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الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

تقديـم

ي�سعدني �أن �أقدم للقارئ الكريم الكتاب الجديد للأ�ستاذ 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 

ايلاء  �إلى  الرامية  الجهود  في  مجل�سا،  و  نقيبا  هيئتنا،  لانخراط  ت�أكيد 

التكوين والتكوين الم�ستمر للمحامي �أهمية كبرى.

م�صطفى  الدكتور  الأ�ستاذ  يكون  الجديد،  الم�ؤلف  لهذا  وب�أنجازه 

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

�أن هذا الكتاب يعتبر �أول درا�سة لمقت�ضيات القانون رقم 49.16 المنظم 

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

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

وتثمنه.

الأ�ستاذ النقيب �أحمد 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 �سنة 

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

م�ضجع المكتري و المكري فقط، بل حتى الممار�سين وذلك بالنظر �إلى المخاطر 

التي كانت تطبع م�ساطره.

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

القانون رقم 49.16 المتعلق بكراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال 

بمناق�شات  حظي  الذي  القانون  هذا  الحرفي،  �أو  ال�صناعي  �أو  التجاري 

م�ستفي�ضة، ذلك �أنه  كان في الأ�صل مقترح قانون تقدم به الفريق الا�شتراكي 

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

9/6/2011 و�صولا �إلى القراءة الثانية  ليحال على مجل�س الم�ست�شارين بتاريخ 

.
2
لمقت�ضياته و مناق�شته خلال دورة �أبريل 2016 

فبموجب القانون رقم 49.16 تم  ن�سخ مقت�ضيات ظهير 2 �شوال 1374 

)24 ماي 1955( ب�شـ�أن عـقـود كراء الأملاك �أو الأماكن الم�ستعملة للتجارة 

�أو ال�صناعة �أو الحرف، وكذلك مقت�ضيات المادة 112 من القانون رقم 95.15 

المتعلق بمدونة التجارة.

�أجل  ان�صرام  بعد  التنفيذ  حيز  ليدخل   49.16 رقم  القانون  جاء  ولقد  

1 – للاطلاع على الت�شريعات ال�سابقة و �أ�سباب �صدور ظهير 24/5/1955 الرجوع �إلى  بيان الأ�سباب التي جاءت 
بهذاالظهير )الملحق رقم 1 لهذا الكتاب(.

2 – للاطلاع على المراحل الت�شريعية التي ف�ضاها القانون رقم 49.16 يرجى الرجوع الى تقرير لجنة العدل والت�شريع 
وحقوق الإن�سان مقترح القانون المتعلق بكراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة الا�ستعمال التجاري �أو ال�صناعي 

�أو الحرفي )الملحق 3 لهذا الكتاب(.
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�ستة �أ�شهر ابتداء من تاريخ ن�شره بالجريدة الر�سمية  والذي هو 11/8/2016، 

ولتطبق �أحكامه على عقود الكراء الجارية وعلى الق�ضايا غير الجاهزة للبت 

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

هذا القانون حيز التنفيذ.

جاء  القانون  فهذا   ،49.16 رقم  للقانون  المعلنة  الأهداف  من  وانطلاقا 

�إيجاد توازن بين تحقيق الا�ستقرار للمكتري من  �أهداف  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�ستوى جميع مواد هذا 

القانون.

ولدرا�سة مقت�ضيات القانون رقم 49.16  كنا �أمام خيارين ، يتمثل الأول 

في الاكتفاء بالتعامل مع المقت�ضيات التي جاء بها هذا القانون دون الالتفات 

�إلى ما افرزه الواقع العملي و الق�ضائي بخ�صو�ص التعامل مع مقت�ضيات ظهير 

1955،  في حين �أن الخيار الثاني - و الذي اعتمدناه - كان هو الانطلاق 
و المقارنة مع مقت�ضيات ظهير 1955 وتطبيقاته الق�ضائية، وذلك من منطلق 

�أن القانون رقم 49.16 لا ي�شكل قطيعة مع مقت�ضيات ظهير 1955، بل هو 

في نظرنا تجميع لح�صيلة القار و الثابت في العمل الق�ضائي بخ�صو�ص ظهير 

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

و حتى تكون هذه الدرا�سة متكاملة فقد عملنا على �إدراج ملاحق  تتكون 

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

و�صولها لمرحلة القراءة الثانية، ثم محا�ضر مناق�شة هذا القانون للوقوف على 

�أعماله التح�ضيرية و �أ�سباب نزوله، ثم عملنا �أخيرا على �إدراج ن�ص القانون 

كما هو من�شور بالجريدة الر�سمية.

تق�سيم  اعتماد  على  عملنا  فقد  الدرا�سة،  هذه  تق�سيم  م�ستوى  على  �أما 



7

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

ثلاثي، و ذلك كالتالي : 

الباب الأول : نطاق تطبيق  القانون رقم 49.16

الباب الثاني : حقوق و التزامات �أطراف عقد الكراء

الباب الثالث : المنازعات الق�ضائية
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الباب الأول :

نطاق تطبيق  القانون رقم 49.16
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الف�صل الأول : النطاق المو�ضوعي و الزمني

 

و  العقارات  لتحديد  جديدة   بمقت�ضيات   49.16 رقم  القانون  جاء  

المحلات الخا�ضعة له )المبحث الأول(،  كما �أنه حدد العقارات و المحلات 

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

لتطبيقه )المبحث الثالث(.  

المبحث  الأول : العقارات و المحلات الخا�ضعة للقانون 49.16 

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

انطلاقا من فل�سفة تحديد  الحالات العامة للانطباق  ) المطلب الأول ( وو�صولا  

�إلى  تنظيم الحالات الخا�صة الموجبة لتطبيق مقت�ضياته )المطلب الثاني(.

المطلب الأول : الحالات العامة لتطبيق القانون رقم 49.16

انطلاقا من مقت�ضيات الفقرة الأولى من المادة 1 من القانون رقم 49.16، 

ف�إن هذا القانون يطبق على : 

 الفقرة الأولى : عقود كراء العقارات �أو المحلات التي ي�ستغل فيها �أ�صل 

تجاري في ملكية تاجر �أو حرفي �أو �صانع.

و لقد كانت م��سألة التمييز بين المهنة والحرفة وال�صنعة ذات �أهمية ق�صوى 

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

ت�ضارب حاد بين العمل الق�ضائي فيما يتعلق بتطبيق مقت�ضيات ظهير 1980 

الا   ،1955 و ظهير  والمهنية  ال�سكنية  المحلات  كراء  عقود  ينظم  كان  الذي 
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 خف هذا 
3
�أنه و بعد �صدور مدونة التجارة وما ت�ضمنته المادتين 6 و 7 منها

الت�ضارب.  

 و قد �سبق لمحكمة الا�ستئناف التجارية بفا�س و �أن ق�ضت ب�أنه »حيث 

 1955 ماي   24 لظهير  يخ�ضع  لا  النزاع  بان محل  ا�ستئنافه  الم�ست�أنف   �أ�س�س 

لكونه يمتهن فيه الخياطة ، وان التماطل غير قائم في حقه لكونه ي�ؤد الكراء 

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

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

لظهير   المحل  بخ�ضوع  المتعلقة  الأولى  للو�سيلة  بالن�سبة  انه  حيث 

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

3 – ن�صت المادة 6 من مدونة التجارة على :
بالممار�سة  تاجر  التجاري، تكت�سب �صفة  ال�سجل  بال�شهر في  المتعلق  بعده  الرابع  الق�سم  الثاني من  الباب  �أحكام  مع مراعاة 

الاعتيادية �أو الاحترافية للأن�شطة التالية:

1. �شراء المنقولات المادية �أو المعنوية بنية بيعها بذاتها �أو بعد تهيئتها بهيئة �أخرى �أو بق�صد ت�أجيرها؛
2 . �إكتراء المنقولات المادية �أو المعنوية من �أجل �إكرائها من الباطن؛

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

5. الن�شاط ال�صناعي �أو الحرفي؛
6. النقل؛

7. البنك والقر�ض والمعاملات المالية؛
8. عملية الت�أمين بالأق�ساط الثابتة؛

9. ال�سم�سرة والوكالة بالعمولة وغيرهما من �أعمال الو�ساطة؛
10. ا�ستغلال الم�ستودعات والمخازن العمومية؛
11. الطباعة والن�شر بجميع �أ�شكالها ودعائمها؛

12. البناء والأ�شغال العمومية؛
13. مكاتب ووكالات الأعمال والأ�سفار والإعلام والإ�شهار؛

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

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

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

تكت�سب �صفة تاجر �أي�ضا بالممار�سة الاعتيادية �أو الاحترافية للأن�شطة التالية:

1. كل عملية تتعلق بال�سفن والطائرات وتوابعها؛
2. كل عملية ترتبط با�ستغلال ال�سفن والطائرات وبالتجارة البحرية والجوية.
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�أ�صبح  ولما   3/10/2006 بتاريخ  الر�سمية  بالجريدة  ن�شرها  من  ابتداء  التطبيق 

عملا  تاجر  �صفة  الاحترافي  او  الاعتيادي  ممار�سه  يك�سب  الحرفي  الن�شاط 

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

 1128 عدد  قرار   24/5/1955 ظهير  لمقت�ضيات  فيه  الممار�س  المحل  تخ�ضع 

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

غير مرتكزة على �أ�سا�س.

ال�شراء  عقد  الى  بالرجوع  الثابت  الثانية  الو�سيلة  بخ�صو�ص  انه  حيث 

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

فان الم�ستانف ملزم ب�أداء واجبات الكراء مند هذا التاريخ الى غاية يونيو 2006 

ولم يدل هذا الاخير بما يثبت انه ادى الكراء من غ�شت وانما من �شهر دجنبر 

التماطل  ينفي  الذي لا  �أداء جزئيا كما جاء في الانذار  يعتبر  2003 وبالتالي 
الافراغ  طلب  في  للمكري  الحق  يعطي  وم�شروعا  خطيرا  �سببا  ويعتبر  عليه 

.
4
عملا بالف�صل 11 من الظهير«

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

الأ�صل التجاري.

 ولقد  ا�شترط القانون رقم 49.16  في حالة  �ضم ا�ستغلال المحل الملحق 

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

تعدد المالكين.

ق�ضت »لكن،  �أن   1955 لظهير  تطبيقاته  النق�ض في  �سبق لمحكمة  وقد 

لما كان ال�سبب الذي ا�ستند عليه الطاعنون في طلب افراغ المطلوبة كما هو 

ق�سمين  الى  المحل  بتق�سيم  قيامها  هو  اليها  وجهوه  الذي  بالانذار  م�ضمن 

منف�صلين بحيث �أبقت على جزء منه للن�شاط الأ�صلي »قاعة الريا�ضة« والجزء 

4 – قرار محكمة الا�ستئناف التجارية بفا�س عدد  28 ال�صادر بتاريخ   2008-01-07  في  الملف عدد 1272/2007.
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الثاني المحدث ع�شوائيا لن�شاط الطباعة والن�سخ معتبرين انها �أحدثت بذلك 

الا�ستئناف  محكمة  فان  العقد،  لبنود  ومخالفة  واحد  محل  في  تجاريين  �أ�صلين 

م�صدرة قرار محكمة النق�ض المطعون فيه لما تبين لها من عقد الاتفاق المبرم بين 

الطرفين بتاريخ 8/4/1985 �أن ما قامت به المطلوبة لا ي�شكل مخالفة للاتفاق 

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

بالرجوع الى عقد الاتفاق المبرم بين الطرفين بتاريخ 8/4/1985 يت�ضح منه ان 

بنده الثالث ن�ص على ما يلي : )تم الاتفاق �صراحة بين الموقعين �أ�سفله على ان 

الموقعين �أ�سفله ي�سمحون للمكترية بتغيير تجارتها وي�سمحون لها �أي�ضا �أن تبني 

على القطعة الأر�ضية الملحقة وكذا على الأ�صل التجاري الحالي �أي بنايات 

�ضرورية لتجارتها( و�أن هذا البند ي�ؤكد �أن ما تم انجازه من طرف الم�ست�أنف 

عليها – المكترية – في العين المكتراة غير مخالف لهذا الاتفاق. كما �أن الخبراء 

التغييرات  �أن  اكدوا  الابتدائية  المرحلة  المكان في  قاموا بخبرتهم بعين  الدين 

المنجزة في المحل مطابقة للت�صميم المرخ�ص به نافين تق�سيم المحل الى محلين 

للخبرتين  باعتمادها  و�أنها   >> داخليا  موحدة  المحل  مرافق  وان  م�ستقلين 

الطاعنين ولم  الم�شاهدة المدلى بها من  ا�ستبعدت  ابتدائيا تكون قد  المنجزتين 

تكن في حاجة الى اجراء بحث او معاينة ق�ضائية فجاء قرار محكمة النق�ض ها 

.
5
معللا تعليلا قانونيا وما بالو�سيلة على غير �أ�سا�س

الفقرة الثالثة :  عقود كراء الأرا�ضي العارية التي �شيدت عليها، �إما قبل الكراء �أو 

بعده، بنايات لا�ستغلال �أ�صل تجاري ب�شرط الموافقة الكتابية للمالك.

و قد �سبق لمحكمة الا�ستئناف التجارية بفا�س �أن ق�ضت ب�أنه »لكن حيث 

�أن كراء مقلع لا يعتبر كراء لمحل معد للتجارة و�إنما ا�ستغلال مقلع للحجارة 

الذي يعتبر عملا تجاريا ح�سب المادة 6 من م ت ولا يخ�ضع لمقت�ضيات ظهير 

5 – قرار محكمة النق�ض  عدد : 1590 الم�ؤرخ 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 و�إنما لا�ستغلالها بالت�صرف في منتجاتها )انظر قرار المجل�س الأعلى عدد 

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

فان  تم  ومن  عليها  يطبق  لا  الكرائية  الوجيبة  با�ستيفاء  المتعلق   99/64 رقم 

من  المقلع  ا�ستغلال  ويبقى  محله   غير  في  بذلك  الم�ست�أنف  الطرف  احتجاج 

وينعقد  م ت  من    6 المادة  من  الرابعة  الفقرة  التجارية ح�سب  الأن�شطة  بين 

الاخت�صا�ص تبعا لذلك للبت في النزاع من اخت�صا�ص المحكمة التجارية وهو 

.
6
ما انتهى �إليه الحكم الم�ست�أنف عن �صواب«

الفقرة الرابعة  :  عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري 

�أو ال�صناعي �أو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�ص للدولة �أو الجماعات الترابية 

�أو الم�ؤ�س�سات العمومية، �إلا اذا كانت غير مر�صودة لمنفعة عامة.

ب�أنه »حيث  ق�ضت  �أن  بالرباط  الادارية  الا�ستئناف  لمحكمة  �سبق  وقد   

الدفع الذي تم�سك به والمتعلق  يعيب الم�ست�أنف الأمر الم�ست�أنف بعدم بته في 

بمدى توفر عقد الاحتلال الم�ؤقت على ال�شروط المن�صو�ص عليها في الف�صل 

40 من ظهير 1955/24/05 ما دام �أن المجل�س الأعلى لما عقد الاخت�صا�ص 
للمحكمة الإدارية للنظر في عقد الاحتلال الم�ؤقت ب�صفته عقدا �إداريا، ف�إنه 

لم ينزع عنها النظر في مدى توفره على ال�شروط �أعلاه، كما يعيبه �أي�ضا بخرقه 

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

المو�ضوع  قا�ضي  الإدارية هي  بالمحكمة  المق�صود  و�أن  �أعلاه،  المادة  ح�سب 

ولي�س قا�ضي الم�ستعجلات الذي بت في النازلة... لكن حيث من جهة ف�إن 

م��سألة الاخت�صا�ص النوعي قد تم الح�سم فيها بمقت�ضى القرار ال�صادر عن المجل�س 

6 – قرار محكمة الا�ستئناف 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�لاض عن �أن مجال تطبيق مقت�ضيات ظهير 24/05/1955 يتعلق بعقود الأكرية 

للملك  م�ؤقت  باحتلال  ترخي�ص  هو  الحال  نازلة  في  العقد  و�إن  التجارية، 

العام الذي يخ�ضع للمقت�ضى القانوني الذي هو ظهير: 08/11/1918 المتعلق 

بالإحتلال الم�ؤقت للملك العام والذي ابرم وفق مقت�ضياته، و�أن هذا العقد 

مما   ،24/05/1955 لظهير  الخا�ضعة  الكرائية  العقود  منزلة  ينزل  �أن  يمكن  لا 

تكون معه المحكمة على �صواب لما لم تبت فيه وفق مقت�ضيات الظهير �أعلاه، 

.
7
ويكون بالتالي ال�سبب المعتمد بهذا ال�صدد غير مرتكز على �أ�سا�س«

المطلب الثاني  : الحالات الخا�صة  المنظمة بموجب القانون 

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

عملت هذه المادة على تحديد الحالات الخا�صة الخا�ضعة لمقت�ضياته، ذلك �أن 

القانون رقم 49.16 ت�سري مقت�ضياته كذلك على عقود كراء المحلات الآتي 

ذكرها:

 الفقرة الأولى : العقارات �أو المحلات التي تمار�س فيها م�ؤ�س�سات التعليم 

الخ�صو�صي ن�شاطها.

�إذا كان الف�صل 2 من ظهير 1955 ين�ص على خ�ضوع  عقود كراء الأملاك 

او الأماكن التي ت�شغلها م�ؤ�س�سة التعليم لمقت�ضياته، ف�إن القانون رقم 49.16 

قد عمل على تجويد الن�ص، وذلك بن�صه على خ�ضوع العقارات �أو المحلات 

التي تمار�س فيها م�ؤ�س�سات التعليم الخ�صو�صي ن�شاطها لمقت�ضياته.

  الفقرة الثانية : العقارات �أو المحلات التي تمار�س فيها التعاونيات ن�شاطا تجاريا.

 112.12 رقم  القانون  من  الأولى  المادة  عرفتها  ح�سبما  التعاونية  �إن   

7 – قرار  محكمة الا�ستئناف الإدارية  بالرباط عدد  16 ال�صادر بتاريخ  29/01/2007 في الملف عدد :44/06/2.
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اعتباريين  �أو  ذاتيين  �أ�شخا�ص  من  تت�ألف  مجموعة  هي   
8
بالتعاونيات المتعلق 

�إلى بع�ض لإن�شاء مقاولة تتيح لهم تلبية  �أن ين�ضم بع�ضهم  �أو هما معا اتفقوا 

الأ�سا�سية  والمبادئ  القيم  وفق   
9
وتدار والاجتماعية،  الاقت�صادية  حاجياتهم 

الاختيارية  الع�ضوية  في:  المتمثلة  تلك  �سيما  ولا  عليها  المتعارف  للتعاون 

الاقت�صادية  الم�ساهمة  ؛  للتعاونيات  الديمقراطية  الإدارة  ؛  للجميع  المفتوحة 

للأع�ضاء ؛ الإدارة الذاتية والم�ستقلة؛ التكوين والتدريب والإعلام؛ التعاون 

بين التعاونيات؛ الالتزام نحو المجتمع.

و تنق�سم التعاونيات �إلى ثلاثة �أ�صناف، كما  يمكن �أن تجمع بين �أن�شطة 

�صنفين �أو ثلاثة �أ�صناف وهي : 

بعد  للأغيار  بيعها  ق�صد  بمنتجات  �أع�ضا�ؤها  يزودها  تعاونيات   –  1  

تحويلها، �أو بخدمات ق�صد تقديمها �إليهم 

 2 – تعاونيات �إنتاج المواد �أو تقديم الخدمات لفائدة �أع�ضائها ؛

 3 – تعاونيات تقدم عملا م�أجورا لفائدة �أع�ضائها.

الم�صحات  فيها  تمار�س  التي  المحلات  �أو  العقارات   : الثالثة  الفقرة 

والم�ؤ�س�سات المماثلة لها ن�شاطها.

 انطلاقا من مقت�ضيات المادة 59 من القانون رقم 131.13 ‏المتعلق بمزاولة 

كان  و�سواء  عليها  المطلق  الا�سم  كان  �أيا  بالم�صحة  يراد  ف�إنه   ،
10

الطب مهنة 

الغر�ض منها تحقيق الربح �أم لا، كل م�ؤ�س�سة �صحية خا�صة تهدف �إلى تقديم 

خدمات الت�شخي�ص والعلاج للمر�ضي والجرحى والن�ساء الحوامل �أو بالمخا�ض 

في �إطار الا�ست�شفاء، طوال المدة التي ت�ستدعيها حالتهم ال�صحية و/ �أو 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�سمية عدد 6318 بتاريخ 25 �صفر 1436  18)دي�سمبر 2014(، �ص 8481. 

9 – �أنظر المادة الأولى من المر�سوم رقم 2.15.617 بتاريخ 24 من جمادى الآخرة 1437 )24 مار�س 2016( بتحديد قواعد 
تنظيم وت�سيير �سجل التعاونيات، الجريدة الر�سمية عدد 6455 بتاريخ 3 رجب 1437 )11 �أبريل 2016(، �ص 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�سمية عدد 6342 ال�صادرة بتاريخ 21 جمادى الأولى 1436 )12 مار�س 2015(.
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الم�ساهمة في  �أي�ضا  للم�صحة  ت�أهيلهم. ويجوز  ب�إعادة  تتعلق  بتقديم خدمات 

التنظيمية الجاري  الت�شريعية و  للن�صو�ص  »م�صلحة الا�ستعجال الطبي« ‏وفقا 

بها العمل في مجال تنظيم العلاجات. 

القانون  �أحكام هذا  تطبيق  �أجل  للم�صحة من  مماثلة  م�ؤ�س�سات  تعتبر  و 

والن�صو�ص ال�صادرة لتطبيقه.  

الدم،  ت�صفية  مراكز   : بالم�صحة  القانون  �أحكام  باقي  في  �إليها  وي�شار 

العلاج  الإ�شعاعي، ومراكز  العلاج  ال�سريرية، ومراكز  الدم  �أمرا�ض  ومراكز 

الإ�شعاعي المو�ضعي، ومراكز العلاج الكيميائي، ومراكز الق�سطرة، ومراكز 

العلاج و�أي م�ؤ�س�سة  �أجل  الت�أهيل ومراكز الا�ستحمام من  �إعادة  �أو  النقاهة 

�أنه تحدد بن�ص تنظيمي بعد  �صحية خا�صة ت�ستقبل المر�ضي للا�ست�شفاء، كما 

ا�ست�شارة المجل�س الوطني لائحة الم�ؤ�س�سات المماثلة للم�صحة.

الفقرة الرابعة : العقارات �أو المحلات التي يمار�س فيها الن�شاط ال�صيدلي والمختبرات 

الخا�صة  للتحاليل البيولوجية الطبية وعيادات الفح�ص بالأ�شعة.

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

  الم�ؤ�س�سة ال�صحية المخت�صة بالقيام ب�صفة ح�صرية �أو ثانوية 
11

الأدوية وال�صيدلة

 
12

بالعمليات المحددة في المادة 30 من نف�س القانون. 

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

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

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

 *تح�ضير الأدوية الم�شار �إليها في البنود 1 و2 و3 من المادة 2 �أعلاه ؛

 *حيازة المواد التالية بغر�ض ال�صرف للعموم: 

 -الأدوية وكذا مواد الت�ضميد والمنتجات والمواد المعرفة في المادة 4 �أعلاه ؛

 -الألبان والأغذية اللبنية المغذية المخ�ص�صة للر�ضع و�أغذية الحمية المخ�ص�صة للر�ضع من العمر الأول ؛

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

الأدوية وال�صيدلة،  ف�إن كراء المحال التي تقام بها ال�صيدليات تخ�ضع لأحكام 

عقود  ب��شأن   )1955 ماي   24(  1374 �شوال   2 ال�صادر في  ال�شريف  الظهير 

كراء الأملاك �أو الأماكن الم�ستعملة للتجارة �أو ال�صناعة �أو الحرف ، كما �أن 

نف�س المادة ن�صت في فقرتها الأخيرة ، على �أنه  وا�ستثناء من �أحكام الف�صل 5 

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

ال�صيدلية ، مما ي�شكل تعار�ضا مع   مقت�ضيات الفقرة الأولى من   المادة 4 من 

القانون رقم 49.16 و التي ن�صت على �أنه لا ي�ستفيد المكتري من تجديد العقد  

�إلا متى �أثبت انتفاعه بالمحل ب�صفة م�ستمرة لمدة �سنتين على الأقل.  

 و نقول هذا  خ�صو�صا و �أن المادة 38 من القانون رقم 49.16 لم   تن�سخ  

كراء  عـقـود  ب�شـ�أن   )1955 ماي   24(  1374 �شوال   2 ظهير  مقت�ضيات  �إلا 

وقع  كما  الحرف،  �أو  ال�صناعة  �أو  للتجارة  الم�ستعملة  الأماكن  �أو  الأملاك 

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

التجارة.

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

عملت المادة 2 من القانون رقم 49.16 على �إخراج مجموعة من المحلات 

و العقارت من مجال تطبيقه، ذلك �أن هذا القانون ا�ستبعد من مجال التطبيق 

 *جميع العقاقير وجميع المنتجات الكيماوية �أو المح�ضرات ال�صيدلية علاوة على تلك الواردة في د�ستور �أو د�ساتير 

الأدوية الجاري بها العمل �شريطة �أن تحمل ل�صيقة و�أن تباع وفقا لمكوناتها ؛

 *المنتجات المخ�ص�صة لل�صيانة �أو لو�ضع العد�سات الب�صرية الل�صيقة ؛

 *الكوا�شف المو�ضبة بغر�ض بيعها للعموم ؛

 *الألبان والأغذية اللبنية القوتية المخ�ص�صة للر�ضع و�أغذية الحمية المخ�ص�صة للر�ضع من العمر الثاني ؛

 *الزيوت العطرية ؛

 *الم�صا�صات والر�ضاعات وقارورات الر�ضاعة
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الأملاك العامة و الوقفية )المطلب الأول(، كما �أنه ا�ستبعد من مجال التطبيق  

بع�ض المحلات و العقارات المنظمة بقوانين خا�صة و بع�ض  الحالات الخا�صة 

)المطلب  الثاني(.

المطلب الأول : الأملاك العامة و الوقفية 

 عملا بمقت�ضيات المادة 2 من القانون 49.16 ف�إنه لا تخ�ضع لمقت�ضياته :

 الفقرة الاولى :عقود كراء العقارات �أو المحلات التي تدخل في نطاق الملك العام 

للدولة �أو في ملك الجماعات الترابية �أو الم�ؤ�س�سات العمومية.

يتمثل التنظيم القانوني العام  للأملاك العامة بالمغرب في ظهير فاتح يوليوز  

المتعلقة  التنظيمية  القوانين  �أن  حين  في   ،1912 نونبر  فاتح  من�شور  و   1914
بالجماعات و القوانين الخا�صة ببع�ض الم�ؤ�س�سات عملت على التنظيم الجزئي 

لذلك.

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

الخا�ص للدولة �أو في ملك الجماعات الترابية �أو الم�ؤ�س�سات العمومية حينما تكون تلك 

الأملاك مر�صودة لمنفعة عامة.

بعد �أن ق�ضت الفقرة الرابعة من المادة الأولى من القانون رقم 49.16، ب�أن 

هذا القانون يحكم عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال 

�أو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�ص للدولة  �أو ال�صناعي  التجاري 

�أو الجماعات الترابية �أو الم�ؤ�س�سات العمومية، جاءت هذه الفقرة بتقييد ذلك 

ب�شرط  �ألا تكون   مر�صودة لمنفعة عامة.

الإ�شكالات  من  الكثير  خلق  ��شأنه  من  ال�شرط  هذا  ف�إن  اعتقادنا  في  و 

الق�ضائية، وذلك لعدم و�ضوح المعيار المعتمد.
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 الفقرة الثالثة : عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري 

�أو ال�صناعي �أو الحرفي التي تدخل في نطاق الأوقاف.

، لا حق للمكتري 
13

فطبقا للفقرة الثانية من المادة 90 من مدونة الأوقاف 

اكت�ساب الحق في الكراء على المحلات الموقوفة والمخ�ص�صة للا�ستعمال المهني 

�أو الحرفي، و تكون معه عقود الكراء المتعلقة بالأملاك الوقفية خا�ضعة لمدونة 

الأوقاف، كما �أن الأحبا�س الخا�صة تظل خا�ضعة لمقت�ضيات الف�صل 698  من 

ق ل ع.

  وقد �سبق لمحكمة النق�ض �أن اعتبرت ب�أنه »حيث �إن الطاعنة بنت طلبها 

ال�صادر  الا�ستئنافي  القرار  على  الخ�صومة  عن  الخارج  الغير  لتعر�ض  الرامي 

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

%45من دكان  و�أن ال�سيد الريحاني المالك لن�سبة %55 ومكريها لا  يملك 
حق المطالبة ب�إفراغ المكتري ال�سيد العمراني لأن تلك المطالبة تعتبر في نف�س 

تتطلب موافقة جميع  التي  به  الم�شاع والانتفاع  المال  �إدارة  قبيل  الوقت من 

�إلا  972/971 ق ل ع  المالكين على ال�شياع وفقا لما يقت�ضى ذلك الف�صلان 

�أن المحكمة م�صدرة القرار المطعون فيه ردت التعر�ض على �أ�سا�س �أن نظارة 

الأوقاف لا تملك �أي جزء من الأ�صل التجاري المحكوم ب�إفراغه و�أن ن�سبة 

تملكها في الرقبة والتي لا تتعدى %45 لا تخولها الحق في عدم �إفراغ المحل 

 1955 ماي   24 ظهير  مقت�ضيات   �أن  دام  ما  عليه  المقام  التجاري  والأ�صل 

تن�ص على �أنه لا تنطبق مقت�ضيات الظهير على الأملاك الحب�سية �إلا �إذا كانت 

الأحبا�س تتملك فيها ن�سبة تبلغ على الأكثر ثلاثة �أرباع منها والن�سبة الممتلكة 

لا ت�صل حتى �إلى الن�صف...مع �أن مفهوم المخالفة للف�صل الرابع من ظهير 24 

ماي 1955 يفيد �أن مقت�ضيات الظهير المذكور تطبق على الأملاك والأماكن 

13 – ظهير �شريف رقم 1.09.236 �صادر في 8 ربيع الأول 1431 )23 فبراير 2010( يتعلق بمدونة الأوقاف جريدة ر�سمية 
عدد 5847 ال�صادرة بتاريخ فاتح رجب 1431 )14 يونيو 2010(
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الم�شاعة التي تملك فيها الأحبا�س فوائد دون ثلاثة �أرباع ومع �أن قرارات �أغلبية 

المالكين على ال�شياع لا تلزم الأقلية فيما يتعلق ب�إدارة المال الم�شاع والانتفاع 

به وفقا لما يقت�ضيه الف�صل  971/972 ق ل ع �إلا �إذا كانت  لملاك الأغلبية ثلاثة 

�أرباع المال الم�شاع وهو ما لا يتوفر في هذه النازلة، مما يكون معه القرار �أ�ساء 

تطبيق الف�صل 4 من ظهير 24 ماي 1955 وناق�ص التعليل الموازي لانعدامه 

.
14

وعر�ضة للنق�ض«

المطلب الثاني : المحلات و العقارات المنظمة بقوانين خا�صة و بع�ض  الحالات الخا�صة

 �إلى جانب الأملاك العامة و الوقفية التي ا�ستثناها القانون رقم 49.16 

من التطبيق، ا�ستثنى هذا القانون  كذلك المحلات و العقارات المنظمة بقوانين 

خا�صة و بع�ض  الحالات الخا�صة وهي:

 الفقرة الأولى : عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال 

التجاري �أو ال�صناعي �أو الحرفي التي تبرم بناء على مقرر ق�ضائي �أو نتيجة له.

و ال�صيغة الأولى للن�ص كانت تن�ص على »الم�سير الق�ضائي« عو�ضا عن 

عبارة »تبرم بناء على مقرر ق�ضائي �أو نتيجة له« و المق�صود هنا هو المحلات 

الق�ضائية دون تلك الموجودة في حالة الحرا�سة  الت�صفية   �إطار  الموجودة في 

الق�ضائية.

فبالرجوع المادة 573 من مدونة التجارة ، نجدها تن�ص على �أنه  ب�إمكان 

ال�سنديك وحده �أن يطالب بتنفيذ العقود الجارية بتقديم الخدمة المتعاقد ب��شأنها 

للطرف المتعاقد مع المقاولة. ويف�سخ العقد بقوة القانون بعد توجيه �إنذار �إلى 

ال�سنديك يظل دون جواب لمدة تفوق �شهرا.

و يجب على المتعاقد �أن يفي بالتزاماته رغم عدم وفاء المقاولة بالتزاماتها 

�سوى  الالتزامات  هذه  تنفيذ  عدم  عن  يترتب  ولا  الم�سطرة.  لفتح  ال�سابقة 

14 –  قرار محكمة النق�ض  عدد 3145 ال�صادر بتاريخ 13/5/1998 في الملف تجاري رقم 1196/94.
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�أنه وعندما لا يختار  منح الدائنين حق الت�صريح بها في قائمة الخ�صوم، كما 

ال�سنديك متابعة تنفيذ العقد، يمكن �أن ي�ؤدي ذلك �إلى دعوى للتعوي�ض عن 

الأ�ضرار يدرج مبلغه في قائمة الخ�صوم. غير �أنه يمكن للطرف الآخر ت�أجيل 

في  البت  يتم  حتى  للعقد  تنفيذا  المقاولة  دفعتها  التي  الزائدة  المبالغ  �إرجاع 

دعوى التعوي�ض عن الأ�ضرار.

و لا يمكن �أن يترتب عن مجرد فتح الت�سوية الق�ضائية تجزئة �أو �إلغاء �أو ف�سخ 

العقد، على الرغم من �أي مقت�ضى قانوني �أو �شرط تعاقدي.

لا  الكراء،  حق  تفويت  حالة  وفي  �أنه  على  ن�صت   574 المادة  �أن  كما   

يمكن الاعتداد ب�أي �شرط يفر�ض على المفوت التزامات ت�ضامنية مع المفوت 

�إليه تجاه ال�سنديك، كما �أن المادة 661 من مدونة التجارة دائما ن�صت على 

�أنه لا يتمتع المكري بامتياز �إلا بالن�سبة لوجيبة الكراء الم�ستحقة عن ال�سنتين 

ال�سابقتين مبا�شرة عن تاريخ �صدور الحكم القا�ضي بفتح الم�سطرة.

و�إذا تم ف�سخ العقد، ي�ستفيد المكري بامتياز �إ�ضافي عن ثمن كراء ال�سنة 

التي يتم خلالها الف�سخ.

�أما �إذا لم يتم ف�سخ عقد الكراء، فلا يمكن للمكري �أن يطالب بالوجيبة 

التي لم ت�ستحق بعد، ما عدا �إذا تم �إلغاء الامتياز الذي �أعطي له عند �إبرام عقد 

.
15

الكراء 

ب�أنه   1955 لظهير  تطبيقاتها  في  ق�ضت  �أن  النق�ض  لمحكمة  �سيق  وقد   

لأن  قانوني  �أ�سا�س  على  الارتكاز  الحكم عدم  على  الم�ست�أنف  يعيب  “حيث 
الم�ست�أنف عليها �صدر في حقها حكم بالت�سوية الق�ضائية و لم يعد من حقها 

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

15 – للمزيد حول هذا المو�ضوع الرجوع الى :
- محمد العرو�صي، م�أل عقد الكراء التجاري اثر فتح م�سطرة الت�سوية الق�ضائية �ضد المقاولة المكترية، م�ساطر �صعوبة المقاولة، 

من�شورات المجلة المغربية لقانون الأعمال و المقاولات العدد 5 �ص مطبعة النجاح الجديدة 2004 �ص 61 و ما بعدها.

- امحمد لفروجي، م�صير العقود جارية التنفيذ في تاريخ فتح م�سطرة الت�سوية الق�ضائبة ، م�ساطر �صعوبة المقاولة ، من�شورات 

المجلة المغربية لقانون الاعمال و المقاةلات العدد 5 �ص مطبعة النجاح الجديدة 2004 �ص 13 و ما بعدها.
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التي  العقود  ب��شأن  القرارات  قانونا لاتخاذ  الم�ؤهل  هو  ال�سنديك  �أن  و  عليه 

تكون المقاولة طرفا فيها.

و حيث �إن ما تم�سك به الم�ست�أنف لا ي�ستند على �أي �أ�سا�س ذلك �أن �صدور 

المقاولة لا يغل يدها في توجيه الإنذار في  الق�ضائية في حق  بالت�سوية  حكم 

�إطار ظهير 24 ماي 1955 و لا ينق�ص من �أهليتها في رفع الدعاوى الق�ضائية 

للدفاع عن م�صالحها و �أن هذه ال�صلاحية لا تنتقل �إلى ال�سنديك �إلا في حالة 

622 من مدونة  الف�صل  من�صو�ص عليه في  ما هو  الق�ضائية ح�سب  الت�صفية 

على  ينطبق  لا  الم�ست�أنف  طرف  من  به  المتم�سك   573 الف�صل  و�أن  التجارة 

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

من �أجل تقديم خدمة لها من لدن الأغيار كما هو ال��شأن في عقود التوريد 

فيه  يلتزم  كراء  عقد  هو  عليها  بالم�ست�أنف  الم�ست�أنف  يربط  الذي  العقد  �أن  و 

الم�ست�أنف ب�أداء واجبات الكراء داخل �أجلها و �أن �إم�ساكه عن الأداء هو في 

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

 
بالتزاماتهم.” 16

ب�أنه  ق�ضت  ان  و  لها  �سبق  بفا�س  التجارية  الا�ستئناف  �أن محكمة  كما    

النزاع  مو�ضوع  المحل  �أن  يتبين  الطاعن  مقال  على  بالاطلاع  انه  »وحيث 

الق�ضائية  الت�صفية  �إطار  في  تفويته  تم  الذي   ........... فندق  ببهو  يوجد 

ل�شركة .......... وي�ستغله الم�ست�أنف ………..، ومن تم ف�إن هذه الواجهة 

لي�ست محلا تجاريا، ولا  الفندق  بهو  داخل  البزار  منتوجات  لعر�ض  المكراة 

�أ�صلا تجاريا لافتقاده عن�صري الزبناء وال�سمعة التجارية الم�ستقلة عن الفندق 

وبالتالي لا يخ�ضع كراء هذا المكان لظهير 24 ماي 1955 و�إنما يخ�ضع للقواعد 

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

– قرار محكمة الإ�ستئناف التجارية بمراك�ش رقم:61  �صدر بتاريخ : 08-1-15 رقمه بمحكمة الا�ستئناف   16
التجارية797-7-2007. 
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للقانون  المغربية  بالمجلة  من�شور   17/04/1984 بتاريخ  بالبي�ضاء  الا�ستئناف 

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

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

1955 غير م�ؤ�س�س وهو ما انتهى اليه الحكم الم�ست�أنف عن �صواب مما يقت�ضي 
                                              .

17
ت�أييده«

  الفقرة الثانية : عقود كراء العقارات �أو المحلات الموجودة بالمراكز التجارية .

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

وي�ضم  موحد،  ب�شكل  م�ستغل  و  مهي�أ  عقار  على  م�شيد  موحد  �شعار  ذي 

بناية واحدة �أو عدة بنايات ت�شتمل على محلات تجارية ذات ن�شاط واحد �أو 

�أن�شطة متعددة، وفي ملكية �شخ�ص ذاتي �أو عدة �أ�شخا�ص ذاتيين �أو �شخ�ص 

اعتباري �أو عدة �أ�شخا�ص اعتباريين، و يتم ت�سييره ب�صورة موحدة �إما مبا�شرة 

من طرف مالك المركز التجاري �أو عن طريق �أي �شخ�ص يكلفه هذا الأخير.

التي تتخذ لتح�سين �سمعة وجاذبية المركز  التدابير  ويق�صد بالت�سيير كل 

التجاري والرفع من عدد زواره كالإ�شهار �أو التن�شيط �أو الت�سويق �أو �ضمان 

�ساعات  تنظيم  �أو  للمركز  والهند�سية  التقنية  والخ�صائ�ص  المميزات  احترام 

العمل �أو الحرا�سة �أو النظافة:

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

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

ولعل ال�سبب الذي اعتمد عليه  القانون رقم 49.16 لا�ستبعاد هذا النوع 

للمحل  ي�أتي  لا  الزبون  �أن  واعتبار  الزبائن،  مفهوم  غياب  المحلات هو  من 

التجاري بعينه وبقدر ما �أنه ي�أتي �إلى المركز التجاري ككل.

17 – قرار محكمة الا�ستئناف التجارية بفا�س رقم  53 ال�صادر بتاريخ 10/1/2013 في الملف عدد 1417/2011.
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هذا  با�ستبعاد  وقام  الأ�سهل  الطريق  اختار  المغربي  الم�شرع  ب�أن  ونعتقد 

النوع من المحلات  القانوني لهذا  التنظيم  �أن  العلم  النوع من المحلات، مع 

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

و قد �سبق لمحكمة الا�ستئناف التجارية بفا�س و ان ق�ضت ب�أنه »وحيث 

يوجد  النزاع  مو�ضوع  المحل  �أن  يتبين  الطاعن  مقال  على  بالاطلاع  انه 

ل�شركة  الق�ضائية  الت�صفية  �إطار  في  تفويته  تم  الذي   ........... فندق  ببهو 

الواجهة  هذه  ف�إن  تم  ومن  الم�ست�أنف………..،  وي�ستغله   ..........

لي�ست محلا تجاريا، ولا  الفندق  بهو  داخل  البزار  منتوجات  لعر�ض  المكراة 

�أ�صلا تجاريا لافتقاده عن�صري الزبناء وال�سمعة التجارية الم�ستقلة عن الفندق 

وبالتالي لا يخ�ضع كراء هذا المكان لظهير 24 ماي 1955 و�إنما يخ�ضع للقواعد 

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

للقانون  المغربية  بالمجلة  من�شور   17/04/1984 بتاريخ  بالبي�ضاء  الا�ستئناف 

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

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

1955 غير م�ؤ�س�س وهو ما انتهى اليه الحكم الم�ست�أنف عن �صواب مما يقت�ضي 
.

18
ت�أييده«

بالف�ضاءات  المتواجدة  المحلات  �أو  العقارات  الثالثة :عقود كراء  الفقرة 

المخ�ص�صة لا�ستقبال م�شاريع المقاولات.

�أو المحلات المتواجدة بالف�ضاءات  العقارات  ويتعلق الامر  بعقود كراء 

المخ�ص�صة لا�ستقبال م�شاريع المقاولات التي تمار�س ن�شاطها بقطاعي ال�صناعة 

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

ترحيل الخدمات، والتي تنجزها الدولة �أو الجماعات الترابية �أو الم�ؤ�س�سات 

العمومية �أو المقاولات التي تملك فيها الدولة �أو �شخ�ص من �أ�شخا�ص القانون 

18 – قرار محكمة الا�ستئناف التجارية بفا�س رقم  53 ال�صادر بتاريخ 10/1/2013 في الملف عدد 1417/2011.
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للدخل  �أن�شطة مدرة  بهدف دعم وتطوير  ر�أ�سمالها  �أغلبية  �أو  العام مجموع 

ومحدثة لفر�ص العمل.

 ،)Offshoring( و المق�صود بترحيل الخدمات هو ما ي�سمى بالأوف�شورنغ

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

و التكاليف المنخف�ضة حيث يمكنها �أن تجد المهارات و الكوادر اللازمة .

�ألف من�صب   100  والمغرب يراهن من وراء ذلك على �إحداث حوالي 

ب�إر�ساء  المتعلق  المن�شور  على  التوقيع  مرا�سم  تمت   �أنه   ذلك   ، جديد  �شغل 

)Offshoring.برئا�سة  الخدمات  ترحيل  مجال  في  للمغرب  الجديد  العر�ض 

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

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

نير�شور«  »كازا  الأولى في  المكاتب  ت�سليم  تم  الأ�شفورينغ. حيث  لا�ستقبال 

بمنطقة  الأولى  المكاتب  ت�سليم  2007، وتم  دي�سمبر  »Casaneashore« في 

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

حظيت �أكثر من 35 �شركة بعقود كراء في المنطقتين ، كما �أنه  من المنتظر �أن 

يتم فتح مواقع �أخرى للأف�شورينغ في طنجة و فا�س م�ستقبلا.

الفقرة الرابعة : عقود الكراء الطويل الأمد.

و لقد تم ا�ستبعاد هذا النوع من الكراء لخ�ضوعه للمادة 121 و ما بعدها 

يخول  للعقارات  الأمد  الطويل  الكراء  فعقد   ،
19

العينية الحقوق  مدونة  من 

للم�ست�أجر حقا عينيا قابلا للرهن الر�سمي ويمكن تفويت هذا الحق وحجزه 

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

لمدة تفوق ع�شر �سنوات دون �أن تتجاوز �أربعين �سنة وينق�ضي بانق�ضائها.

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�سمية عدد 5998 بتاريخ 27 ذو الحجة 1432 )24 نوفمبر 2011(، �ص 

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

 و لقد تم ا�ستبعاد هذا النوع من الكراء لخ�ضوعه  لمدونة التجارة ، ذلك 

�أنه و ح�سب الفقرة الثانية من  المادة 431 من مدونة التجارة  فان مفهوم عقد 

المعدة  للعقارات  �إكراء  عملية  كل  في   يتحدد  العقاري  الإيجاري  الائتمان 

لغر�ض مهني، تم �شرا�ؤها من طرف المالك �أو بناها لح�سابه، �إذا كان من ��شأن 

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

�أو بع�ض الأموال المكراة على �أبعد تقدير عند ان�صرام �أجل الكراء )الائتمان 

الإيجاري العقاري(.

المبحث الثالث : النطاق الزمني لتطبيق القانون رقم 49.16 

حددت المادة 38 من القانون رقم 49.16 )المطلب الاول(، كما �أن هذه 

المادة ن�صت على تطبيق مقت�ضيات 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 �أن هذا القانون يدخل حيز 

التنفيذ بعد ان�صرام �أجل �ستة �أ�شهر ابتداء من تاريخ ن�شره بالجريدة الر�سمية.

وتطبيقا لاحكام المادة 38 من القانون رقم 49.16 دائما، فان  مقت�ضيات 

كذلك  �ستطبق   �أنها  كما  الجارية،  الكراء  عقود  على  �ستطبق  القانون  هذا 

والإجراءات  للت�صرفات  و دون تجديد  فيها  للبت  الجاهزة  الق�ضايا غير  على 

والأحكام التي �صدرت قبل دخول هذا القانون حيز التنفيذ.

على  المعرو�ضة  الق�ضايا  ا�ستبعاد  الم�شرع  على  حريا  كان  اعتقادنا  وفي 

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

الحقوق و الالتزامات لطرفي عقد الكراء بين مقت�ضيات ظهير 1955 و القانون 

رقم 49.16 و حفاظا على المراكز القانونية للاطراف.



29

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

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

 بعد �أن ن�سخت المادة 38 من القانون رقم 49.16 مقت�ضيات ظهير  24 

�أو  للتجارة  الم�ستعملة  الأماكن  �أو  الأملاك  كراء  عـقـود  ب�شـ�أن   1955 ماي 

ال�صناعة �أو الحرف، وكذلك مقت�ضيات المادة 112 من القانون رقم 95.15 

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

دخول حيز تطبيقه  منه لهذا القانون.

 و عملا بمقت�ضيات المادة 38 من القانون رقم 49.16، فانه  يمكن للأطراف 

الاتفاق، في �أي وقت، على �إبرام عقد مطابق لمقت�ضيات القانون رقم 49.16.

ا�ستعمال  �أنه كان عليه  ب�أن الم�شرع لم يكن موفقا، ذلك  و الملاحظ هنا 

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

الطرف الاخر بابرام عقد كراء طبقا لمقت�ضيات القانون رقم 49.16، وذلك 

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

هو عقد �شكلي.
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الف�صل الثاني : ال�شروط المتعلقة بالعقد و المدة

 

عمل القانون رقم 49.16 على اقرار �شكلية عقد الكراء )المبحث الاول(، 

كما �أنه حدد المدة اللازم ق�ضائها من قبل المكتري حتى ي�ستفيذ من مقت�ضيات 

هذا القانون ) المبحث الثاني(.

المبحث الاول : �شرط كتابة عقد الكراء

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

يمكن اثباتها بجميع و�سائل الاثبات ) المطلب الاول(، غير �أنه و طبقا للمادة 

3 من القانون رقم 49.16، فان عقد كراء المحلات التجارية �أ�صبح من العقود 
ال�شكلية ) المطلب الثاني ( .

المطلب الاول : عقد الكراء في ظل ظهير 1955 

من الثابت ب�أن عقد الكراء هو عقد ر�ضائي لا ت�شترط لقيامه �أية �شكليات 

خا�صة بل يكفي اتفاق طرفيه على تحديد العقار ومقابل الكراء ح�سبما ن�ص 

عليه الف�صلان 627 628 من ق ل ع، وقد ق�ضت  في ذلك محكمة الا�ستئناف 

التجارية بالدار البي�ضاء ب�أنه« حيث ان الم�ست�أنف تم�سك بوجود علاقة كرائية 

�إلغاء الحكم  تربطه بالم�ست�أنف عليه بخ�صو�ص المقهى المتنازع عليها ملتم�سا 

الم�ست�أنف والحكم من جديد برف�ض الطلب.

ت�شترط  المغربي هو عقد ر�ضائي لا  الت�شريع  الكراء في  �إن عقد  وحيث 

لقيامه �أية �شكليات خا�صة بل يكفي اتفاق طرفيه على تحديد العقار ومقابل 

�أن  628 من ق ل ع وم�ؤدى ذلك   627 الكراء ح�سبما ن�ص عليه الف�صلان 
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الكراء لا يفتر�ض فيجب �إثباته من طرف من يدعيه وهو الطاعن عملا بقاعدة 

من ادعى �شيئا وجب عليه �إثباته والا اعتبر الدفع غير منتج.

حيث انه في النازلة الحالية فان الطاعن لا ينازع في تملك الم�ست�أنف عليه 

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

ق�سمة ومخارجة المدلى بن�سخته من طرف الطاعن نف�سه رفقة مقاله الا�ستئنافي 

بها لإثبات  الم�ستدل  الوثائق  �إلى  2000، وبالرجوع  25 غ�شت  والم�ؤرخ في 

�أنها مجرد �شهادة الت�سجيل بال�سجل التجاري لا تكفي  �سند تواجده يتجلى 

لإثبات قيام العلاقة الكرائية باعتبار �أن التقييد بال�سجل المذكور يتم بناء على 

�إرادة �صاحبه ويعتبر فقط قرينة ب�سيطة قابلة لإثبات عك�س العلاقة المذكورة 

ب�أن الأمر لا يعدو مجرد وكالة  �أثبته الم�ست�أنف عليه من خلال ت�شبته  وهو ما 

�سلمت للطاعن من اجل ال��شؤون الإدارية وتجهيز المحل وتم عزله منها ح�سب 

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

حيث �إن ما �ضمن بالا�شهاد المرفق بالمقال من كون الطاعن يكتري المقهى 

الم�سمى  عليه من طرف  تاريخ وغير م�صادق  �أي  ف�لاض عن كونه لا يحمل 

�شينون علي، ف�إن الم�ست�أنف عليه �أدلى با�شهاد م�صادق عليه من طرف نف�س 

ال�شخ�ص بتاريخ 6 ماي 2013 يفيد �أن المقهى لم تكن ابدا في ملكه ولي�س له 

الحق في كرائها لأحد وبالتالي ف�إن ما ا�ستدل به الطاعن فاقد لحجيته لتعار�ضه 

مع الا�شهاد ال�صادر عن نف�س ال�شخ�ص ولا ترى المحكمة تبعا لذلك مبررا 

لإجراء بحث بهذا الخ�صو�ص.

حيث انه بخ�صو�ص التحويلات البنكية، ان كانت تمت لفائدة الم�ست�أنف 

عليه فلي�س بالملف ما يفيد �أنها تتعلق بواجبات الكراء للمقهى و�سبب تحويلها 

ولا تعتبر حجة على قيام العلاقة الكرائية بين الطرفين.

حيث انه بذلك ولعدم �إثبات الطاعن ثبوت العلاقة المذكورة بينه وبين 

الم�ست�أنف عليه تبقى دفوعه غير منتجة والحكم الم�ست�أنف لما ق�ضى ب�إفراغه من 
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المقهى بعد و�ضع حد له بموجب عزل توكيل يكون م�صادفا لل�صواب وينبغي 

20
تبعا لذلك رد الا�ستئناف لعدم ارتكازه على �أ�سا�س وت�أييد الحكم المتخذ .« 

 المطلب الثاني : �شكلية عقد الكراء طبقا لمقت�ضيات القانون رقم 49.16 

ن�صت المادة 3 من القانون رقم 49.16 على �أن عقود كراء العقارات �أو 

المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري �أو ال�صناعي �أو الحرفي تبرم وجوبا 

بيان  تحرير  يجب  المحل  ت�سليم  وعند  �أنه  كما  التاريخ،  ثابت  كتابي  بمحرر 

بو�صف حالة الأماكن يكون حجة بين الأطراف.

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

�إن�شاء حقوق عينية عليها  �أو  جميع الت�صرفات المتعلقة بنقل الملكية الم�شتركة 

�إ�سقاطها بموجب محرر ر�سمي �أو محرر ثابت التاريخ  �أو  �أو تعديلها  �أو نقلها 

يتم تحريره من طرف مهني ينتمي �إلى مهنة قانونية ومنظمة يخولها قانونها 

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

رقم 51.00  و التي ن�صت على �أنه » يجب �أن يحرر عقد الإيجار المف�ضي �إلى 

تملك العقار بموجب محرر ر�سمي �أو محرر ثابت التاريخ، يتم تحريره من طرف 

وذلك  العقود  تحرير  قانونها  يخولها  ومنظمة  قانونية  مهنة  �إلى  ينتمي  مهني 

بالتن�صي�ص   49.16 رقم  القانون  من   3 المادة  اكتفت  البطلان«،  طائلة  تحت 

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

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

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

الى اعتبار �أن  المحررات الثابتة التاريخ هي ت�سمية جديدة للمحررات العرفية 

لي�س الا، ولعل ما ي�ؤكد وجهة نظرنا ما ق�ضت به محكمة النق�ض في قرارها 

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

رقمه   26/9/2013 بتاريخ:  4215/2013 �صدر  رقم:  البي�ضاء  بالدار  التجارية  الا�ستئناف  قرار محكمة   –  20
بمحكمة الا�ستئناف التجارية1573/2013/15. 
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المطلوب تقييده بالر�سم العقاري لي�س محررا ر�سميا و�إنما هو مجرد محرر ثابت 

التاريخ �صادر  عن محام مقبول للترافع �أمام محكمة النق�ض«.

المبحث الثاني : �شرط المدة 

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

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

القانونية )المطلب الثاني(. 

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

من  ي�ستفيد  المكتري  �أن  على   49.16 رقم  القانون  من   4 المادة  ن�صت   

تجديد العقد متى �أثبت انتفاعه بالمحل ب�صفة م�ستمرة لمدة �سنتين على الأقل، 

غير �أنه يعفى المكتري من �شرط المدة �إذا كان قد قدم مبلغا ماليا مقابل الحق 

في الكراء، ويجب توثيق المبلغ المالي المدفوع كتابة في عقد الكراء �أو في عقد 

منف�صل.

بنا الى  يف�ضي   49.16 القانون رقم  4 من  المادة  التمعن في مقت�ضيات  و 

تقرير مايلي :

�أن العبرة  لي�ست بمرور مدة �سنتين على ابرام عقد الكراء فقط، بل العبرة 

بالانتفاع بالمحل لمدة �سنتين.

49.16 عملت على تقنين ممار�سة �سائدة و  القانون رقم  4 من  �أن المادة 

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

المطلب الثاني  : تطبيق قانون الالتزامات والعقود على العقود المفتقرة 

لل�شروط القانونية 

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

الالتزامات والعقود على عقود الكراء التي لا تتوفر فيها ال�شروط المن�صو�ص 
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عليها في الباب الأول من هذا القانون، ما لم تخ�ضع لقوانين خا�صة.

و المق�صود بال�شروط المن�صو�ص عليها في الباب الاول 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  الالتزامات  قانون  مقت�ضيات  تطبيق  بخ�صو�ص 

التي لا تتوفر فيها ال�شروط المتطلبة بموجب هذا القانون، هو من باب و�ضع 

عقود  على  التطبيق  الواجب  القانون  حول  الق�ضائي  العمل  لت�ضارب  حد 

التجارية  الا�ستئناف  لمحكمة  �سبق  فقد   ،1955 لظهير  خا�ضعة  الغير  الكراء 

الطرفين لم  الرابط بين  العقد  لما يكون  »لكن  ب�أنه  �أن اعتبرت  البي�ضاء  بالدار 

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

وهو مرور �سنتين كاملتين من تاريخ �إبرام العقد �إذا كان كتابيا كما هو ال��شأن 

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

�أعلاه ففي  �أي قبل مرور �شرط المدة   17/8/09 بتاريخ  يبتدئ �سريان مفعوله 

هذه الحالة خلاف ما ذهب �إليه الحكم الم�ست�أنف من كون  العلاقة الكرائية 

تخ�ضع للقواعد العامة ف�إن المحل المعد للتجارة والذي لم يتحقق ب��شأنه �شرط 

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

ظهير 5/5/28 على كراء هذا المحل والذي ن�سخ �أحكامه ظهير 25/12/80 

وتطبق بالتالي �أحكامه على ذلك الكراء ف�إن الكراء لا يخ�ضع لأحكام الظهير 

الأعلى  المجل�س  )قرار  والعقود  الالتزامات  قانون  لمقت�ضيات  ولا   24/5/55
)محكمة النق�ض حاليا( عدد 4155 ال�صادر بتاريخ 17/6/98 في الملف عدد 

1475/97 جاء فيه » الإحالة بمقت�ضى الف�صل 41 من ظهير 24/5/55 ت�صبح 
�إحالة بعد الن�سخ على ظهير 25/12/80 النا�سخ الواجب تطبيقه على �أ�صحاب 

عقود الكراء الم�شار �إليهم 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�شورين بمجلة ق�ضاء المجل�س الأعلى عدد 

56 �ص 304 وما بعد و�ص118 وما بعد(.
كاملتين  �سنتين  عليه  تمر  لم  العقد  ب�أن  عليه  الم�ست�أنف  به  دفع  ما  حيث 

�أن  اعتبر  لو  �أ�سا�س  له  يكون   24/5/55 ظهير  لمقت�ضيات  يخ�ضع  لا  وبالتالي 

تعليله  في  الم�ست�أنف  الحكم  �ساير  �أنه  �أما   80 ظهير  لمقت�ضيات  يخ�ضع  العقد 

ف�إن الدفع يكون غير جدي ويتعين ا�ستبعاده ف�لاض على �أن المحكمة هي التي 

تطبق الن�ص القانوني على النازلة حتى وان لم يطلبه الأطراف �أو طلبوا تطبيق 

ن�ص قانوني �آخر ولذا ف�إن الحكم الم�ست�أنف لم يكن على �صواب لما اعتبر �أن 

الافراغ يكون خا�ضعا للقواعد العامة المن�صو�ص عليها في قانون الالتزامات 

 
21

والعقود ولهذا ال�سبب يتعين �إلغا�ؤه والحكم من جديد بعدم قبول الطلب

�أخر »حيث تم�سكت بكون  قرار  اعتبرت في  المحكمة  نف�س  �أن  ، في حين 

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

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

الم�ستانف  او  فالمكتري  ولذا  الأطراف  م�شيئة  وفق  ا�ستعمالها  معه  يمكن  لا 

عليه غير م�شمول بحماية الظهير لعدم انتفاعه بالعين المكراة لأكثر من �سنتين 

لوجود عقد كتابي بين الطرفين.

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

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

القانوني وتخ�ضعها 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 الانذار بلغ 

ان�صرام  قبل  �أي  تبليغه  مح�ضر  ح�سب   23/09/2010 بتاريخ  عليه  للم�ست�أنف 

رقمه   02/01/2014 بتاريخ:  �صدر   10/2014  : البي�ضاء.رقم  بالدار  التجارية  الا�ستئناف  محكمة  قرار   –  21
بمحكمة الا�ستئناف التجارية 3899/15/2013.
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المدة القانونية لاكت�ساب الملكية التجارية المن�صو�ص عليها في الف�صل الخام�س 

من الظهير �أعلاه ولذا فان المحل الذي لم يتحقق ب��شأنه �شرط المدة مو�ضوع 

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

يق�ضي بتطبيق ظهير 05/05/1928 على كراء هذا المحل والذي ن�سخ �أحكامه 

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

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

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

المجل�س  بق�ضاء  من�شورين  للثاني  بالن�سبة   2991/94 عدد  الملف  وفي  للأول 

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

حيث ان الحكم الم�ستانف لم يكن على �صواب لما ق�ضى ببطلان الانذار 

ي�ستفيد  لا  الطاعن  �أعلاه لان  الظهير  من  ال�ساد�س  الف�صل  احترام  عدم  بعلة 

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

هذه المحكمة ت�ؤيده لكن لي�س بالعلة التي اعتمد عليها للقول ببطلان الانذار 

25/12/1980 فحتى  النزاع يخ�ضع في تطبيقه لمقت�ضيات ظهير  و�إنما لكون 

القواعد العامة لا تطبق في النازلة ما دام الامر يتعلق ب�إنهاء عقد الكراء لمحل 

.
22

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

22 – قرار محكمة الا�ستئناف التجارية بالدار البي�ضاء.رقم : 3377/2013 ال�صادر بتاريخ: 20/06/2013 في الملف عدد 
.2264/2012/15
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الف�صل الثالث  : التحديد القانوني لمعايير التعوي�ض و لمراجعة الوجيبة 

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

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

الثاني(.

المبحث الأول : التحديد القانوني لمعايير التعوي�ض

رقم  القانون  عمل  الاول(  )المطلب   1955 ظهير  مقت�ضيات  بخلاف 

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

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

فان   له،  الق�ضائية  والتطبيقات   1955 ظهير  مقت�ضيات  من  انطلاقا   

التعوي�ض يكون  خا�ضعا لتقدير المحكمة و التي ت�ستند  في تحديده الى العنا�صر 

التي تت�ضمنتها الخبرة الم�أمور بها، وفي ذلك ق�ضت محكمة النق�ض ب�أنه » لكن 

لما كان الف�صل 10 من ظهير 24/5/55 ين�ص على �أنه >> يحق للمكري رف�ض 

ي�ؤدي للمكتري  �أن  ا�ستعمل هذا الحق فيكون عليه  اذا  �أنه  �إلا  العقدة  تجديد 

المطلوب منه الإفراغ تعوي�ضا عن هذا الافراغ يعادل ما لحقه من �ضرر عن 

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

رف�ض  او  الافراغ  تبرير  ولي�س  �أو جزئيا  كليا  التعوي�ض  من  المكتري  حرمان 

بعدم  الدفع  ب�أنه »وبخ�صو�ص  �أخر  قرار  اعتبرت في  ، كما 
23

العقد « تجديد 

23 – قرار محكمة النق�ض عدد: 1492 الم�ؤرخ في : 19/11/2008 ملف تجاري  عدد : 512/3/2/2005.
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جدية ال�سبب ف�إن المحكمة ردته بناء على ملاحظتها عن �صواب ان ما يرتبه 

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

التعوي�ض الكامل عملا بالف�صل العا�شر من ظهير 55 وق�ضت لفائدة الطاعنين 

الم�شار  الف�صل  يقرره  الذي  المبد�أ  مع  تم�شيا  الافراغ  عن  الكامل  بالتعوي�ض 

في  ا�ستندت  التي  المحكمة  لتقدير  يخ�ضع  ف�إنه  التعوي�ض  وبخ�صو�ص  اليه، 

تحديده الى العنا�صر التي ت�ضمنتها الخبرتان الم�أمور بهما واللتان وجدت فيهما 

المبلغ  التعوي�ض في  التي مكنتها من تحديد  التقنية والمو�ضوعية  العنا�صر  كافة 

المحكوم به والذي اعتبرته كافيا لتغطية الأ�ضرار اللاحقة بالطاعنين ومعادلا 

لقيمة الأ�صل التجاري م�ستعملة �سلطتها في ذلك، وهي بنهجها ذلك وبما 

جاء في عللها وعلل الحكم الم�ؤيد من طرفها تكون قد جعلت قرارها معللا 

الو�سيلة  تناولته  ما  وتبقى  م�ؤ�س�س  غير  به  ا�ستدل  وما  �آ�سا�س  على  ومرتكزا 

في �شقها الأخير والذي ي�شكل انتقادا للخبرتين ولا يت�ضمن نعيا على القرار 

غير مقبول، وكذلك ال��شأن بالن�سبة للدفع بخرق الف�صل ال�ساد�س من ظهير 

24
24/5/55 لعدم بيان وجهه« 

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

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

تجديد عقد الكراء متى توفرت مقت�ضيات الباب الأول من هذا القانون، ولا 

ينتهي العمل بعقود كراء المحلات والعقارات الخا�ضعة لهذا القانون �إلا طبقا 

حين  في  باطلا،  مخالف  �شرط  كل  يعتبر  انه  كما  بعده،   26 المادة  لمقت�ضيات 

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

التعوي�ض الم�ستحق للمكتري عن انهاء عقد الكراء، ذلك �أن هذه المادة ن�صت 

على �أن المكتري ي�ستحق تعوي�ضا في حالة ا�ستحقاقه يعادل ما لحقه من �ضرر 

ناجم عن الإفراغ  عقب �إنهاء عقد الكراء.

24 – قــرار محكمة النق�ض عـدد: 172 الم�ؤرخ فـي: 16/02/2012 ملف تجاري عــــدد : 1266/3/2/2011.
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و هذا التعوي�ض يجب �أن ي�شمل قيمة الأ�صل التجاري التي تحدد انطلاقا 

�أنفقه  ما  �إلى  بالإ�ضافة  الأخيرة  الأربع  لل�سنوات  ال�ضريبية  الت�صريحات  من 

التجاري،  الأ�صل  المكتري من تح�سينات و�إ�صلاحات وما فقده من عنا�صر 

كما ي�شمل م�صاريف الانتقال من المحل، وفي حالة تقديم  المكتري للمكري 

مبلغا ماليا مقابل الحق في الكراء فانه لا يمكن �أن يقل التعوي�ض عن الإفراغ 

عن المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء.

يمكن  ف�أنه  القانون،  نف�س  من   7 المادة  مقت�ضيات  من  دائما  وانطلاق   

للمكري �أن يثبت �أن ال�ضرر الذي لحق المكتري �أخف من القيمة المذكورة.

و التمعن في مقت�ضيات المادة 7 يف�ضي بنا الى الاعتقاد ب�أن ما جاءت به 

هذه المادة هو من باب محاربة التمل�ص و التهرب ال�ضريبي من جهة، ومن جهة 

�أخرى التقلي�ص من ال�سلطة المطلقة للخبراء المعينين من قبل المحاكم  في تحديد 

قيمة الأ�صل التجاري.

و خلافا لما جاء  بالمادة 7 من القانون رقم 49.16 بخ�صو�ص �أ�س�س تحديد 

لفائدة المكتري، قد  ن�صت  الكراء   انهاء عقد  �أدا�ؤه عن  الواجب  التعوي�ض 

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

�أو  التجاري  بالمحل  الملحق  بال�سكن  المتعلق  الجزء  ب�إفراغ  الحكم   حالة  في 

ثلاث  كراء  يوازي  تعوي�ضا  الاول  يمثل  لل�سكن، حيث  الحرفي  �أو  ال�صناعي 

�سنوات الاولى، في حين �أن التعوي�ض الثاني  يوازي كراء ثمانية ع�شر  �شهرا.

يتوفر على  لفائدته لا  الإفراغ  المطلوب  ال�شخ�ص  �أن  �إثبات  ففي حالة  

�سكن في ملكه �أو يتوفر على �سكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية، 

فقد ن�صت المادة 19 من القانون رقم 49.16 على �أن المكتري  ي�ستحق تعوي�ضا 

يوازي كراء ثلاث �سنوات ح�سب �آخر �سومة كرائية للمحل الملحق، كما �أن 

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

�أن يعتمر المحل �شخ�صيا داخل �أجل �أق�صاه �ستة �أ�شهر من تاريخ مغادرته من 
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طرف المكتري ولمدة لا تقل عن ثلاث �سنوات، ما لم يكن هناك عذر مقبول، 

و�إلا حق للمكتري المطالبة بالتعوي�ض عما لحقه من �ضرر يوازي كراء ثمانية 

ع�شر  �شهرا ح�سب قيمة �آخر وجيبة كرائية .

المبحث الثاني : التحديد القانوني للوجيبة 

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

الكرائية لاتفاق الاطراف )المطلب الاول(، في حين �أنها �أخ�ضعت مراجعة 

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

 المطلب الاول : التحديد الر�ضائي للوجيبة الكرائية

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

للعقارات �أو المحلات  التجارية وكذا كافة التحملات تحدد بترا�ضي الطرفين.

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

على �أنه تعتبر هذه التحملات من م�شمولات الوجيبة الكرائية في حالة عدم 

التن�صي�ص على الطرف الملزم بها.

المطلب الثاني :  خ�ضوع مراجعة الوجيبة الكرائية لمقت�ضيات القانون رقم 07.03

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

�أثمان كراء  07.03 المتعلق بمراجعة  القانون رقم  الوجيبة الكرائية مقت�ضيات 

�أو  ال�صناعي  �أو  التجاري  �أو  المهني  الا�ستعمال  �أو  لل�سكنى  المعدة  المحلات 

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  �إذا  �أنه  كما  الق�ضائية،  المطالبة  تاريخ  من  ابتداء 

25 – الجريدة الر�سمية عدد5586 بتاريخ 13/12/2007 �ص 4061 .
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الكرائية  الوجيبة  �سريان  فان  للمكتري،  �إنذار  بتوجيه   الكراء   ثمن  مراجعة 

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

الثلاثة �أ�شهر الموالية لتاريخ التو�صل.

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

�إلى  الزيادة  �سريان  تاريخ  من  اعتبارا  الم�ستحق  المبلغ  با�ستيفاء  يق�ضي  الكراء  

تاريخ تنفيذ الحكم، ويمكن ا�ستئناف الحكم ال�صادر في هذه الق�ضايا داخل 

�أجل ثلاثين يوما كاملة من تاريخ التبليغ، كما �أجل الا�ستئناف والا�ستئناف 

نف�سه لا يوقف تنفيذ الأحكام ال�صادرة في نطاق القانون رقم 07.03، غير 

�أن توقف التنفيذ بقرار معلل وبناء على طلب  �أنه يمكن لمحكمة الا�ستئناف 

م�ستقل.

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

ثمن الكراء كما يلي :

-         %8 بالن�سبة للمحلات المعدة لل�سكنى ؛

-         %10 بالن�سبة لباقي المحلات ؛

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

التقيد  ودون   تقديرية  �سلطة  من  لها  بما  الكراء  ثمن  في  الزيادة  ن�سبة  تحديد 

بالن�سبتين المذكورتين في المادة الرابعة �أعلاه �إذا كان ثمن الكراء  لا يتجاوز 

�أربعمائة درهم �شهريا على �أن لا يتعدى ن�سبة الزيادة المحكوم بها 50%.

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

ال�سومة الكرائية، فان المادة 6 من نف�س القانون قد نظمت م��سألة تخفي�ض ثمن 

الكراء، ذلك �أنها ن�صت على �أنه يمكن للمكتري المطالبة بتخفي�ض ثمن الكراء 

�إذا طر�أت ظروف �أثرت على ا�ستعمال المحل للغر�ض الذي اكتري من �أجله، 

وذلك وفق  �أحكام الف�صلين 660 و 661 من قانون الالتزامات والعقود.
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الباب الثاني : 

حقوق و التزامات �أطراف عقد الكراء
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الف�صل الأول : حقوق المكري و القيود الواردة عليها

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

بانهاء عقد الكراء، غير �أن الم�شرع لم ين�ص على  هذه الحقوق ب�شكل مطلق ، 

بل �أنه حدد قيودا واردة عليها.

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

بالافراغ  للهدم و�إعادة البناء )المبحث الأول( وحقه في المطالبة بافراغ  المحل 

الافراغ  و حقه في طلب  الثاني(  )المبحث  لل�سقوط   ايلا  كان  متى  المكرى 

طلب  في  حقه  كذلك  و  الثالث(  )المبحث  تعليته  �أو  المحل  لتو�سيع  الم�ؤقت 

�إفراغ ال�سكن الملحق بالمحل )المبحث الرابع(.

المبحث الأول : حق المكري في المطالبة بالإفراغ  للهدم و�إعادة البناء

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

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

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

الحق جاء محكوما ب�شروط محددة )المطلب الاول(، كما �أن ممار�سة المكري لهذا 

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

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

من خلال اقرار مبد�أ مراجعة ال�سومة الكرائية الجديدة بعيدا عن مقت�ضيات 

القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة �أثمان كراء المحلات المعدة لل�سكنى �أو  

الا�ستعمال المهني �أو التجاري �أو ال�صناعي �أو الحرفي )المطلب الثالث(.
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المطلب الأول : �شروط ممار�سة المكري لحق المطالبة بالإفراغ للهدم و �إعادة البناء

بنائه،  و�إعادة  المحل  هدم  في  لرغبته  بالإفراغ  المطالبة  للمكري  يحق 

�شريطة �إثبات تملكه �إياه لمدة لا تقـل عن �سنة من تاريخ الإنذار، وزيادة على 

يتعين  فانه    ،49.16 القانون رقم  18 من  المادة  فانه وعملا بمقت�ضيات  ذلك 

لتو�سعته  �إفراغه  �أو  بنائه  و�إعادة  للهدم  المحل  �إفراغ  الراغب في  المالك  على 

له من الجهة المخت�صة  المفعول م�سلمة  بناء �سارية  لتعليته، الإدلاء برخ�صة  �أو 

وبالت�صميم الم�صادق عليه من طرفها ، وقد �سبق لمحكمة الا�ستئناف التجارية 

بمراك�ش �أن ق�ضت بانه »حيث �إن الإنذار بالإفراغ الموجه �إلى الم�ست�أنفة معلل 

بالرغبة في هدم المحل و �إعادة بنائه و قد �أدلت المكرية من �أجل ذلك بت�صميم 

بالإدلاء  الم�ست�أنف عليها  الم�ست�أنفة في مطالبة  ا�ستمرار  �أن  البناء و رخ�صته و 

بالإذن بالهدم غير م�ستند على �أ�سا�س قانوني �إذ يكفي �أن يدلي المكري في هذه 

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

ال�سبب كما �أن حق الأ�سبقية في الرجوع �إلى المحل بعد بنائه محفوظ قانونا 

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

.24-5-55
و حيث �إنه فيما يتعلق ب�إجراء خبرة لتحديد التعوي�ض عن فقدان الأ�صل 

التجاري في حالة عدم �إعادة البناء �أو الحرمان من الحق في الرجوع ف�إن هذه 

المحكمة لا ترى مانعا من الأمر بها طالما �أن الأمر يتعلق بخبرة احتمالية تحتفظ 

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

 وعملا بمقت�ضيات المادة 18 من القانون رقم 49.16، فانه  يعتد برخ�صة 

البناء طيلة �سريان الم�سطرة �أمام المحكمة، ما لم يثبت المكتري �أن الجهة المخت�صة 

– قرار محكمة الإ�ستئناف التجارية بمراك�ش رقم:602  ال�صادر  بتاريخ : 08-5-15 في الملف عدد -334  26
. 7-08
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الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

 ، وقد �سبق لمحكمة النق�ض �أن ق�ضت ب«  ان المحكمة 
27

قد �سحبتها �أو �ألغتها

– تنظم رخ�صت البناء بموجب المادة 40  وما بعدها من الظهير �شريف رقم 1.92.31 �صادر في 15 من ذي   27
الر�سمية 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�شكل التالي :  
المادة 40  :

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

18 من هذا  المادة  �إليها في ب( من  الم�شار  المناطق  �أعلاه وفي  الأولى  المادة  المن�صو�ص عليها في  الدوائر  - داخل 

القانون التي تكت�سي �صبغة خا�صة ت�ستوجب خ�ضوع تهيئتها لرقابة �إدارية ؛

القروية المو�ضوع لها ت�صميم تنمية : على طول  ال�سابق والتجمعات  البند  الدوائر المن�صو�ص عليها في  - خارج 

ال�سكك  من محور  ابتداء  كيلومترا  يبلغ  غاية عمق  �إلى  الجماعية  الطرق  الموا�صلات غير  الحديدية وطرق  ال�سكك 

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

المجموعات  و�إقامة  وتق�سيمها  الأرا�ضي  بتجزئة  المتعلق  بالت�شريع  عملا  �إحداثها  في  الم�أذون  التجزئات  داخل   -

ال�سكنية.

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

�إدخالها عليها تتعلق بالعنا�صر المن�صو�ص عليها في ال�ضوابط المعمول بها. 

المادة 41

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

وفي المنطقة المحيطة بجماعة ح�ضرية ي�سلم رخ�صة البناء رئي�س مجل�س الجماعة القروية المزمع �إقامة البناء على �أر�ضها 

بتن�سيق مع رئي�س مجل�س الجماعة الح�ضرية. 

المادة 42

يجوز فر�ض الح�صول على رخ�صة البناء خارج الدوائر المن�صو�ص عليها في المادة 40 �أعلاه، وذلك �إما في جميع �أو 

بع�ض �أرا�ضي المملكة �أو فيما يتعلق ببع�ض �أ�صناف المباني التي تحدد بمر�سوم، ويحدد هذا المر�سوم كذلك ال�ضوابط 

والارتفاقات التي يجب �أن تخ�ضع لها المباني خ�صو�صا فيما يتعلق بموقع �إقامتها، وذلك لتوفير ما ت�ستوجبه المتطلبات 

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

المادة 43

الت�شريعية  الأحكام  تفر�ضها  التي  ال�شروط  فيه  تتوفر  �إقامته  المزمع  المبنى  �أن  من  التحقق  بعد  البناء  رخ�صة  ت�سلم 

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

وت�سلم رخ�صة البناء دون �إخلال بوجوب �إحراز الرخ�ص الأخرى المن�صو�ص عليها في ت�شريعات خا�صة وبعد �أخذ 

الآراء والح�صول على الت�أ�شيرات المقررة بموجب الأنظمة الجاري بها العمل. 

المادة 44

علاوة على ما ذكر �أعلاه، عندما يتعلق الأمر في الجماعات الح�ضرية والمراكز المحددة ببناء :

- عمارة مهما كان نوعها �أو الغر�ض المخ�ص�صة له، تتكون من �أربعة م�ستويات على الأقل �أو من ثلاثة م�ستويات 

ت�شتمل على �ستة م�ساكن ؛

-  عمارة لأغرا�ض تجارية �أو �صناعية تكون م�ساحة الأر�ض المبينة عليها ت�ساوي �أو تفوق 500 متر مربع.

الات�صالات  ب�شبكة  لربطه  اللازمة  �إقامة الخطوط  ين�ص على  المبنى  �إذا كان م�شروع  �إلا  ت�سلم  البناء لا  ف�إن رخ�صة 

ال�سلكية واللا�سلكية العامة. 

وفق  واللا�سلكية  ال�سلكية  الات�صالات  ميدان  في  المخت�صة  الم�صالح  ومراقبة  م��سؤولية  تحت  الخطوط  هذه  وتنجز 



50

الدكتور م�صطفى بونجة

لا تكون ملزمة بالرد الا على الدفوع التي لها ت�أثير على وجه الحكم و�أنها 

لما لم تجب عما �أثير ب��شأن تقيد الحكم القا�ضي بالإفراغ للمدة المعينة لإقامة 

البناء وكون الرخ�صة م�ؤقتة تكون قد ردته �ضمنيا باعتبار �أن القانون لم يقيد 

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

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

ال�شروط التي تحدد بمقرر تنظيمي، ويجب �أن تتوفر فيها المتطلبات الأمنية اللازمة و�أن تكون بحيث تجعل الم�ستعمل 

لها والدولة في م�أمن من كل خطر يترتب على ا�ستخدامها ب�صورة غير قانونية 

المادة 45

مجل�س  لرئي�س  يجوز  التنطيق  ت�صميم  �أو في  التهيئة  ت�صميم  في  غير محدد  الأرا�ضي  له  المخ�ص�صة  الغر�ض  كان  �إذا 

الجماعة بعد ا�ستطلاع ر�أي الإدارة المكلفة بالتعمير �أن يقوم داخل دوائر الجماعة الح�ضرية والمراكز المحددة والمناطق 

ذات ال�صبغة الخا�صة :

- �إما بت�أجيل البت في طلبات رخ�ص البناء، ويكون الت�أجيل م�سببا ويجب �ألا تتعدى مدته �سنتين ؛

- و�إما بت�سليم رخ�صة البناء �إذا كان المبنى المزمع �إقامته يتلاءم مع �أحكام مخطط توجيه التهيئة العمرانية المقررة عملا 

بالبندين 2 و3 من المادة 4 �أعلاه �أو مع الغر�ض الذي ي�صلح له فعلا القطاع المعني عند عدم وجود مخطط لتوجيه 

التهيئة العمرانية. 

المادة 46

�إذا كان الغر�ض المخ�ص�ص له الأرا�ضي الواقعة خارج الدوائر الم�شار �إليها في المادة 45 �أعلاه غير محدد في ت�صميم 

التهيئة �أو في ت�صميم التنطيق ف�إن رئي�س مجل�س الجماعة ي�سلم رخ�صة البناء �إذا توفرت في الم�شروع ال�شروط المتعلقة 

بالم�ساحة الدنيا للبقعة الأر�ضية المزمع �إقامة المبنى عليها وبالم�ساحة الم�سموح ببنائها وبعلو المبنى والتي تحدد بن�ص 

تنظيمي. 

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

من العقارات.

ولا ت�سري الأحكام المقررة �أعلاه على ت�شييد المباني العامة. 

المادة 47

�أو �شبكة  ال�صحي  المبنى عليها غير مو�صولة ب�شبكة ال�صرف  �إقامة  المزمع  �إذا كانت الأر�ض  البناء  لا ت�سلم رخ�صة 

توزيع الماء ال�صالح لل�شرب. 

بيد �أنه يمكن ت�سليم الرخ�صة و�إن لم يتوفر هذا ال�شرط �إذا كانت طريقة ال�صرف ال�صحي والتزويد بالماء تتوفر فيها 

ال�ضمانات التي ت�ستلزمها متطلبات النظافة وال�صحة وذلك بعد ا�ستطلاع ر�أي الم�صالح المخت�صة في هذا الميدان. 

المادة 48

في حالة �سكوت رئي�س مجل�س الجماعة تعتبر رخ�صة البناء م�سلمة عند انق�ضاء �شهرين من تاريخ �إيداع طلب الح�صول 

عليها.

المادة 49

�أجل  انتهاء  �أو من تاريخ  �إذا انق�ضت �سنة من تاريخ ت�سليمها  �أم �ضمنية  �أكانت �صريحة  البناء �سواء  ت�سقط رخ�صة 

ال�شهرين الم�شار �إليه في المادة 48 �أعلاه دون �أن ي�شرع في الأ�شغال المتعلقة ب�أ�س�س المبنى المن�صو�ص عليها في الت�صميم 

المرخ�ص في ��شأنه.


