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الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

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 
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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 



82

الدكتور م�صطفى بونجة

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.
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»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.


