 بان  القانون 07-03 ال�صادر بتاريخ 30/11/2007 المتعلق 
147

في ملف اخر

وتن�س  بتاريخ  13/12/2007  التنفيذ  حيز  دخل  الكرائية  ال�صومة   بمراجعة 

145 – الجريدة الر�صمية عدد5586 بتاريخ 13/12/2007 �س 4061 .

146 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س عدد  888 ال�صادر بتاريخ  21/6/2010 في الملف عدد 1636/09.

147 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س  عدد1179 ال�صادر بتاريخ  27/7/2009 في الملف عدد 641/09.
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المادة الثامنة منه على اأن المحكمة البتدائية هي المخت�صة بالنظر في المنازعات 

المتعلقة بالمراجعة وا�صتيفاء الزيادة في اأثمان الكراء المتعلقة بالمحلت الم�صار 

اإليها في المادة الأولى، وبالتالي فان  طلب المراجعة المقدم بتاريخ لحق عن 

يتعين  التجارية قدم لجهة غير مخت�صة وبالتالي  اأمام المحكمة  المذكور  التاريخ 

 .
148

اإلغاء الحكم القا�صي بال�صتجابة للطلب والت�شريح بعدم الخت�صا�س 

الكرائية  بالوجيبة   العمل  يجري  فانه    ،03-07 رقم  للقانون  طبقا   و 

الجديدة ابتداء من تاريخ المطالبة الق�صائية، كما اأنه اإذا عبر المكري  عن رغبته 

في مراجعة ثمن الكراء  بتوجيه  اإنذار للمكتري ، فان �شريان الوجيبة الكرائية 

الجديدة يبتدئ  من تاريخ التو�صل بالإنذار، �شريطة رفع الدعوى داخل اأجل 

الثلثة اأ�صهر الموالية لتاريخ التو�صل.

 وطبقا للمادة 8 من القانون رقم 07.03 فان ق�صي الحكم المقر للزيادة في 

ثمن الكراء  يق�صي با�صتيفاء المبلغ الم�صتحق اعتبارا من تاريخ �شريان الزيادة اإلى 

تاريخ تنفيذ الحكم، ويمكن ا�صتئناف الحكم ال�صادر في هذه الق�صايا داخل 

اأجل ثلثين يوما كاملة من تاريخ التبليغ ،كما اأجل ال�صتئناف وال�صتئناف 

غير  اأعله،  الرابعة  المادة  نطاق  ال�صادرة في  الأحكام  تنفيذ  يوقف  ل  نف�صه 

اأن توقف التنفيذ بقرار معلل وبناء على طلب  اأنه يمكن لمحكمة ال�صتئناف 

م�صتقل.

 27/7/2009 بتاريخ   ال�صادر  بفا�س  عدد1179  التجارية  ال�صتئناف  قرار محكمة  تعليل  و قد جاء في   –  148
اإن الطلب يرمي اإلى مراجعة ال�صومة الكرائية المتعلقة بمحل تجاري  التي  في الملف عدد 641/09 باأنه : و حيث 

نظم الم�شرع المغربي اأحكامها بمقت�صى قانون 07.03 ال�صادر بتاريخ   30/11/2007 و الذي دخل حيز التنفيذ 

بتاريخ 13/12/2007 تاريخ ن�شره بالجريدة  الر�صمية . و بالرجوع اإلى المادة الثامنة من هذا القانون تبين اأن الم�شرع 

حدد الجهة الق�صائية المخت�صة بالبت في هذه الدعاوى عندما ن�س على اأنه :«تخت�س المحكمة البتدائية بالنظر في 

المنازعات المتعلقة بمراجعة و ا�صتيفاء الزيادة في اأثمان الكراء ...المتعلقة بالمحلت الم�صار اإليها في المادة الأولى« 

و تاأ�صي�صا على ذلك فقد كان على المكري الراغب في مراجعة ال�صومة الكرائية – بعد دخول قانون 07.03 الم�صار 

اإليه اأعله حيز التطبيق - اأن يقدم دعواه  اأمام المحكمة البتدائية  و لي�س المحكمة التجارية تطبيقا للمادة الثامنة 

الت�شريح بعدم  اإلى جهة ق�صائية غير مخت�صة  مما يتعين معه   فاإن طلبه يبقى مقدما  اأعله و ما دام لم يفعل  المذكورة 

الخت�صا�س. 

و حيث ان خا�شر الدعوى يتحمل ال�صائر.
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 واذا كانت المادة 4 من القانون رقم 07.03 قد حددت ن�صبة الزيادة في 

ثمن الكراء كما يلي :

-         %8 بالن�صبة للمحلت المعدة لل�صكنى ؛

-         %10 بالن�صبة لباقي المحلت ؛

القانون، فانه يمكن للمحكمة   5 من نف�س  المادة  فانه وطبقا لمقت�صيات 

التقيد  ودون   تقديرية  �صلطة  من  لها  بما  الكراء  ثمن  في  الزيادة  ن�صبة  تحديد 

بالن�صبتين المذكورتين في المادة الرابعة اأعله اإذا كان ثمن الكراء  ل يتجاوز 

اأربعمائة درهم �صهريا على اأن ل يتعدى ن�صبة الزيادة المحكوم بها 50%.

واذا كانت باقي مواد القانون رقم رقم 07.03 قد نظمت حالة الزيادة 

في ال�صومة الكرائية، فان المادة 6 من نف�س القانون قد نظمت م�صاألة تخفي�س 

ثمن الكراء، ذلك اأنها ن�صت على اأنه يمكن للمكتري المطالبة بتخفي�س ثمن 

الذي اكتري  للغر�س  المحل  ا�صتعمال  اأثرت على  اإذا طراأت ظروف  الكراء 

اللتزامات  قانون  661 من  و   660 الف�صلين  اأحكام  اأجله، وذلك وفق   من 

والعقود .

المطلب الثاني : تحديد الوجيبة الكرائية طبقا للقانون رقم 94.16

لل�صقوط وتنظيم  الآيلة  بالمباني  يتعلق   94.16 قانون رقم   4 المادة  ن�صت 

عمليات التجديد الح�شري، على اأنه عندما تكون البناية ايلة لل�صقوط يتعين 

اأن يقوم المالك اوالم�صتغل بالتدابير ال�شرورية وال�صتعجالية لدفع الخطر في هذا 

ال�صاأن ويتعين  عليه تجديدها و�صيانتها واإعادة تاأهيلها بما ي�صمن متانتها وكذا 

�صلمة ا لجوار، كما اأنه  واإذا كان المبنى اليل لل�صقوط المكتري وي�صتوجب 

وعلى  يمكن  الجماعي  المجل�س  رئي�س  عن  �صادر  القرار  على  ا�صتنادا  الهدم 

الرغم من كل مقت�صى مخالف .لمالك المبنى اأن يطلب من المحكمة البتدائية 

الموجود في نفوذها الترابي المبنى المذكور ف�صخ عقد الكراء واإفراغ المكتري 

اأو من يقوم مقامه دون تعوي�س.
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 وطبقا لمقت�صيات المادة 4 قانون رقم 94.16 المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط 

وتنظيم عمليات التجديد الح�شري دائما، فانه  تعطى الأ�صبقية للمكتري في 

اأن يرجع اإلى المبنى المكترى بعد اإ�صلحه اأو ترميمه اأو اإعادة بنائه وفي هذه 

الحالة توؤخذ بعين العتبار عند تحديد الوجيبة الكرائية الجديدة جميع ال�صوائر 

التي تم �شرفها لتدعيم و�صيانة المبنى الأيل لل�صقوط اأو اإعادة بنائه.

المبحث الثاني : حالت اخت�سا�ص المحكمة التجارية

 اإذا كانت المادة 5 من القانون رقم 49.16  اأحالت فيما يتعلق بمراجعة 

ال�صومة الكرائية  على مقت�صيات  القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة اأثمان 

كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو ال�صتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي 

اأو الحرفي ،فان القانون رقم 49.16 اعطى امكانية مراجعة الوجيبة الكرائية 

دون التقيد بمقت�صيات القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة اأثمان كراء المحلت 

المعدة لل�صكنى اأو  ال�صتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي في 

لأن�صطة  المكتري  ممار�صة   وحالة  الأول(  )المطلب  البناء  واإعادة  الهدم  حالة 

مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة )المطلب الثاني( و حالة الكراء من الباطن )المطلب 

الثالث(.

المطلب الأول  : حالة  الهدم واإعادة البناء

ن�صت المادة 11 من القانون رقم 49.16 على انه يتعين على المكري اأن 

ي�صعر المكتري بتاريخ تمكينه من المحل الجديد، والذي يجب األ يتعدى ثلث 

�صنوات من تاريخ الإفراغ.

 ويتعين على المكري  اأن يقوم داخل اأجل �صهر من تاريخ تو�صله ب�صهادة 

المطابقة المن�صو�س عليها في المادة 55 من القانون رقم 012.90 المتعلق بالتعمير 

ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412 

)17 يونيو 1992( والم�صلمة له من طرف الجهة المخت�صة، باإ�صعار المكتري باأنه 
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اإ�صارته، وفي حالة عدم ت�صليم المكتري المحل داخل اأجل  ي�صع المحل رهن 

اإفراغه، يحق له المطالبة بالتعوي�س وفق مقت�صيات  ثلث �صنوات من تاريخ 

المادة 7 اأعله، ما لم تكن اأ�صباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.

يلزم  اأنه  على  تن�س  نجدها  القانون  نف�س  من   12 المادة  الى  بالرجوع  و 

المكتري عند تمكينه من المحل بدفع الوجيبة الكرائية القديمة في انتظار تحديد 

العنا�شر  مراعاة  مع  المحكمة،  بوا�صطة  اأو  اتفاقا  اإما  للعقد  الجديدة  ال�شروط 

الجديدة الم�صتحدثة بالمحل دون التقيد بمقت�صيات القانون رقم 07.03 المتعلق 

بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو  ال�صتعمال المهني اأو التجاري 

اأو ال�صناعي اأو الحرفي.

المطلب الثاني : ممار�سة المكتري لأن�سطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة

ن�صت المادة 22 من القانون رقم 49.16 على اأنه يمكن ال�صماح للمكتري 

بممار�صة ن�صاط اأو اأن�صطة مكملة اأو مرتبطة بالن�صاط الأ�صلي، متى كانت هذه 

الأن�صطة غير منافية لغر�س وخ�صائ�س وموقع البناية، ولي�س من �صاأنها التاأثير 

على �صلمتها. وفي هذه الحالة يجب على المكتري اأن يوجه طلبه للمكري 

يت�صمن الإ�صارة اإلى الأن�صطة التي يريد ممار�صتها.

و يجب على المكري اإ�صعار المكتري بموقفه بخ�صو�س هذا الطلب داخل 

التو�صل، واإل اعتبر موافقا على الطلب، وفي حالة  اأجل �صهرين من تاريخ 

للأمور  قا�صيا  ب�صفته  المحكمة،  رئي�س  اإلى  اللجوء  للمكتري  يمكن  الرف�س 

الم�صتعجلة، للإذن له بممار�صة الن�صاط اأو الأن�صطة الجديدة، كما اأنه ل يجوز 

للمكتري ممار�صة ن�صاط بالمحل المكترى، مختلف عما تم التفاق عليه في عقد 

كراء، اإل اإذا وافق المكري كتابة على ذلك.

للمكري، في  يحق  اأنه  القانون على  نف�س  23 من  المادة  ن�صت  لقد   و 

الكرائية  الوجيبة  بتحديد  يطالب  اأن   ،22 المادة  في  اإليها  الم�صار  الحالت 

الجديدة، على اأن ت�شري من تاريخ المطالبة بها ق�صائيا.
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المطلب الثالث : حالة الكراء من الباطن

 اأقرت المادة 24 من القانون رقم 49.16 بحق المكتري في اأن يوؤجر للغير 

وتبقى  ذلك،  خلف  على  العقد  ين�س  لم  ما  بع�صا،  اأو  كل  المكترى  المحل 

العلقة قائمة بين المكري و المكتري الأ�صلي.

 كما ان هذه المادة اعتبرت بانه ل يكون لهذا الكراء اأي اأثر تجاه المكري 

اأن  الباطن  من  بالكراء  اأخبر  الذي  المكري  به، وعلى   اإخباره  تاريخ  من  اإل 

ي�صعر المكتري الفرعي بكل اإجراء يعتزم القيام به تجاه المكتري الأ�صلي، تحت 

طائلة عدم مواجهته به،كما اأنه ل يمكن للمكتري الفرعي التم�صك باأي حق 

تجاه المكتري الأ�صلي، مع مراعاة الفقرة ال�صابقة، و يبقى المكتريان الأ�صلي 

المن�صو�س عليها في  اللتزامات  المكري في جميع  مت�صامنين تجاه  والفرعي 

عقد الكراء الأ�صلي.

 ،49.16 القانون رقم  24 من  المادة  الأخيرة من  الفقرة  اإلى   وبالرجوع 

فاإننا نجدها تن�س على اأنه  يحق للمكري، اإذا كانت قيمة الكراء من الباطن 

تفوق قيمة الكراء الأ�صلي، مراجعة ال�صومة الكرائية اإما اتفاقا اأو ق�صاء، وفي 

الحالة الأخيرة تراعي المحكمة الفرق بين ال�صومتين دون اأن تتقيد بمقت�صيات 

اأو  اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى  القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة 

ال�صتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي.
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خاتمــــة 

وختاما لهذا الكتاب، فاإننا حاولنا من جانبنا الإ�صهام في �شرح واإي�صاح 

مقا�صد القانون الجديد المنظم للكراء التجاري بالمغرب، وذلك عبر الوقوف 

عند جميع محتوياته �صواء المحددة ن�صا، اأو الم�صكوت عنها روحا.  

الغاية منها الح�صول  لي�س  ناق�صة،  اأنها  التي ما من �صك  المحاولة  وهذه 

على الأجرين، بل مطمحنا هو الح�صول على اأجر المحاولة فقط، اأملين و�صع 

اللبنة الأولى لدرا�صة هذا القانون الجديد و�صبر اأغواره.  

 

و الله ولي التوفيق
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الملاحــــــق
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الملحق رقم 1 : ظهير 24/5/1955 ب�ساأن عقود كراء الملاك اأو الماكن 

الم�ستعملة للتجارة اأو ال�سناعة اأو الحرف

ظهير �شريف ب�صاأن عقود كراء الأملك اأو الأماكن الم�صتعملة للتجارة اأو 
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ال�صناعة اأو الحرف

الحمد لله وحده  

ظهير �شريف ب�صاأن عقود كراء الأملك اأو الأماكن الم�صتعملة للتجارة اأو 

ال�صناعة اأو الحرف  

يعلم من ظهيرنا ال�شريف هذا اأ�صماه الله واأعز اأمره اأننا بناء على مداولة 

مجل�س الوزراء والمديرين بتاريخ 5 �صعبان عام 1374 الموافق 30 مار�س �صنة 

1955
 ونظرا للأ�صباب الآتية اأ�صدرنا اأمرنا ال�شريف بما ياأتي : 

بيان الأ�صباب

كان الظهير ال�شريف الموؤرخ ب 20 �صوال عام 1348 الموافق 21 مار�س 

بين  العلئق  لإقرار  خا�صا  �صابطا  بالمغرب  مرة  لأول  �صن  قد    1930 �صنة 

المكرين والمكترين لأملك اأو اأماكن اأعدت ل�صوؤون تجارية اأو �صناعية اأو مهنية 

مما  المكترين  من  الطبقة  هذه  حقوق  حماية  هو  منه  الرئي�صى  الغر�س  وكان 

كان يلحقهم من الغلو في غبن حقوقهم الذى قد يوؤدى الى عواقب وخيمة 

فوجبت وقتئذ الحيلولة دون حدوثه لأنه كان ت�صبب في �شرر لم�صتغلي تلك 

نهاية  مفعوله في  ويمتد  الموؤ�ص�صات  يم�س  ثمة  ومن  ديونهم  ولأرباب  المتاجر 

149 – الجريدة الر�صمية عدد 2224 بتاريخ 19 �صوال 1374 )10 يونيو 1955(، �س 1619 
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الأمر اإلى ما كان يرغب فيه ال�صالح العام وهو ا�صتقرار ن�صاط الأعمال التجارية 

وال�صناعية والمهنية. 

تلك كانت ال�صباب المبررة لمبداأ و�صع ال�صابط المذكور ثم ان ما ثبت من 

�صوء الت�شرفات وغلو المكرين جعل وجوده من الوجهة العملية اأمرا لزما. 

وقد كان ال�صابط ي�صتمل على مقت�صيات تمكن من تدارك النزاعات ومن 

اأخرجوا  الذين  المكترين  وتعوي�س  تجنبها  الم�صتطاع  في  يكن  لم  ان  ت�صويتها 

من المكان المكرى لهم بدون موجب قانونى مع جعل امكانية لرب الملك 

الكراء  عقدة  انق�صاء  بعد  المكراة  الماكن  في  الت�شرف  بحق  دائما  ليطالب 

ب�شرط اأن يدفع للمكترى ما قد يترتب عن ذلك من تعوي�س عن افراغه المكان. 

ثم ان الظهير ال�شريف ال�صادر في 5 ربيع الول عام 1367 الموافق 17 

يخ�س  فيما  والمكترين  المكرين  بين  العلئق  �صبط  ب�صاأن     1948 �صنة  يناير 

اأو  ال�صناعة  اأو  للتجارة  الم�صتعملة  المحلت  اأو  العقارات  كراء  عقود  تجديد 

الحرف قد حل محل ظهير 20 �صوال عام 1348 الموافق 21 مار�س �صنة 1930 

ونقلت فيه اأهم مقت�صيات هذا الظهير بعد اأن اأدخلت عليها تعديلت ترمى 

الى تو�صيع ميدان تطبيقه والى حماية المكترين بوجه اأكمل وبكيفية اأنجع. 

وقد اأدرجت فيه من ناحية اأخرى مقت�صيات جديدة للذود عن م�صالح 

الملكين الم�شروعة من تكاثر اأعمال تولية الكراء. 

ال�شريفين  الظهيرين  1948 بموجب  �صنة  تغيير �صابط  بعد ذلك وقع  ثم 

 3 وب    1951 �صنة  مايو   2 الموافق   1370 عام  رجب   25 ب  الموؤرخين 

جمادى الولى عام 1371 الموافق 30 يناير �صنة 1952  ولحقت التغييرات 

بع�س نقط خا�صة منه ول �صيما تلك التي تتعلق بم�صطرة طلب تجديد العقدة 

كبير  عدد  فكان  دقيقة  جد  المر  اأول  في  الم�صطرة  هذه  قواعد  كانت  وقد 

لكونهم  القانون من حماية  يخولهم  بما  النتفاع  يفقدون حق  المكترين  من 

القانونية وكان  ال�صكل وخلل الآجال  العقدة طبق  لم يقدموا طلب تجديد 
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الحاكم  ل ي�صتطيع في اأية حالة من الحوال اأن يعيد لهم ما �صقط من حقوقهم 

بفوات الآجال. 

25 رجب  التي وقع انجازها بمقت�صى ظهير  التعديلت  اأن  وبالرغم من 

للم�صتقبل  الم�صطرة  جعلت  فقد   1951 �صنة  مايو  لثانى  الموافق   1370 عام 

المكترين من جراء  تم�س  تركت حدوث عواقب خطيرة  اأنها  ال  مرنة  �صهلة 

تطبيق قواعد اعترف الكل بكونها قواعد �صادة للغاية ولكى تح�صم مادة هاته 

العواقب ح�صب الم�صتطاع �صدر ظهير بتاريخ 19 رم�صان عام 1373 الموافق 

22 مايو �صنة 1954  مدت بموجبه مدة عقدة الكراء ب�صفة ا�صتثنائية وموقتة 
لينتفع بهذا التدبير المكترون ممن �صقط حقهم في البقاء في الماكن المكراة لهم 

وذلك تحت قيد �شرط واحد وهو اأن يكونوا ما زالوا �صاغلين تلك الماكن. 

على اأن كل هاته ال�صلحات تجلت غير كافية فوجب ادخال تغييرات 

بعيدة الغور على �صابط عام 1948 خ�صو�صا فيما يتعلق بم�صطرة تجديد العقدة 

وبالحق المخول للمكترى ا�صترجاع الماكن المكراة دون اأن يجبر على دفع 

تعوي�س في مقابل الفراغ. 

بالنظام الموقت الجارى على  العمل  انهاء  اللئق  اأخرى فمن  ومن جهة 

المكترين المنتفعين بحق البقاء في العقارات التي ي�صغلونها ذلك الحق الممنوح 

لهم عمل بالظهير المذكور اأعله والموؤرخ ب 19 رم�صان عام 1373 الموافق 

22 مايو �صنة 1954. 
1948 ل يغير  يناير �صنة   17 اأن هذا الظهير الذى يلغى ظهير  ويلحظ 

ونف�س  المبادئ  نف�س  له في  مبررا  يجد  بل  ال�صابق  للنظام  ال�صا�صية  القواعد 

العتبارات التي اأدت الى و�صع ذلك النظام ال اأنه يعيد تحرير ن�صه وافراغه في 

قالب جديد ليكون �صل�صا وا�صحا ومن اأجل ذلك ف�صلت هذه الطريقة على 

الحل المقت�شر فيه على تغيير المقت�صيات الموجودة تغييرا جزئيا.

والمتعلقة  العام  الحق  الى  الراجعة  المقت�صيات  ي�صمل جميع  الظهير  فن�س 
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بالعقود غير المخالفة لما ي�صنه من اأحكام وبعك�س ذلك فهو ل يعالج م�صاألة 

خا�صعة  الم�صاألة  هاته  �صتبقى  بل  العقدة  مدة  خلل  الكراء  اأثمان  مراجعة 

لمقت�صيات ظهير خام�س يناير �صنة 1953. 

هذا وينق�صم ن�س الظهير الى ثمانية اأجزاء مبينة بعده تتعلق بميدان تطبيق 

القواعد المتم�صى عليها في تجديد العقود وبطلبات التجديد ورف�صه وبتولية 

الكراء واأثمانه وبالم�صطرة والتدابير المختلفة والنتقالية. 

اأول- ان ميدان تطبيق القواعد المتعلقة بتجديد عقود الكراء ح�صبما هى 

مقررة في ظهير 17 يناير �صنة 1948 لم يغير من ناحية اأ�ص�صه الجوهرية �صوى 

عديدة  مقت�صيات  على  يحتوى  فهو  ذلك  وبخلف  خا�صة  نقط  بع�س  في 

الغاية  اأن  البيان  عن  وغنى  دقيقة  جد  عبارات  تممتها  اأو  وا�صحة  �صيرتها 

اأن  ال  التجارية  ال�صماء  حماية  هى  زالت  ول  كانت  ال�صابط  من  المتوخاة 

هناك بع�س موؤ�ص�صات عمومية اأو خ�صو�صية لي�صت لها اأ�صماء تجارية و�صتبقى 

مع ذلك م�صمولة بتلك الحماية. 

والخا�صة  الظهير  هذا  ن�شر  بعد  المبرمة  الكراء  عقود  الى  يرجع  وفيما 

بالمرافق ال�صافية اأو بالرا�صى البي�صاء فان الحماية القانونية ل ت�صملها ال اذا 

ر�صى ربها بذلك كتابة وكان عالما تمام العلم باأن تلك الماكن اأو الرا�صى 

�صتخ�ص�س بمقت�صى هذا الظهير ومن جراء تطبيقه ب�صوؤون تجارية اأو �صناعية اأو 

مهنية اأو باأمور مماثلة لها وهكذا يكون في ا�صتطاعته اأن يوافق على التخ�صي�س 

اأو يرف�صه. 

ولنف�س ال�صبب اأقر نف�س ال�شرط في حق الملك اأو الماكن التي اأعدت 

خلل مدة العقدة لم�صالح عمومية ت�صتغل بم�صاركة الدولة. 

وقد اأقرت ذلك القواعد الراجعة الى العقود الطويلة المد وعقود تولية 

ن�س  في  القواعد  هاته  وتوجد  ال�صليين  المكترين  طرف  من  المبرمة  الكراء 

ظهير 17 يناير �صنة 1948 ويق�صى الف�صل الرابع بعدم تطبيق مقت�صيات هذا 
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الظهير على العقارات اأو الماكن المحب�صة بقطع النظر عن كونها من الحبا�س 

التفات الى كيفية الت�شرف فيها  اأو من الحبا�س ال�صغرى ومن غير  الكبرى 

وتركه عما  للحبا�س  التقليدى  بالنظام  الحتفاظ  القاعدة  هاته  من  ويق�صد 

كان عليه وبجانب ذلك فقد لح اأنه ل مانع من تطبيق الظهير على العقود 

المبرمة من طرف من لهم منفعة في املك الحبا�س. 

ثم ان الماكن التي يجدها الحال مكراة ل�صوؤون تجارية وقت تحبي�صها فان 

هذا التحبي�س ل يمنع تطبيق مقت�صيات هذا الظهير على التفاقيات الق�صائية 

الناجمة عن عقود الكراء. 

ثانيا- ل تنتهى في الم�صتقبل العقود الجارى عليها هذا الظهير ال اذا وقع 

اأ�صهر قبل تاريخ النتهاء وذلك ب�شرف النظر  اعلم المكتري بالفراغ ب�صتة 

عن كل اتفاقية تكون مخالفة لما ذكر، وبف�صل هاته الو�صيلة تكون مدة العقدة 

قد ا�صتر�صلت بمقت�صى هذا الظهير الى ما بعد التاريخ المحدد في العقدة نف�صها 

اأمرها الى  يوؤول  اأن مدتها تكون موقتة ول تكون هناك عقدة �صمنية  على 

ا�صتر�صال العمل بالعقدة ال�صلية طبق نف�س ال�شروط وطيلة نف�س المدة. 

وبف�صل هاته المقت�صيات والقواعد الخا�صة بم�صطرة طلب تجديد العقدة 

والطلب بالفراغ لم يعد المتعاقدون المعنيون بالمر في اأى وجه من الوجوه 

عن  للدفاع  اللزم  الجل  لهم  بل  غفلة  حين  على  حقهم  ل�صياع  عر�صة 

فيما  اآخر  مكان  عن  البحث  مثل  العملية  الحتياطات  لتخاذ  اأو  حقوقهم 

يخ�س المكتري والبحث عن مكتر ءاخر في ما يخ�س رب الملك. 

كل  ظروف  ح�صب  ليقدروا  وا�صعا  المجال  للحكام  ترك  فقد  وبالتالى 

الفراغ  ب�صاأن  اأو  العقدة  ب�صاأن تجديد  تقدم  التي  الطلبات  قيمة �صحة  حالة 

والتي ربما تكون غير مطابقة للكيفيات المامور باتباعها على اأن عدم مطابقة 

تلك الطلبات للكيفيات المذكورة ل تجعلها غير �صحيحة بل كل ما هناك هو 

اأنها تمنع �صاحبها من الدعاء على خ�صمه كونه �صقط حقه قانونيا. 
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مع  م�صمونة  ر�صالة  بوا�صطة  العلم  حالة  في  يروا  اأن  اأي�صا  وللحكام 

العلم بت�صليمها هل العلم قد و�صل حقيقة الى ال�صخ�س المر�صل اليه اأم ل. 

ومن ناحية اأخرى فقد ظهر من الم�صتحيل – ل�صباب عملية – اأن تر�صل 

العلمات حتما وفي جميع الحوال على �صكل ا�صتدعاء ر�صمى من كتابة 

المحكمة. 

ثالثا- اأدخل تغيير مح�صو�س على القواعد المتعلقة برف�س تجديد العقدة �صعيا 

رف�س تجديد  الحرية في  دائما  وللمكرى  المكتري  و�صائل حماية  تقوية  وراء 

العقدة ب�شرط اأن يدفع للمكترى تعوي�صا عن الفراغ ولم يعد رب الملك معفي 

من اأداء التعوي�س �صوى في حالتين اثنتين اأولهما اذا اأتى �صد المكتري المفرغ 

بدليل قاطع وم�شروع الثانية اذا وجب هدم الملك لكونه وخما اأو فيه خطر 

التي  التعوي�س عن الفراغ في الحوال  اأداء  اأما العفاء من  ي�صغله  على من 

ي�صترجع فيها الملك ملكه لي�صكنه اأو ليتعاطى فيه اأعمال تجارية فقد حذف 

من �صيغة الن�س. 

وعلوة على ما ذكر فقد ن�س هذا الظهير على �صىء جديد مهم وهى 

حلول و�صطى بين العفاء تماما من اأداء التعوي�س وبين وجوب دفع تعوي�س 

عن الفراغ يعادل قدره ما لحق المكتري من �شرر ب�صبب رف�س تجديد العقدة. 

وقد كانت هاته الحلول اأجرى بها العمل في بادئ المر لت�صجيع النا�س 

اأراد هدم  اذا  العقدة  الى رف�س تجديد  ال�صبيل  الملك  فلرب  البناء وفعل  على 

بنايات  رفع  اعتزم  اذا  �صنتين  لمدة  التجديد  تاأجيل  الى  اأو  بنائه  واعادة  الملك 

مقابل  في  وعليه  موقتا  المكان  افراغ  ت�صتوجب  البناء  اأ�صغال  وكانت  الملك 

اأن يتعدى قدر  اأن يدفع للمكترى تعوي�صا عما لحقه من �شرر من غير  ذلك 

التعوي�س مبلغا يكون م�صاويا في الحالة الولى لثمن كراء ثلث �صنوات وفي 

الحالة الثانية لثمن كراء �صنتين وقد اتخذ حل مماثل في الحالة التي ي�صترجع فيها 

رب الملك ملكه لي�صكنه بنف�صه اأو لي�صكن فيه اأقاربه ففي هاته الحالة يكون 
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يتعدى  ل  الفراغ  عن  تعوي�س  قب�س  في  الحق  ف�صاعدا  الآن  من  للمكترى 

والحالة هذه مبلغا يعادل ثمن كراء خم�س �صنوات على اأن ما ذكر ل يجرى 

العمل به ال اذا توفرت ال�شروط التالية وهى اأن رب الملك المطالب بارجاع 

ملكه يكون مفتقرا الى م�صكن ي�صلح لحاجياته العادية وحاجيات اأ�شرته. 

هذا من جهة، ومن جهة اأخرى يجب اأن يكون المكان المطالب بارجاعه 

مطابقا لتلك الحاجيات واأن ي�صبح م�صكنا بمجرد انجاز اأ�صغال خفيفة تهيوؤه 

لل�صكنى. 

ثم ان تجديد مبلغ التعوي�س ل يعمل به وقت ا�صترجاع جزء من المكان 

فقط ال اذا لم ي�شر هذا ال�صترجاع ل باأعمال ا�صتغلل المكتري ول بم�صكنه 

ون�صير في هذا ال�صدد الى اأن الممثلين الموؤهلين عن الغرف التجارية وال�صناعية 

والغرف المختلطة كانوا قد طلبوا عدم تطبيق هاته المقت�صيات عندما يكون 

المر متعلقا با�صترجاع اماكن ت�صتعمل كنزل اأو كمحلت مفرو�صة وموؤثتة 

حقوق  تقييد  على  يحمل  ما  هناك  لي�س  عليه لن  يعول  لم  اقتراحهم  لكن 

الملكين بقيود ا�صافية ولن ال�صطط في ا�صتعمال حق ا�صترجاع الماكن ق�صد 

اعدادها لل�صكنى قد نحى ب�صفة كافية بموجب مقت�صيات اأخرى اأ�صف الى 

ذلك اأن اقتراحهم يرمى الى و�صع نظام يكون فيه ميز لبع�س ال�صماء التجارية 

من غير اأن توجد اأ�صباب قاطعة تبرر مثل هذا الميز. 

وزيادة على ما ذكر فان المقت�صيات الم�صار اليها اأعله ترمى ب�صفة تطبيقية 

الى جعل حدود ل�صتعمال حق ا�صترجاع الماكن المكراة وتن�س في ذلك على 

اأحوال يندر كثيرا وقوعها ثم تق�صى باأن ل يوؤدى رب الملك �صوى تعوي�س 

�صئيل للمكترى وحتى في هذه الحوال النادرة فان قدر التعوي�س ربما ي�صد 

جميع ال�شرار التي لحقت المكتري من جراء الفراغ اذ من الممكن اأن ي�صل 

مقت�صيات  وهناك  �صنوات  خم�س  كراء  ثمن  يعادل  مبلغ  الى  التعوي�س  قدر 

�صيد  الذى  الملك  ي�صغل  اأن  المكتري  ا�صتطاعة  في  اأنه  على  تن�س  خ�صو�صية 
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في مكان الملك الذى اأخرج منه، على اأن عودته الى الملك الحديث البناء ل 

تحرمه من النتفاع بتعوي�س من التعوي�صات المدفوعة عن الفراغ والمن�صو�س 

عليها في هذا الظهير لكن من الجائز اأن تدخل عودة المكتري في الح�صاب 

لتقدير مبلغ ما خ�شره تقديرا نهائيا وبجانب ذلك يحتوى الظهير على قواعد 

مختلفة الغر�س منها وقاية المكتري من الغلو فيما منح للملكين من ت�صهيلت 

تمكنهم من ا�صترجاع املكهم. 

رابعا - ي�صم الجزء الرابع ف�صول تتعلق بتولية الكراء ويمنع بموجبها على 

اأو جزء منه فقط  الم�صتقبل كراء جميع مكتراه  اأن يولى في  الأ�صلى  المكتري 

وت�صتثنى  بعد  فيما  �صتجدد  التي  والعقود  الجديدة  العقود  ذلك  من  ويفهم 

الحالة التي يوافق فيها العاقد على ذلك ويجب اأن يعبر عن موافقته كتابة. 

المكتري  ت�صن �صابطا لحقوق  المذكورة  الف�صول  فان  اأخرى  ومن جهة 

الفرعى وحقوق المكتري الأ�صلى ورب الملك معا. 

خام�سا - يخت�س الجزء الخام�س بثمن الكراء ويحتوى على بيانات تهم 

اأي�صا  وي�صمل  اآجالها  حلت  عقود  تجديد  وقت  الكراء  اأثمان  تحديد  كيفية 

الكراء  اأثمان  التي تترتب فيها فوائد على  بال�شروط  تتعلق  اأخرى  مقت�صيات 

المدفوعة �صلفا كما تتعلق بكيفية تطبيق البند القا�صى بف�صخ العقدة بموجب 

الحق اذا لم يوؤد المكتري ثمن الكراء. 

المحكمة  برئي�س  واأنيطت  مرنة  الق�صائية  الم�صطرة  جعلت   - �ساد�سا 

البتدائية  مهمة ال�صلح بين الفريقين ويلحظ اأن ح�صور الفريقين باأنف�صهم 

كثيرا ما يكون �شروريا للو�صول الى �صلح غير اأنه ظهر من الم�صتحيل اجبارهم 

على الح�صور في جميع الحوال بل للحكام اأن ينظروا في هاته الم�صاألة ويروا 

المنا�صبة التي يلزمون فيها المتعاقدين بالح�صور واذا اأخفقت محاولة ال�صلح فان 

الق�صية ترفع الى المحكمة البتدائية . 

وقد ن�س على مقت�صيات تحول دون اأعمال المماطلة مع اعطاء الفريقين 
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عن  تنجم  التي  بالعواقب  المنا�صب  الوقت  في  تذكرهم  كافية  معلومات 

�صكوتهم. 

وهى  منها  المهمة  بالذكر  نخ�س  المختلفة  المقت�صيات  بين  من   - �سابعا 

من  المكتري  حرمان  الى  الرامية  التعاقدية  البنود  جميع  تاما  الغاء  تلغى  التي 

ي�صترى  لمن  الكراء  عقدة  عن  التخلى  والى  الفراغ  عن  تعوي�صات  في  حقه 

منه ا�صمه التجارى وهناك مقت�صى خا�س يعيد الى الذاكرة ويحقق اأن نظام 

حماية عقود كراء المحلت الم�صتعملة للتجارة اأو ال�صناعة اأو الحرف ل يطبق 

على كراء الملك الخا�صة بالدولة ال�شريفة اأو باأ�صخا�س اأو جماعات عمومية 

اأخرى ال بقدر ما يكون تطبيقه ملئما لنظام الملك العمومية ولما يتطلبه 

�صير الم�صالح العمومية من �شروريات. 

غايتين  الى  ترمى  انتقالية  مقت�صيات  على  الثامن  الجزء  يحتوى   - ثامنا 

الولى منهما هى ت�صوية ال�صعوبات الناتجة عن الغاء النظام المعمول به الآن 

وخلفه بنظام مباين له في بع�س النقط والغاية الثانية هى التن�صي�س على كيفيان 

اقرار و�صعية المكترين ممن اأبقوا في مكتراهم عمل بالظهير ال�صادر يوم 22 

مايو 1954 ب�صاأن مد اأجل العقود ب�صفة ا�صتثنائية. 

ترك حرية  ال�شرورى  من  والأحوال  الظروف  هذا وقد جعلت مختلف 

الكراء  مبلغ  وتحديد  الجديدة  بالعقدة  العمل  اإجراء  تاريخ  لتعيين  للحكام 

المطلوب عن المدة التي ق�صت منذ التاريخ الذى ينتهى فيه عاديا اأمد العقدة 

ال�صابقة وي�صمل الجزء اأي�صا مقت�صيات تعفي الملك اعفاء �شريحا من التعهدات 

التي تعهد بها في �صاأن اماكن كان من حقه ا�صترجاعها لو لم يمد بوجه ا�صتثنائى 

عقدة كرائها. 

�صنة  مايو   22 ظهير  في  الم�صمنة  القاعدة  المذكورة  المقت�صيات  وتنقل 

اأحكام  تنفيذ  1954 والقا�صية بمنع كل �صخ�س من قب�س تعوي�س عن عدم 
ق�صائية �صدرت ب�صاأن مد اأجل العقود اذ ان هذا الظهير يقر بدوره م�صاألة مد 
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اأجل العقود و�صي�صدر من جهة اأخرى قرار وزيرى لتحديد تاريخ انهاء العمل 

بالقاعدة المذكورة. 

بمقت�صى الظهير ال�شريف ال�صادر في 19 رم�صان 1373 الموافق 22 مايو 

1954 ب�صان مد اأجل اجراء العمل بعقود كراء الملك الم�صتعملة للتجارة اأو 
ال�صناعة اأو المهن. 

الجزء الول - ميدان التطبيق

الف�سل الول 

 تطبق مقت�صيات هذا الظهير على عقود كراء الملك اأو الماكن التي 

ت�صتغل فيها اأعمال تجارية �صواء اأكانت هاته العمال ترجع الى تاجر اأو الى 

رب �صنعة اأو حرفة. 

وزيادة على ذلك فان المقت�صيات المذكورة تطبق على ما يلي: 

اأن  ب�شرط  بالمتجر  اللحقة  ال�صافية  الماكن  اأو  الملك  عقود  اأول- 

هاته  كانت  فاذا  ذلك  على  وعلوة  المتجر  هذا  ل�صتغلل  �شرورية  تكون 

اأكريت  اأن تكون قد  في�صترط  المتجر  اآخر غير رب عقار  تابعة لملك  المرافق 

يكون  وان  به  التي خ�ص�صها  لل�صوؤون  معا  والمتجر  المكتري هى  لي�صتعملها 

المكرى – وقت ابرام الكراء – عالما بال�صىء الذى ت�صتعمل له تلك الماكن. 

ثانيا - عقود كراء الرا�صى البي�صاء التي �صيدت فيها اما قبل ابرام العقدة 

اأو بعدها، بنايات ت�صتعمل للتجارة اأو ال�صناعة اأو الحرف وي�صترط اأن تكون 

البنايات قد �صيدت اأو �شرع في ا�صتغللها بر�صى رب الملك واأن يكون ذلك 

�صمن ماهو لزم لل�صتغلل المذكور. 

تطبيق  فان  الظهير  هذا  ن�شر  تاريخ  بعد  تمت  التي  العقود  يخ�س  وفيما 

الموافقة  على  يتوقف  ال�صابقة  الفقرة  من  والثانى  الول  المقطعين  مقت�صيات 

الكتابية للملك المعنى بالمر غير اأن هاته القاعدة ل تطبق على تجديد العقود 

المبرمة قبل التاريخ المذكور اأعله. 
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الف�سل الثاني 

ان مقت�صيات هذا الظهير ول�صيما مقت�صيات الفقرتين الثانية والثالثة من 

الف�صل الول تطبق اأي�صا على ما �صيذكر: 

اأول - عقود الكراء التي تتعلق بالملك اأو الماكن الم�صتعملة للتجارة 

اأو  العمومية  الجماعات  اأو  الدولة  مع  اأبرمت  والتي  الحرف  اأو  ال�صناعة  اأو 

الموؤ�ص�صات العمومية في �صاأن اأملك اأو اماكن اأعدت لم�صالح وجدها الحال 

ت�صتغل بم�صاركة الدولة اما وقت ابرام عقدة الكراء واما قبله.

وان وقع خلل مدة العقدة تخ�صي�س تلك العقارات اأو الماكن بالم�صالح 

تطبيق  فان  الظهير  هذا  ن�شر  بعد  حقق  قد  التخ�صي�س  هذا  وكان  المذكورة 

المقت�صيات المبينة اأعله تكون مرتهنة بالموافقة الكتابية للملك المعنى بالأمر. 

من  موؤ�ص�صة  كل  ت�صغلها  التي  الماكن  اأو  الملك  كراء  عقود   - ثانيا 

موؤ�ص�صات التعليم. 

ثالثا - عقود كراء الملك اأو الماكن التي ي�صغلها ال�صناعيون. 

الف�سل الثالث 

ل تطبق مقت�صيات هذا الظهير على العقود الطويلة المد غير اأنها تطبق 

في الحوال المن�صو�س عليها في المقت�صيات ال�صابقة وذلك فيما يخ�س العقود 

الطويلة الجل المبرمة مع المكترين ال�صليين ب�شرط اأن تكون مدة تجديد العقدة 

المبرمة بين هوؤلء المكترين والمكترين الفرعيين ل توؤدى الى �صغل الماكن الى 

ما بعد تاريخ انتهاء العقدة الطويلة المد. 

الف�سل الرابع

التابعة للحبا�س  والخالية  الظهير على الملك والماكن  ل يطبق هذا 

من حقوق المنفعة كما ل يطبق في الحالة التي تكون فيها الملك والماكن 

م�صاعة وتكون الحبا�س تمتلك فيها فوائد تبلغ على الكثر ثلثة اأرباع منها. 
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التي تنجز الى الحبا�س بعد ن�شر هذا الظهير  اأن الملك والماكن  بيد 

تبقى مقيدة بعقود الكراء التجارية التي يكون معمول بها اأو التي يقع تجديدها 

تطبيقا لهذا الظهير. 

الجزء الثانى - في تجديد عقدة الكراء

الف�سل الخام�ص

والمتخلى  المكترين  ما عدا  العقدة  بتجديد  يطالب  اأن  فرد  ل يحق لى 

لهم عن عقدة الكراء اأو ذوى حقوقهم ممن ياتون هم اأو موروثوهم بما يثبت 

اأو عدة  عليه بمقت�صى عقدة  متتابعتين ح�صلوا  �صنتين  لمدة  انتفاع  اما حق  به 

عقود خطية متوالية واما ما لهم من انتفاع م�صتر�صل مدة اأربع �صنوات عمل 

بعقدة اأو بعدة عقود �صفوية متتابعة اأو بمقت�صى عقود متوالية مكتوبة كانت 

اأو �صفوية. 

الف�سل ال�ساد�ص

ل ينتهى العمل بعقود كراء الماكن الخا�صعة لمقت�صيات هذا الظهير ال 

اذا وجه للمكتري طلب بالفراغ قبل انق�صاء العقدة ب�صتة اأ�صهر على القل 

وذلك بدون التفات الى اأى �شرط تعاقدى مخالف لما ذكر وحيادا عن الف�صول 

 1331 الأول  ربيع   9 ال�صادر في  ال�شريف  الظهير  من  687 و688 و689 
الموافق 12 غ�صت 1913 المعتبر بمثابة قانون لللتزامات والعقود. 

فاإن  ال�صابقة  الفقرة  اليه في  الم�صار  بالفراغ  الطلب  فاذا لم يوجه  وعليه 

التي  الكراء  عقدة  اأما  فيها  المحدد  التاريخ  بعد  ما  الى  ت�صتر�صل  العقدة  مدة 

تكون ل �صلة بواقعة يتيح تحقيقها للمكرى طلب ف�صخ العقدة المذكورة فان 

مدتها ل تنق�صى ال اذا وجه المكرى للمكتري اعلما بذلك خلل �صتة اأ�صهر 

يت�صمن العلم عبارة ت�صير الى  اأن  انتهاء تلك المدة ويجب  على القل قبل 

كون الحادثة التي ن�س عليها في العقود قد وقعت. 

وان كان المر يتعلق بعقدة ذات مدد عديدة واألغى المكرى هذه العقدة 
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وقت انق�صاء احدى المدد فان العلم بالفراغ يوجه حتما قبل انتهاء المدة 

ب�صتة اأ�صهر على القل. 

ومن اللزم توجيه العلم بالفراغ اما طبق الكيفيات المن�صو�س عليها 

في الف�صول 55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية 

واما بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع العلم بت�صليمها . 

وعلى المكرى اأن يو�صح للمكتري ال�صباب الداعية الى الفراغ واأن ينقل 

ال�صابع والع�شرين واإل فل ي�صتطيع المطالبة ب�صقوط  الف�صل  في العلم ن�س 

حق المكتري ح�صبما ن�س على ذلك في الف�صل المذكور. 

الف�سل ال�سابع

اذا لم يوجه الى المكتري اعلم بالفراغ واأراد هذا المكتري تجديد عقدته 

اأ�صهر التي تتقدم اأجل انق�صاء  اأن يقدم طلبا للمكرى اما خلل ال�صتة  فعليه 

العقدة واما في اأى وقت من اأوقات المدة التي ت�صتر�صل اأثناءها العقدة بموجب 

مقت�صيات الف�صل ال�صاد�س المذكور اأعله. 

الكيفيات  طبق  اما  المكرى  الى  العقدة  تجديد  طلب  ار�صال  يجب  و 

قانون  بمثابة  المعتبر  الظهير  55 و56 و57 من  الف�صول  المن�صو�س عليها في 

للمرافعات المدنية واما بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع العلم بو�صولها . 

 وي�صح ار�صال طلب تجديد العقدة الى المت�شرف في �صوؤون المكرى المعتبر 

اأهل لحيازته ما عدا اذا ا�صترط المكرى �شروطا اأو وجه اعلمات تخالف ذلك 

وان كان هناك عدة ملكين فان الطلب المر�صل الى واحد منهم يكون كاأنه قد 

ار�صل اليهم جميعا اللهم ال اذا ن�س على �شروط اأو وجهت اعلمات تخالف 

ما ذكر ب�صاأن جميعهم. 

الثامن الآتى بعده وال فيكون  اأن ينقل في الطلب ن�س الف�صل  ويجب 

المكتري غير قادر على معار�صة المكرى ب�صقوط الحق الناجم عن انتهاء اأجل 

ثلثة اأ�صهر المن�صو�س عليه في نف�س الف�صل. 
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الف�سل الثامن

لتاريخ تو�صله  الموالية  اأ�صهر  الثلثة  يعمد خلل  اأن  المكرى  يجب على 

بطلب تجديد العقدة الى احاطة علم المكتري باأنه ي�صادق على تجديد العقدة 

مع ال�صارة الى �شروط التجديد اأو انه يرف�س هذا التجديد مو�صحا في نف�س 

الوقت ال�صباب الداعية الى ذلك الرف�س وعلى المكرى اأن يخبر المكتري بما 

ذكر اما طبق ال�صور المن�صو�س عليها في الف�صول 55 و56 و57 من الظهير 

المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية واما بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع العلم 

بت�صليمها . 

واإذا لم يخبر المكرى المكتري بما ينوى اجراءه في ظرف الجل المذكور 

اأعله  ال�صابع  الف�صل  مقت�صيات  طبق  حرر  قد  العقدة  تجديد  طلب  وكان 

فان المكرى يعتبر حينذاك موافقا على تجديد العقدة �صمن البنود وال�شروط 

المت�صمنة في العقدة ال�صابقة غير انه اإذا كان المكتري قد طلب تجديد العقدة 

المكرى موافقا على  فيعتبر  العقدة الولى  بنود و�شروط تخالف �شروط  على 

مبداأ التجديد لي�س اإل اأما الخلف النا�صئ عن ثمن الكراء ومدة العقدة اأو عن 

�شروط اأخرى من �شروطها فانه يرفع بطلب الفريق الم�صتعجل الى الحاكم الذى 

يف�صله طبق الكيفيات المن�صو�س عليها في الف�صل الثلثين.

وعلى المكرى اأن يدرج في جوابه عن طلب تجديد العقدة ن�س الف�صل 

من  المذكور  الف�صل  عليه  ن�س  بما  المطالبة  حق  يفقد  ليل  والع�شرين  ال�صابع 

�صقوط حق المكتري بفوات المدة. 

الف�سل التا�سع

اذا وقع تجديد العقدة دون اأن ي�صل الفريقان الى اتفاق ب�صاأن مدة العقدة 

الجديدة فان مدتها تكون هى نف�س المدة المن�صو�س عليها في العقدة المنتهى 

اأمرها من غير اأن تتعدى مدة العقدة الجديدة خم�س �صنوات واإذا كان المر 

يتعلق بعقدة ذات اأمد غير معين فان مدة العقدة الجديدة تكون معادلة للمدة 
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تتعدى  اأن  هذا  مع  يجوز  ول  ال�صابقة  العقدة  في  عليها  المن�صو�س  الحقيقية 

ثلث �صنين. 

وفي كلتى الحالتين يبتداأ العمل بالعقدة الجديدة عند تاريخ انق�صاء مدة 

العقدة ال�صابقة ان اأعلن الغاء هذه العقدة قبل تاريخ انتهائها ب�صتة اأ�صهر على 

القل اما اذا ا�صتر�صلت هذه العقدة بعد تاريخ انق�صائها وكان هذا ال�صتر�صال 

العقدة  فان مدة  اأعله  اليه  الموما  ال�صاد�س  الف�صل  لمقت�صيات  قد جرى وفقا 

الجديدة تبتدئ من اليوم الول لل�صهر الموالى اما للتاريخ الذى �صح فيه ار�صال 

العلم بالفراغ واما لتاريخ طلب اأو عر�س تجديد العقدة. 

الجزء الثالث - في رف�س تجديد العقدة 

الف�سل العا�شر

 يحق للمكرى رف�س تجديد العقدة اإل اأنه اإذا ا�صتعمل هذا الحق فيكون 

عليه اأن يوؤدى للمكتري المطلوب منه الفراغ تعوي�صا عن هذا الفراغ يعادل 

قرره  ما  با�صتثناء  وذلك  العقدة  تجديد  عدم  عن  الناجم  ال�شرر  من  لحقه  ما 

الف�صل 11 وما يليه من الف�صول ويلزم المحكمة وقت تحديد قدر التعوي�س 

اأن تعتبر ما �صيح�صل للمكتري من الخ�صائر وما �صيفقده من الرباح ب�صبب 

ا�صاعة حقوقه. 

ويكون قدر التعوي�س م�صاويا على القل لقيمة ال�صم التجارى اللهم ال 

اذا اأثبت المكرى اأن ال�شرر اأخف من القيمة المذكورة. 

الف�سل الحادى ع�شر

 للمكرى اأن يرف�س تجديد العقدة دون الزامه باأداء اأى تعوي�س وذلك في 

الحوال التية: 

اأول- ان اأتى بحجة ت�صهد �صد المكتري المطالب بالفراغ باأن هناك �صببا 

خطيرا وم�شروعا . 

الإدارية  ال�صلطة  بع�صا لن  اأو  الملك كل  اأثبت وجوب هدم  ان  ثانيا - 
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اأعلنت اأنه وخم ومخالف للمبادئ ال�صحية اأو اأثبت اأن في �صغل الملك خطرا 

ب�صبب انعدام الأمن فيه . 

قام  اأو  بع�صه  اأو  الملك  جميع  بناء  باإعادة  وارثه  اأو  الملك  رب  قام  واإذا 

بترميمه فللمكتري حق الأ�صبقية في كرائه طبق ال�شروط المن�صو�س عليها في 

الف�صلين الثالث ع�شر والرابع ع�شر الآتيين بعده. 

الف�سل الثانى ع�شر

الملك  هدم  يريد  لكونه  العقدة  تجديد  رف�س  في  الحق  الملك  ل�صاحب 

واعادة بنائه لكنه يتحمل تعوي�صا عن الفراغ يدفعه للمكتري قبل خروجه 

من الملك ويكون قدره معادل لما يلحق هذا المكتري من ال�شرر دون اأن يتعدى 

مع ذلك ثمن كراء ثلث �صنوات يح�صب على اأ�صا�س المقدار المعمول به وقت 

الفراغ واذا عمد رب الملك الى المتناع من تجديد العقدة فيحق للمكتري 

البقاء في مكتراه طبق بنود و�شروط العقدة الولية وذلك الى اأن ي�شرع فعليا 

في اأ�صغال البناء. 

�صالحة  اأماكن  على  بناوؤه  المعاد  الملك  احتوى  فان  ذكر  ما  على  وزيادة 

ل�صوؤون تجارية اأو �صناعية اأو مهنية فللمكتري حق ال�صبقية في كرائها تحت 

الثالث ع�شر والرابع ع�شر الآتيين  الف�صلين  قيد ال�شروط المن�صو�س عليها في 

بعده. 

الف�سل الثالث ع�شر

في  اما  عليه  المن�صو�س  الأ�صبقية  بحق  النتفاع  للمكتري  يتاأتى  لكى   

اأن  يلزمه  اأعله  المذكورين  الثانى ع�شر  الف�صل  الف�صل الحادى ع�شر واما في 

يخبر رب الملك بذلك اما وقت خروجه من المكان اأو بعد خروجه منه بثلثة 

في  عليها  المن�صو�س  ال�صور  طبق  اعلمه  يوجه  اأن  وعليه  الكثر  على  اأ�صهر 

الف�صول 55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية اأو 

بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع العلم بتبليغها  م�صيرا في نف�س الوقت الى عنوانه 
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الى  انتقل  كلما  الكيفيات  نف�س  طبق  المكرى  يخبر  اأن  عليه  ويتعين  الجديد 

مكان اآخر. 

كراء  قبل  يعمد  اأن  المذكور  العلم  بمثل  تو�صل  ممن  الملك  رب  وعلى 

المكان الم�صيد حديثا الى احاطة علم المكتري ح�صب نف�س الطريقة باأنه م�صتعد 

لبرام عقدة جديدة معه. 

اأ�صهر ليخبر  ومن الواجب اأن ي�صمن العلم اأن للمكتري اأجل الثلثة 

رب الملك هل قبل ابرام عقدة جديدة اأم ل وانه را�س بمبدا تجديد العقدة لكنه 

ل يوافق على �شروطها بحيث يمكن في هذه الحالة رفع النازلة الى المحكمة 

التي لها النظر في المر واإذا انق�صى الجل الم�شروب وكان العلم الموجه الى 

المكتري مطابقا للمقت�صى ال�صابق فيجوز لرب المكان اأن يت�شرف فيه كما �صاء 

وان لم يح�صل اتفاق بين الفريقين ب�صاأن �شروط العقدة الجديدة فتحدد هاته 

ال�شروط وفقا لمقت�صيات الف�صل الثلثين. 

واذا وقع اأن حرم الملك المكتري من النتفاع بحق ال�صبقية فانه يكون 

عر�صة - بطلب المكتري - الى اأداء التعوي�صات عن ال�شرار. 

الف�سل الرابع ع�شر

الف�صلين  المن�صو�س عليها في  الكيفيات  الملك طبق  بناء  اعادة  اذا تمت   

تفوق  فيها  الم�صيد  الم�صاحة  اأعله وكانت  المبينين  والثانى ع�شر  الحادى ع�شر 

م�صاحة  تعادل  م�صاحة  في  ينح�شر  ال�صبقية  حق  فان  القديم  الملك  م�صاحة 

الماكن التي كان ي�صغلها المكتري اأو تكون �صالحة لحتواء اللوازم والعمال 

التجارية التي كان المكتري يتعاطاها في الماكن القديمة. 

القديم  الملك  يعمر  كان  من  جميع  ي�صع  ل  بناوؤه  المعاد  الملك  كان  واذا 

فان حق ال�صبقية تمنح لقدم المكترين ممن كانوا ي�صتغلون فيه ال�صم التجارى 

ينوون  باأنهم  ال�صحيحة  القانونية  الطريق  الملك على  يخبروا رب  اأن  ب�شرط 

�صغل الماكن.  
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فيه  يتعاطى  لما كان  ت�صلح  اأماكن  ي�صمل  بناوؤه ل  المعاد  الملك  واذا كان 

من قبل من اأعمال تجارية اأو �صناعية اأو مهنية فللمكتري ال�صائع حقه فيه اأن 

لكى  ت�صييدها  المعاد  الماكن  في  ال�صبقية  بحق  بالنتفاع  ذلك  مع  يطالب 

التي  الجديدة  التهيئة  مع  الخ�صو�س  على  تتنا�صق  اأخرى  اأعمال  فيها  يبا�شر 

تناولت الماكن ومع نوع الملك وموقعه. 

الف�سل الخام�ص ع�شر

ان  �صنتين  في  تحدد  ق�صوى  لمدة  العقدة  تجديد  تاأجيل  اأي�صا  الملك  لرب 

اعتزم رفع بنايات الملك وكانت اأ�صغال البناء تتطلب من المكتري افراغ المكان 

موقتا وفي هاتين الحالتين ي�صتحق المكتري تعوي�صا يعادل ما لحقه من ا�شرار 

من غير اأن يفوق قدره قيمة كراء �صنتين ح�صب الثمن المعمول به وقع الفراغ. 

واذا �صير على هذه الطريقة فللمكتري الحق في البقاء في المكان الى اأن 

ي�شرع فعليا في اأ�صغال البناء. 

الف�سل ال�ساد�ص ع�شر

ي�صوغ للمكرى المتناع من تجديد العقدة دون الزامه باداء التعوي�س عن 

اأعله ان ا�صترجع المكان لي�صكنه  العا�شر  الف�صل  الفراغ المن�صو�س عليه في 

بنف�صه اأو ي�صكن فيه زوجه اأو اآباءه اأو اأولده اأو اآباء زوجه اأو اأولد هذا الزوج 

يطابق  الى م�صكن  مفتقرا  المكان  �صيعمر  الذى  ال�صخ�س  اأن يكون  وي�صترط 

حاجياته العادية وحاجيات اأع�صاء اأ�شرته ممن يعي�صون عادة معه اأو ي�صكنون 

معه وي�صترط اأي�صا اأن تكون هاته الحاجيات تتنا�صق مع احتلل المكان ب�صفة 

اعتيادية وان من �صاأن هذا المكان اأن ي�صلح لل�صكنى بمجرد انجاز اأ�صغال خفيفة 

توؤهله لذلك ول يقبل ا�صترجاع جزء من الماكن عمل بالمقت�صيات ال�صابقة 

ال اذا كان هذا ال�صترجاع ل ي�شر ل با�صتغلل المكتري ول ب�صكناه.

واإذا بيع الملك فل يجوز لمكريه ال�صتفادة من ذلك المقت�صى ال اذا كان 

ر�صم ال�صتراء موؤرخا بتاريخ حقيقى  م�صت عليه ثلث �صنوات قبل تاريخ 
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المطالبة بحق ال�صترجاع. 

 وعلى المكرى المطالب بالحق المن�صو�س عليه في هذا الف�صل والمخول 

له ا�صترجاع جميع الماكن المكراة اأو البع�س منها فقط اأن يدفع للمكتري اأو 

اأن يتجاوز قدره  لذوى حقوقه تعوي�صا ي�صاوى ما ح�صل من �شرر من غير 

قيمة كراء خم�س �صنوات ح�صب الثمن المعمول به وقت الفراغ.

ويحتم على من �صينتفع بالمكان الم�صترجع اأن يعمره بنف�صه في ظرف اأجل 

�صنة واحدة من التاريخ رحيل المكتري واأن يبقى فيه مدة خم�س �صنوات على 

القل ما عدا اإذا اأدلى ب�صبب م�شروع. 

ال�صائع حقه تعوي�صا  اأن يدفع للمكتري  وان لم يفعل ذلك فيتعين عليه 

يعادل قيمة ما اأ�صابه من �شرر . 

الف�سل ال�سابع ع�شر

 ان حق تجديد العقدة ل يجرى على الملك الذى يعتزم بناء م�صاكن في 

الكل اأو في البع�س من الرا�صى المبنية في المقطع الثانى من الفقرة الثانية من 

اأجل �صنتين  انتهاء  البناء قبل  اأن ي�شرع فعليا في  اأعله  الف�صل الول المذكور 

تبتداآن من تاريخ رف�صه التجديد، وي�صوغ للمكتري المفرغ اأن يبقى في المكان 

الى اأن ي�شرع حقيقة في اأ�صغال البناء. 

الأحوال  من  حالة  اأية  في  ي�صمل  ل  ال�صترجاع  هذا  حق  اأن  على 

المكتري  انقطاع  الى  حتما  اأدى  وان  للبناء  اللزم  الر�س  من  الجزء  �صوى 

دفع  الملك  على رب  فيترتب  المهنية،  اأو  ال�صناعية  اأو  التجارية  العمال  عن 

الذكر وزيادة على  ال�صابق  الثانى ع�شر  الف�صل  المن�صو�س عليه في  التعوي�س 

ذلك فان كان الملك الذى وقع ت�صييده يحتوى على محلت ت�صتعمل للتجارة 

اأو ال�صناعة اأو الحرف فيخول للمكتري المفرغ حق ال�صبقية المن�صو�س عليه 

في الف�صل الثانى ع�شر اأعله وذلك طبق ال�شروط المحددة في الف�صلين الثالث 

ع�شر والرابع ع�شر من هذا الظهير. 
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الف�سل الثامن ع�شر

مكريا  الوقت  نف�س  في  يكون  الذى  ال�صلى  المكتري  اأو  الملك  ان   

للماكن وبائعا لل�صم التجارى الذى ي�صتغله ثم يكون قد تو�صل بجميع ثمن 

ال�صم التجارى المبيع ل ي�صوغ له رف�س تجديد العقدة ال اذا اأدى للمكتري 

اأثبت  اذا  ال  اللهم  العا�شر  الف�صل  المن�صو�س عليه في  التعوي�س  ال�صائع حقه 

على المكتري �صببا اعترف بكونه خطيرا وم�شروعا. 

الف�سل التا�سع ع�شر

اذا وقع نزع ملكية المكان لجل الم�صلحة العمومية فان الجماعة العمومية 

التعوي�س عن الفراغ  اأداء  تتجنب  اأن  الملكية يمكنها  اأعمال نزع  تبا�شر  التي 

المن�صو�س عليه في الف�صل العا�شر ان عر�صت على المكتري ال�صائع حقه مكانا 

يكون مماثل للمكان المنزوعة ملكيته  ويكون واقعا بالقرب منه. 

وفي هذه الحالة يتو�صل المكتري بتعوي�س في مقابل ما حرم منه موقتا من 

التجارى  ا�صمه  قيمة  نق�س من  بتعوي�س عما  يتو�صل  القت�صاء  المنفعة وعند 

وتدفع له زيادة على ذلك م�صاريف انتقاله من المكان وم�صاريف ا�صتقراره 

في المكان الآخر. 

الف�سل الع�شرون

اذا وقع اأن ثبت على الملك اأنه ا�صتعمل الحقوق المخولة له بموجب الف�صل 

الحادى ع�شر وما يليه من الف�صول ل ل�صيء اآخر �صوى لحرمان المكتري من 

حقوقه وخ�صا�صا اذا عمد الى ذلك باأعمال الكراء واعادة البيع �صواء كانت 

تعوي�صا  وقتئذ  ي�صتحق  المكتري  فان  تجارية  اأو  مدنية  �صبغة  العمال  لتلك 

يعادل ما اأ�صابه من �شرر. 

ومن حق المكتري اأن يطلب تقدير قيمة ال�شرر الذى يلحقه وقت افراغه 

المكان وذلك طبق الم�صطرة المن�صو�س عليها في الف�صل ال�صابع والع�شرين وما 

يليه من ف�صول هذا الظهير. 



217

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

الف�سل الواحد والع�شرون

التعوي�صات  باأحد  اأو  بالتعوي�س عن الفراغ  المطالبة  ي�صتطيع  كل مكتر 

المن�صو�س عليها في الف�صل الثانى ع�شر وما يليه الى غاية الف�صل الثامن ع�شر ل 

يجبر على افراغ الماكن قبل اأن يت�صلم مبلغ التعوي�س اللهم اإل اإذا دفع له رب 

البتدائية  المحكمة  رئي�س  يحدده  الحتياط  وجه  على  موقتا  تعوي�صا  الملك 

وترفع النازلة الى هذا الرئي�س وفقا لل�شروط المن�صو�س عليها في الف�صل ال�صابع 

والع�شرين ويحكم فيها مع امكانية ا�صتئناف حكمه كما ن�س على ذلك في 

الف�صل الثلثين. 

ويقتطع قدر ذلك التعوي�س من قدر التعوي�س المحدد نهائيا اما بالمرا�صاة 

يفوق  نهائيا  المحدد  التعوي�س  مبلغ  كان  اذا  وذلك  المحكمة  يد  على  واما 

مبلغ التعوي�س الموقت وان كان المر بخلف ذلك فيتعين على المكتري اأن 

يدفع للملك الفرق الحا�صل بين التعوي�س الموقت والتعوي�س النهائى اما اذا 

رف�صت المحكمة منح المكتري تعوي�صا نهائيا فعليه اذ ذاك اأن يرجع كافة مبلغ 

التعوي�س الموقت. 

وللمكتري المطالب بالحق المن�صو�س عليه في الفقرة الولى اأن يبقى في 

اأن  الى  وذلك  اأمدها  المنتهى  العقدة  و�شروط  لبنود  طبقا  له  المكراة  الماكن 

يتو�صل بالتعوي�س الموقت. 

الجزء الرابع - في تولية الكراء 

الف�سل الثانى والع�شرون

اأو البع�س من الماكن المكراة ما عدا اذا احتوت  تمنع تولية كراء الكل 

العقدة على �شرط يخالف ما ذكر اأو وافق رب الملك على التولية وذلك حيادا 

عن الف�صل 668 من الظهير ال�شريف المعتبر بمثابة قانون لللتزامات والعقود.

واذا وافق رب الملك على تولية الكراء فيتعين عليه الن�صمام الى عقدة 

التولية. 
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الذى هو عليه في  الثمن  يفوق  بثمن  ياتى  المولى كراوؤه  واذا كان الجزء 

الكراء ال�صلى فلرب الملك اأن يلزم المكتري بدفع زيادة في الكراء ال�صلى 

تنا�صب ما هو زائد في الكراء الفرعي. 

وعلى المكتري اأن يعلم الملك بعزمة على تولية الكراء وذلك اما بوا�صطة 

اعلم ر�صمى يوجهه اليه طبق ال�صور المن�صو�س عليها في الف�صول 55 و56 

كتاب  بوا�صطة  واما  المدنية  للمرافعات  قانون  بمثابة  المعتبر  الظهير  من  و57 

م�صمون مع العلم بو�صوله . 

ويتعين على �صاحب الملك اأن يطلع المكتري على نيته في الن�صمام الى 

عقد تولية الكراء اأو في عدم الن�صمام اليه ويكون ذلك خلل الثلثين يوما 

الموالية لتاريخ تو�صله بالعلم المذكور.

وان امتنع رب الملك من الم�صاركة في العقدة اأو غ�س الطرف عن الجواب 

ي�صتغنى عنه في  فانه  الفقرة الولى  المن�صو�س عليه في  الترخي�س  بالرغم من 

ابرام العقدة المذكورة وان ر�صى بان�صمامه الى العقدة لكنه بقى غير متفق 

مع المكتري على �شروط توليه الكراء وكذا على الزيادة الواجب ادخالها على 

ثمن الكراء ال�صلى وفقا لمقت�صيات الفقرة ال�صابقة فان رئي�س المحكمة هو 

الذى يق�صى في الم�صاألة طبقا لمقت�صيات الف�صل الثلثين الآتى بعده. 

الف�سل الثالث والع�شرون

عقدته  تجديد  ال�صلى  المكتري  من  يطلب  اأن  الفرعى  للمكتري  يجوز 

الملك  رب  جانب  من  له  مخولة  حقوق  من  نف�صه  المكتري  لهذا  ما  �صمن 

وعلى هذا الخير اأن ي�صارك في العقدة كما ن�س على ذلك في الف�صل الثانى 

والع�شرين ال�صابق ذكره.

العقدة ال�صلية ل يجبر الملك على تجديدها ال اذا  وعندما تنتهى مدة 

وكانت  بها  ر�صى  اأو  الكراء  تولية  في  �صمنيا  اأو  �شريحا  اذنا  اأذن  قد  كان 

الكراء  تولية  العقدة الأ�صلية ل تتكون في حالة  التي هى مو�صوع  الماكن 
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الجزئى من مجموع بنايات ل تقبل التق�صيم اما من ناحية و�صعيتها المادية واما 

لكون الفريقين يعتبرونها غير قابلة للتجزيئ.

وفيما يخ�س تولية الكرية الموافق عليها بعد ن�شر هذا الظهير فيجب على 

الملك اأن يعبر كتابة عن موافقته المن�صو�س عليها في الف�صل الثانى والع�شرين 

اأعله. 

الجزء الخام�ص - في ثمن الكراء 

الف�سل الرابع والع�شرون

يجب اأن يكون مبلغ الكراء  في العقود الواجب تجديدها مطابقا لقيمة 

كراء المكان المقدرة بكيفية عادلة ومن الجائز تقدير هاته القيمة على الخ�صو�س 

ح�صبما يلى :

اأول - كافة الم�صاحة الحقيقية المعدة ل�صتقبال العموم اأو لل�صتغلل وتعتبر 

في ذلك من جهة حالة الماكن التي جعلها الملك تحت ت�شرف الم�صتغل ومن 

جهة اأخرى ال�صياء المجهزة بها ثم نوع هاته الماكن ومرافقها والمحلت 

الم�صافة اليها وكذا ال�صيء الذى خ�ص�صت به.

ومن الممكن اعتبار م�صاحة النوافذ الم�شرفة على الزقة وتقديرها بالن�صبة 

الى كافة م�صاحة المكان. 

قد تخ�ص�س  التي  ال�صافية  للمحلت  الحقيقية  الم�صاحة  ثانيا - مجموع 

ب�صكنى الم�صتغل اأو ال�صخا�س القائمون مقامه في ذلك. 

ثالثا - مجموع ال�صياء التجارية اأو ال�صناعية مع اعتبار اأهمية المدينة والحى 

والزقاق والموقع هذا من جهة ومن جهة اأخرى فاذا كان المر يتعلق باأماكن 

خ�ص�صت ب�صيء معين نظرا لو�صعية بنائها ول�صكلها فيعتبر حينئذ نوع التجارة 

وما تتوفر عليه تلك الماكن من ت�صهيلت تمكن من ا�صتغللها.

وتدخل في الح�صاب اأي�صا التكاليف المحمولة على كاهل المكتري. 
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الف�سل الخام�ص والع�شرون

ان اأثمان الكراء التي تدفع م�صبقة على اأى وجه كان ولو كان على وجه 

ال�صمان تدر على المكتري فائدة مالية تفر�س على ما يفوق منها ثمن كراء 

مدة تزيد على �صتة اأ�صهر وتح�صب الفائدة على اأ�صا�س المقدار الذى ي�صتعمله 

البنك المخزنى المغربى في حق المبالغ الم�صبقة من قيمة ال�صندات المالية. 

الف�سل ال�ساد�ص والع�شرون

يوؤد  اذا لم  الحق  ف�صخها بموجب  وين�س على  العقدة  يدرج في  بند  كل 

ال  المفعول  �صارى  يكون  ل  عليها   المتفق  التواريخ  عند حلول  الكراء  ثمن 

بعد خم�صة ع�شر يوما تم�صى على تاريخ انذار يوجه للمكتري  ويبقى بدون 

جواب ويجب اأن ي�صار في النذار الى الجل المذكور وال فيكون باطل كما 

يجب اأن ير�صل اما على �صيغة اعلم يكون مطابقا لل�صورة المن�صو�س عليها 

في الف�صول 55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية 

واما بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع العلم بو�صولها . 

بف�صخها  القا�صية  العقدة  بنود  يوقف عمل  اأن  الحاكم  انه في و�صع  غير 

لعدم اأداء واجب الكراء وقت حلول التاريخ المتفق عليه وان يعطى للمكتري 

يثبت  لم  اذا  �صنة واحدة وذلك  الق�صوى في  مدته  عليه تحدد  ما  اأجل لداء 

الف�صخ المذكور اأو لم ي�صدر في �صاأنه حكم ق�صائى اأ�صبح باتا ول يكون للبند 

الف�صخى مفعول اذا اأدى المكتري ما عليه وفق ال�شروط المحددة من طرف 

الحاكم. 

الجزء ال�ساد�ص - في المرافعات 

الف�سل ال�سابع والع�شرون

ان المكتري العازم اما على المنازعة في ال�صباب التي ي�صتند عليها المكرى 

التعوي�صات  باأحد  المطالبة  واإما على  العقدة  لرف�س تجديد  اأو  المكان  لفراغ 

ال�شروط  يقبل  اأو كونه ل  الظهير  الثالث من هذا  الجزء  عليها في  المن�صو�س 
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رئي�س  الى  النازلة  يرفع  اأن  عليه  يجب  الجديدة  العقدة  لبرام  عليه  المقترحة 

المحكمة البتدائية للمكان الموجود فيه الملك وذلك في ظرف اأجل ثلثين 

يوما تح�صب من يوم تو�صله بالعلم المطالب فيه بالفراغ اأو من تاريخ جواب 

الملك المن�صو�س عليه في الفقرة الولى من الف�صل الثامن واإن انق�صى الجل 

المذكور في�صقط حق المكتري ويعتبر اذ ذاك اما كونه تنازل عن تجديد العقدة 

اأو عدل عن المطالبة بالتعوي�س المدفوع عن الفراغ واما كونه قبل ال�شروط 

العقدة الجديدة ويكون ذلك مع الحتفاظ بما جاء في  المقترحة عليه لبرام 

الف�صل  من  الثانية  والفقرة  ال�صاد�س  الف�صل  من  الخيرة  الفقرة  مقت�صيات 

الثامن المذكورين اأعله. 

الف�سل الثامن والع�شرون

مهمة  اأو  النازلة  اليه  المرفوعة  البتدائية  المحكمة  رئي�س  مهمة  تكون 

تقريرا عن  اأن يحرر  الفريقين وعليه  ي�صلح بين  اأن  الذى يخلفه هى  الحاكم 

جل�صة ال�صلح ي�صمن فيه على الخ�صو�س اأ�صباب رف�س الملك وكذا طلبات 

في  ال�شروع  وتاريخ  العقدة  ومدة  الثمن  ب�صاأن  ومقترحاته  منهما  فريق  كل 

هذا  في  عليها  المن�صو�س  التعوي�صات  ومبلغ  الخرى  و�شروطها  بها  العمل 

الظهير والمحتمل اأن تكون في ذمة الملك. 

ويباح للفريقين اأن يعينا محاميا ليوؤازرهما اأو ليمثلهما بيد اأنه يجوز للحاكم 

اأن يامرهما بالح�صور �صخ�صيا ويخير رئي�س المحكمة بالق�صية بوا�صطة طلب 

اأو بوا�صطة ت�شريح لدى كتابة ال�صبط ويدفع في نف�س الوقت مبلغ  مكتوب 

الداء الق�صائي. 

اأن ي�صاف الى موجبات ال�صلح طلب يرمى الى  اأى حال  ول يمكن في 

اخراج المكتري من مكتراه.

على  اأيام  بثمانية  جل�صته  لح�صور  الفريقين  المذكور  الرئي�س  وي�صتدعى 

القل قبل تاريخها ويكون ال�صتدعاء مطابقا لل�صور المن�صو�س عليها. 
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الف�سل التا�سع والع�شرون

في  الحاكم  اأو  الرئي�س  فيبث  الح�صور  عن  الفريقين  اأحد  تخلف  اذا 

النازلة وي�صدر فيها مقررا وان تخلف المكتري عن الح�صور في�صقط حقه من 

النتفاع بما يخوله اياه هذا الظهير. اأما اإذا تخلف رب الملك فانه يعتبر بتخلفه 

الكيفيات  طبق  ومدته  الكراء  ثمن  ويحدد  العقدة  تجديد  على  موافقا  هذا 

المن�صو�س عليها في الف�صل الثلثين غير اأنه يحق للفريق المتخلف عن الح�صور 

اأن يتعر�س للحكم ال�صادر عليه وذلك خلل اأجل خم�صة ع�شر يوما تح�صب 

من يوم اعلمه به ويجب ت�صمين هذا الجل في نف�س العلم. 

وتحتوى بطاقة التعر�س للحكم ال�صادر غيابيا على الدلة المعتمد عليها 

المتعر�س وتوجه اما لل�صخ�س نف�صه اأو تودع بمحل �صكناه. 

الف�سل الثلاثون

اذا نتج عن محاولة ال�صلح اأن رب الملك قد وافق مبدئيا على تجديد العقدة 

وبقى الخلف حول انتهاء تاريخ مد اأجل العقدة المجددة اأو ثمن الكراء اأو 

مدته اأو تاريخ ال�شروع في اجراء العمل بالعقدة وكذا ال�شروط الثانوية اأو بقى 

الخلف حول مجموع هاته الم�صائل فان رئي�س المحكمة ي�صدر حكما مدعما 

باأ�صباب بعد اأن يكون قد اأمر- ان اقت�صى الحال ذلك- باجراء المعاينة للبحث 

عن جميع الم�صائل التي تمكن بان�صاف من تجديد �شروط العقدة الجديدة. 

وي�صدر الحكم بمح�شر الفريقين ولهما اأن يعينا محاميا ليوؤازرهما. 

يوما  ع�شر  خم�صة  اأجل  خلل  المحكمة  رئي�س  حكم  ا�صتئناف  ويمكن 

تبتدئ من يوم العلم به اأما الحكام النهائية فيمكن رفعها الى محكمة النق�س 

والبرام . 

الف�سل الواحد والثلاثون

الكراء  اأداء واجبات  الدعوى  يوا�صل طيلة مدة  اأن  يتعين على المكتري 

الحال دفعها وذلك على اأ�صا�س الثمن القديم اأو عند القت�صاء على اأ�صا�س ثمن 
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يحدد ب�صفة موقتة وكيفما كان الحال من طرف الحاكم المدفوعة اليه الق�صية.

حالة  في  عدا  ما  ال�صابق  الف�صل  لمقت�صيات  طبقا  التجديد  هذا  ويكون 

قد  الجديدة  العقدة  ثمن  يكون  اأن  بعد  والمكتري  المكرى  بين  محا�صبة تجرى 

حدد نهائيا. 

يد  على  المحددة  ال�شروط  طبق  جديدة  عقدة  يبرما  اأن  الفريقين  وعلى 

العدالة وذلك خلل اأجل ثلثين يوما تح�صب من اليوم الذى ي�صبح فيه الحكم 

اعلمها  يقع  الذى  اليوم  من  اأو  نهائيا  ال�صابق حكما  الف�صل  اليه في  الم�صار 

بقرار محكمة ال�صتئناف. 

على اأنه في و�صع المكتري اأن يتنازل عن المطالبة بتجديد العقدة كما اأنه 

في و�صع المكرى اأن يمتنع من تجديدها ب�شرط اأن يتحمل من رف�س منهما جميع 

ال�صوائر.

واإن لم يعلم الفريق الذى �صدر منه الرف�س الفريق الآخر اما طبق ال�صور 

55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات  المبينة في الف�صول 

المدنية واما بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع العلم بو�صولها  وذلك خلل اأجل 

الثلثين يوما الم�صار اليه اأعله كما اأنه اذا لم ير�صل الملك الى المكتري خلل 

اأو  ليوقع عليها  اأعله  المذكور  للحكم  المطابقة  العقدة  نف�س الجل م�شروع 

اذا لم يوافق المكتري على هاته العقدة في ظرف اأجل ثلثين يوما تبتدئ من 

تاريخ و�صولها اليه فان الحكم البتدائى اأو ال�صتئنافي ال�صادر بتحديد الثمن 

و�شروط العقدة الجديدة يعتبر وقتئذ كعقدة. 

الف�سل الثاني والثلاثون

ان رف�س المكرى تجديد العقدة واأزمع المكتري على منازعته في ال�صباب 

يقيم  اأن  فله  الفراغ  بالتعوي�س عن  المطالبة  اأو على  الرف�س  الى هذا  الداعية 

دعوى عليه اأمام المحكمة البتدائية للمكان الموجود فيه الملك. 

وتجرى نف�س الم�صطرة ان رف�س المكرى تجديد العقدة على اأ�صا�س ال�شروط 
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المحددة تطبيقا للف�صل الثلثين الموما اليه اأعله ويودع المقال بكتابة ال�صبط 

في ظرف اأجل ثلثين يوما تح�صب من يوم اعلمه بتقرير عدم نجاح ال�صلح اأو 

من يوم العلم الذى وجهه اليه المكرى يخبره فيه برف�صه تجديد العقدة ذلك 

العلم المن�صو�س عليه في الفقرة الثالثة من الف�صل الواحد والثلثين من هذا 

الظهير ويجب اأن ي�صار ب�شراحة في هذين العلمين الى الجل ال�صابق الذكر 

ومن الجائز ا�صتئناف الحكام النهائية اأمام محكمة النق�س والبرام . 

ويت�صنى لرب الملك المحكوم عليه اأن يتمل�س من اأداء التعوي�س بتحمله 

�صوائر الدعوى وبموافقته على تجديد العقدة التي ي�صير فيها في حالة وقوع 

يقوم  اأن  الثلثين وعليه  الف�صل  لقواعد  المحددة طبقا  ال�شروط  خلف على 

فيه الحكم  اأ�صبح  الذى  اليوم  اما من  يوما تح�صب  اأجل ثلثين  بذلك خلل 

نهائيا اذا كان المر يتعلق بحكم �صادر من المحكمة البتدائية واما من اليوم 

الذى اأخبر فيه بالقرار اذا كان المر يتعلق بقرار محكمة ال�صتئناف ول يمكن 

لرب الملك النتفاع بهذا الحق ال اذا كان المكتري لزال في المكان ولم يعمد 

بعد الى كراء اأو اقتناء مكان غيره. 

طبق  الكراء  اأداء  الدعوى  مدة  طيلة  يوا�صل  اأن  المكتري  على  ويتعين 

الكيفيات المن�صو�س عليها في الف�صل ال�صابق. 

الف�سل الثالث والثلاثون

ان جميع الدعاوى التي تقام عمل بهذا الظهير ت�صقط بمرور مدة �صنتين 

الدعاوى  الملك ما عدا  فيه  الموجود  للمكان  البتدائية  اأمام المحكمة  وترفع 

الم�صار اليها في الف�صل الثلثين من هذا الظهير. 

وان جميع الآجال المن�صو�س عليها في هذا الظهير هى اآجال كاملة.

الف�سل الرابع والثلاثون

الى  فيها  النظر  يرجع  الظهير  هذا  تطبيق  حول  تن�صاأ  التي  المنازعات  ان 

المحاكم الفرن�صية اأو الى المحاكم المخزنية  وفقا ل�شروط الحق العام غير انها 
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قرار  في  �صيعين  تاريخ  الى  وذلك  وحدها  الفرن�صية  المحاكم  الى  موقتا  ترفع 

وزيري. 

الف�سل الخام�ص والثلاثون

المحاكم  احدى  اأمام  دعوى  الملك  رب  عليه  يقيم  الذى  المكتري  ان 

المخزنية  يطالبه فيها بافراغ الماكن المكراة له يجب عليه - اذا اأراد النتفاع 

بمقت�صيات هذا الظهير- اأن يطلب تجديد العقدة في ظرف اأجل �صهر واحد 

اليها  المرفوعة  المحكمة  اليه من  الموجه  بال�صتدعاء  تو�صله  تاريخ  يبتدئ من 

النازلة. 

وي�صار في ال�صتدعاء الى اأن المكتري ي�صقط حقه من النتفاع بما يخوله 

له هذا الظهير اذا لم يقدم طلب تجديد العقدة في ظرف الجل المذكور وعند 

عدم ال�صارة الى ذلك في ال�صتدعاء فان المكتري يبقى متم�صكا بحقه. 

الجزء ال�سابع - في مقت�صيات مختلفة 

الف�سل ال�ساد�ص والثلاثون

تكون البنود وال�شروط والتفاقيات كيفما كانت �صورتها باطلة وعديمة 

المفعول اذا كانت ترمى الى حرمان المكتري من حق تجديد العقدة الموؤ�ص�س 

بمقت�صى هذا الظهير اأو الى الحيلولة دون تطبيق مقت�صيات الف�صلين الخام�س 

والع�شرين وال�صاد�س والع�شرين. 

الف�سل ال�سابع والثلاثون

تكون اأي�صا التفاقيات باطلة كيفما كانت �صيغتها اذا كان الق�صد منها 

من  اأعله  الخام�س  الف�صل  بها في  الماأمور  ال�شروط  فيه  المتوفرة  المكتري  منع 

التخلى عن عقدة الكراء لمن اقتنى منه ا�صمه التجارى اأو موؤ�ص�صته. 

الف�سل الثامن والثلاثون

ان افل�س المكتري اأو ت�صفية ح�صاب اأعماله التجارية عن طريق العدالة 

ل توؤدى حتما الى ف�صخ عقدة كراء الملك المخ�ص�صة با�صتغلله ال�صناعى اأو 
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التجارى اأو المهني وتدخل في ذلك الماكن التابعة لتلك الملك والم�صتعملة 

ل�صكنى المكتري اأو ل�صكنى اأ�شرته.

وكل �شرط مخالف لذلك يعتبر غير م�صطر في ن�س العقدة. 

الف�سل التا�سع والثلاثون

اذا كان العاقد مالكا للملك ولل�صم التجارى الم�صتغل فيه وكانت العقدة 

تتعلق في نف�س الوقت بهما معا فعليه اأن يدفع للمكتري - وقت خروجه من 

الملك- تعوي�صا ينا�صب ما يعود عليه من فوائد تاتى من الزيادة التي اأدخلت 

اما على ال�صم التجارى واما على قيمة كراء الملك ونتجت عن التح�صينات 

التي قام بها المكتري باتفاق �شريح مع الملك المذكور. 

الف�سل الأربعون

اأو  الملك  ب�صاأن  المبرمة  العقود  على  الظهير  هذا  مقت�صيات  تطبق  ل 

الماكن التابعة الى الملك الخا�صة بالدولة ال�شريفة اأو باأ�صخا�س اآخرين اأو 

بم�صلحة  الماكن مخ�ص�صة  اأو  الملك  تلك  كانت  ان  العمومية  بالجماعات 

من  �شريحا  ا�صتثناء  ي�صتثنيها  بندا  تحوى  كرائها  عقود  كانت  اأو  عمومية 

ا�صتعمالها ل�صوؤون تجارية اأو �صناعية اأو مهنية.

العقود  على  تطبق  ل  الظهير  هذا  مقت�صيات  فان  اأمر  من  يكن  ومهما 

المبرمة قبل تاريخ ن�شره والمتعلقة باأملك اأو اأماكن اقتنيت قبل ذلك عن طريق 

نزع الملكية. 

الف�سل الواحد والربعون

 1336 القعدة  ذى   15 في  ال�صادر  ال�شريف  الظهير  مقت�صيات  تطبق 

في  اليهم  اأ�صير  ممن  الكراء  عقود  اأ�صحاب  على    1928 مايو   5 ل  الموافق 

الف�صلين الول والثانى من هذا الظهير وممن ل تتوفر فيهم ال�شروط المطلوبة 

بموجب الف�صل الخام�س المذكور اأعله. 

الجزء الثامن - مقت�صيات انتقالية 
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الف�سل الثانى والربعون

ان مقت�صيات هذا الظهير - با�صتثناء مقت�صيات الفقرة الأخيرة من الف�صل 

الممتد  اأو  الآن  الجارية  العقود  على  الحق  بموجب  تطبق  والع�شرين-  الثالث 

والتي لم  الظهير  ن�شر هذا  تاريخ  قبل  المقامة  الدعاوى  بها وكذا على  العمل 

ت�صدر في �صاأنها عند هذا التاريخ اأحكام اأ�صبحت باتة. 

تطبق  ل  والع�شرين  الثانى  الف�صل  من  الولى  الفقرة  مقت�صيات  اأن  غير 

المجددة  العقود  على  �صيما  الظهير ول  ن�شر هذا  بعد  المبرمة  العقود  على  ال 

والحالة محل عقود قديمة ولن يعتبر �صقوط حق المكترين بم�صى المدة ول �صياعه 

ول عدم قبول طلبهم مما كان يجرى عليهم عمل بمقت�صيات الظهير ال�شريف 

ال�صادر في 5 ربيع الأول 1367 الموافق ل17 يناير 1948 في �صير الدعاوى 

الجارية وقت ن�شر هذا الظهير اأمام المحاكم المرفوعة اليها هاته الدعاوى دون 

ال�صطرار الى تقديم طلبات جديدة. 

الف�سل الثالث والربعون

ان المكترين المنتفعين بمد اأجل عقودهم عمل بما جاء في الظهير ال�شريف 

الم�صار اليه اأعله وال�صادر في 19 رم�صان 1373 الموافق ل22 مايو 1954 

ن�شر  تاريخ  من  تبتدئ  يوما  ت�صعين  اأجل  خلل  طلبا  يقدموا  اأن  لهم  ي�صوغ 

تعوي�صا  واما  العقدة  تجديد  اما  الحوال  ح�صب  فيه  يلتم�صون  الظهير  هذا 

اأعله  المذكورين  ع�شر  والخام�س  العا�شر  الف�صلين  في  المبينة  التعوي�صات  من 

اللهم ال اذا تنازلوا عن النتفاع بمد الجل المذكور وكان تنازلهم هذا موافقا 

لل�شروط المحددة في الف�صل الثانى من الظهير ال�شريف الموما اليه اأعله. 

ال�صابقة ويوجه الى  الفقرة  اأن يحرر الطلب المن�صو�س عليه في  ويجب 

هذا  من  ال�صابع  الف�صل  من  والثالثة  الثانية  الفقرتين  لمقت�صيات  طبقا  الملك 

الثامن  الف�صول  مقت�صيات  �صيما  ول  الظهير  هذا  مقت�صيات  ان  ثم  الظهير 

والتا�صع والع�شرين والثلثين تطبق وقت در�س الطلب اما عن طريق المرا�صاة 

واما على يد العدالة. 
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على اأن العقود التي تكون مو�صوع الطلب الم�صار اليه في الفقرة الولى 

من هذا الف�صل يبقى اأمدها ممدودا بموجب الحق الى اأن يتم اتفاق بالمرا�صاة اأو 

الى التاريخ المحدد في قرار المحكمة ان اقت�صى الحال ذلك. 

واذا وقع تجديد العقدة فيحدد الحاكم تاريخ ال�شروع في العمل بالعقدة 

الجديدة ثم يحدد ان اقت�صى الحال ذلك مبلغ ثمن الكراء خلل المدة المتراوحة 

بين تاريخ انتهاء مدة العقدة وتاريخ انتهاء العقدة المجددة. 

الف�سل الرابع والربعون

اذا لم يقدم طلب التجديد المن�صو�س عليه في الف�صل الثالث والربعين 

فان العقدة تنق�صى بموجب الحق عند انتهاء اأجل ت�صعين يوما من تاريخ ن�شر 

هذا الظهير وذلك بغ�س النظر عن كل بند من بنود العقدة ي�صار فيه الى النذار. 

الف�سل الخام�ص والربعون

ان قيام المكتري بحقه في تجديد العقدة يبرئ الملك من جميع اللتزامات 

الناجمة عما اأبرمه مع الغير اأو عما وعد به الغير من عقود. 

الف�سل ال�ساد�ص والربعون

ان عدم تنفيذ الحكام الناتجة عن تطبيق مقت�صيات هذا الظهير النتقالية 

ل يمكن اأن يوؤدى الى اقامة اأية دعوى اأمام المحاكم. 

الف�سل ال�سابع والربعون

تلغى مقت�صيات الظهير ال�شريف ال�صادر في 5 ربيع الأول 1347 الموافق 

ل 17 يناير 1948 وال�صلم.  

وحرر بالرباط في 2 �صوال 1374 الموافق 24 مايو 1955.

الم�صاء : محمد المقري

اطلع عليه واأذن بن�شره

 الرباط في 27 مايو 1955

الكومي�صير المقيم العام : فران�صي�س لكو�صت
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الملحق رقم 2 : ال�سيغة المتوافق عليها مع لجنة العدل والت�شريع وحقوق 

الإن�سان بمجل�ص الم�ست�سارين حول مقترح القانون المتعلق 

بكراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي 

اأو الحرفي 22 اأبريل 2015

الباب الأول: نطاق التطبيق 

المادة 1

اأول: تطبق مقت�صيات هذا القانون على ما يلي:

اأ�صل تجاري،  ي�صتغل فيها  التي  اأو المحلت  العقارات  1 - عقود كراء 
�صواء كان هذا الأ�صل في ملك تاجر اأو حرفي اأو �صانع؛

2 - عقود كراء العقارات اأو المحلت الملحقةبالمحل الذي ي�صتغل فيها 
الأ�صل التجاري ؛

في حالة تعدد المالكين، فاإن �صم ا�صتغلل المحل الملحق بالمحل الأ�صلي 

يجب اأن يكون بموافقة مالكي المحللملحق والأ�صلي؛

الكراء  قبل  اإما   ، عليها  �صيدت  التي  العارية  الأرا�صي  كراء  عقود   -  3
اأو الحرفي ب�شرط الموافقة  اأو ال�صناعي  اأو بعده، بنايات لل�صتغلل التجاري 

الكتابية للمالك؛

4 - عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 
ال�صناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�س للدولة اأو الجماعات 

الترابيةاأو الموؤ�ص�صات العمومية،مع مراعاة ال�صتثناء الوارد في البند الثالث من 

المادة الثالثة بعده.

ثانيا: ت�شري مقت�صيات هذا القانون اأي�صا على عقود كراء المحلت الآتي 
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ذكرها وذلك خلفا للن�صو�س الخا�صة بها:

1 - العقارات اأو المحلت التي تمار�س فيها موؤ�ص�صات التعليم الخ�صو�صي 
ن�صاطها؛

2 - العقارات اأو المحلت التي تمار�س فيها التعاونيات ن�صاطا تجاريا؛
3 - العقارات اأو المحلت التي تمار�س فيها الم�صحات الخ�صو�صية، اأو ما 

يدخل في حكمها، ن�صاطها؛

4 - العقارات اأو المحلت التي يمار�س فيها الن�صاط ال�صيدلي ومختبرات 
التحليل وعيادات الفح�س بالأ�صعة. 

المادة 2

ل تخ�صع لمقت�صيات هذا القانون:

1 - عقود كراء العقارات اأو المحلت التي تدخل في نطاق الملك العام 
للدولة اأوالجماعات الترابية اأوالموؤ�ص�صات العمومية؛

 2 - عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 

ال�صناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�س للدولة اأو الجماعات 

لمنفعة  مر�صودة  الأملك  تلك  تكون  حينما  العمومية  الموؤ�ص�صات  اأو  الترابية 

عامة؛

3 - عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 
ال�صناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الأوقاف العامةاأو الأحبا�س الخا�صة؛

4 - عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 
ال�صناعي اأو الحرفي التي تبرم بناء على مقرر ق�صائي  اأو نتيجة له؛

5 - عقود كراء العقارات اأو المحلت الموجودة بالمراكز التجارية.
ويق�صد بالمركز التجاري في مفهوم هذا القانون،كل مجمع تجاري ذو �صعار 

موحد م�صيد على عقار مهياأ وم�صتغل ب�صكل موحد،وي�صم بناية واحدة اأو عدة 

بنايات ت�صتمل على محلت تجارية ذات ن�صاط واحد اأو اأن�صطة متعددة،وفي 
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ملكية �صخ�س ذاتي اأو اعتباري اأو في ملكية اأ�صخا�س اعتبارية،ويتم ت�صييره 

ب�صورة موحدة اإما مبا�شرة من طرف مالك المركز التجاري اأو عن طريق اأي  

�صخ�س اعتباري يكلفه هذا الأخير. ويق�صد بالت�صيير كل التدابير التي تتخذ 

لتح�صين �صمعة وجاذبية  المركز التجاري والرفع من عدد زواره كالإ�صهار اأو 

التن�صيط اأو الت�صويق اأو �صمان احترام المميزات والخ�صائ�س التقنية والهند�صية 

للمركز اأو تنظيم �صاعات العملأو الحرا�صة اأو النظافة؛

ال�صتقبال  بف�صاءات  المتواجدة  اأو المحلت  العقارات  - عقود كراء   6
ال�صناعة  بقطاع  تن�صط  التى  المقاولت  م�صاريع  ل�صتقبال  المخ�ص�صة 

القطاعات،  بهذه  ال�صلة  ذات  الخدمات  وجميع  المعلومات  وتكنولوجيا 

اأو الجماعات  الدولة  المتعلقة بترحيل الخدمات، والتي تنجزها  ل�صيما تلك 

الترابية اأو الموؤ�ص�صات العمومية اأو المقاولت التي تملك فيها الدولة اأو �صخ�س 

اأو غالبية راأ�صمالها بهدف دعم وتطوير  اأ�صخا�س القانون العام مجموع  من 

الأن�صطة المدرة للدخل، والمحدثة لفر�س العمل وذات قيمة م�صافة؛

7 - عقود الكراء الطويل الأمد؛
القانون  434 من  العقاري طبقا للمادة  8 - عقود الئتمان اليجاري 
رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  التجارة  بمدونة  15.95المتعلق  رقم 

1.96.83 بتاريخ 15 من ربيع الأول 1417)فاتح اغ�صط�س1996( كما تم 
تغييره وتتميمه.

الباب الثاني: �شرط الكتابة

المادة 3

تبرم عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 

ال�صناعي اأو الحرفي وجوبا بمحرر كتابي ثابت التاريخ.

لتخ�صع العقود غير المحررة بمحرر كتابي ثابت التاريخ لهذا القانون.

الباب الثالث: الوجيبة الكرائية
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المادة 4

تحدد الوجيبة الكرائية للعقارات اأو المحلت الم�صار اإليها في المادة الأولى 

اأعله وكذا كافة التحملت بترا�صي الطرفين.

عدم  حالة  في  الكرائية  الوجيبة  م�صمولت  من  التحملت  هذه  تعتبر 

التن�صي�س على الطرف الملزم بها.

 07.03 رقم  القانون  مقت�صيات  الكرائية  الوجيبة  مراجعة  على  تطبق 

المهني  ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت  كراء  اأثمان  بمراجعة  المتعلق 

رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  الحرفي  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو 

1.07.134 بتاريخ 19 من ذي القعدة 1428) 30 نوفمبر 2007(.
الباب الرابع :اإنهاء عقد الكراء

المادة 5

ينتهي العمل بعقود كراء المحلت والعقارات الخا�صعة لهذا القانون طبق 

مقت�صيات اأحكام المادة 22 اأدناه، ويعتبر كل �شرط مخالف باطل.

المادة 6

يثبت الحق في التعوي�س عن اإنهاء عقد الكراء للمكترين اأو لذوي حقوقهم 

اأو المتخلى لهم الذين ا�صتغلوا في العين المكتراةاأ�صل تجاريا لمدة �صنتين على 

الأقل بدون انقطاع .

غير اأنه ي�صتغنى عن �شرط هذه المدة اإذا قدم المكتري مبلغا ماليا مقابل الحق 

في الكراء.

يجب توثيق المبلغ المالي المدفوع كتابة في عقد الكراء اأو في عقد منف�صل.

يعادل التعوي�س ما لحق المكتري من �شرر ناجم عن الإفراغ.

من  انطلقا  تحدد  التي  التجاري  الأ�صل  قيمة  التعوي�س  هذا  ي�صمل 

الت�شريحات ال�شريبية لل�صنوات الأربع الأخيرةبالإ�صافة اإلى ما اأنفقه المكتري 

من تح�صينات واإ�صلحات وما فقده من عنا�شر الأ�صل التجاري،كما ي�صمل 
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م�صاريف النتقال من المحل.

غير اأنه يمكن للمكري اأن يثبت اأن ال�شرر الذي لحق المكتري اأخف من 

القيمة المذكورة.

كل �شرط اأو اتفاق من �صاأنه حرمان المكتري من حقه في التعوي�س عن 

اإنهاء الكراء يعتبرباطل.

المادة 7

ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ في الحالتالآتية:

-1اإذا لم يوؤد المكتري الوجيبة الكرائية داخل اأجل خم�صة ع�شر يوما من 

تاريخ تو�صله بالإنذار وكان مجموع ما بذمته على الأقل �صتة اأ�صهر من الكراء؛

ي�شر  ب�صكل  المكري  بالمحل دون موافقة  تغييرا  المكتري  اأحدث  -2اإذا 

بالبناية ويوؤثر على �صلمة البناء اأو يرفع من تحملته، ما عدا اإذا قام  المكتري 

باإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل الممنوح له في الإنذار، على 

اأن تتم الأ�صغال من اأجل ذلك، في جميع الأحوال، داخل اأجلل يتعدى �صتة 

اأ�صهر؛

3 ـ اإذا قام المكتري بتغيير ن�صاط اأ�صله التجاريدون موافقة المالك، ما عدا 
اإذا�شرع في اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل الممنوح له، على اأن 

يكون ذلك، في جميع الأحوال،داخل اأجلل يتعدى �صتة اأ�صهر؛

اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط ما لم يثبت المكتري م�صوؤولية المكري   - 4
في عدم القيام باأعمال ال�صيانة الملزم بها اتفاقا اأو قانونا رغم اإنذاره بذلك؛

ب�صببالقوة  اأو   المكتري  بفعل  الكراء  مو�صوع  المحل  هلك   اإذا   –  5
القاهرة اأو الحادث الفجائي؛

6- اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن خلفا لعقد الكراء.
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الباب الخام�ص: ا�سترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة

المادة 8

ا�سترجاع المحل من طرف المكري:

يمكن للمكري، في حال توقف المكتري عن اأداء الكراء وهجره للمحل 

المحكمة  رئي�س  من  يطلب  اأن  اأ�صهر،  �صتة  لمدة  مجهولة  وجهة  اإلى  المكترى 

ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، اإ�صدار اأمر بفتح المحل والإذن له با�صترجاع 

حيازته.

يجب اأن يكون الطلب الم�صار اإليه اأعله معززا ب�صند ملكية محل الكراء 

موجه  وباإنذار  المدة  تحديد  مع  الهجر  اأو  الإغلق  واقعة  معاينة  وبمح�شر 

للمكتري لأداء واجبات الكراء  ولو تعذر تبليغه.

ياأمر رئي�س المحكمة فورا باإجراء بحث عن طريق ال�شرطة الق�صائية تحت 

اإ�شراف النيابة العامة للتاأكد من واقعة الإغلق اأو الهجر. 

المحل  بفتح  اأمرا  بها  المدلى  الوثائق  على  بناء  المحكمة  رئي�س  ي�صدر 

وا�صترجاع حيازته، وينفذ هذا الأمر على الأ�صل.

اإذا ا�صتمرت غيبة المكتري لمدة تزيد عن �صتة اأ�صهر من تاريخ تنفيذ الأمر 

ال�صتعجالي الم�صار اإليه اأعله ، ت�صبح اآثار التنفيذ نهائية  ويترتب عنها ف�صخ 

عقد الكراء .

للأ�صياء  و�صفي  مح�شر  بتحرير  بالتنفيذ  المكلف  يقوم  الحالة  هذه  وفي 

والمنقولت الموجودة بالمحل ويتم نقلها فورا على نفقة المكري اإلى م�صتودع 

قانون  قواعد  وفق  العلني  بالمزاد  بيعها  يتم  حيث  بالمحكمة  المحجوزات 

الم�صطرة المدنية ويودع الثمن ال�صافي بكتابة �صبط المحكمة.

       ب-   اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه :

اإجراءات  تتوقف  اأعله،  اإليه  الم�صار  الأمر  تنفيذ  قبل  المكتري  ظهر  اإذا 

التنفيذ تلقائيا .
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يمكن للرئي�س في هذه الحالة اأن يحدد اأجل ل يتعدى خم�صة ع�شر يوما 

للمكتري لت�صوية مخلف الكراء اإلى يوم التنفيذ، تحت طائلة موا�صلة اإجراءات 

التنفيذ في حقه.

قبل   ، الحيازة  با�صترجاع  الق�صائي   الأمر  تنفيذ  بعد  المكتري   ظهر  اإذا 

اأمام  له المطالبة  تنفيذ الأمر المذكور ،اأمكن  اأ�صهر من تاريخ  اأجل �صتة  مرور 

كانت  ما  اإلى  الحالة  الم�صتعجلةباإرجاع  للأمور  قا�صيا  المحكمةب�صفته  رئي�س 

عليه �شريطة اإثبات اأنه اأدى ما بذمته من دين الكراء.

يطالب  اأن  له  جاز   ، بانتظام  الكراء  يوؤدي  كان  اأنه  المكتري  اأثبت  اإذا 

ب�صبب  به  لحقت  التي  الأ�شرار  جميع  عن  بالتعوي�س  المحكمة  المكرياأمام 

له  جاز  فارغا  المكترى  المحل  ظل  واإذا  �صده،  با�شرهاالمكري  التي  الم�صطرة 

المطالبة بالرجوع اإليه ولو بعد ان�شرام اأجل �صتة اأ�صهر

من تاريخ تنفيذ الأمر القا�صي با�صترجاع الحيازة.

الباب ال�ساد�ص: الحق في الرجوع

المادة 9

لل�صقوط،  اآيل  اأ�صبح  المحل  لكون  باإفراغه  الحكم  تم  الذي  للمكتري 

الحق في الرجوع اإلى المحل بعد بنائه اأو اإ�صلحه داخل اأجلل�صنوات الثلث 

الموالية لتاريخ الإفراغ.

دعوى  �شريان  خلل  يعرب  لم  الذي  المكتري،  يخبر  اأن  المكري  على 

منه  يطلب  واأن  البناء،  في  ال�شروع  بتاريخ  الرجوع،  في  رغبته  عن  الإفراغ 

الإعراب عن نيته في ا�صتعمال حق الرجوع داخل اأجل ثلثة اأ�صهر من تاريخ 

التو�صل.

ي�صقط حق المكتري في ممار�صة حق الرجوع اإذا ان�شرم الأجل الم�صار اإليه 

اأعلهدون التعبير عن نيته في ا�صتعمال حقه المذكور.

يترتب على حرمان المكتري منحق الرجوعالحكم له بالتعوي�س الكامل.
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المادة 10

يحق للمكري المطالبة بالإفراغ لرغبته في هدم المحل واإعادة بنائه �شريطة 

اإثبات تملكه اإياه لمدة ل تقـل عن �صنة من تاريخ الإنذار واأدائه للمكتري تعوي�صا 

موؤقتا يوازي كراء ثلث �صنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�صتملت 

من  المحكمة  تحدده  مماثل  ن�صاط  لممار�صة  معدة  محلت  على  الجديدة  البناية 

خلل الت�صميم الم�صادق عليه من الجهة الإدارية المخت�صة على اأن  يكون قدر 

الإمكان متطابقا مع المحل ال�صابق والن�صاط الممار�س فيه.

اإ�صافة اإلى التعوي�س الموؤقت الم�صار اإليه في الفقرة اأعله، يمكن للمحكمة 

بناء علىطلب المكتري تحميل المكري جزءا من م�صاريف النتظار طول مدة 

البناء ل تقل عن ن�صفها اإذا اأثبت المكتري ذلك.

يق�صد بم�صاريف النتظار،ال�شرر الحا�صل للمكتري دون اأن يتجاوز مبلغ 

الأرباح التي  حققها ح�صب الت�شريحات ال�شريبية لل�صنة المالية المن�شرمة مع 

الأخذ بعين العتبار اأجور اليد العاملة وال�شرائب  والر�صوم الم�صتحقة خلل 

مدة حرمانه من المحل.

ي�صتحقه   المكتري،  من  بطلب  كامل   احتياطيا  تعوي�صا  المحكمة  تحدد 

مقابل اإفراغه، ويرجع اإلى هذا التعوي�س عند القت�صاء.

المكتري  ا�صتحق  المذكورة،  المحلت  الجديدةعلى  البناية  ت�صتمل  لم  اإذا 

التعوي�س الكامل. 

المادة 11

يتعين على المكري ال�شروع في البناء داخل اأجل �صهرين من تاريخ الإفراغ 

ما لم  الكامل  التعوي�س  للمكتري الح�صول على  تعذر ذلك يحق  وفي حالة 

يثبت المكري اأن �صبب التاأخير خارج عناإرادته.

المادة 12

الجديد،  المحل  من  بتاريخ تمكينه  المكتري  ي�صعر  اأن  المكري  يتعين على 
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اأن  الإفراغ. ويتعين عليه  تاريخ  يتعدى ثلث �صنوات من  األ  والذي يجب 

يقوم داخل اأجل �صهر من تاريخ تو�صله ب�صهادة المطابقة المن�صو�س عليها في 

الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  بالتعمير  المتعلق  القانون رقم012.90  من   55 المادة 

ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412)17يونيو1992(

والم�صلمة له من طرف الجهة المخت�صة،باإ�صعار المكتري باأنه ي�صع المحل رهن 

اإ�صارته.

في  القديمة  الكرائية  الوجيبة  بدفع  المحل  من  تمكينه  عند  المكتري  يلزم 

انتظار تحديد ال�شروط الجديدة للعقد اإما اتفاقا اأو بوا�صطة المحكمة،مع مراعاة 

العنا�شر الجديدة الم�صتحدثة بالمحل  دون التقيد بمقت�صيات القانون رقم07.03 

المتعلق بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو ال�صتعمال المهني اأو 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي ال�صالف الذكر.

وفي حالة عدم ت�صليم المكتري المحل داخل اأجل ثلث �صنوات من تاريخ 

التاأخير خارجة  اأ�صباب  بالتعوي�س الكامل، مالم تكن  له المطالبة  اإفراغه حق 

عن اإرادة المالك.

الباب ال�سابع:  الحق في الأ�سبقية وفي التعوي�ص الكامل

المادة 13

اأ- الحق في الأ�سبقية:

اإذا تعدد المكترون، يكون حق الأ�صبقية في المحلت المعاد بناوؤها كالآتي:

1-اإذا كانت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت تكفي اأو تت�صع لجميع 
خيار  في  رغبته  عن  عبر  الذي  لأقدمهم  يعطى  الأ�صبقية  فحق  المكترين، 

الرجوع.

البناية  م�صاحة  تتجاوز  على محلت  تتوفر  الجديدة  البناية  كانت  2-اإذا 
لم�صاحة  الم�صاوية  الم�صاحة  المحلت ذات  ينح�شر في  الأ�صبقية  القديمة، فحق 

اللوازم  لحتواء  �صالحة  تكون  اأو  المكتري،  ي�صتغلها  كان  التي  المحلت 



238

الدكتور م�صطفى بونجة

والن�صاط الذي كانيمار�صه في المحلت القديمة.

3-اإذا كانت البناية الجديدة ل ت�صمل محلت �صالحة  للن�صاط الذي كان 
المكتري يمار�صه، فلهذا الأخير المطالبة بحق الأ�صبقية في المحلت المعاد بناوؤها 

كي يمار�س فيها ن�صاطا اآخر ين�صجم مع التهيئة الجديدة للبناء.

ب-حق التعوي�ص الكامل:

ي�صتحق المكتري التعوي�س كامل :

- اإذا لم تبق في البناية الجديدة محلت اأخرى بعد ممار�صة حق الأ�صبقية 

لفائدة اأقدم المكترين.

-اإذا اأ�صبحت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت معدة لأن�صطة تجارية 

اأو �صناعية اأو حرفيةلأ�صباب غير تلك المتعلقة بمقت�صيات قانونية اأو تنظيمية 

ذات ال�صلة بالبناية.

المادة14

اإذا اعـتزم المالك تو�صيع اأو تعلية البناية ، وكان ذلك ل يتاأتى اإل باإفراغ المحل 

اأو المحلت المكراة، فاإن الإفراغ الموؤقت للمكتري يتم لمدة يحددها المكري 

على اأن ل تتعدى �صنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ قابلة للتمديد بمقت�صى 

الم�صتعجلةويكون  للأمور  قا�صيا  المحكمةب�صفته  رئي�س  ي�صدره  ق�صائي  اأمر 

معلقا على عر�س مبلغ  التعوي�س الم�صتحق عن مدة التمديد اأواإيداعه ب�صندوق 

المحكمة، عند القت�صاء، على األ تتعدى مدة التمديد �صنة واحدة.

ي�صتحق المكتري تعوي�صا عن مدة اإفراغه ي�صاوي ال�شرر الحا�صل له دون 

لل�صنة  ال�شريبية  الت�شريحات  ح�صب  يحققها  التي  الأرباح  مبلغ  يتجاوز  اأن 

العاملة وال�شرائبوالر�صوم  اليد  اأجور  الماليةالمن�شرمة، مع الأخذ بعين العتبار 

الم�صتحقة خلل مدة حرمانه من المحل، وفي جميع الحالت يجب اأن ل يقل 

التعوي�س ال�صهري عن قيمة ال�صومة الكرائية.

المكري ب�شرف  ياأمر  اأن  المحكمة  رئي�س  يطلب من  اأن  للمكتري  يمكن 
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مبلغ التعوي�س الم�صتحق عن مدة اإفراغه، اأو اإيداعه ب�صندوق المحكمة.

ل يحق للمكري ا�صتيفاءالوجيبة الكرائية طيلة مدة الإفراغ.

يجب على المكري اإعادة ت�صليم المحل داخل الأجل الم�صار اإليهفي الفقرة 

الأولى اأعله، واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س الكامل ما لم تكن اأ�صباب 

التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.

المادة 15

يتعين على المالك الراغب في اإفراغ المحل للهدم واإعادة بنائه اأو اإفراغه 

المخت�صة  الجهة  من  له  م�صلمة  البناء  برخ�صة  الإدلء  لتعليته،  اأو  لتو�صعته 

وبالت�صميم الم�صادق عليه من طرفها.

يكون  اأن  دون  المحكمة  اأمام  الم�صطرة  �شريان  طيلة  البناء  برخ�صة  يعتد 

المالك ملزما بالإدلء بما يفيد تجديدها ما لم يثبت المكتري اأن الجهة المخت�صة 

�صحبتها اأو األغتها اأو اأنها �صقطت طبق مقت�صيات للمادة49 من القانون رقم 

012.90 المتعلق بالتعمير.
الباب الثامن: اإفراغ ال�سكن الملحق بالمحل

المادة 16

بالمحلت  الملحق  بال�صكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز 

التجارية اأو ال�صناعية اأو الحرفية لي�صكن فيه بنف�صه اأو زوجه اأو اأحد اأ�صوله اأو 

فروعه المبا�شرين من الدرجة الأولى اأو الم�صتفيدين –اإن وجدوا- من الو�صية 

70.03 بمثابة  الواجبة طبقالمقت�صيات المادة 369 وما يليها من القانون رقم 

مدونة الأ�شرة ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.04.22 بتاريخ 12من ذي 

الحجة 1424 )3 فبراير 2004( كما تم تغييره،اأو المكفول المن�صو�س عليه في 

القانون رقم 15.01 المتعلق بكفالة الأطفال المهملين ال�صادر بتنفيذه الظهير 

الآخر1423)13يونيو2002(،  ربيع  فاتح  بتاريخ  رقم1.02.172  ال�شريف 

�شريطة اإثبات اأن ال�صخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته ل يتوفر على �صكن في 
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ملكه اأو يتوفر على �صكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية. وفي هذه 

الحالة ي�صتحق المكتري تعوي�صا يوازي كراء ثلث �صنوات ح�صب اآخر وجيبة 

كرائية للمحل الملحق.

الم�صتعمل  المحل  ت�صمل  اإجمالية  كرائية  �صومة  يوؤدي  المكتري  كان  اإذا 

للتجارة ومحل ال�صكنى الملحق به، يتم تحديد ال�صومة الكرائية للمحل الملحق 

باتفاق الطرفين اأو باللجوء اإلى المحكمة.

المطلوب  للمحل  ملكيته  اأن  المالك  اأثبت  اإذا  اإل  الإفراغ  يقبل طلب  ل 

اإفراغه تعود اإلى مدة تزيد عن ثمانية ع�شر �صهرا�صابقة لتاريخ الإنذار.

�صخ�صيا  المحل  يعتمر  اأن  لفائدته  المطلوبالإفراغ  ال�صخ�س  على  يتعين 

اأ�صهرمن تاريخ مغادرته من طرف المكتري ولمدة ل  اأق�صاه �صتة  اأجل  داخل 

تقل عن ثلث �صنواتمالم يكن هناك عذر مقبول، واإل حق للمكتري المطالبة 

بالتعوي�س عما لحقه من �شرر يوازي كراء ثمانية ع�شر  �صهرا ح�صب قيمة اآخر 

وجيبة كرائية .

ل يجوز للمالك المطالبة باإفراغ الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحلت 

التجارية اأو ال�صناعية اأو الحرفية في الحالت الآتية:

1 - اإذا كان من �صاأن ا�صترجاع المحل اأن يحدث م�صا�صا خطيرا با�صتغلل 
الأ�صل التجاري.

الأماكن  اأو  الحرفية  اأو  ال�صناعية  اأو  التجارية  المحلت  كانت  اإذا   -  2
المعدة لل�صكنى ت�صكل وحدة غير قابلة للتجزئة.

والبيوت  للفنادق  المخ�ص�صة  المحلت  بملحقات  الأمر  تعلق  اإذا   -  3
المفرو�صة المعدة للإيجار والم�صحات وموؤ�ص�صات التعليم الخ�صو�صي.

اإذا كان المكتري ي�صتعمل جزءا من محل الكراء لل�صكن ل يمكن الف�صل 

من  اإفراغه  يمكن  ل  الحالة  هذه  في  فاإنه  للتجارة،  الم�صتعمل  الجزء  وبين  بينه 

للتجارة،وذلك  الم�صتعمل  الجزء  من  اإفراغه  دون  لل�صكن،  الم�صتعمل  الجزء 

وفقمقت�صياتهذا القانون.
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الباب التا�سع: نزع ملكية العقارالم�ستغل فيه اأ�سل تجاري

المادة 17

العامة،  المنفعة  اأ�صل تجاري لأجل  فيه  اإذا وقع نزع ملكية عقار ي�صتغل 

تطبق اأحكام الف�صلين 10و 11 من القانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية 

لأجل المنفعة العامة وبالحتلل الموؤقت ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقـم 

1.81.254 بتـاريخ11 مـن رجب1402 )6 مايو 1982(.
لفائدة  التعوي�س  اأداء  تتجنب  اأن  الملكية  نزع  تبا�شر  التي  للجهة  يمكن 

موافقته،  �شريطة  ملكيته  المنزوعة  للمحل  مماثل  محل  عليه  بعر�صها  المكتري 

واإل تحملت التعوي�س الكامل.

الباب العا�شر: ممار�سة اأن�سطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة

المادة 18

مرتبطة  اأو  مكملة  اأن�صطة  اأو  ن�صاط  بممار�صة  للمكتري  ال�صماح   يمكن 

ال�صوابط  اقت�صته  لما  اأو  القت�صادية  للظروف  اعتبارا  الأ�صلي،  بالن�صاط 

الإداريةمتى كانت هذه الأن�صطة غير منافية لغر�س وخ�صائ�س وموقع البناية 

ولي�س من �صاأنها التاأثير على �صلمتها، وفي هذه الحالة يجب على المكتري اأن 

يوجه طلبه للمكري يت�صمن الإ�صارةاإلىالأن�صطة التي يريد ممار�صتها.

داخل  الطلب  بخ�صو�صهذا  بموقفه  المكتري  اإ�صعار  المكري  على  يجب 

اأجل �صهرين من تاريخ التو�صل واإل اعتبر موافقا على الطلب.

ب�صفته  المحكمة  رئي�س  اإلى  اللجوء  للمكتري  يمكن  الرف�س  حالة  وفي 

قا�صيا للأمور الم�صتعجلة للإذن له بممار�صة الن�صاط اأو الأن�صطة الجديدة .

ل يجوز للمكتري ممار�صة ن�صاط مختلف عن ذلك المن�صو�س عليه في عقد 

كراء المحل المكترى، اإل اإذا وافق المكري كتابة على ذلك.

المادة 19

يطالب  اأن  ال�صابقة  المادة  في  اإليها  الم�صار  الحالت  في  للمكري  يحق 
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بتحديد الوجيبة الكرائية الجديدة، وت�شري الوجيبة الجديدة من تاريخ المطالبة 

بها ق�صائيا.

الباب الحادي ع�شر: الكراء من الباطن

المادة 20

بجوز للمكتري اإيجار الأ�صل التجاري الذي في ملكه اأو الذي ي�صتغله 

وفق مقت�صيات المادة 152 من الظهير ال�شريف رقم 1.96.83 ال�صادر في 15 

من ربيع الأول 1417)فاتح اأغ�صط�س 1996( بتنفيذ القانون رقم 15.95( 

المتعلق بمدونة التجارة كما وقع تغييره وتتميمه.

كما يمكن له اأن يوؤجر للغير المحل المكترى كل اأو بع�صا ما لم ين�س العقد 

على خلف ذلك، وتبقى العلقة قائمة بين المكري والمكتري الأ�صلي.

ل يكون لهذا الكراء اأي اأثر تجاه المكري اإل من تاريخ اإخباره به.

الفرعي  المكتري  ي�صعر  اأن  الباطن  من  بالكراء  اأخبر  الذي  المكري  على 

بكل اإجراء يعتزم القيام به تجاه المكتري الأ�صلي تحت طائلة عدم مواجهته به.

ل يمكن للمكتري الفرعي التم�صك باأي حق تجاه المكتري الأ�صلي مع 

مراعاة الفقرة ال�صابقة،

جميع  في  المكري  اتجاه  مت�صامنين  والفرعي  الأ�صلي  المكتريان  يبقى   

اللتزامات المن�صو�س عليها في عقد الكراء الأ�صلي.

يكون  الأ�صلي،  الكراء  قيمة  تفوق  الباطن  من  الكراء  قيمة  كانت  اإذا 

للمكري الحق في مراجعة ال�صومة الكرائية اإما اتفاقا اأو ق�صاء، وفي هذه الحالة 

تراعي المحكمة الفرق بين ال�صومتين من دون اأن تتقيد بمقت�صيات القانون رقم 

ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت  اأثمان كراء  المتعلق بمراجعة   07.03
المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي ال�سالف الذكر.
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الباب الثاني ع�شر: تفويت الأ�سل التجاري اأو الحق في الكراء

المادة 21

اأو حق  حق الكراء مع بقية عنا�شر الأ�سل التجاري  يحق للمكتري تفويت 

الكراء م�ستقلا عنها وحده دون �شرورة الح�صول على موافقة المكري وبالرغم 

من كـل  �شرط مخالف على اأن يتم هذا التفويت بعقد ر�صمي اأو عرفي.

التفويت  بهذا  المكري  اإ�صعار  له  والمفـوت  المفـوت  من  كل  على  يتعين 

تحت طائلة عدم �شريان اآثاره عليه.

ق�صائيا  المطالبة  في  لحقه  المكري  ممار�صة  دون  التفويت  هذا  يحول  ل 

موا�صلة  دون  يحول  ل  كما  القانون،  هذا  من  ال�صاد�صة  المادة  له  تخوله  بما 

الدعاوى المثارة طبقا لهذا القانون والتي كانت جارية قبل تاريخ التفويت.

ل يمكن مواجهة المكري بهذا التفويت اإل اعتبارا من تاريخ تبليغه اإليه، 

ويبقى المكتري الأ�صلي م�صوؤول تجاه المكري بخ�صو�س اللتزامات ال�صابقة، 

وتراعى مقت�صيات المادة 83 من القانون رقم 15.95 المتعلق بمدونة التجارة 

ال�سالف الذكر.

ويودع ثمن البيع لدى جهة موؤهلة قانونيا للاحتفاظ بالودائع. ويجب اأن يت�سمن 

العقد البيانات الواردة في المادة 81 من القانون 95.15 المتعلق بمدونة التجارة، واأن 

يخ�سع اإلى الإجراءات المن�سو�ص عليها في المادة 83 من نف�ص المدونة.

مقابل  المكترى  المحل  با�سترجاع  الأف�سلية وذلك  يمار�ص حق  اأن  للمكري  يمكن 

عر�سه لمجموع المبالغ المدفوعة من طرف الم�ستري اأو اإيداعه لها،عند القت�ساء،وذلك 

داخل اأجل ثلاثين يوما من تاريخ تبليغه واإل �سقط حقه ما لم يكن قد مار�ص هذا الحق 

قبل اإخباره.

الباب الثالث ع�شر: الم�سطرة والخت�سا�ص

المادة 22

اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب  الذي  المكري  على  يجب 
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يوجه للمكتري اإنذارا،يت�صمن وجوبا ال�صبب الذي يعتمده واأن يمنحه اأجل 

للإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�صل.

يحدد هذا الأجلفي:

- ثلثة اأ�صهر، اإذا كان الطلب مبنيا على الرغبة في ا�صترجاع المحل اأو 

هدمه لإعادة بنائه اأو على وجود �صبب جدي يرجع لإخلل المكتري ببنود 

العقد؛

- ثلثين يوما،اإذا كان طلب الإفراغمبنيا على كون المحل اآيل لل�صقوط.

في حالة عدم ا�صتجابة المكتري للإنذار الموجه اإليه، يحق للمكري اللجوء 

الأجل  انتهاء  تاريخ  من  الإنذارابتداء  على  للم�صادقة  المخت�صة  المحكمة  اإلى 

المحدد فيه.

جاز  با�صتمرار،  مغلقا  المحل  لكون  بالإفراغ  الإنذار  تبليغ  تعذر  اإذا 

في  المحدد  الأجل  مرور  بعد  الإنذار  على  الم�صادقة  دعوى  اإقامة  للمكري 

الإنذار اعتبارا من تاريخ تحرير مح�شر بذلك.

ي�صقط حق المكري في طلب الم�صادقة على الإنذار بمرور �صتة اأ�صهر من 

تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار.

المادة 23

يمكن للمكتري حال تو�صله بالإنذار اأن يتقدم بدعوى المنازعة في اأ�صباب 

الإنذار والمطالبة بالتعوي�س وفي هذه الحالة يحق للمكري اأن يتقدم بدعوى 

الم�صادقة على الإنذار .

في الحالة التي تكون الدعوى مقدمة من طرف المكري من اأجل الم�صادقة 

هذه  جريان  اأثناء  للتعوي�س  مقابل  بطلب  المكتري  يتقدم  ولم  الإنذار  على 

اأ�صهر من  الدعوى، فاإنه يجوز له اأن يرفع دعوى التعوي�س داخل اجل �صتة 

تاريخ تبليغه بالحكم النهائي القا�صي بالإفراغ .

ل تتم اإجراءات تنفيذ الحكم القا�صي بالإفراغ اإل بعد اإيداع التعوي�س 
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المحكوم به. غير اأنه ينفذ الحكم القا�صي بالإفراغ عندما يتعلق الأمر بالحالة 

المن�صو�س عليها في الفقرة الثانية اأعله.

المادة 24

يتعين على المكري اإيداع مبلغ التعوي�س المحكوم به طبق المادة 23اأعله، 

داخل اأجل ثلثة اأ�صهر من التاريخ الذي ي�صبح فيه الحكم قابل للتنفيذ واإل 

اعتبر متنازل عن دعوى الإفراغ ويتحمل حينئذ جميع الم�صاريف الق�صائية 

المترتبة عن هذه الدعوى.

المادة 25

الكامل  التعوي�س  مبلغ  ا�صتخل�س  قبل  يدلي،  اأن  المكتري  على  يتعين 

المحكوم به، ب�صهادة م�صلمة من كتابة ال�صبط تثبت خلو الأ�صل التجاري من 

كل تقييد.

ملزما  يكون  المكتري  فاإن  بتقييدات،  مثقل  التجاري  الأ�صل  كان  اإذا 

تعوي�س  وبوجود  الإفراغ  بوقوع  المقيدين  الدائنين  اإ�صعار  يفيد  بما  بالإدلء 

م�صتحق له. 

يجوز للدائنين المقيدين اأن يتعر�صوا داخل اأجل اأق�صاه خم�صة ع�شر يوما 

من تاريخ التو�صل بالإ�صعار المن�صو�س عليه في الفقرة ال�صابقة،على اأداء ثمن 

التعوي�س بت�شريح لكتابة ال�صبط التي يوجد بين يديها هذا التعوي�س.

ل ي�صتخل�س المكتري التعوي�س المحكوم به لفائدته اإل بعد ان�شرام اأجل 

التعر�صات المن�صو�س عليها في الفقرة ال�صابقة.

المادة 26

يجب اأن تتم الإنذارات والإ�صعارات وغيرها من الإجراءات المنجزة في 

اإطار هذا القانون بوا�صطة مفو�صين ق�صائيين ما لم تقرر المحكمة القيام بذلك 

وفق الإجراءات المن�صو�س عليها بقانون الم�صطرة المدنية.
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المادة 27

تخت�س المحاكم التجارية بالنظر في النزاعات المتعلقة بتطبيق هذا القانون، 

غير اأنه يبقى الخت�صا�س منعقدا للمحاكم البتدائية اإذا لم يوجد �صمن دائرة 

نفوذها مقر محكمة تجارية.

الباب الرابع ع�شر: اأحكام ختامية

المادة 28

من  ابتداء  اأ�صهر  �صتة  اأجل  ان�شرام  بعد  التنفيذ  حيز  القانون  هذا  يدخل 

الجارية  الكراء  عقود  على  اأحكامه  وتطبق  الر�صمية،  بالجريدة  ن�شره  تاريخ 

والإجراءات  للت�شرفات  تجديد  دون  فيها  للبت  الجاهزة  غير  الق�صايا  وعلى 

والأحكام التي �صدرت قبل دخول هذا القانون حيز التنفيذ.

المادة 29

 24(  1374 �صوال   2 في  ال�شريفال�صادر   الظهير  مقت�صيات  تن�صخ 

اأو  للتجارة  الم�صتعملة  الأماكن  اأو  الأملك  كراء  عـقـود  ماي1955(ب�صـاأن 

ال�صناعة اأو الحرف،كما وقع تغييره وتتميمه.



247

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

الملحق رقم 3 : تقرير لجنة العدل والت�شريع وحقوق الإن�سان حول مقترح 

القانون المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة ال�ستعمال التجاري 

اأو ال�سناعي اأو الحرفي

تقرير لجنة العدل والت�شريع وحقوق الإن�سان

المخ�ص�صة  المحلت  اأو  العقارات  بكراء  المتعلق  القانون  مقترح  حول 

ال�صتعمال التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي

- قراءة ثانية –

المقرر   :محمد حنين

دورة  اأبريل 2016

ال�صنة الت�شريعية الخام�صة : 2015-2016

الولية الت�شريعية التا�صعة : 2011-2016
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التقديم العام

الكلمة التقديمية لل�سيد الوزير

ملخ�ص المناق�سة التف�سيلية واأجوبة الوزير عليها

مقترح القانون كما عدلته اللجنة ووافقت عليه
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التقــــديم العـــــــام

ب�صم الله الرحمن الرحيم

 ال�صيد الرئي�س المحترم 

 ال�صيدات وال�صادة الوزراء المحترمون

  ال�صيدات وال�صادة النواب المحترمون

والت�شريع  العدل  لجنة  تقرير  الموقر  المجل�س  على  اعر�س  اأن  ي�شرفني     

لمحلت  اأو  العقارات  بكراء  يتعلق  قانون  بمقترح  المتعلق  الإن�صان  وحقوق 

مجل�س  من  المحال  الحرفي  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  ال�صتعمال  المخ�ص�صة 

الم�صت�صارين في اإطار قراءة ثانية.

اجتماعات  اأربع  المذكور  القانون  المقترح  لدرا�صة  اللجنة  خ�ص�صت 

الرميد  الم�صطفى  ال�صيد  اللجنة وبح�صور  ال�صيد محمد زردالي رئي�س  برئا�صة 

بتاريخ  المنعقد  الأول  الجتماع  خلل   قدم  الذي  والحريات  العدل  وزير 

التجاري  الكراء  لعقد  الت�شريعي  للتطور  فيه  تطرق  عر�صا   2015 دجنبر   8
بالمغرب على �صوء الظهائر  ال�شريفة الموؤرخة بتاريخ 21 مار�س 1930 و17 

اأهم النقائ�س التي  ،مبرزا   1955 1954 و24 ماي  1948 و22 ماي  يناير 

اعترت ظهير 24 ماي 1955 على م�صتوى ال�صكل والم�صمون، وهو مادفع 

الفريق ال�صتراكي بمجل�س النواب اإلى تقديم مقترح قانون �صنة  2008 وكان 

وتب�صيط   المفاهيم  من  العديد  في  النظر  اإعادة  المقترح  هذا  اأهداف  اأهم  من 

الم�صطرة وتجنب التعقيد  وتكري�س بع�س القواعد التي ا�صتقر عليها  الجتهاد 

والق�صائي وقد �صادق مجل�س النواب على المقترح كما تم تعديله �صنة 2010 

اإحالته على مجل�س الم�صت�صارين خلل  بعد �صنتين من الإعمال الم�صنية وتمت 

نف�س ال�صنة .
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الوزير  ال�صيد  اأ�صاف   – ببلدنا  التجارة  عرفته  الذي  للتطور  ونظرا   

به  تقدم  الذي  بالمقترح  الواردة  المقت�صيات  في  النظر  اإعادة  من  لبد  –كان 
القوانين  �صوء  على  المقترح  على  الوزارة  ا�صتغلت  حيث  ال�صتراكي  الفريق 

المقارنة وهي �صيغة التي اأحيلت على مجل�س النواب كما �صادق عليها مجل�س 

الم�صت�صارين.

الفريق  من  قدمها كل  التي  التعديلت  اأهم  الوزير  ال�صيد  كما عر�س    

من  المنبثقة  والتعديلت  الأ�صلية  �صيغته   وفق  مقترحه   على  ال�صتراكي 

النقا�صات المعمقة على م�صتوى مجل�س النواب ثم اأهم التعديلت التي قدمتها 

الوزارة لتجويد مقترح القانون واأخيرا اأهم التعديلت المقترحة بالغرفة الثانية 

والتي تمت الم�صادقة عليها وفق ال�صيغة التي اأحيلت بها على مجل�س النواب في 

اإطار قراءة ثانية .

     وفي الأخير اأكد ال�صيد الوزير اأن الهدف من المقترح قانون هو �شرورة 

اإيجاد توازن بين م�صلحتين رئي�صيتين في عقد الكراء وهي تحقيق ال�صتقرار 

للمكتري والحفاظ على الملكية العقارية وكل ما تخوله للمكري في ظل تعدد 

الحالت القت�صادية والجتماعية للمكترين والمكرين بحيث لبد من مقترح 

ي�صتجيب لكل هذه الحالت.

    و�صتجدون رفقة هذا التقرير عر�س ال�صيد الوزير.
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 ال�سيد الرئي�ص المحترم 

ال�سيدات وال�سادة الوزراء المحترمون

ال�سيدات وال�سادة النواب المحترمون

    هذا وقد عقدت اللجنة اجتماعا يوم 22 دجنبر 2015 المناق�صة مواد 

الن�س مادة  مادة والتدقيق في بع�س مقت�صياته .

وقد ان�صبت المناق�صة ب�صفة خا�صة على بع�س الحالت التي ل يمكن معها 

اأ�صا�صا لها،لما  تطبيق عقود الكراء التجاري والتي ل تتخذ الأ�صل التجاري 

لها من خ�صو�صيات مرتبطة بو�صعها الخا�س وبكينونتها ،اإلى جانب بع�س 

الق�صايا التي يمكن اأن يطرحها  تطبيق هذا المقترح قانون وتبعا لذلك عمل 

ال�صيد الوزير على تدقيق بع�س المفاهيم وتو�صيح بع�س المقت�صيات المتعلقة بها 

مع ما ي�صتلزم ذلك من مراجعة لبع�س المواد.

    بعد ذلك اتفق اأع�صاء اللجنة على �شرورة تكوين لجنة فرعية تتولى تدقيق 

التعديلت واإدخالها على المقترح ورفعها اإلى اللجنة ، وبالفعل تاألفت هذه 

اللجنة من ممثلين عن مختلف الفرق اأغلبية ومعار�صة، وقد عقدت هذه اللجنة 

الفرعية �صت اجتماعات  ب�صقف زمني تجاوز  الع�شرين �صاعة ، ا�صتطاعت من 

خللها التو�صل اإلى �صيغة متوافق عليها ،عر�صت على اجتماع اللجنة ليوم 

04 ماي 2016. حيث تم الت�صويت على الن�س مادة مادة  بالإجماع بعدما 
تم تنقيحها ببع�س التعديلت من طرف اأع�صاء الجنة ، وبعد ذلك تم الت�صويت 

على الن�س برمته بالإجماع اأي�صا .

المقرر

محمد حنين
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الكلمة  التقديمية لل�سيد الوزير

المملكة المغربية 

وزارة العدل والحريات 

اأو المحلت المخ�ص�صة ال�صتعمال  مقترح قانون يتعلق بكراء العقارات 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

عر�س بمنا�صبة تقديم المقترح اأمام لجنة العدل والت�شريع مجل�س النواب 

    عنا�شر العر�ص : 

- التطور الت�شريعي لعقد الكراء التجاري بالمغرب   1
- كرونولوجيا التعديلات التي طراأت على مقترح القانون   2

- خاتمة   3
1 - التطور الت�شريعي لعقد الكراء التجاري

كرونولوجيا التطور الت�شريعي 

ظهور �شريف موؤرخ في 21 مار�س 1930 : اقر المكترين حق التعوي�س 

عن الإفراغ

جديدة  مقت�صيات  1948 :اقر  يناير   17 في  ال�صادر  ال�شريف  الظهير 

ل�صالح المكرين بعد تكاثر اأعمال تولية الكراء وجاء بم�صطرة جد دقيقة تطلب 

تجديد عقد الكراء تقوم على احترام اأجال و�صكليات قانونية ترتب عن عدم 

مراعاتها فقدان الطرف المكتري لحق التجديد.

عن  نتيجة  التي  الوخيمة  العواقب  للتدارك  22مايو 1945 :جاء  ظهير 

ظهير 1948، بحيث ثم بموجبه تمديد مدة عقد الكراء ب�صفة ا�صتئنائية وموؤقتة 

لتجاوز ال�صعوبات المطروحة فيوجه المكترين ممن �صقط حقهم في البقاء في 

الماكن المكراة لهم �شريطة اأن يكونوا مازالوا ي�صتغلون تلك الأماكن.

ظهير 24 ماي 1955 ن�صخ ظهير 17 يناير 1948جاء ليتلقى الم�صاكل 

التي اأ�صفر عنها تطبيق كل من ظهير 1930 و1948.
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نقائ�س ظهير 24 مايو 1955

عيوب الترجمة وال�صياغة :

ن�س المادة الأولى من هذا الظهير في �صيغتها  العربية  لم ي�صترط للتمتع 

الفرن�صية  ال�صيغة  بخلف  التجارية  الأعمال  ممار�صة  اإل  الكرائية  بالحماية 

التي ا�صترطت ا�صتغلل اأ�صل تجاري في المحل المكتري مما اأدى اإلى ت�صارب 

الجتهاد الق�صائي .

غلو الم�صطرة وتعقيدها  : المكتري ي�صبح محتل بدون �صند لمجرد تو�صله 

باإنذار بالإفراغ وعدم مبادرته ل�صلوك م�صطرة ال�صلح داخل  اجل 30 يوما.

المكتري ي�صبح محتل بدون �صند اإذا لم يبادر اإلى رفع دعوى المنازعة في 

الإنذار داخل اجل 30 يوما من تو�صله بقرار عدم نجاح ال�صلح.

عدم وجود توازن بين الحقوق  والتزامات الأطراف 

المالك الراغب في الهدم واإعادة البناء :

غير ملزم باأداء التعوي�س الكامل .

غير مقيد باأي اجل لإعادة البناء .

غير ملزم بتخ�صي�س محلت التجارة عند اإعادة البناء .

اإغفال العديد من النقاط اأدى اإلى ت�صارب الراأي 

- م�صكل الخيار اأو عدم الخيار للمالك بين �صلوك م�صطرة ظهير 1955 

في  للح�صم  بغرفتين   النق�س  محكمة  )تدخل  العامة  القواعد  م�صطرة  اأو 

الإ�صكالية(.

)ت�صارب  المكري  اإلى  الكراء  تفويت الحق في  تبليغ  الن�س على  - عدم 

الراأي بين من اعتبر هذا التفويت ي�شرى اتجاه المكري ومن اعتبره لي�شري(.

مقترح قانون كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة ال�صتعمال التجاري

الجهة المقترحة:

الفريق ال�صتراكي
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الغاية :

اإعادة النظر في كثير من المفاهيم

تب�صيط الم�صطرة وتجنب التعقيد

تكري�س بع�س القواعد التي ا�صتقر عليها الجتهاد الق�صائي.

المراحل التي قطعها :

ال�صيغة الأ�صلية كما تقدم بها الفريق ال�صتراكي

ال�صيغة الم�صادق عليها من طرف مجل�س النواب )2010(

مرحة  مجل�س الم�صت�صارين )من 2011 اإلى 2015(

2- كرونولوجيا التعديلات التي طراأت على مقترح القانون
ما اأتى به المقترح في �صيغته الأ�صلية

حذف م�صطرة ال�صلح 

جعل الزيادة في ال�صومة الكرائية م�صتثناة  من �شروط تجديد عقد الكراء.

البت  بغية   /10 تتعدى  الكرائية ل  ال�صومة  الزيادة في  ن�صبة  الن�س على 

ب�شرعة دون حاجة اإلى ال�صتعانة بالخبرة.

التن�صي�س على �صقوط حق المكري .بذل �صقوط حق المكتري في طلب 

الم�صادقة على الإنذار بمرور مدة معينة اإذا لم يتقدم خللها بدعوى الم�صادقة 

على الإنذار لتفادي مواجهة المكتري بدعوى اإفراغ الحتلل في حالة عدم 

�صلوكه لم�صطرة معينة.

منح المكتري الذي قام بتغييرات اأو ا�صتعمل المحل في غير ما اعد له في 

ما كنت عليه داخل  اإلى  الحالة  اإرجاع  اإمكانية  المكري  الأ�صل دون موافقة 

المحكمة  اجل تحدده  داخل  القت�صاء  عند  اأو  الإنذار  له في  الممنوح  الأجل 

وذلك لتجنب اإفراغه.

ب�صبب  المحل  الدثار  كحالة  الق�صائي  الجتهاد  عليه  ا�صتقر  ما  تكري�س 

التعوي�س  اأداء  من  المكري  ب�صاأنها  يعفى  والتي  فجائي  اأو حادث  قاهرة  قوة 
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للمكتري عن فقدان الأ�صل التجاري وكالتن�صي�س على الإدلء برخ�صة البناء 

والت�صميم لتبرير الإنذار بالرغبة في الهدم واإعادة البناء.

اأو  ال�صماح للمكتري بممار�صة بع�س الأن�صطة المكملة لتجارته الأ�صلية 

المختلفة عنها، وذلك بهدف تتميه تجارته وتنويعها .

التن�صي�س على ا�صتحقاق المكتري للتعوي�س الكامل في حالة اإفراغه دون 

�صدور خطا منه.

المرحلة الأولى : النقا�س والت�صويت على م�صتوى مجل�س النواب بتاريخ 20 

ابريل 2010.

النواب  مجل�س  م�صتوى  على  المعمقة  النقا�صات  من  المنبثقة  التعديلت 

من  الحرفي  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو  المهني  وال�صتعمال  لل�صكنى  المعدة 

خلل الإحالة على اأحكامه :

�شرورة الأخذ بعين العتبار عنا�شر اإ�صافية في تقدير التعوي�س عن قيمة 

الأ�صل التجاري تتمثل فيما ثم فقده من عنا�شر الأ�صل التجاري وم�صاريف  

النتقال  من المحل مع مراعاة الت�شريحات ال�شريبة ورقم الأعمال المحقق :

الوجبة  يوؤد  لم  اإذا  الإفراغ  مقابل  تعوي�س  اأي  المكتري  ا�صتحقاق  عدم 

ما  وكان مجموع  بالإنذار  تو�صله  تاريخ  من  يوما   15 اجل  داخل  الكرائية  

بذمته  يعادل على الأقل �صتة اأ�صهر من الكراء : 

تمكين المكتري من اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل المعقول 

بالن�صبة للتغييرات الجارية بالمحل اأو في حالة ا�صتغلل المحل في غير ما وقع 

التعاقد من اأجله وذلك لتجلب الحرمان من التعوي�س كمقابل اللفراغ .

اإلى  والإ�صلح  البناء  بعد  المحل  اإلى  المكتري  الرجوع  حق  اجل  تمديد 

خم�س �صنوات الموالية لتاريخ الإفراغ.

داخل  المحل  ت�صلمه  عدم  ب�صبب  الكامل  للتعوي�س  المكتري  ا�صتحقاق 

اجل ثلث �صنوات من تاريخ اإفراغه اأو داخل اجل �صنة واحدة قابلة للتمديد 
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التاأخير  اأ�صباب  تكن  ما لم  المحكمة  رئي�س  ي�صدره  ق�صائي  باأمر  اأخرى  �صنة 

خارجة عن اإرادة المكري اأو اإذا اأ�صبحت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت 

معدة لأن�صطة تجارية اأو �صناعية اأو حرفية �صمان ملئمة المقترح مع القانون 

رقم 07.03 المتعلق بكيفية مراجعة اأثمان كراء ا لمحلت.

المرحلة الأولى : النقا�س والت�صويت على م�صتوى مجل�س النواب بتاريخ 20 

ابريل 2010.

بمقت�صيات  المكفول  وال�صخ�س  الواجبة  الو�صية  من  الم�صتفيدين  تمتع 

الإفراغ الحتجاج )المادة 15 �صابقا(

حق المكري في المطالبة بتحديد وجبة كرائية جديدة على اأن ت�شري من 

تاريخ المطالبة بها ق�صائيا في حالة �صماحه للمكتري بممار�صة ن�صاط مكمل اأو 

مختلف عما اتفق عليه في عقد الكراء.

اعتبار الكراء من الباطن عديم الأثر اتجاه المكري ما لم يتم اإخباره به وحق 

المكتري  اتجاه  به  القيام  المكري  يعتزم  اإجراء  العلم بكل  الفرعي في  المكتري 

مراجعة  في  المكري  حق  �صمان  مع  به  مواجهته  عدم  طائلة  تحت  الأ�صلي 

ال�صومة الكرائية دون التقيد بمقت�صيات القانون رقم 07.03.

طلب  كان  اإذا  اأ�صهر  ثلث  اإلى  الإفراغ  اجل  من  الإنذار  اجل  اإنقا�س 

الإفراغ مبنيا على في ا�صترجاع المحل اأو هدمه لإعادة البناء اأو على وجود 

�صبب جدي يرجع الإخلل المكتري ببنود العقد.

تمكين  المكري من الحق في التقديم بطلب مقابل من اجل  الم�صادقة على 

الإنذار بالإفراغ    ردا على دعوى المطالبة بالتعوي�س.

عدم مبا�شرة تنفيذ الحم القا�صي بالإفراغ اإل بعد اإيداع التعوي�س المحكوم 

اأو المحدد وفي حالة عدم قيام المكري بالإيداع يعتبر متنازل عن دعوى  به 

الإفراغ .

الإجراءات  من  وغيرها  والإ�صعارات  النذارت  تبليغ  مبا�شرة  ح�شر 
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القانونية  الطرق  وفق  بالتبليغ  القيام  المحكمة  تقرر  لم  ما  مفو�صين  بوا�صطة 

الأخرى. 

�صاحبة   هي  التجارية  المحاكم  يجعل  المتقا�صين  من  الق�صاء  تقريب 

الخت�صا�س  تمديد  مع  المنازعة  هذه  في  النظر  في  الأ�صيل   الخت�صا�س 

للمحاكم البتدائية حيث ل توجد بدوائر نفوذها مقر محكمة تجارية .

التن�صي�س على مدة �صتة اأ�صهر لدخول القانون حيز التنفيذ لتمكين ال�صادة 

بمقت�صياته  الإلمام  من  القانوني   الن�س  مع  المتعاملة  الأطراف  و�صائر  الق�صاة 

ودرا�صته واإيجاد الأر�صية المنا�صبة لتفعيل اأحكامه.

المرحلة الثانية :الإحالة  على مجل�س الم�صت�صارين 

يوم درا�صي بمجل�س الم�صت�صارين :

التاريخ 2011/6/9

المراكز  محلت  خ�صوع  اإمكانية  ومدى  القانون  مقترح   : المو�صوع 

التجارية لمقت�صياته 

المبادرة : فريق التجمع الد�صتوري الموحد.

ما ثم انجازه من طرف وزارة  العدل والحريات :

اإعداد درا�صة حول المراكز التجارية 

التجارية حول  بالمحاكم  الق�صائيين  الم�صوؤولين  ال�صادة  مع  لقاءات  عقد 

ن�س المقترح.

تكوين لجن لتدار�ص مقت�سيات المقترح :

لجنة وزارية ب�شراكة مع وزارة التجارة 

     لجنة م�صتركة مع مجل�س الم�صت�صارين 

    لجنة وزارية م�صتركة مع الأمانة العامة للحكومة 

مرحلة الت�صويت والم�صادقة من طرف مجل�س الم�صت�صارين .

المرحلة الثالثة : النقا�س والم�صادقة على م�صتوى مجل�س الم�صت�صارين بتاريخ 

22 ابريل 2015.
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اإعادة تحديد فل�سفة المقترح :

ال�صتقرار   = حمايتها  القانون  مقترح  ي�صعى  التي  المحورية  الفكرة 

في  الرحى  قطب  باعتبارهم  الزبناء  لحماية  الكراء  في  الحق  باإقرار  التجاري 

الأ�صل التجاري.

البتعاد عن مبداأ حرية التعاقد ومبداأ اعتبار الملكية العقارية حقا مقد�صا 

ومطلقا )نف�س منطق ظهير 1955(.

الكراء(  )الحق في  التجارية  الملكية  الحق في  بين  التوازن  اإيجاد  �شرورة 

وحماية الملكية العقارية .

اإعادة النظر في مقت�صيات المقترح 

    بغاية تحقيق :

الن�صجام مع بع�س الن�صو�س القانونية الأخرى

تحقيق الأمن الق�صائي

التدقيق في �صياغة بع�س المواد بما يزيل اللب�س

اإعادة تركيب الن�س من منطق تحقيق التوازن بين حقوق اأطراف العلقة 

التعاقدية .

1- الن�سجام مع بع�ص الن�سو�ص  القانونية الأخرى 
لوجود  المقترح  هذا  تطبيق  نطاق  من  المحلت  بع�س  اكرية  حذف  ثم 

ن�صو�س خا�صة ت�صتثنيها ب�شريح الن�س

المادة الأولى :

العقارات التي تدخل في اإطار الملك العام الذي تحكمه مقت�صيات ظهير 

1915 ول يمكن اأن ين�صا عن كراء المحلت التابعة للملك العام للدولة اأي 
حق في الكراء .

الحبا�س العامة : اإذا ت�صمنت مدونة الأوقاف مقت�صيات خا�صة تناق�س 

على  تن�س �شراحة  التي  الأوقاف  مدونة  من   90 )المادة  المقترح  هذا  فل�صفة 
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عدم اكت�صاب الحق في الكراء في المحلت الموقوفة والمخ�ص�صة ال�صتعمال 

التجاري اأو الحرفي(.

الحبا�س الخا�صة :  ي�صتفاد من ن�س الف�صل 698 من ق ل ع اأن الحق في 

الكراء ليكت�صب على الأملك المحب�صة فهو ينق�صي يموت الم�صتفيد من الملك 

المحب�س .

 المادة الثانية 

العامة  الحبا�س  الخام�س بخ�صو�س  البند  عليه  ين�س  ما كان  ثم حذف 

الأملك الخالية من الحقوق العينية اعتبارا لما تن�س عليه المادة 103 من مدونة 

الأوقاف.

2-تحقيق الأمن الق�سائي 
تمت اإ�صافة �شرط الكتابة : �شرورة تحرير العقد بمقت�صى محرر ثابت التاريخ  

تحت طائلة عدما اإخ�صاعه  لمقت�صيات هذا الن�س نح�صبا للم�صاكل التي كانت 

منها المحاكم الإثبات وجود العقد ) المادة 3(.

المبلغ  الذي يمنح من طرف المكتري  اإ�صافة �شرورة توثيق  - كما تمت 

كت�صبيق لحق الكراء )المادة 6( تفاديا للم�صاكل التي قد تنتج عن الإثبات.

- تاأ�صي�س مبداأ التعوي�س عن فقدان الحق في الكراء على معايير مو�صوعية 

محددة ودقيقة لتقلي�س من الفوارق الملحظة بين قيمة التعوي�س الم�صمن في 

الخبرات التي تام ربها المحاكم )المادة 6(.

حالة  )في  الحالة  والإرجاع  للمكتري  يمنح  الذي  الأجل  تحديد  تم   -

اإحداث تغييرات على المحل  واإحداث تغير في ن�صاطه التجاري( اإلى ما كانت 

عليه في �صتة اأ�صهر بدل ترك هذا الأجل غير محدد وهو ما من �صانه فتح باب 

ت�صارب الراأي الق�صائي )المادة 7(.

- تمت اإ�صافة فقرة في المادة 16 المتعلقة با�صترجاع المحل ال�صكني الملحق 

للمحل التجاري  وتتعلق هذه الفقرة بعدم قابلية المحلين للتجزئة وت�صاير هذه 
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الفقرة اجتهاد محكمة النق�س ) توجه محكمة النق�س » ان عقد الكراء المتعلق 

القيمة  في  نق�س  دون  بينهما  الف�صل  يمكن  ل  لل�صكنى  دار  و  تجاري  بمحل 

التجارية ،  ل يمكن طلب الإفراغ عن دار ال�صكنى ال ب�صلوك م�صطرة ظهير 

1955«)قرارا لمجل�س الأعلى  عدد 234(.
- اإ�صافة  �شرورة اإيداع ثمن تفويت الأ�صل التجاري اأو الحق في الكراء 

لدى جهة مخت�صة الحتفاظ بالودائع الثمن وفق ماتن�س عليه مدونة التجارة 

في هذا الباب (لفي حال وجود دائنتين للمكتري التاجر ) المادة 21 المتعلقة 

بتفويت ال�صل التجاري او الحق في الكراء(

-تمت اإ�صافة فقرات الى المادة 25 التي تتطرق اإلى �شرورة الح�صول على 

�صهادة من كتابة ال�صبط تفيد خلو الأ�صل التجاري من تقييدات )رهون مثل( 

على  التن�صي�س  تم  بحيث  له  الم�صتحق  التعري�س  على  المكتري  يح�صل  حتى 

�شرورة اإ�صعار الدائنين المقيدين من طرف المكتري بوقوع الإفراغ وبوجود 

تعوي�س م�صتحق وتم التن�صي�س على اإمكانية التعر�س على اأداء مبلغ التعوي�س 

كون  على  اأخر  كجزاء  التن�صي�س  وتم  كجزاء  المقيدين  الدائنتين  طرف  من 

المكتري ل يمنح التعوي�س اإل بعد ان�شرام واجل التعر�صات المن�صو�س عليها 

في مدونة التجارة )المادة25(.

- اإعادة التدقيق في المقت�صيات النتقالية نظرا لأهميتها في اإزالة اللب�س 

حول القانون الواجب التطبيق على  المعرو�صة على الق�صاء )المادة28(.

3-التدقيق في �سياغة بع�ص المواد بما يزيل اللب�ص 
ودلك عن طريق :

اإعادة ترتيب فقرات بع�س المواد :

اإلى  الأعم  )من  المقترح  تطبيق  من  الم�صثتناة  بالمحلت  المتعلقة   : 2 المادة 

الأخ�س(

المادة 16 :المتعلق باإفراغ المحل ال�صكنى الملحق : تم ترتيب فقرات هذه 



263

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

المادة والتدقيق في ال�صياغة بما يحقق الن�صجام  ويفيد المعنى.

التدقيق في مراجع الن�صو�س القانونية المحال اإليها

الظهير  مراجع  اأ�صيقت  بحيث  الكرائية   بالوجبية  4 :المتعلقة  -المادة 

نوفمبر   30(1428 القعدة  ذي  من   19 بتاريخ   1.07134 رقم  ال�شريف 

كراء  اإثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03 رقم  القانون  بتقيد  ال�صادر   )2007
اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو  المهني  ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت 

الحرفي .

المادة12 : ا�صتبدال  رخ�صة ال�صتغلل ب�صهادة المطابقة المن�صو�س عليها 

في الفقرة 90.12 المتعلق بالتعمير .

المادة 15 : تخ�س رخ�صة البناء الواجب الإدلء بها من طرف المكري  

الراغب في الإفراغ للهدم  واإعادة بناء المحل اأو لتو�صعته اأو لتعليته التدقيق في 

�صياغة هذه المادة بخ�صو�س رخ�صة البناء  والقانون التي  تخ�صع  له المادة 49 

من القانون رقم 012.90 المتعلق بالتعمير (  

التي  القانون   مراجع  التدقيق في  تم  الملكية  بنزع  المتعلقة   : 17 -المادة 

تحيل اإليه هذه المادة.

تو�صيح �صياغة بع�س مواد المقترح 

2 :المتعلقة  بالمحلت الم�صتثناة  من تطبيق المقترح تغيير عبارة  المادة   -

الم�صير الق�صائي ) العقود التي يبرمها الم�صير الق�صائي ( بعبارة العقود التي تبرم 

بناء على مقرر ق�صائي اأو نتيجة له ) هذه العبارة اأدق ويمكن اأن ت�صمل جميع 

الحالت التي يمكن ت�صورها والمرتبطة بم�صطرة ق�صائية(.

-المادة 6 :المتعلقة باإنهاء العقد الفقرة الأولى ثم حذف كلمة » ممار�صة 

التجارة  وتعوي�صها ب ا�صتغلل اأ�صل التجاري » تما�صيا  مع الفل�صفة  المقررة 

المادة  الأولى من الن�س  ودرءا  لما يمكن اأن ين�صا من ت�صارب في الراأي بين 

ا�صتعمال نف�س  المادة لكلمتين مختلفتين » ا�صتغلل  وممار�صة«.
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-المادة 7 : المتعلقة بحالت اإعفاء المكري من التعوي�س في الفقرة الثانية 

من هذه المادة  ثم تغيير كلمة  المردودية  بكلمة  الرفع من التحملت  على 

اأ�صا�س اأن المرد ودية  ل تتوافق  وطبيعة  العقار . 

- المادة 9 :المتعلقة   بحق الرجوع ثم توحيد الم�صطلحات فثارة  كانت 

ت�صتعمل هده المادة حق الرجوع وتارة اأخرى حق الأ�صبقية لتق�صد به نف�س 

ال�صيء اإمكانية  رجوع  المكتري  اإلى محل .

المعتمدة في  اأرباح    « للتعليمية  كلمة   بالإفراغ   المتعلقة    : 14 المادة   

ال�صيغة الأ�صلية والتي بناء عليها تحدد قيمة التعوي�س الم�صتحق المكتري تبقى 

مبهمة وكان من ال�شروري اإعادة تحديد المعايير المعتمدة للو�صال اإلى الأرباح  

الت�شريحات ال�شريبية اأجور اليد العاملة  وال�شرائب الم�صتحقة .

4-تحقيق التوازن بين اأطراف العلقة التعاقدية 
ل�صمان حقوق المكري :

فيه  مبالغ  جد  به  المطالب  التعوي�س  كون  اإثبات  اإمكانية  المكري  منح 

بالنظر اإلى قيمة ال�شرر الذي ح�صل للمكتري نتيجة اإفراغه من المحل (قد ل 

يكون الحق في الكراء هو  العن�شر  الأ�صا�صي  الذي ي�صتقطب الزبناء ( المادة 6.

-حذف المادة 7 والفقرة  من المادة 23 لمبالغتهما في حماية حق المكتري 

في الح�صول على التعوي�س فالمادة 7 الزمت المحكمة ب�شرورة تحديد التعوي�س 

دون �صابق طلب والمادة  23 اأعطت اإمكانية للمكري للمطالبة  به في حالة 

تقديمية لدعوى الإفراغ تحث طائلة عدم تنفيذ الحكم القا�صي بالإفراغ اإلى 

حين ح�صول المكتري على التعوي�س.

-اعتبار الكراء من الباطن مبررا لإفراغ المكتري  من المحل بدون تعوي�س 

اإذا كان العقد ين�س على عدم توليه الكراء ) المادة 7 الفقرة الأخيرة(.

- اإعطاء اإمكانية للمكري في ا�صترجاع محله التجاري المهجور  وذلك 

باإقرار م�صطرة خا�صة موكولة لرئي�س المحكمة ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة 



265

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

) المادة8(.

في حالة اإفراغ المكتري للهدم واإعادة البناء تمت اإ�صافة  الحالة التي تكون 

خارج  المكري  طرف  من  للمكتري  المحل  ت�صليم  في  التاأخير  اأ�صباب  فيها 

المكري  على  الحكم  الحالة  فل يمكن في هذه  وبالتالي  الأخير  هنا  اإرادة  عن 

بالتعوي�س الكامل )المادة10(.

لتحديد  التقيد  بعدم  هدمه  المحل  بناء  اإعادة  حالة  في  التن�صي�س   تم   -

بكيفية  المتعلق   03.07 رقم  القانون  بمقت�صيات  الجديدة  الكرائية   ال�صومة 

اأو  التجاري  اأو  المهني  وال�صتغلل  لل�صكن  المعدة  المحلت  ثمان  ا  مراجعة 

ال�صناعي اأو الحرفي وانه يراعي في هذا التحديد العنا�شر الجديدة الم�صتحدثة 

من قبل المكري في المحل ) المادة 12(.

- حذف الفقرة الثانية من المادة 12 التي كانت تجعل  على عاتق المكري  

اأداء التعوي�س الكامل للمكتري في الحالة التي تعتبر عليه الرجوع اإلى المحل 

ال�صلة  ذات  تنظيمية  اأو  قانونية  لمقت�صيات  عتبارا  ال�صابقا  ن�صاطه  للممار�صة 

بالبناية  اإذا كيف لنا اأن نحمل المكتري تبعات تغيير الظروف القانونية للبناية 

ل تدخل له فيها.

-حذف ما ذهبت اإليه المادة 15 في فقرتها الأخيرة من كون الجزاء المقرر  

في حالة ما لم يعتمر المكتري الذي طلب اإفراغ المحل ال�صكني الملحق للمحل 

التجاري داخل مدة معينة يكمن في التعوي�س  الكامل اأي تعوي�س عن فقدان 

الأ�صل التجاري فال�شرر الذي لحق المكتري الذي طلب اإفراغ المحل ال�صكنى 

اأي  الكامل  التعوي�س  يكمن  في  معينة  مدة  داخل  التجاري  للمحل  الملحق 

يتعلق  ل  المكتري  لحق  الذي  فال�شرر  التجاري  الأ�صل  فقدان  عن  التعوي�س 

باأ�صله التجاري  واإنما بالمحل ال�صكنى .

التي يجوز للمكتري ممار�صتها  بالمحل بين تلك  الأن�صطة  -التمييز بين 

المرتبطة بن�صاط الأ�صا�صي وتلك المختلفة تمام عن ن�صاطه والتي تغييرا لن�صاط 



266

الدكتور م�صطفى بونجة

اأ�صله وبالتالي تحتاج موفقة المكري )المادة 18(.

-منح المكري اإمكانية تنفيذ الحكم بالإفراغ ال�صادر لفائدته دون انتظار 

رفع دعوى التعوي�س من طرف المكتري لتقاع�س  هذا الأخير في تقديم طلبه 

الرامي اإلى الخ�صو�س على التعوي�س رغم ح�صوره اإجراءات دعوى الإفراغ 

) المادة 23(.

4- تحقيق التوازن بين اأطراف العلقة التعاقدية 
ل�صمان حقوق المكتري

في حالة اإفراغ  المكتري من  المحل دون �صبب م�شروع ا�صتحقاقه لتعوي�س 

يوازي فيه الأ�صل التجاري ) المادة 6(.

- منح المكتري اجل �صتة ا�صتر لإرجاع الحالة اإلى ما كنت عليه �صواء عند 

تغييره لمعالم المحل اأو ن�صاط وذلك لتفادي اإفراغه من المحل  بدون تعوي�س 

)المادة 7(.

-اإذا كان المكتري حق اإفراغ المكتري دون تعوي�س في الحالة التي يكون 

اإعادة  فيها  البناة اينة لل�صقوط فان المكتري له حق الرجوع  اإلى المحل بعد 

بناته وقد ثم تقلي�س مدة اإرجاعه  من خم�س �صنوات  ) التي كان ين�س عليها 

المقترح في �صيغة الأ�صلية ( اإلى ثلث �صنوات ) المادة 9( .

-عدد اإفراغ المكتري للهدم واإعادة البناء تم منحه اإمكانية المطالبة  اأمام 

المحكمة بتحديد التعوي�س الكامل عن فقدان الأ�صل التجاري للرجوع اإليه 

عند القت�صاء  المادة) 10(.

المطالبة  اإمكانية  المكتري  منع  البناء  واإعادة  للهدم   الإفراغ  حالة  في   -

بجزء من م�صاريف النتظار طول مدة البناء ) المادة 10(.

-اإبراز حق المكتري في تفويت الحق في الكراء ب�صفة م�صتقلة عن الأ�صل 

التجاري )المادة 21(.
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حق  �صقوط  على  الإفراغ  بم�صطرة  المتعلقة   22 المادة  في  -التن�صي�س 

المكري في طلب الم�صادقة على الإنذار بعد مرور اجل معين.

-اإقرار حق المكتري في المنازعة في اأ�صباب الإنذار بحيث كانت ال�صياغة  

الأ�صلية ل تمنحه �صوى الحق في المطالبة بالتعوي�س اثر تو�صله بدعوى رامية 

اإلى الإفراغ ) المادة 23(.

3-  الخاتمة 
�شرورة  اإيجاد التوازن بين م�صلحتين رئي�صيتين في عقد الكراء :

- تحقيق ال�صتقرار للمكتري.

- والحفاظ على الملكية العقارية وكل ما تخوله للمكري 

تعدد الحالت القت�صادية والجتماعية للمكترين و المكرين =

- مكتر اأما تاجر ب�صيط اأو تاجر كبير 

مكتر اأما مالك �صعيف اأو �صاحب عقارات 

الغر�س من المقترح   :ال�صتجابة  لجميع هذه الحالت  =

كل طرف يجب اأن يجد فيه الحل المنا�صب ويح�صل عبره على الطمئنان 

على م�صلحته وان يعرف من خلله ذلك ال�صعيف �صواء كان مالكا للعقار اأو 

مالكا الأ�صل التجاري انه محمي وان حقوقه لن ت�صيع.
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ملخ�ص المناق�سة التف�سيلية واأجوبة الوزير عليها 

 المناق�سة التف�سيلية 

في  المقترح  مواد  مناق�صة  تتم  اأن  على  النواب  وال�صادة  ال�صيدات  اتفق   

انتظار الت�صويت  عليها لحقا    وقد ا�صتغرقت المناق�صة حوالي ثلث �صاعات 

تطارح من خلله ال�صيدات وال�صادات بع�س الإ�صكاليات التي تطرحها بع�س 

المقت�صيات  مطالبيان  بمزيد من التو�صيح  والتدقيق فيها  وهو ما ا�صتجاب له 

الوزير وهو يقدم كل مادة  على حدة ويمكن اإجمال  هذه المناق�صة  كالتالي :

اإ�صافة  » ال « التعريف على مقترح  قانون في حين طلب  العنوان  تم 

ال�صيد الوزير ان تحذف المحلت من العنوان.

المادة 1 اأو�صح ال�صيد الوزر اأن هذا المقترح بال�صيغة التي �صادق عليها 

الن�س  اإعادة �صياغته بما يجعل نطاق  تطبيق  ترتكز على  الم�صت�صارين  مجل�س 

فيه  المبرر  غير  بالتو�صع  ي�صمح  ل  وبما  التجاري  الأ�صل  نطاق  حول  يدور 

لي�صمل المحلت غير ذات الأ�صول التجارية كما  في المحلت التي توجد 

بالفنادق اأو البيع اللكتروني وغيرهما ... كما انه تم حذف العقارات التي 

تدخل في الملك العام وملك الجماعات المحلية اأو تلك المن�صو�س عليها في 

موؤ�ص�صات  محلت  مثل  من  اأخرى  وحالت   ... وغيرها  الأوقاف  مدونة 

التعليم الخ�صو�صي والتعاونيات والم�صحات وما في حكمها.

 المادة 2 يرى ال�صيد الوزير اأن هذه المادة جاءت بمقت�صيات جديدة هذه 

المقت�صيات اأملتها التطورات القت�صادية والتجارية للبلد خا�صة بظهور اأن�صطة 

تجارية جديدة اأي المراكز التجارية  الكبرى  والتي ليمكن معها تطبيق عقود 
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كراء تجاري تتخذ الأ�صل التجاري محورا لها. فالمجمع التجاري ي�صير ب�صورة 

موحدة ول يملك اأ�صحاب المحلت به اأن يكون لهم توقيت خا�س علما اأن 

الإ�صهار ي�صتفيد منه الجميع مما يعطي هذه المراكز خ�صو�صياتها .وهو اختيار 

عالمي وبالتالي عدم منح المحلت التي توجد بها اأي �صفة الأ�صل التجاري 

وقد ا�صتغرق الحوار حول هذه الم�صالة حوالي �صنتين مع مختلف الفرقاء اإلى اأن 

و�صلنا اإلى هذه المقت�صيات.

اأ�صار بع�س ال�صيدات وال�صادة  النواب  اإطار المناق�صة  هذه  المادة   وفي 

وغير  مختلف  ب�صكل  تكترى  والتي  التجارية  المحلت  هذه  ا�صتثناء  اأن   اإلى 

عادي يعر�س المكتري ل�صياع العديد من حقوقه بحيث هناك عدم التوازن 

في العلقات ول يجوز اأن يفقد هذا النوع من التدبير للمركز المكتري حقه 

في الأ�صل التجاري.

في حين راأى اآخرون  اأن الأ�صل  التجاري هو مجموعة من العنا�شر ذلك 

انه اأحيانا قد يكون هناك من له زبائن وي�صارك في هذه المراكز وبالتالي فهو 

له عن�شر الزبائن  �صحيح انه  ملزم  بالتدبير العام  ولكن  هذا النوع من نظام 

لهذه  يكون  اأن  يجب  ولذلك   الم�صترك   الملكية   نظام  يكون  يكاد  خا�س 

المراكز نظام خا�س داخل  هذا القانون وحتى اإذا �صلمنا اأنها يجب اأن تبقى 

على هذا الحال فانه ل يجوز اأن نقول ت�صير وت�صتغل اإذ يجب اأن نحمي ملكية 

الأ�صل التجاري لهوؤلء لكن المنطق الكائن في هذه المراكز هو منطق الت�صيير 

لذا يجب اأن يكون لهذه المراكز و�صع خا�س و�صجل خا�س وب�شروط معينة  

لكن قبل الو�صول اإلى ذلك يجب تقنين و�صعيتهم في هذا القانون.

و�صع  تم  انه  النواب  وال�صادة  ال�صيدات   بع�س  يرى   المادة  هذه  في 

ا�صتثناءات لكن تبرير هذه ال�صتثناءات غير موجود وهذه المراكز التجارية ل 

يتم فيها الكراء بالمفهوم المعروف ولكن تدخل في نظام اآخر في حين هناك 

مراكز ل يمكن فيها الكراء اإل بعد اأداء حق الكراء فلماذا يتم حرمانهم من حق 
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الأ�صل التجاري وبا�صم علقة خا�صة بالمكتري.....

ا�صتثناء المحلت  لماذا   5 البند  المتدخلين تو�صيح مقت�صى  وحاول بع�س 

التجارية الكائنة بالمركبات التجارية يرى احد ال�صادة النواب اأن ذلك جاء على 

اأن الزبائن لتاتي بهم المحلت  اإلى  �صوء الجتهاد الق�صائي .حيث يذهب 

التجارية بقدر ماياتي بهم المراكز التجاري ولكن هذا المنطق ل ي�صتقيم في 

بع�س الف�صاءات التجارية الأخرى مثل القي�صاريات في بع�س المدن ال�صغرى 

ونريد اأن يتغير هذا المقت�صى بما يو�صح الأمور جيدا.

عقود  على  تن�س  التي  الثانية  المادة  في  الثانية  الفقرة  اأن  اآخرون  وذكر 

كراء عقارات التي تدخل في الملك الخا�س للدولة والجماعات وبما اأنها ملك 

خا�س فاإنها ي�شري عليها ما ي�شري على الملك الخا�س ويمكن اأن يوؤ�ص�س عليها 

الأ�صل التجاري لذلك يجب اأن ل ي�صتثنى هنا.

المحلت  ت�صنيف  اأين يمكن  النواب  وال�صادة  ال�صيدات  بع�س  وت�صاءل   

مع  ت�صنف  هل  التجاري  والأ�صل  التجاري  ال�صفة  اكت�صاب  قبل  المعدة 

ال�صكن    لذلك يجب مراجعة �صيغة  الم�صت�صارين لأنها توؤدي اإلى الفراغ في 

هذا الجانب كما انه لم يتم التعريف بال�صتعمال الحرفي في هذا الن�س  وكان 

يجب فعل ذلك.

وهناك محلت الملك  الخا�س  للجماعات  الترابية ويقول الن�س »حينما 

تر�صد المنفعة العامة« لكن من الذي يحدد هذه المنفعة    العامة  يجب التن�صي�س 

عليها في العقد كما لحظ بع�س ال�صيدات  وال�صادة النواب انه كان يجب 

التن�صي�س على الملك الخا�س المخ�ص�س للمنفعة  العامة منذ المادة الأولى .

وكذلك  »عقارات«  ب  »محلت  لفظة  با�صتبدال  اآخرون  طالب  بينما 

ال�صانع قد يكون تقليديا فن�صير  ا�صتبدال كلمة »�صانع »ب« �صناعي »لن 

اأمام »الحرفي«.

 وت�صاءل اآخرون عن المق�صود بالمقرر الق�صائي هل هو العقد التي يبرمها 
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ال�صانديك اأثناء  الت�صفية الق�صائية ) �صعوبة المقاولة ( وهل هذا اإبرام اأم تحديد 

للعقد.

كما اأ�صار بع�س ال�صيدات وال�صادة النواب اأن هناك الكثير من المقت�صيات 

في هذه المادة التي توؤدي اإلى اللب�س مما يحتم مراجعتها وتدقيقها.

 جواب ال�سيد الوزير :

  ما مدى الحماية التي يجب اأن ت�صبغ على التجار في اإطار المراكز التجارية 

وقد طالب بع�س المتدخلين بتمديد هذا القانون لي�صمل هذا المجال وهذا غير 

ممكن اأ�صوة بالقوانين المقارنة خا�صة اأمام العولمة فهذه المراكز تخ�صع لنف�س 

القوانين دوليا خ�صو�صا في المجال المالي ما في الدار البي�صاء ي�صقط على غيرها 

من العوا�صم التجارية الدولية .وقد تم التن�صيق مع وزارة ال�صناعة والتجارة 

في هذا المو�صوع ولها في هذا المجال ونحن ن�صتغل على نظام خا�س لهذه 

المراكز اعتمادا على ا�صتلهام التنظيمات الدولية خا�صة وان التجارب تختلف 

ول نريد اأن نهدم هذه المراكز واإذا كان هناك تدقيق يمكن اأن نعمل عليه دون 

اأن  نحاول اإثبات الأ�صل التجاري لهذه المحلت.

الملك الخا�س للجماعي جاء في المادة الأولى اإما المادة الثانية فيدخل فيها 

ال�صتثناءات ولي�س هناك خلط بينها للملك الخا�س ذو المنفعة العامة ي�صبه عقد 

ال�صغل الذي له طبيعة خا�صة اأو ادراية اأي ح�صب طبيعة العلقة والتكييف هو 

الذي يو�صح ذلك.

عقود كراء التي تبرم بناء على مقرر ق�صائي اأو نتيجة له الأ�صل في هذا 

العبارة والمق�صود بها  ا�صتبدلناه بهذه  الق�صائي وقد  الم�صير  المقت�صى كان هو 

المحلت الموجودة في اإطار الت�صفية هذه العقود في اإطار الحرا�صة الق�صائية ل 

تخ�صع لهذا المقت�صى كما وعد ال�صيد الوزير بمراجعة م�صالة »�صخ�س اعتباري 

وذاتي« في هذا المقام.
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الباب الثاني

المادة 3 :

ت�صاءل بع�س ال�صيدات وال�صادة النواب عن العقود ال�صفوية اأين يمكن اأن 

ت�صنف وكيف يتم التعامل معها وما هو القانون الذي تخ�صع له.

جواب ال�سيد الوزير :

المحلت وهذه  يحمي  القانون  هذا  لماذا   لن  العامة  للقواعد  تخ�صع 

الحماية يجب اأن تكون مبنية على قواعد ثبوتية قوية.

الباب الثالث الوجيبة  الكرائية

المادة 4 :دون مناق�صة 

الباب الرابع

 المادة 5 : دون مناق�س

المادة 6 :

في تقدم هذه المادة اأكد ال�صيد الوزير على اأهمية هذه المادة لعدة اعتبارات 

اأولها اأننا لم نعد اأمام �صفوية العقود وما يرتبط بها من اجل اأربع �صنوات ولن 

اإقرار  بعد  الكراء  اعتراف بحق  اأ�صبح هناك  �صنتين فقط وكذلك  اأمام  �شرنا 

المبلغ المدفوع مقابل الكراء واأ�صبح من�صو�صا عليه اإ�صافة اإلى انه انطلقا من 

الفتحا�س ال�شريبي يمكن تحديد قيمة التعوي�س عن الأ�صل التجاري .

معالجتها  على  النواب  وال�صادة  ال�صيدات  اأكد  المادة  مناق�صة هذه  وعند 

بها  مازال  ولكن  المجال  هذا  اإ�صكاليات في  من  تعتبر  كانت  موا�صيع  لعدة 

بع�س الغمو�س اإذا اأن اإلغاء �شرط مدة ال�صنتين في حالة تقديم مبلغ مالي مقابل 

الحق في الكراء قد يعر�س المكتري الإجحاف ذلك اأن  تقدير التعوي�س عن 

الإفراغ ينبني على الت�شريحات ال�شريبية لمدة اأربع �صنوات واإذا وقع الإفراغ 

قبل اأربع �صنوات كيف يثبت التعوي�س مع الحرمان من ال�صنتين لذلك يجب 

اأن ن�صمن فقرة ت�صير اإلى انه في هذه الحالة يقع التعوي�س  على بما ل يقل عن 

التعوي�س الذي �صبق وتم تقديمه عند التعاقد.
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 جواب ال�سيد الوزير 

اأن  الكراء ل يمكنه  مبلغ الحق في  ين�س على  الذي  العقد  اأمام  القا�صي   

يحكم باأقل منه ولكن اإذا كان لبد من ذلك فيمكن التن�صي�س عليه هنا.

وا�صتعر�س  مقت�صياتها  المادة �شرح  لهذه  الوزير  ال�صيد  تقديم  7 في  المادة 

حالت عدم تعوي�س المكتري.

    لحظ ال�صيدات وال�صادة النواب حذف الفقرة التي ت�صير اإلى اندثار 

الأ�صل التجاري ب�صبب عدم ال�صتغلل لمدة ل تقل عن ثلث �صنوات.

الباب الخام�ص : ا�سترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة

المادة 8 :

في تقديم ال�صيد الوزير لهذه المادة اأ�صار اإلى اأن مقت�صيات هذه المادة مبنية 

على الجتهادات الق�صائية.

وفي مناق�صتها اأ�صار بع�س  ال�صيدات وال�صادة النواب اإلى انه يجب الإدلء 

اأن م�صتودع  اأهم ثم  بعقد الكراء اإلى جانب �صند الملكية وبقية الوثائق وهو 

المحجوزات لم يعد له وجود في المحاكم .

الباب ال�صاد�س الحق في الرجوع

 المادة 9 دون مناق�صة 

المادة 10 :

على  التن�صي�س  اأهمية  اإلى  اأ�صار  المادة  لهذه   الوزير  ال�صيد   تقديم   في 

الجتهاد  على  بناء  وهذا  الحتياطي  التعوي�س  وعلى  النتظار  م�صاريف 

الق�صائي.

ت�صاءل ال�صيدات وال�صادة النواب عن المق�صود بالتعوي�س الكامل في اآخر 

يحدده  الذي  هو  الق�صاء  اأن  اإلى  الوزير  ال�صيد  اأ�صار  جوابه  وفي  المادة  هذه 

ويحدد طبيعته.
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 المادة 11 

دون مناق�صة  

 المادة 12 : 

الباب ال�صابع :الحق في الأ�صبقية  وفي التعوي�س الكامل 

 المادة 13 :دون مناق�صة 

 المادة 14 :

المادة 15 :

في مناق�صة هذه  المادة لحظ ال�صيدات وال�صادة النواب اإلى انه قد تكون 

هناك اأ�صباب خارجة  عن ارداة  المكري مثل �شراع المكري مع البنائين اأو 

غيرهم فما ذنبه  لماذ ا ل نترك له حق طلب التعوي�س من عدمه كما ت�صاءلوا 

عن �شر اأعطاء المكري حق اإيداع  التعوي�س لدى �صندوق المحكمة .

 المادة 16 :

في تقديمه  لهذه  المادة قال ال�صيد  الوزير اأن هذا المو�صوع جديد باعتبار 

انه تمت مراعاة المقت�صيات المتعلقة بمحلت ال�صكن كما اأن هذه المادة طويلة 

ويمكن تق�صيمها 

الفقرة الأخيرة  تتحدث عن الجزء الم�صتعمل في التجارة فقط دون الإ�صارة 

اإلى غيرها من المحلت الحرفية وال�صناعية .

 في جوابها اأحالت الحكومة على مدونة التجارة التي تعطي �صفة التاجر 

لكل ممار�صة الأن�صطة ال�صناعية وغيرها والمق�صود هنا كل الأنواع.

 الباب التا�صع  نزع ملكية العقار الم�صتغل فيه اأ�صل تجاري 

المادة 17 : دون مناق�صة 

الباب العا�شر: ممار�صة اأن�صطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة  

المادة 18 :دون مناق�صة 

 المادة 19 : دون مناق�صة :
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الباب 11 الكراء من الباطن

المادة 20 دون مناق�صة 

الباب 12: تفويت الأ�صل التجاري اأو الحق في الكراء

المادة 21: دون مناق�صة 

الباب 13 :الم�صطرة والخت�صا�س

المادة 22 : دون مناق�صة 

المادة 23 :دون مناق�صة

المادة 24 : دون مناق�صة 

المادة 25 : دون مناق�صة 

الحكم  فيها  يكون  التي  الحالة  عن  النواب  وال�صادة  ال�صيدات  ت�صاءل 

دون  الإفراغ  فيها  يتم  التي  الحالة  اأي  المقت�صيات  هذه  كل  اأمام  بالتعوي�س 

في  التدقيق  من  مزيدا  يتطلب  ما  وهذا  تقييدات  عليه  اأن  مع  تعوي�صات 

مقت�صيات هذه المادة خا�صة انه قد يكون ذلك دون علم المالك.

جواب الحكومة :

هذه المقت�صيات منظمة في مدونة التجارة ) المادة 112( المكري مهما كانت 

الأ�صباب يتعين عليه اأن ي�صعر الدائنين المقيدين في ال�صجل التجاري اأ�صحاب 

اأما  اإ�صعارهم  ويتم  بالمتياز  يحتفظ  الذي  التجاري  الأ�صل  بائع  اأو  الرهون 

الدائن العادي فهو غير معني هنا والقانون ل ينظم هذه الحالة ونرى انه يجب 

الأ�صبقية  له  فهو  المرتهن  الدائن  اأما  الديون.  قيمة  وت�صتوفي  المحل  بيع  يتم  اأن 

في حدود ما ي�صتحق ذلك لن �صاحب الأ�صل التجاري يجب اإخباره حتى 

يوؤدي واجباته ويبقى له الأ�صل التجاري وهذه هي الحكمة والغاية .

 المادة 26 :دون مناق�صة 

 المادة 27 : دون مناق�صة 

الباب 14 اأحكام ختامية

المادة 28 :
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الملحق رقم 4 : ن�ص القانون رقم 49.16 المتعلق بكراء العقارات

اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي

المن�سور بالجريدة الر�سمية

يوليو   18(  1437 �صوال  من   13 1.16.99 �صادر في  رقم  �شريف  ظهير 

المحلت   اأو  العقارات  بكراء  المتعلق   49.16 رقم  القانون  بتنفيذ    )2016
150

المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

الباب الأول: �شروط التطبيق

الفرع الأول: مجال التطبيق

المادة 1

اأول: تطبق مقت�صيات هذا القانون على ما يلي:

1- عقود كراء العقارات اأو المحلت التي ي�صتغل فيها اأ�صل تجاري في 
ملكية تاجر اأو حرفي اأو �سانع؛

فيه  ي�صتغل  الذي  بالمحل  الملحقة  اأو المحلت  العقارات  عقود كراء   -2
الأ�صل التجاري؛

في حالة تعدد المالكين، فاإن �صم ا�صتغلل المحل الملحق بالمحل الأ�صلي 

يجب اأن يكون بموافقة مالكي العقار الملحق والأ�صلي؛

اأو  الكراء  قبل  اإما  �صيدت عليها،  التي  العارية  الأرا�صي  عقود كراء   -3
بعده، بنايات ل�صتغلل اأ�صل تجاري ب�شرط الموافقة الكتابية للمالك؛

4- عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 

 150  - جريدة ر�صمية عدد 6490 بتاريخ 11/8/2016 �س 5857.



278

الدكتور م�صطفى بونجة

ال�صناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�س للدولة اأو الجماعات 

الترابية اأو الموؤ�ص�صات العمومية، مع مراعاة ال�صتثناء الوارد في البند الثاني من 

المادة الثانية بعده.

ثانيا: ت�شري مقت�صيات هذا القانون اأي�صا على عقود كراء المحلت الآتي 

ذكرها:

1- العقارات اأو المحلت التي تمار�س فيها موؤ�ص�صات التعليم الخ�صو�صي 
ن�صاطها؛

2- العقارات اأو المحلت التي تمار�س فيها التعاونيات ن�صاطا تجاريا؛
والموؤ�ص�صات  الم�صحات  فيها  تمار�س  التي  المحلت  اأو  العقارات   -3

المماثلة لها ن�صاطها؛

4- العقارات اأو المحلت التي يمار�س فيها الن�صاط ال�صيدلي والمختبرات 
الخا�صة  للتحاليل البيولوجية الطبية وعيادات الفح�س بالأ�صعة.

المادة 2 

ل تخ�صع لمقت�صيات هذا القانون:

1- عقود كراء العقارات اأو المحلت التي تدخل في نطاق الملك العام 
للدولة اأو في ملك الجماعات الترابية اأو الموؤ�ص�صات العمومية؛ 

 2- عقود كراء العقارات اأو المحلت التي تدخل في نطاق الملك الخا�س 

تكون  حينما  العمومية  الموؤ�ص�صات  اأو  الترابية  الجماعات  ملك  في  اأو  للدولة 

تلك الأملك مر�صودة لمنفعة عامة؛

3- عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 
ال�صناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الأوقاف؛

4- عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 
ال�صناعي اأو الحرفي التي تبرم بناء على مقرر ق�صائي اأو نتيجة له؛

التجارية؛  بالمراكز  الموجودة  المحلت  اأو  العقارات  كراء  عقود   -5
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ويق�صد بالمركز التجاري، في مفهوم هذا القانون، كل مجمع تجاري ذي �صعار 

موحد م�صيد على عقار مهياأ و م�صتغل ب�صكل موحد، وي�صم بناية واحدة اأو 

عدة بنايات ت�صتمل على محلت تجارية ذات ن�صاط واحد اأو اأن�صطة متعددة، 

وفي ملكية �صخ�س ذاتي اأو عدة اأ�صخا�س ذاتيين اأو �صخ�س اعتباري اأو عدة 

اأ�صخا�س اعتباريين، و يتم ت�صييره ب�صورة موحدة اإما مبا�شرة من طرف مالك 

المركز التجاري اأو عن طريق اأي �صخ�س يكلفه هذا الأخير.

التي تتخذ لتح�صين �صمعة وجاذبية المركز  التدابير  ويق�صد بالت�صيير كل 

التجاري والرفع من عدد زواره كالإ�صهار اأو التن�صيط اأو الت�صويق اأو �صمان 

�صاعات  تنظيم  اأو  للمركز  والهند�صية  التقنية  والخ�صائ�س  المميزات  احترام 

العمل اأو الحرا�صة اأو النظافة؛

اأو المحلت المتواجدة بالف�صاءات المخ�ص�صة  6- عقود كراء العقارات 
ال�صناعة  بقطاعي  ن�صاطها  تمار�س  التي  المقاولت  م�صاريع  ل�صتقبال 

ذلك  في  بما  ال�صلة،  ذات  الخدمات  جميع  وكذا  المعلومات،  وتكنولوجيا 

ترحيل الخدمات، والتي تنجزها الدولة اأو الجماعات الترابية اأو الموؤ�ص�صات 

العمومية اأو المقاولت التي تملك فيها الدولة اأو �صخ�س من اأ�صخا�س القانون 

للدخل  اأن�صطة مدرة  بهدف دعم وتطوير  راأ�صمالها  اأغلبية  اأو  العام مجموع 

ومحدثة لفر�س العمل.

7- عقود الكراء الطويل الأمد؛
8- عقود الئتمان الإيجاري العقاري.

الفرع الثاني: �شرط الكتابة

المادة 3 

تبرم عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 

ال�صناعي اأو الحرفي وجوبا بمحرر كتابي ثابت التاريخ.

عند ت�صليم المحل يجب تحرير بيان بو�صف حالة الأماكن يكون حجة 

بين الأطراف.
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الفرع الثالث: �شرط المدة 

المادة 4

ي�صتفيد المكتري من تجديد العقد متى اأثبت انتفاعه بالمحل ب�صفة م�صتمرة 

لمدة �صنتين على الأقل.

يعفى المكتري من �شرط المدة اإذا كان قد قدم مبلغا ماليا مقابل الحق في 

اأو في عقد  المبلغ المالي المدفوع كتابة في عقد الكراء  الكراء، ويجب توثيق 

منف�صل.

الباب الثاني: الوجيبة الكرائية

المادة 5

تحدد الوجيبة الكرائية للعقارات اأو المحلت الم�صار اإليها في المادة الأولى 

اأعله، وكذا كافة التحملت بترا�صي الطرفين.

عدم  حالة  في  الكرائية  الوجيبة  م�صمولت  من  التحملت  هذه  تعتبر 

التن�صي�س على الطرف الملزم بها.

تطبق على مراجعة الوجيبة الكرائية مقت�صيات القانون رقم 07.03 المتعلق 

بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو ال�صتعمال المهني اأو التجاري 

اأو ال�صناعي اأو الحرفي ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.07.134 بتاريخ 

19 من ذي القعدة 1428)30 نوفمبر 2007(.
الباب الثالث: الحق في تجديد عقد الكراء

الفرع الأول: تجديد عقد الكراء

المادة 6

يكون المكتري محقا في تجديد عقد الكراء متى توفرت مقت�صيات الباب 

والعقارات  المحلت  بعقود كراء  العمل  ينتهي  القانون، ول  الأول من هذا 

ويعتبر كل �شرط  بعده،   26 المادة  لمقت�صيات  اإل طبقا  القانون  لهذا  الخا�صعة 

مخالف باطل.
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الفرع الثاني: التعوي�ص عن اإنهاء عقد الكراء

المادة 7

ي�صتحق المكتري تعوي�صا عن اإنهاء عقد الكراء، مع مراعاة ال�صتثناءات 

الواردة في هذا القانون.

يعادل التعوي�س ما لحق المكتري من �شرر ناجم عن الإفراغ.

من  انطلقا  تحدد  التي  التجاري  الأ�صل  قيمة  التعوي�س  هذا  ي�صمل 

الت�شريحات ال�شريبية لل�صنوات الأربع الأخيرة بالإ�صافة اإلى ما اأنفقه المكتري 

من تح�صينات واإ�صلحات وما فقده من عنا�شر الأ�صل التجاري، كما ي�صمل 

م�صاريف النتقال من المحل.

غير اأنه يمكن للمكري اأن يثبت اأن ال�شرر الذي لحق المكتري اأخف من 

القيمة المذكورة.

في  حقه  من  المكتري  حرمان  �صاأنه  من  اتفاق  اأو  �شرط  كل  باطل  يعتبر 

التعوي�س عن اإنهاء الكراء.

في الحالة المن�صو�س عليها في الفقرة الثانية من المادة 4 اأعله، ل يمكن اأن 

يقل التعوي�س عن الإفراغ عن المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء.

الفرع الثالث: الإعفاء من التعوي�ص

المادة 8

اأي تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ في الحالت  باأداء  يلزم المكري  ل 

الآتية:

يوما  اأجل خم�صة ع�شر  داخل  الكرائية  الوجيبة  المكتري  يوؤد  لم  اإذا   -1
من تاريخ تو�صله بالإنذار، وكان مجموع ما بذمته على الأقل ثلثة اأ�صهر من 

الكراء؛

اأحدث المكتري تغييرا بالمحل دون موافقة المكري ب�صكل ي�شر  اإذا   -2
بالبناية ويوؤثر على �صلمة البناء اأو يرفع من تحملته، ما عدا اإذا عبر المكتري 
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في  له  الممنوح  الأجل  داخل  عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  اإرجاع  في  نيته  عن 

الإنذار، على اأن تتم الأ�صغال من اأجل ذلك، في جميع الأحوال، داخل اأجل 

ل يتعدى ثلثة اأ�صهر؛

3- اإذا قام المكتري بتغيير ن�صاط اأ�صله التجاري دون موافقة المالك، ما 
عدا اإذا عبر المكتري عن نيته في اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل 

اأجل ل  اأن يتم هذا الرجاع، في جميع الأحوال، داخل  الممنوح له، على 

يتعدى ثلثة اأ�صهر؛

4- اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط، ما لم يثبت المكتري م�صوؤولية المكري 
في عدم القيام باأعمال ال�صيانة الملزم بها اتفاقا اأو قانونا رغم اإنذاره بذلك؛

5- اإذا هلك المحل مو�صوع الكراء بفعل المكتري اأو ب�صبب قوة قاهرة 
اأو حادث فجائي؛

6- اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن خلفا لعقد الكراء؛
باإغلق  التجارية  وال�صمعة  الزبناء  عن�شر  التجاري  الأ�صل  فقد  اإذا   -7

المحل لمدة �صنتين على الأقل.

الباب الرابع: حالت الحق في الرجوع 

الفرع الأول : الهدم واإعادة البناء

المادة 9

يحق للمكري المطالبة بالإفراغ لرغبته في هدم المحل واإعادة بنائه، �شريطة 

اإثبات تملكه اإياه لمدة ل تقـل عن �صنة من تاريخ الإنذار واأدائه للمكتري تعوي�صا 

موؤقتا يوازي كراء ثلث �صنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�صتملت 

من  المحكمة  تحدده  مماثل  ن�صاط  لممار�صة  معدة  محلت  على  الجديدة  البناية 

اأن  يكون،  خلل الت�صميم الم�صادق عليه من الجهة الإدارية المخت�صة، على 

قدر الإمكان، متطابقا مع المحل ال�صابق والن�صاط الممار�س فيه.

اإ�صافة اإلى التعوي�س الموؤقت الم�صار اإليه في الفقرة اأعله، يمكن للمحكمة، 
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بناء على طلب المكتري، تحميل المكري جزءا من م�صاريف النتظار طوال 

مدة البناء ل تقل عن ن�صفها اإذا اأثبت المكتري ذلك.

يق�صد بم�صاريف النتظار ال�شرر الحا�صل للمكتري دون اأن يتجاوز مبلغ 

الأرباح التي  حققها ح�صب الت�شريحات ال�شريبية لل�صنة المالية المن�شرمة، مع 

الأخذ بعين العتبار اأجور اليد العاملة وال�شرائب  والر�صوم الم�صتحقة خلل 

مدة حرمانه من المحل.

ا�صتحق المكتري  المذكورة،  البناية الجديدة على المحلت  ت�صتمل  اإذا لم 

تعوي�صا وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله.

من  بطلب  اعله،   7 المادة  وفق  احتياطيا كامل  تعوي�صا  المحكمة  تحدد 

المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

المادة 10

تاريخ  من  �صهرين  اأجل  داخل  البناء  في  ال�شروع  المكري  على  يتعين 

الإفراغ، وفي حالة تعذر ذلك يحق للمكتري الح�صول على التعوي�س وفق 

التاأخير خارج عن  �صبب  اأن  المكري  يثبت  لم  ما  اأعله،   7 المادة  مقت�صيات 

اإرادته.

المادة 11

الجديد،  المحل  من  بتاريخ تمكينه  المكتري  ي�صعر  اأن  المكري  يتعين على 

اأن  الإفراغ. ويتعين عليه  تاريخ  يتعدى ثلث �صنوات من  األ  والذي يجب 

يقوم داخل اأجل �صهر من تاريخ تو�صله ب�صهادة المطابقة المن�صو�س عليها في 

الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  بالتعمير  المتعلق   012.90 رقم  القانون  من   55 المادة 

ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412 )17 يونيو 1992( 

والم�صلمة له من طرف الجهة المخت�صة، باإ�صعار المكتري باأنه ي�صع المحل رهن 

اإ�صارته.

في حالة عدم ت�صليم المكتري المحل داخل اأجل ثلث �صنوات من تاريخ 
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اإفراغه، يحق له المطالبة بالتعوي�س وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله، ما لم تكن 

اأ�صباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.

المادة 12

في  القديمة  الكرائية  الوجيبة  بدفع  المحل  من  تمكينه  عند  المكتري  يلزم 

انتظار تحديد ال�شروط الجديدة للعقد اإما اتفاقا اأو بوا�صطة المحكمة، مع مراعاة 

العنا�شر الجديدة الم�صتحدثة بالمحل دون التقيد بمقت�صيات القانون رقم 07.03 

المتعلق بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو  ال�صتعمال المهني اأو 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي ال�صالف الذكر.

الفرع الثاني : المحلات الآيلة لل�سقوط

المادة 13

مع مراعاة الت�شريع المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط وتنظيم عمليات التجديد 

الح�شري، يحق للمكري المطالبة بالإفراغ اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط.

اأو في الح�صول على التعوي�س وفق  ل يكون المكتري محقا في الرجوع 

�صنوات  ثلث  اأجل  داخل  اإ�صلحه  اأو  المحل  بناء  تم  اإذا  اإل  اأدناه  الفقرات 

الموالية لتاريخ الإفراغ.

في  رغبته  عن  اأعرب  اإذا  المحل  اإلى  الرجوع  في  محقا  المكتري  يكون 

اأثناء �شريان دعوى الإفراغ، واإذا لم يعرب عن رغبته، فاإن المكري  الرجوع 

باإخبار  التجاري،  الأ�صل  فقدان  عن  التعوي�س  طائلة  تحت  ملزما،  يكون 

ا�صتعمال  نيته في  بالإعراب عن  البناء ومطالبته  ال�شروع في  بتاريخ  المكتري 

حق الرجوع داخل اأجل ثلثة اأ�صهر من تاريخ التو�صل بهذا الإخبار.

ي�صقط حق المكتري في الرجوع اأو في المطالبة بالتعوي�س اإذا ان�شرم الأجل 

الم�صار اإليه اأعله دون التعبير عن نيته في ا�صتعمال حقه المذكور.

ب�شرف  الم�صتعجلة،  للأمور  قا�صيا  ب�صفته  المحكمة،  رئي�س  يخت�س 

النظر عن المقت�صيات المخالفة، بالبت في دعوى الإفراغ، وبتحديد تعوي�س 
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احتياطي كامل وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله، بطلب من المكتري، ي�صتحقه 

في حالة حرمانه من حق الرجوع.

الفرع الثالث: الحق في الأ�سبقية

المادة 14

بناوؤها  المعاد  المحلت  الأ�صبقية في  يكون الحق في  المكترون،  تعدد  اإذا 

كالآتي:

1- اإذا كانت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت تكفي اأو تت�صع لجميع 
خيار  في  رغبته  عن  عبر  الذي  لأقدمهم  يعطى  الأ�صبقية  فحق  المكترين، 

الرجوع؛

البناية  تتجاوز م�صاحة  تتوفر على محلت  البناية الجديدة  اإذا كانت   -2
لم�صاحة  الم�صاوية  الم�صاحة  المحلت ذات  ينح�شر في  الأ�صبقية  القديمة، فحق 

اللوازم  لحتواء  �صالحة  تكون  اأو  المكتري،  ي�صتغلها  كان  التي  المحلت 

والن�صاط الذي كان يمار�صه في المحلت القديمة؛

3- اإذا كانت البناية الجديدة ل ت�صمل محلت �صالحة للن�صاط الذي كان 
المكتري يمار�صه، فلهذا الأخير المطالبة بحق الأ�صبقية في المحلت المعاد بناوؤها 

كي يمار�س فيها ن�صاطا اآخر ين�صجم مع التهيئة الجديدة للبناء.

المادة 15

ي�صتحق المكتري التعوي�س الكامل وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله:

- اإذا لم يتبق في البناية الجديدة محلت اأخرى بعد ممار�صة حق الأ�صبقية؛

- اإذا اأ�صبحت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت معدة لأن�صطة تجارية 

اأو �صناعية اأو حرفية لأ�صباب غير تلك المتعلقة بمقت�صيات قانونية اأو تنظيمية 

ذات ال�صلة بالبناية.
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الفرع الرابع: تو�سيع المحل اأو تعليته

المادة 16 

اإذا اعـتزم المالك تو�صيع اأو تعلية البناية، وكان ذلك ل يتاأتى اإل باإفراغ 

اأو المحلت المكراة، فاإن الإفراغ الموؤقت للمكتري يتم لمدة يحددها  المحل 

المكري، على اأن ل تتعدى �صنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ.

له،  الحا�صل  ال�شرر  ي�صاوي  اإفراغه  مدة  عن  تعوي�صا  المكتري  ي�صتحق 

ال�شريبية  الت�شريحات  ح�صب  يحققها،  التي  الأرباح  مبلغ  يتجاوز  اأن  دون 

لل�صنة المالية المن�شرمة، مع الأخذ بعين العتبار اأجور اليد العاملة وال�شرائب 

والر�صوم الم�صتحقة خلل مدة حرمانه من المحل. وفي جميع الحالت يجب 

اأن ل يقل التعوي�س ال�صهري عن قيمة ال�صومة الكرائية.

يمكن تمديد مدة الإفراغ لأجل ل يتعدى �صنة بطلب من المكري.

ل يحق للمكري ا�صتيفاء الوجيبة الكرائية طيلة مدة الإفراغ.

يجب على المكري اإعادة ت�صليم المحل داخل الأجل الم�صار اإليه في الفقرة 

الأولى اأعله، واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س الكامل وفق مقت�صيات 

المادة 7 اأعله، ما لم تكن اأ�صباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.

المادة 17 

قيمة  وتحديد  الإفراغ  الى  الرامي  الطلب  في  المحكمة  رئي�س  يخت�س 

التعوي�س الم�صتحق للمكتري طيلة مدة الإفراغ، كما يبت في طلب تمديد مدة 

الإفراغ وتحديد التعوي�س الم�صتحق عن ذلك.

 7 المادة  مقت�صيات  وفق  كامل  احتياطي  تعوي�س  بتحديد  يخت�س  كما 

اعله، بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

  الفرع الخام�ص: مقت�سيات م�ستركة بين الإفراغ للهدم والإفراغ للتو�سعة اأو التعلية

المادة 18

يتعين على المالك الراغب في اإفراغ المحل للهدم واإعادة بنائه اأو اإفراغه 
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الجهة  له من  م�صلمة  المفعول  �صارية  بناء  برخ�صة  الإدلء  لتعليته،  اأو  لتو�صعته 

المخت�صة وبالت�صميم الم�صادق عليه من طرفها.

يعتد برخ�صة البناء طيلة �شريان الم�صطرة اأمام المحكمة، ما لم يثبت المكتري 

اأن الجهة المخت�صة قد �صحبتها اأو األغتها.

الباب الخام�ص : اإفراغ ال�سكن الملحق بالمحل

المادة 19

بالمحل  الملحق  بال�صكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي لي�صكن فيه بنف�صه اأو زوجه اأو اأحد اأ�صوله 

اأو فروعه المبا�شرين من الدرجة الأولى اأو الم�صتفيدين من الو�صية الواجبة -اإن 

وجدوا- طبقا لمقت�صيات المادة 369 و ما يليها من القانون رقم 70.03 بمثابة 

12 من  1.04.22 بتاريخ  مدونة الأ�شرة ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 

ذي الحجة 1424)3 فبراير 2004( كما تم تغييره، اأو المكفول المن�صو�س عليه 

في القانون رقم 15.01 المتعلق بكفالة الأطفال المهملين ال�صادر بتنفيذه الظهير 

ال�شريف رقم 1.02.172 بتاريخ فاتح ربيع الآخر 1423 )13 يونيو 2002(، 

�شريطة اإثبات اأن ال�صخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته ل يتوفر على �صكن في 

ملكه اأو يتوفر على �صكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية، وفي هذه 

الحالة ي�صتحق المكتري تعوي�صا يوازي كراء ثلث �صنوات ح�صب اآخر �صومة 

كرائية للمحل الملحق.

الم�صتعمل  المحل  ت�صمل  اإجمالية  كرائية  �صومة  يوؤدي  المكتري  كان  اإذا 

للتجارة ومحل ال�صكنى الملحق به، يتم تحديد ال�صومة الكرائية للمحل الملحق 

باتفاق الطرفين اأو باللجوء اإلى المحكمة.

يتعين على ال�صخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته اأن يعتمر المحل �صخ�صيا 

داخل اأجل اأق�صاه �صتة اأ�صهر من تاريخ مغادرته من طرف المكتري ولمدة ل 

للمكتري  واإل حق  مقبول،  يكن هناك عذر  ما لم  �صنوات،  تقل عن ثلث 
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المطالبة بالتعوي�س عما لحقه من �شرر يوازي كراء ثمانية ع�شر  �صهرا ح�صب 

قيمة اآخر وجيبة كرائية.

المادة 20

بالمحل  الملحق  بال�صكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز  ل 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي في الحالت الآتية:

1- اإذا كان من �صاأن ا�صترجاع المحل اأن يحدث م�صا�صا خطيرا با�صتغلل 
الأ�صل التجاري؛

الإيواء  واأ�صكال  ال�صياحية  الموؤ�ص�صات  بملحقات  الأمر  تعلق  اإذا   -2
ال�صياحي الأخرى، والم�صحات والموؤ�ص�صات المماثلة لها، وموؤ�ص�صات التعليم 

الخ�صو�صي؛

يمكن  ل  لل�صكن  الكراء  محل  من  جزءا  ي�صتعمل  المكتري  كان  اإذا   -3 

الف�صل بينه وبين الجزء الم�صتعمل كمحل تجاري اأو �صناعي اأو حرفي، فاإنه في 

هذه الحالة ل يمكن اإفراغه من الجزء الم�صتعمل لل�صكن، دون اإفراغه من الجزء 

الم�صتعمل للتجارة، وذلك وفق مقت�صيات هذا القانون.

الباب ال�ساد�ص: نزع ملكية العقار الم�ستغل فيه اأ�سل تجاري

المادة 21

العامة،  المنفعة  اأ�صل تجاري لأجل  فيه  اإذا وقع نزع ملكية عقار ي�صتغل 

تطبق مقت�صيات القانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية لأجل المنفعة العامة 

بتاريخ   1.81.254 بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم  ال�صادر  وبالحتلل الموؤقت 

11 من رجب  1402 )6 مايو 1982(.
الباب ال�سابع: ممار�سة اأن�سطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة

المادة 22

مرتبطة  اأو  مكملة  اأن�صطة  اأو  ن�صاط  بممار�صة  للمكتري  ال�صماح  يمكن 

وخ�صائ�س  لغر�س  منافية  غير  الأن�صطة  هذه  كانت  متى  الأ�صلي،  بالن�صاط 
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وموقع البناية، ولي�س من �صاأنها التاأثير على �صلمتها. وفي هذه الحالة يجب 

على المكتري اأن يوجه طلبه للمكري يت�صمن الإ�صارة اإلى الأن�صطة التي يريد 

ممار�صتها.

يجب على المكري اإ�صعار المكتري بموقفه بخ�صو�س هذا الطلب داخل 

التو�صل، واإل اعتبر موافقا على الطلب، وفي حالة  اأجل �صهرين من تاريخ 

للأمور  قا�صيا  ب�صفته  المحكمة،  رئي�س  اإلى  اللجوء  للمكتري  يمكن  الرف�س 

الم�صتعجلة، للإذن له بممار�صة الن�صاط اأو الأن�صطة الجديدة.

ل يجوز للمكتري ممار�صة ن�صاط بالمحل المكترى، مختلف عما تم التفاق 

عليه في عقد كراء، اإل اإذا وافق المكري كتابة على ذلك.

المادة 23

يطالب  اأن  ال�صابقة،  المادة  اإليها في  الم�صار  الحالت  للمكري، في  يحق 

بها  المطالبة  تاريخ  من  ت�شري  اأن  على  الجديدة،  الكرائية  الوجيبة  بتحديد 

ق�صائيا.

الباب الثامن: الكراء من الباطن

المادة 24

يجوز للمكتري اأن يوؤجر للغير المحل المكترى كل اأو بع�صا، ما لم ين�س 

العقد على خلف ذلك، وتبقى العلقة قائمة بين المكري و المكتري الأ�صلي.

ل يكون لهذا الكراء اأي اأثر تجاه المكري اإل من تاريخ اإخباره به.

على المكري الذي اأخبر بالكراء من الباطن اأن ي�صعر المكتري الفرعي بكل 

اإجراء يعتزم القيام به تجاه المكتري الأ�صلي، تحت طائلة عدم مواجهته به.

ل يمكن للمكتري الفرعي التم�صك باأي حق تجاه المكتري الأ�صلي، مع 

مراعاة الفقرة ال�صابقة.

جميع  في  المكري  تجاه  مت�صامنين  والفرعي  الأ�صلي  المكتريان  يبقى 

اللتزامات المن�صو�س عليها في عقد الكراء الأ�صلي.
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الكراء  قيمة  تفوق  الباطن  من  الكراء  قيمة  كانت  اإذا  للمكري،  يحق 

الأخيرة  الحالة  وفي  ق�صاء،  اأو  اتفاقا  اإما  الكرائية  ال�صومة  مراجعة  الأ�صلي، 

اأن تتقيد بمقت�صيات القانون رقم  تراعي المحكمة الفرق بين ال�صومتين دون 

ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت  كراء  اأثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03
المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي ال�صالف الذكر .

الباب التا�سع: تفويت الحق في الكراء

المادة 25

التجاري  الأ�صل  عنا�شر  بقية  مع  الكراء  حق  تفويت  للمكتري  يحق 

من  وبالرغم  المكري،  موافقة  على  الح�صول  �شرورة  دون  عنها  م�صتقل  اأو 

كـل  �شرط مخالف.

التفويت،  اإ�صعار المكري بهذا  له  يتعين على كل من المفـوت والمفـوت 

تحت طائلة عدم �شريان اآثاره عليه.

ل يمكن مواجهة المكري بهذا التفويت اإل اعتبارا من تاريخ تبليغه اإليه، 

ويبقى المكتري الأ�صلي م�صوؤول تجاه المكري بخ�صو�س اللتزامات ال�صابقة.

ل يحول هذا التفويت دون ممار�صة المكري لحقه في المطالبة بالإفراغ في 

حالة تحقق �شروط مقت�صيات المادة الثامنة من هذا القانون، كما ل يحول دون 

موا�صلة الدعاوى المثارة، طبقا لهذا القانون، والتي كانت جارية قبل تاريخ 

التفويت.

يتم التفويت بعقد ر�صمي اأو عرفي ثابت التاريخ يت�صمن البيانات الواردة 

ثمن  ويودع  التجارة،  بمدونة  المتعلق   95.15 رقم  القانون  من   81 المادة  في 

العقد  اأن يخ�صع  بالودائع، ويجب  قانونا للحتفاظ  البيع لدى جهة موؤهلة 

للإجراءات المن�صو�س عليها في المواد من 83 الى 89 من نف�س القانون.

يمكن للمكري اأن يمار�س حق الأف�صلية، وذلك با�صترجاع المحل المكترى 

مقابل عر�صه لمجموع المبالغ المدفوعة من طرف الم�صتري اأو اإيداعه لها، عند 
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القت�صاء، وذلك داخل اأجل ثلثين يوما من تاريخ تبليغه، واإل �صقط حقه.

 الباب العا�شر: الم�سطرة

الفرع الأول: دعوى الم�سادقة على الإنذار

المادة 26

اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب  الذي  المكري  على  يجب 

يوجه للمكتري اإنذارا، يت�صمن وجوبا ال�صبب الذي يعتمده، واأن يمنحه اأجل 

للإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�صل.

يحدد هذا الأجل في:

- خم�صة ع�شر يوما اإذا كان الطلب مبنيا على عدم اأداء واجبات الكراء 

اأو على كون المحل اآيل لل�صقوط.

المحل  ا�صترجاع  في  الرغبة  على  مبنيا  الطلب  كان  اإذا  اأ�صهر  ثلثة   -

لل�صتعمال ال�صخ�صي، اأو لهدمه واإعادة بنائه، اأو تو�صعته، اأو تعليته، اأو على 

وجود �صبب جدي يرجع لإخلل المكتري ببنود العقد.

في حالة عدم ا�صتجابة المكتري للإنذار الموجه اإليه، يحق للمكري اللجوء 

انتهاء  تاريخ  من  ابتداء  الإنذار  على  للم�صادقة  المخت�صة  الق�صائية  الجهة  اإلى 

الأجل المحدد فيه.

جاز  با�صتمرار،  مغلقا  المحل  لكون  بالإفراغ  الإنذار  تبليغ  تعذر  اإذا 

في  المحدد  الأجل  مرور  بعد  الإنذار  على  الم�صادقة  دعوى  اإقامة  للمكري 

الإنذار اعتبارا من تاريخ تحرير مح�شر بذلك.

ي�صقط حق المكري في طلب الم�صادقة على الإنذار بمرور �صتة اأ�صهر من 

تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار.

غير اأنه يجوز للمكري رفع دعوى الم�صادقة بناء على اإنذار جديد يوجه 

وفق نف�س ال�شروط المن�صو�س عليها في هذه المادة.
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المادة 27

الإنذار،  عليه  المبني  ال�صبب  �صحة  المخت�صة  الق�صائية  للجهة  تبين  اإذا 

ق�صت وفق طلب المكري الرامي اإلى الم�صادقة على الإنذار واإفراغ المكتري، 

واإل ق�صت برف�س الطلب.

الم�صادقة  اأثناء �شريان دعوى  التعوي�س  يتقدم بطلب  اأن  يجوز للمكتري 

على الإنذار.

اأثناء �شريان هذه الدعوى،  اإذا لم يتقدم المكتري بطلب مقابل للتعوي�س 

فاإنه يجوز له اأن يرفع دعوى التعوي�س داخل اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تبليغه 

بالحكم النهائي القا�صي بالإفراغ.

ل تتم اإجراءات تنفيذ الحكم القا�صي بالإفراغ اإل بعد اإيداع التعوي�س 

المحكوم به، غير اأنه ينفذ الحكم القا�صي بالإفراغ عندما يتعلق الأمر بالحالة 

المن�صو�س عليها في الفقرة الثالثة اأعله.

المادة 28 

اإذا ق�صت الجهة الق�صائية المخت�صة باإفراغ المكتري مع التعوي�س، يتعين 

من  اأ�صهر  ثلثة  اأجل  داخل  به  المحكوم  التعوي�س  مبلغ  اإيداع  المكري  على 

التاريخ الذي ي�صبح فيه الحكم قابل للتنفيذ، واإل اعتبر متنازل عن التنفيذ، 

ويتحمل حينئذ جميع الم�صاريف الق�صائية المترتبة عن هذه الم�صطرة.

المادة 29 

اأ�صل تجاري  فيه  ي�صتغل  الذي  المحل  لكراء  المكري و�صع حد  اأراد  اإذا 

في  �صابقا،  المقيدين  الدائنين  اإلى  طلبه  يبلغ  اأن  عليه  وجب  بتقييدات،  مثقل 

الموطن المختار المعين في تقييد كل منهم.

يق�صد بالدائن المقيد، الدائن الذي يتوفر على امتياز البائع اأو  رهن على 

الأ�صل التجاري.
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المادة 30

عندما تق�صي المحكمة بالتعوي�س الكامل وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله، 

ل يمكن ا�صتخل�س المبلغ المحكوم به اإل بعد اإدلء المكتري ب�صهادة م�صلمة 

من كتابة ال�صبط تثبت خلو الأ�صل التجاري من كل تقييد.

ملزما  يكون  المكتري  فاإن  بتقييدات،  مثقل  التجاري  الأ�صل  كان  اإذا 

تعوي�س  وبوجود  الإفراغ  بوقوع  المقيدين  الدائنين  اإ�صعار  يفيد  بما  بالإدلء 

م�صتحق له.

يجوز للدائنين المقيدين اأن يتعر�صوا على اأداء ثمن التعوي�س المودع بكتابة 

تاريخ  يوما من  اأق�صاه خم�صة ع�شر  اأجل  داخل  اإليها،  يقدم  بت�شريح  ال�صبط 

الم�صطرة  وفق  وذلك  ال�صابقة،  الفقرة  في  عليه  المن�صو�س  بالإ�صعار  التو�صل 

المن�صو�س عليها في المادة 84 من مدونة التجارة.

ل ي�صتخل�س المكتري التعوي�س المحكوم به لفائدته اإل بعد ان�شرام اأجل 

التعر�صات المن�صو�س عليها في الفقرة ال�صابقة.

يتم توزيع مبلغ التعوي�س المودع لفائدة المكتري وفق الإجراءات المن�صو�س 

عليها في الف�صل الرابع من الباب الرابع من الكتاب الثاني من مدونة التجارة.

الفرع الثاني: دعوى الحرمان من حق الرجوع

المادة 31

في  به  المحكوم  الرجوع  حق  من  حرمانه  ثبت  متى  للمكتري،  يحق 

التعوي�س  تنفيذ  طلب  و17،  و13   9 المواد  في  عليها  المن�صو�س  الحالت 

الحتياطي وفق المبلغ الذي �صبق الحكم به.

التعوي�س  اأن تقدم بطلب تحديد  له  اإذا لم ي�صبق  يبقى من حق المكتري، 

اأعله،   7 المادة  مقت�صيات  وفق  المخت�صة  المحكمة  اأمام  به  المطالبة  المذكور، 

دون التقيد بالأجل المن�صو�س عليه في المادة 27 من هذا القانون.



294

الدكتور م�صطفى بونجة

الفرع الثالث: ا�سترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة

المادة 32

اأ( ا�سترجاع المحل من طرف المكري:

يمكن للمكري، في حال توقف المكتري عن اأداء الكراء وهجره للمحل 

المحكمة،  رئي�س  من  يطلب  اأن  اأ�صهر،  �صتة  لمدة  اإلى وجهة مجهولة  المكترى 

ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، اإ�صدار اأمر بفتح المحل والإذن له با�صترجاع 

حيازته.

الكراء، وبمح�شر  بعقد  اأعله معززا  اإليه  الم�صار  الطلب  اأن يكون  يجب 

معاينة واقعة الإغلق اأو الهجر مع تحديد المدة، وباإنذار موجه للمكتري لأداء 

واجبات الكراء، ولو تعذر تبليغه.

اأو  الإغلق  واقعة  من  للتاأكد  بحث  باإجراء  فورا  المحكمة  رئي�س  ياأمر 

الهجر.

المحل  بفتح  اأمرا  بها،  المدلى  الوثائق  على  بناء  المحكمة،  رئي�س  ي�صدر 

وا�صترجاع حيازته، وينفذ هذا الأمر على الأ�صل.

يقوم المكلف بالتنفيذ بتحرير مح�شر و�صفي للأ�صياء والمنقولت الموجودة 

بالمحل.

تنفيذ  تاريخ  من  اأ�صهر  �صتة  عن  تقل  ل  لمدة  المكتري  غيبة  ا�صتمرت  اإذا 

الأمر ال�صتعجالي الم�صار اإليه اأعله، ت�صبح اآثار التنفيذ نهائية، ويترتب عنها 

ف�صخ عقد الكراء، وفي هذه الحالة يقوم المكلف بالتنفيذ فورا ببيع المنقولت 

الموجودة بالمحل بالمزاد العلني على نفقة المكري وفق قواعد قانون الم�صطرة 

المدنية، ويودع الثمن ال�صافي بكتابة �صبط المحكمة.

ب( اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه:

اإجراءات  تتوقف  اأعله،  اإليه  الم�صار  الأمر  تنفيذ  اأثناء  المكتري  ظهر  اإذا 

التنفيذ تلقائيا.
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يمكن للرئي�س، في هذه الحالة، اأن يحدد للمكتري اأجل ل يتعدى خم�صة 

ع�شر يوما لت�صوية مخلف الكراء، تحت طائلة موا�صلة اإجراءات التنفيذ في حقه.

قبل   ، الحيازة  با�صترجاع  الق�صائي  الأمر  تنفيذ  بعد  المكتري،  ظهر  اإذا 

مرور اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تنفيذ الأمر المذكور، اأمكن له المطالبة، اأمام 

رئي�س المحكمة ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، باإرجاع الحالة اإلى ما كانت 

عليه، �شريطة اإثباته اأداء ما بذمته من دين الكراء.

اإذا اأثبت المكتري اأنه كان يوؤدي الكراء بانتظام، جاز له اأن يطالب المكري 

الم�صطرة  ب�صبب  به  التي لحقت  الأ�شرار  بالتعوي�س عن جميع  اأمام المحكمة 

المطالبة  له  جاز  فارغا  المكترى  المحل  ظل  واإذا  �صده،  المكري  با�شرها  التي 

باإرجاعه اإليه، ولو بعد ان�شرام اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تنفيذ الأمر القا�صي 

با�صترجاع الحيازة.

الفرع الرابع: ال�شرط الفا�سخ

المادة 33

يجوز  اأ�صهر،  ثلثة  لمدة  الكراء  لواجبات  المكتري  اأداء  عدم  حالة  في 

للمكري، كلما ت�صمن عقد الكراء �شرطا فا�صخا، وبعد توجيه اإنذار بالأداء 

يتقدم  اأن  التو�صل،  تاريخ  يوما من   15 اأجل  ان�شرام  بعد  يبقى دون جدوى 

واإرجاع  الفا�صخ  ال�شرط  لمعاينة تحقق  الم�صتعجلة،  الأمور  قا�صي  اأمام  بطلب 

العقار اأو المحل.

الفرع الخام�ص: مقت�سيات عامة

المادة 34

المنجزة  الإجراءات،  الإنذارات والإ�صعارات وغيرها من  تتم  اأن  يجب 

في اإطار هذا القانون، بوا�صطة مفو�س ق�صائي اأو طبق الإجراءات المن�صو�س 

عليها في قانون الم�صطرة المدنية.
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المادة 35 

تخت�س المحاكم التجارية بالنظر في النزاعات المتعلقة بتطبيق هذا القانون، 

غير اأنه ينعقد الخت�صا�س للمحاكم البتدائية طبقا للقانون المتعلق بالتنظيم 

الق�صائي للمملكة.

المادة 36

تعتبر الآجال المن�صو�س عليها في هذا القانون كاملة.

الباب الحادي ع�شر: مقت�سيات ختامية

المادة 37

ل  التي  الكراء  عقود  على  والعقود  اللتزامات  قانون  مقت�صيات  تطبق 

تتوفر فيها ال�شروط المن�صو�س عليها في الباب الأول من هذا القانون، ما لم 

تخ�صع لقوانين خا�صة.

المادة 38

من  ابتداء  اأ�صهر  �صتة  اأجل  ان�شرام  بعد  التنفيذ  حيز  القانون  هذا  يدخل 

الجارية  الكراء  عقود  على  اأحكامه  وتطبق  الر�صمية،  بالجريدة  ن�شره  تاريخ 

للت�شرفات والإجراءات  فيها، دون تجديد  للبت  الق�صايا غير الجاهزة  وعلى 

والأحكام التي �صدرت قبل دخول هذا القانون حيز التنفيذ.

تخ�صع الأكرية المبرمة خلفا للمقت�صيات الواردة في المادة الثالثة اأعله 

لهذا القانون، ويمكن للأطراف التفاق، في اأي وقت، على اإبرام عقد مطابق 

لمقت�صياته.

        تن�صخ ابتداء من دخول هذا القانون حيز التنفيذ:

- مقت�صيات ظهير 2 �صوال 1374 )24 ماي 1955( ب�صـاأن عـقـود كراء 

الأملك اأو الأماكن الم�صتعملة للتجارة اأو ال�صناعة اأو الحرف، كما وقع تغييره 

وتتميمه.

- مقت�صيات المادة 112 من القانون رقم 95.15 المتعلق بمدونة التجارة.
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