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الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

التقــــديم العـــــــام

ب�صم الله الرحمن الرحيم

 ال�صيد الرئي�س المحترم 

 ال�صيدات وال�صادة الوزراء المحترمون

  ال�صيدات وال�صادة النواب المحترمون

والت�شريع  العدل  لجنة  تقرير  الموقر  المجل�س  على  اعر�س  اأن  ي�شرفني     

لمحلت  اأو  العقارات  بكراء  يتعلق  قانون  بمقترح  المتعلق  الإن�صان  وحقوق 

مجل�س  من  المحال  الحرفي  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  ال�صتعمال  المخ�ص�صة 

الم�صت�صارين في اإطار قراءة ثانية.

اجتماعات  اأربع  المذكور  القانون  المقترح  لدرا�صة  اللجنة  خ�ص�صت 

الرميد  الم�صطفى  ال�صيد  اللجنة وبح�صور  ال�صيد محمد زردالي رئي�س  برئا�صة 

بتاريخ  المنعقد  الأول  الجتماع  خلل   قدم  الذي  والحريات  العدل  وزير 

التجاري  الكراء  لعقد  الت�شريعي  للتطور  فيه  تطرق  عر�صا   2015 دجنبر   8
بالمغرب على �صوء الظهائر  ال�شريفة الموؤرخة بتاريخ 21 مار�س 1930 و17 

اأهم النقائ�س التي  ،مبرزا   1955 1954 و24 ماي  1948 و22 ماي  يناير 

اعترت ظهير 24 ماي 1955 على م�صتوى ال�صكل والم�صمون، وهو مادفع 

الفريق ال�صتراكي بمجل�س النواب اإلى تقديم مقترح قانون �صنة  2008 وكان 

وتب�صيط   المفاهيم  من  العديد  في  النظر  اإعادة  المقترح  هذا  اأهداف  اأهم  من 

الم�صطرة وتجنب التعقيد  وتكري�س بع�س القواعد التي ا�صتقر عليها  الجتهاد 

والق�صائي وقد �صادق مجل�س النواب على المقترح كما تم تعديله �صنة 2010 

اإحالته على مجل�س الم�صت�صارين خلل  بعد �صنتين من الإعمال الم�صنية وتمت 

نف�س ال�صنة .
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الوزير  ال�صيد  اأ�صاف   – ببلدنا  التجارة  عرفته  الذي  للتطور  ونظرا   

به  تقدم  الذي  بالمقترح  الواردة  المقت�صيات  في  النظر  اإعادة  من  لبد  –كان 
القوانين  �صوء  على  المقترح  على  الوزارة  ا�صتغلت  حيث  ال�صتراكي  الفريق 

المقارنة وهي �صيغة التي اأحيلت على مجل�س النواب كما �صادق عليها مجل�س 

الم�صت�صارين.

الفريق  من  قدمها كل  التي  التعديلت  اأهم  الوزير  ال�صيد  كما عر�س    

من  المنبثقة  والتعديلت  الأ�صلية  �صيغته   وفق  مقترحه   على  ال�صتراكي 

النقا�صات المعمقة على م�صتوى مجل�س النواب ثم اأهم التعديلت التي قدمتها 

الوزارة لتجويد مقترح القانون واأخيرا اأهم التعديلت المقترحة بالغرفة الثانية 

والتي تمت الم�صادقة عليها وفق ال�صيغة التي اأحيلت بها على مجل�س النواب في 

اإطار قراءة ثانية .

     وفي الأخير اأكد ال�صيد الوزير اأن الهدف من المقترح قانون هو �شرورة 

اإيجاد توازن بين م�صلحتين رئي�صيتين في عقد الكراء وهي تحقيق ال�صتقرار 

للمكتري والحفاظ على الملكية العقارية وكل ما تخوله للمكري في ظل تعدد 

الحالت القت�صادية والجتماعية للمكترين والمكرين بحيث لبد من مقترح 

ي�صتجيب لكل هذه الحالت.

    و�صتجدون رفقة هذا التقرير عر�س ال�صيد الوزير.
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 ال�سيد الرئي�ص المحترم 

ال�سيدات وال�سادة الوزراء المحترمون

ال�سيدات وال�سادة النواب المحترمون

    هذا وقد عقدت اللجنة اجتماعا يوم 22 دجنبر 2015 المناق�صة مواد 

الن�س مادة  مادة والتدقيق في بع�س مقت�صياته .

وقد ان�صبت المناق�صة ب�صفة خا�صة على بع�س الحالت التي ل يمكن معها 

اأ�صا�صا لها،لما  تطبيق عقود الكراء التجاري والتي ل تتخذ الأ�صل التجاري 

لها من خ�صو�صيات مرتبطة بو�صعها الخا�س وبكينونتها ،اإلى جانب بع�س 

الق�صايا التي يمكن اأن يطرحها  تطبيق هذا المقترح قانون وتبعا لذلك عمل 

ال�صيد الوزير على تدقيق بع�س المفاهيم وتو�صيح بع�س المقت�صيات المتعلقة بها 

مع ما ي�صتلزم ذلك من مراجعة لبع�س المواد.

    بعد ذلك اتفق اأع�صاء اللجنة على �شرورة تكوين لجنة فرعية تتولى تدقيق 

التعديلت واإدخالها على المقترح ورفعها اإلى اللجنة ، وبالفعل تاألفت هذه 

اللجنة من ممثلين عن مختلف الفرق اأغلبية ومعار�صة، وقد عقدت هذه اللجنة 

الفرعية �صت اجتماعات  ب�صقف زمني تجاوز  الع�شرين �صاعة ، ا�صتطاعت من 

خللها التو�صل اإلى �صيغة متوافق عليها ،عر�صت على اجتماع اللجنة ليوم 

04 ماي 2016. حيث تم الت�صويت على الن�س مادة مادة  بالإجماع بعدما 
تم تنقيحها ببع�س التعديلت من طرف اأع�صاء الجنة ، وبعد ذلك تم الت�صويت 

على الن�س برمته بالإجماع اأي�صا .

المقرر

محمد حنين
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الكلمة  التقديمية لل�سيد الوزير

المملكة المغربية 

وزارة العدل والحريات 

اأو المحلت المخ�ص�صة ال�صتعمال  مقترح قانون يتعلق بكراء العقارات 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

عر�س بمنا�صبة تقديم المقترح اأمام لجنة العدل والت�شريع مجل�س النواب 

    عنا�شر العر�ص : 

- التطور الت�شريعي لعقد الكراء التجاري بالمغرب   1
- كرونولوجيا التعديلات التي طراأت على مقترح القانون   2

- خاتمة   3
1 - التطور الت�شريعي لعقد الكراء التجاري

كرونولوجيا التطور الت�شريعي 

ظهور �شريف موؤرخ في 21 مار�س 1930 : اقر المكترين حق التعوي�س 

عن الإفراغ

جديدة  مقت�صيات  1948 :اقر  يناير   17 في  ال�صادر  ال�شريف  الظهير 

ل�صالح المكرين بعد تكاثر اأعمال تولية الكراء وجاء بم�صطرة جد دقيقة تطلب 

تجديد عقد الكراء تقوم على احترام اأجال و�صكليات قانونية ترتب عن عدم 

مراعاتها فقدان الطرف المكتري لحق التجديد.

عن  نتيجة  التي  الوخيمة  العواقب  للتدارك  22مايو 1945 :جاء  ظهير 

ظهير 1948، بحيث ثم بموجبه تمديد مدة عقد الكراء ب�صفة ا�صتئنائية وموؤقتة 

لتجاوز ال�صعوبات المطروحة فيوجه المكترين ممن �صقط حقهم في البقاء في 

الماكن المكراة لهم �شريطة اأن يكونوا مازالوا ي�صتغلون تلك الأماكن.

ظهير 24 ماي 1955 ن�صخ ظهير 17 يناير 1948جاء ليتلقى الم�صاكل 

التي اأ�صفر عنها تطبيق كل من ظهير 1930 و1948.
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نقائ�س ظهير 24 مايو 1955

عيوب الترجمة وال�صياغة :

ن�س المادة الأولى من هذا الظهير في �صيغتها  العربية  لم ي�صترط للتمتع 

الفرن�صية  ال�صيغة  بخلف  التجارية  الأعمال  ممار�صة  اإل  الكرائية  بالحماية 

التي ا�صترطت ا�صتغلل اأ�صل تجاري في المحل المكتري مما اأدى اإلى ت�صارب 

الجتهاد الق�صائي .

غلو الم�صطرة وتعقيدها  : المكتري ي�صبح محتل بدون �صند لمجرد تو�صله 

باإنذار بالإفراغ وعدم مبادرته ل�صلوك م�صطرة ال�صلح داخل  اجل 30 يوما.

المكتري ي�صبح محتل بدون �صند اإذا لم يبادر اإلى رفع دعوى المنازعة في 

الإنذار داخل اجل 30 يوما من تو�صله بقرار عدم نجاح ال�صلح.

عدم وجود توازن بين الحقوق  والتزامات الأطراف 

المالك الراغب في الهدم واإعادة البناء :

غير ملزم باأداء التعوي�س الكامل .

غير مقيد باأي اجل لإعادة البناء .

غير ملزم بتخ�صي�س محلت التجارة عند اإعادة البناء .

اإغفال العديد من النقاط اأدى اإلى ت�صارب الراأي 

- م�صكل الخيار اأو عدم الخيار للمالك بين �صلوك م�صطرة ظهير 1955 

في  للح�صم  بغرفتين   النق�س  محكمة  )تدخل  العامة  القواعد  م�صطرة  اأو 

الإ�صكالية(.

)ت�صارب  المكري  اإلى  الكراء  تفويت الحق في  تبليغ  الن�س على  - عدم 

الراأي بين من اعتبر هذا التفويت ي�شرى اتجاه المكري ومن اعتبره لي�شري(.

مقترح قانون كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة ال�صتعمال التجاري

الجهة المقترحة:

الفريق ال�صتراكي
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الغاية :

اإعادة النظر في كثير من المفاهيم

تب�صيط الم�صطرة وتجنب التعقيد

تكري�س بع�س القواعد التي ا�صتقر عليها الجتهاد الق�صائي.

المراحل التي قطعها :

ال�صيغة الأ�صلية كما تقدم بها الفريق ال�صتراكي

ال�صيغة الم�صادق عليها من طرف مجل�س النواب )2010(

مرحة  مجل�س الم�صت�صارين )من 2011 اإلى 2015(

2- كرونولوجيا التعديلات التي طراأت على مقترح القانون
ما اأتى به المقترح في �صيغته الأ�صلية

حذف م�صطرة ال�صلح 

جعل الزيادة في ال�صومة الكرائية م�صتثناة  من �شروط تجديد عقد الكراء.

البت  بغية   /10 تتعدى  الكرائية ل  ال�صومة  الزيادة في  ن�صبة  الن�س على 

ب�شرعة دون حاجة اإلى ال�صتعانة بالخبرة.

التن�صي�س على �صقوط حق المكري .بذل �صقوط حق المكتري في طلب 

الم�صادقة على الإنذار بمرور مدة معينة اإذا لم يتقدم خللها بدعوى الم�صادقة 

على الإنذار لتفادي مواجهة المكتري بدعوى اإفراغ الحتلل في حالة عدم 

�صلوكه لم�صطرة معينة.

منح المكتري الذي قام بتغييرات اأو ا�صتعمل المحل في غير ما اعد له في 

ما كنت عليه داخل  اإلى  الحالة  اإرجاع  اإمكانية  المكري  الأ�صل دون موافقة 

المحكمة  اجل تحدده  داخل  القت�صاء  عند  اأو  الإنذار  له في  الممنوح  الأجل 

وذلك لتجنب اإفراغه.

ب�صبب  المحل  الدثار  كحالة  الق�صائي  الجتهاد  عليه  ا�صتقر  ما  تكري�س 

التعوي�س  اأداء  من  المكري  ب�صاأنها  يعفى  والتي  فجائي  اأو حادث  قاهرة  قوة 
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للمكتري عن فقدان الأ�صل التجاري وكالتن�صي�س على الإدلء برخ�صة البناء 

والت�صميم لتبرير الإنذار بالرغبة في الهدم واإعادة البناء.

اأو  ال�صماح للمكتري بممار�صة بع�س الأن�صطة المكملة لتجارته الأ�صلية 

المختلفة عنها، وذلك بهدف تتميه تجارته وتنويعها .

التن�صي�س على ا�صتحقاق المكتري للتعوي�س الكامل في حالة اإفراغه دون 

�صدور خطا منه.

المرحلة الأولى : النقا�س والت�صويت على م�صتوى مجل�س النواب بتاريخ 20 

ابريل 2010.

النواب  مجل�س  م�صتوى  على  المعمقة  النقا�صات  من  المنبثقة  التعديلت 

من  الحرفي  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو  المهني  وال�صتعمال  لل�صكنى  المعدة 

خلل الإحالة على اأحكامه :

�شرورة الأخذ بعين العتبار عنا�شر اإ�صافية في تقدير التعوي�س عن قيمة 

الأ�صل التجاري تتمثل فيما ثم فقده من عنا�شر الأ�صل التجاري وم�صاريف  

النتقال  من المحل مع مراعاة الت�شريحات ال�شريبة ورقم الأعمال المحقق :

الوجبة  يوؤد  لم  اإذا  الإفراغ  مقابل  تعوي�س  اأي  المكتري  ا�صتحقاق  عدم 

ما  وكان مجموع  بالإنذار  تو�صله  تاريخ  من  يوما   15 اجل  داخل  الكرائية  

بذمته  يعادل على الأقل �صتة اأ�صهر من الكراء : 

تمكين المكتري من اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل المعقول 

بالن�صبة للتغييرات الجارية بالمحل اأو في حالة ا�صتغلل المحل في غير ما وقع 

التعاقد من اأجله وذلك لتجلب الحرمان من التعوي�س كمقابل اللفراغ .

اإلى  والإ�صلح  البناء  بعد  المحل  اإلى  المكتري  الرجوع  حق  اجل  تمديد 

خم�س �صنوات الموالية لتاريخ الإفراغ.

داخل  المحل  ت�صلمه  عدم  ب�صبب  الكامل  للتعوي�س  المكتري  ا�صتحقاق 

اجل ثلث �صنوات من تاريخ اإفراغه اأو داخل اجل �صنة واحدة قابلة للتمديد 
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التاأخير  اأ�صباب  تكن  ما لم  المحكمة  رئي�س  ي�صدره  ق�صائي  باأمر  اأخرى  �صنة 

خارجة عن اإرادة المكري اأو اإذا اأ�صبحت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت 

معدة لأن�صطة تجارية اأو �صناعية اأو حرفية �صمان ملئمة المقترح مع القانون 

رقم 07.03 المتعلق بكيفية مراجعة اأثمان كراء ا لمحلت.

المرحلة الأولى : النقا�س والت�صويت على م�صتوى مجل�س النواب بتاريخ 20 

ابريل 2010.

بمقت�صيات  المكفول  وال�صخ�س  الواجبة  الو�صية  من  الم�صتفيدين  تمتع 

الإفراغ الحتجاج )المادة 15 �صابقا(

حق المكري في المطالبة بتحديد وجبة كرائية جديدة على اأن ت�شري من 

تاريخ المطالبة بها ق�صائيا في حالة �صماحه للمكتري بممار�صة ن�صاط مكمل اأو 

مختلف عما اتفق عليه في عقد الكراء.

اعتبار الكراء من الباطن عديم الأثر اتجاه المكري ما لم يتم اإخباره به وحق 

المكتري  اتجاه  به  القيام  المكري  يعتزم  اإجراء  العلم بكل  الفرعي في  المكتري 

مراجعة  في  المكري  حق  �صمان  مع  به  مواجهته  عدم  طائلة  تحت  الأ�صلي 

ال�صومة الكرائية دون التقيد بمقت�صيات القانون رقم 07.03.

طلب  كان  اإذا  اأ�صهر  ثلث  اإلى  الإفراغ  اجل  من  الإنذار  اجل  اإنقا�س 

الإفراغ مبنيا على في ا�صترجاع المحل اأو هدمه لإعادة البناء اأو على وجود 

�صبب جدي يرجع الإخلل المكتري ببنود العقد.

تمكين  المكري من الحق في التقديم بطلب مقابل من اجل  الم�صادقة على 

الإنذار بالإفراغ    ردا على دعوى المطالبة بالتعوي�س.

عدم مبا�شرة تنفيذ الحم القا�صي بالإفراغ اإل بعد اإيداع التعوي�س المحكوم 

اأو المحدد وفي حالة عدم قيام المكري بالإيداع يعتبر متنازل عن دعوى  به 

الإفراغ .

الإجراءات  من  وغيرها  والإ�صعارات  النذارت  تبليغ  مبا�شرة  ح�شر 
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القانونية  الطرق  وفق  بالتبليغ  القيام  المحكمة  تقرر  لم  ما  مفو�صين  بوا�صطة 

الأخرى. 

�صاحبة   هي  التجارية  المحاكم  يجعل  المتقا�صين  من  الق�صاء  تقريب 

الخت�صا�س  تمديد  مع  المنازعة  هذه  في  النظر  في  الأ�صيل   الخت�صا�س 

للمحاكم البتدائية حيث ل توجد بدوائر نفوذها مقر محكمة تجارية .

التن�صي�س على مدة �صتة اأ�صهر لدخول القانون حيز التنفيذ لتمكين ال�صادة 

بمقت�صياته  الإلمام  من  القانوني   الن�س  مع  المتعاملة  الأطراف  و�صائر  الق�صاة 

ودرا�صته واإيجاد الأر�صية المنا�صبة لتفعيل اأحكامه.

المرحلة الثانية :الإحالة  على مجل�س الم�صت�صارين 

يوم درا�صي بمجل�س الم�صت�صارين :

التاريخ 2011/6/9

المراكز  محلت  خ�صوع  اإمكانية  ومدى  القانون  مقترح   : المو�صوع 

التجارية لمقت�صياته 

المبادرة : فريق التجمع الد�صتوري الموحد.

ما ثم انجازه من طرف وزارة  العدل والحريات :

اإعداد درا�صة حول المراكز التجارية 

التجارية حول  بالمحاكم  الق�صائيين  الم�صوؤولين  ال�صادة  مع  لقاءات  عقد 

ن�س المقترح.

تكوين لجن لتدار�ص مقت�سيات المقترح :

لجنة وزارية ب�شراكة مع وزارة التجارة 

     لجنة م�صتركة مع مجل�س الم�صت�صارين 

    لجنة وزارية م�صتركة مع الأمانة العامة للحكومة 

مرحلة الت�صويت والم�صادقة من طرف مجل�س الم�صت�صارين .

المرحلة الثالثة : النقا�س والم�صادقة على م�صتوى مجل�س الم�صت�صارين بتاريخ 

22 ابريل 2015.
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اإعادة تحديد فل�سفة المقترح :

ال�صتقرار   = حمايتها  القانون  مقترح  ي�صعى  التي  المحورية  الفكرة 

في  الرحى  قطب  باعتبارهم  الزبناء  لحماية  الكراء  في  الحق  باإقرار  التجاري 

الأ�صل التجاري.

البتعاد عن مبداأ حرية التعاقد ومبداأ اعتبار الملكية العقارية حقا مقد�صا 

ومطلقا )نف�س منطق ظهير 1955(.

الكراء(  )الحق في  التجارية  الملكية  الحق في  بين  التوازن  اإيجاد  �شرورة 

وحماية الملكية العقارية .

اإعادة النظر في مقت�صيات المقترح 

    بغاية تحقيق :

الن�صجام مع بع�س الن�صو�س القانونية الأخرى

تحقيق الأمن الق�صائي

التدقيق في �صياغة بع�س المواد بما يزيل اللب�س

اإعادة تركيب الن�س من منطق تحقيق التوازن بين حقوق اأطراف العلقة 

التعاقدية .

1- الن�سجام مع بع�ص الن�سو�ص  القانونية الأخرى 
لوجود  المقترح  هذا  تطبيق  نطاق  من  المحلت  بع�س  اكرية  حذف  ثم 

ن�صو�س خا�صة ت�صتثنيها ب�شريح الن�س

المادة الأولى :

العقارات التي تدخل في اإطار الملك العام الذي تحكمه مقت�صيات ظهير 

1915 ول يمكن اأن ين�صا عن كراء المحلت التابعة للملك العام للدولة اأي 
حق في الكراء .

الحبا�س العامة : اإذا ت�صمنت مدونة الأوقاف مقت�صيات خا�صة تناق�س 

على  تن�س �شراحة  التي  الأوقاف  مدونة  من   90 )المادة  المقترح  هذا  فل�صفة 
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عدم اكت�صاب الحق في الكراء في المحلت الموقوفة والمخ�ص�صة ال�صتعمال 

التجاري اأو الحرفي(.

الحبا�س الخا�صة :  ي�صتفاد من ن�س الف�صل 698 من ق ل ع اأن الحق في 

الكراء ليكت�صب على الأملك المحب�صة فهو ينق�صي يموت الم�صتفيد من الملك 

المحب�س .

 المادة الثانية 

العامة  الحبا�س  الخام�س بخ�صو�س  البند  عليه  ين�س  ما كان  ثم حذف 

الأملك الخالية من الحقوق العينية اعتبارا لما تن�س عليه المادة 103 من مدونة 

الأوقاف.

2-تحقيق الأمن الق�سائي 
تمت اإ�صافة �شرط الكتابة : �شرورة تحرير العقد بمقت�صى محرر ثابت التاريخ  

تحت طائلة عدما اإخ�صاعه  لمقت�صيات هذا الن�س نح�صبا للم�صاكل التي كانت 

منها المحاكم الإثبات وجود العقد ) المادة 3(.

المبلغ  الذي يمنح من طرف المكتري  اإ�صافة �شرورة توثيق  - كما تمت 

كت�صبيق لحق الكراء )المادة 6( تفاديا للم�صاكل التي قد تنتج عن الإثبات.

- تاأ�صي�س مبداأ التعوي�س عن فقدان الحق في الكراء على معايير مو�صوعية 

محددة ودقيقة لتقلي�س من الفوارق الملحظة بين قيمة التعوي�س الم�صمن في 

الخبرات التي تام ربها المحاكم )المادة 6(.

حالة  )في  الحالة  والإرجاع  للمكتري  يمنح  الذي  الأجل  تحديد  تم   -

اإحداث تغييرات على المحل  واإحداث تغير في ن�صاطه التجاري( اإلى ما كانت 

عليه في �صتة اأ�صهر بدل ترك هذا الأجل غير محدد وهو ما من �صانه فتح باب 

ت�صارب الراأي الق�صائي )المادة 7(.

- تمت اإ�صافة فقرة في المادة 16 المتعلقة با�صترجاع المحل ال�صكني الملحق 

للمحل التجاري  وتتعلق هذه الفقرة بعدم قابلية المحلين للتجزئة وت�صاير هذه 
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الفقرة اجتهاد محكمة النق�س ) توجه محكمة النق�س » ان عقد الكراء المتعلق 

القيمة  في  نق�س  دون  بينهما  الف�صل  يمكن  ل  لل�صكنى  دار  و  تجاري  بمحل 

التجارية ،  ل يمكن طلب الإفراغ عن دار ال�صكنى ال ب�صلوك م�صطرة ظهير 

1955«)قرارا لمجل�س الأعلى  عدد 234(.
- اإ�صافة  �شرورة اإيداع ثمن تفويت الأ�صل التجاري اأو الحق في الكراء 

لدى جهة مخت�صة الحتفاظ بالودائع الثمن وفق ماتن�س عليه مدونة التجارة 

في هذا الباب (لفي حال وجود دائنتين للمكتري التاجر ) المادة 21 المتعلقة 

بتفويت ال�صل التجاري او الحق في الكراء(

-تمت اإ�صافة فقرات الى المادة 25 التي تتطرق اإلى �شرورة الح�صول على 

�صهادة من كتابة ال�صبط تفيد خلو الأ�صل التجاري من تقييدات )رهون مثل( 

على  التن�صي�س  تم  بحيث  له  الم�صتحق  التعري�س  على  المكتري  يح�صل  حتى 

�شرورة اإ�صعار الدائنين المقيدين من طرف المكتري بوقوع الإفراغ وبوجود 

تعوي�س م�صتحق وتم التن�صي�س على اإمكانية التعر�س على اأداء مبلغ التعوي�س 

كون  على  اأخر  كجزاء  التن�صي�س  وتم  كجزاء  المقيدين  الدائنتين  طرف  من 

المكتري ل يمنح التعوي�س اإل بعد ان�شرام واجل التعر�صات المن�صو�س عليها 

في مدونة التجارة )المادة25(.

- اإعادة التدقيق في المقت�صيات النتقالية نظرا لأهميتها في اإزالة اللب�س 

حول القانون الواجب التطبيق على  المعرو�صة على الق�صاء )المادة28(.

3-التدقيق في �سياغة بع�ص المواد بما يزيل اللب�ص 
ودلك عن طريق :

اإعادة ترتيب فقرات بع�س المواد :

اإلى  الأعم  )من  المقترح  تطبيق  من  الم�صثتناة  بالمحلت  المتعلقة   : 2 المادة 

الأخ�س(

المادة 16 :المتعلق باإفراغ المحل ال�صكنى الملحق : تم ترتيب فقرات هذه 
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المادة والتدقيق في ال�صياغة بما يحقق الن�صجام  ويفيد المعنى.

التدقيق في مراجع الن�صو�س القانونية المحال اإليها

الظهير  مراجع  اأ�صيقت  بحيث  الكرائية   بالوجبية  4 :المتعلقة  -المادة 

نوفمبر   30(1428 القعدة  ذي  من   19 بتاريخ   1.07134 رقم  ال�شريف 

كراء  اإثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03 رقم  القانون  بتقيد  ال�صادر   )2007
اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو  المهني  ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت 

الحرفي .

المادة12 : ا�صتبدال  رخ�صة ال�صتغلل ب�صهادة المطابقة المن�صو�س عليها 

في الفقرة 90.12 المتعلق بالتعمير .

المادة 15 : تخ�س رخ�صة البناء الواجب الإدلء بها من طرف المكري  

الراغب في الإفراغ للهدم  واإعادة بناء المحل اأو لتو�صعته اأو لتعليته التدقيق في 

�صياغة هذه المادة بخ�صو�س رخ�صة البناء  والقانون التي  تخ�صع  له المادة 49 

من القانون رقم 012.90 المتعلق بالتعمير (  

التي  القانون   مراجع  التدقيق في  تم  الملكية  بنزع  المتعلقة   : 17 -المادة 

تحيل اإليه هذه المادة.

تو�صيح �صياغة بع�س مواد المقترح 

2 :المتعلقة  بالمحلت الم�صتثناة  من تطبيق المقترح تغيير عبارة  المادة   -

الم�صير الق�صائي ) العقود التي يبرمها الم�صير الق�صائي ( بعبارة العقود التي تبرم 

بناء على مقرر ق�صائي اأو نتيجة له ) هذه العبارة اأدق ويمكن اأن ت�صمل جميع 

الحالت التي يمكن ت�صورها والمرتبطة بم�صطرة ق�صائية(.

-المادة 6 :المتعلقة باإنهاء العقد الفقرة الأولى ثم حذف كلمة » ممار�صة 

التجارة  وتعوي�صها ب ا�صتغلل اأ�صل التجاري » تما�صيا  مع الفل�صفة  المقررة 

المادة  الأولى من الن�س  ودرءا  لما يمكن اأن ين�صا من ت�صارب في الراأي بين 

ا�صتعمال نف�س  المادة لكلمتين مختلفتين » ا�صتغلل  وممار�صة«.
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-المادة 7 : المتعلقة بحالت اإعفاء المكري من التعوي�س في الفقرة الثانية 

من هذه المادة  ثم تغيير كلمة  المردودية  بكلمة  الرفع من التحملت  على 

اأ�صا�س اأن المرد ودية  ل تتوافق  وطبيعة  العقار . 

- المادة 9 :المتعلقة   بحق الرجوع ثم توحيد الم�صطلحات فثارة  كانت 

ت�صتعمل هده المادة حق الرجوع وتارة اأخرى حق الأ�صبقية لتق�صد به نف�س 

ال�صيء اإمكانية  رجوع  المكتري  اإلى محل .

المعتمدة في  اأرباح    « للتعليمية  كلمة   بالإفراغ   المتعلقة    : 14 المادة   

ال�صيغة الأ�صلية والتي بناء عليها تحدد قيمة التعوي�س الم�صتحق المكتري تبقى 

مبهمة وكان من ال�شروري اإعادة تحديد المعايير المعتمدة للو�صال اإلى الأرباح  

الت�شريحات ال�شريبية اأجور اليد العاملة  وال�شرائب الم�صتحقة .

4-تحقيق التوازن بين اأطراف العلقة التعاقدية 
ل�صمان حقوق المكري :

فيه  مبالغ  جد  به  المطالب  التعوي�س  كون  اإثبات  اإمكانية  المكري  منح 

بالنظر اإلى قيمة ال�شرر الذي ح�صل للمكتري نتيجة اإفراغه من المحل (قد ل 

يكون الحق في الكراء هو  العن�شر  الأ�صا�صي  الذي ي�صتقطب الزبناء ( المادة 6.

-حذف المادة 7 والفقرة  من المادة 23 لمبالغتهما في حماية حق المكتري 

في الح�صول على التعوي�س فالمادة 7 الزمت المحكمة ب�شرورة تحديد التعوي�س 

دون �صابق طلب والمادة  23 اأعطت اإمكانية للمكري للمطالبة  به في حالة 

تقديمية لدعوى الإفراغ تحث طائلة عدم تنفيذ الحكم القا�صي بالإفراغ اإلى 

حين ح�صول المكتري على التعوي�س.

-اعتبار الكراء من الباطن مبررا لإفراغ المكتري  من المحل بدون تعوي�س 

اإذا كان العقد ين�س على عدم توليه الكراء ) المادة 7 الفقرة الأخيرة(.

- اإعطاء اإمكانية للمكري في ا�صترجاع محله التجاري المهجور  وذلك 

باإقرار م�صطرة خا�صة موكولة لرئي�س المحكمة ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة 
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) المادة8(.

في حالة اإفراغ المكتري للهدم واإعادة البناء تمت اإ�صافة  الحالة التي تكون 

خارج  المكري  طرف  من  للمكتري  المحل  ت�صليم  في  التاأخير  اأ�صباب  فيها 

المكري  على  الحكم  الحالة  فل يمكن في هذه  وبالتالي  الأخير  هنا  اإرادة  عن 

بالتعوي�س الكامل )المادة10(.

لتحديد  التقيد  بعدم  هدمه  المحل  بناء  اإعادة  حالة  في  التن�صي�س   تم   -

بكيفية  المتعلق   03.07 رقم  القانون  بمقت�صيات  الجديدة  الكرائية   ال�صومة 

اأو  التجاري  اأو  المهني  وال�صتغلل  لل�صكن  المعدة  المحلت  ثمان  ا  مراجعة 

ال�صناعي اأو الحرفي وانه يراعي في هذا التحديد العنا�شر الجديدة الم�صتحدثة 

من قبل المكري في المحل ) المادة 12(.

- حذف الفقرة الثانية من المادة 12 التي كانت تجعل  على عاتق المكري  

اأداء التعوي�س الكامل للمكتري في الحالة التي تعتبر عليه الرجوع اإلى المحل 

ال�صلة  ذات  تنظيمية  اأو  قانونية  لمقت�صيات  عتبارا  ال�صابقا  ن�صاطه  للممار�صة 

بالبناية  اإذا كيف لنا اأن نحمل المكتري تبعات تغيير الظروف القانونية للبناية 

ل تدخل له فيها.

-حذف ما ذهبت اإليه المادة 15 في فقرتها الأخيرة من كون الجزاء المقرر  

في حالة ما لم يعتمر المكتري الذي طلب اإفراغ المحل ال�صكني الملحق للمحل 

التجاري داخل مدة معينة يكمن في التعوي�س  الكامل اأي تعوي�س عن فقدان 

الأ�صل التجاري فال�شرر الذي لحق المكتري الذي طلب اإفراغ المحل ال�صكنى 

اأي  الكامل  التعوي�س  يكمن  في  معينة  مدة  داخل  التجاري  للمحل  الملحق 

يتعلق  ل  المكتري  لحق  الذي  فال�شرر  التجاري  الأ�صل  فقدان  عن  التعوي�س 

باأ�صله التجاري  واإنما بالمحل ال�صكنى .

التي يجوز للمكتري ممار�صتها  بالمحل بين تلك  الأن�صطة  -التمييز بين 

المرتبطة بن�صاط الأ�صا�صي وتلك المختلفة تمام عن ن�صاطه والتي تغييرا لن�صاط 
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اأ�صله وبالتالي تحتاج موفقة المكري )المادة 18(.

-منح المكري اإمكانية تنفيذ الحكم بالإفراغ ال�صادر لفائدته دون انتظار 

رفع دعوى التعوي�س من طرف المكتري لتقاع�س  هذا الأخير في تقديم طلبه 

الرامي اإلى الخ�صو�س على التعوي�س رغم ح�صوره اإجراءات دعوى الإفراغ 

) المادة 23(.

4- تحقيق التوازن بين اأطراف العلقة التعاقدية 
ل�صمان حقوق المكتري

في حالة اإفراغ  المكتري من  المحل دون �صبب م�شروع ا�صتحقاقه لتعوي�س 

يوازي فيه الأ�صل التجاري ) المادة 6(.

- منح المكتري اجل �صتة ا�صتر لإرجاع الحالة اإلى ما كنت عليه �صواء عند 

تغييره لمعالم المحل اأو ن�صاط وذلك لتفادي اإفراغه من المحل  بدون تعوي�س 

)المادة 7(.

-اإذا كان المكتري حق اإفراغ المكتري دون تعوي�س في الحالة التي يكون 

اإعادة  فيها  البناة اينة لل�صقوط فان المكتري له حق الرجوع  اإلى المحل بعد 

بناته وقد ثم تقلي�س مدة اإرجاعه  من خم�س �صنوات  ) التي كان ين�س عليها 

المقترح في �صيغة الأ�صلية ( اإلى ثلث �صنوات ) المادة 9( .

-عدد اإفراغ المكتري للهدم واإعادة البناء تم منحه اإمكانية المطالبة  اأمام 

المحكمة بتحديد التعوي�س الكامل عن فقدان الأ�صل التجاري للرجوع اإليه 

عند القت�صاء  المادة) 10(.

المطالبة  اإمكانية  المكتري  منع  البناء  واإعادة  للهدم   الإفراغ  حالة  في   -

بجزء من م�صاريف النتظار طول مدة البناء ) المادة 10(.

-اإبراز حق المكتري في تفويت الحق في الكراء ب�صفة م�صتقلة عن الأ�صل 

التجاري )المادة 21(.
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حق  �صقوط  على  الإفراغ  بم�صطرة  المتعلقة   22 المادة  في  -التن�صي�س 

المكري في طلب الم�صادقة على الإنذار بعد مرور اجل معين.

-اإقرار حق المكتري في المنازعة في اأ�صباب الإنذار بحيث كانت ال�صياغة  

الأ�صلية ل تمنحه �صوى الحق في المطالبة بالتعوي�س اثر تو�صله بدعوى رامية 

اإلى الإفراغ ) المادة 23(.

3-  الخاتمة 
�شرورة  اإيجاد التوازن بين م�صلحتين رئي�صيتين في عقد الكراء :

- تحقيق ال�صتقرار للمكتري.

- والحفاظ على الملكية العقارية وكل ما تخوله للمكري 

تعدد الحالت القت�صادية والجتماعية للمكترين و المكرين =

- مكتر اأما تاجر ب�صيط اأو تاجر كبير 

مكتر اأما مالك �صعيف اأو �صاحب عقارات 

الغر�س من المقترح   :ال�صتجابة  لجميع هذه الحالت  =

كل طرف يجب اأن يجد فيه الحل المنا�صب ويح�صل عبره على الطمئنان 

على م�صلحته وان يعرف من خلله ذلك ال�صعيف �صواء كان مالكا للعقار اأو 

مالكا الأ�صل التجاري انه محمي وان حقوقه لن ت�صيع.
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ملخ�ص المناق�سة التف�سيلية واأجوبة الوزير عليها 

 المناق�سة التف�سيلية 

في  المقترح  مواد  مناق�صة  تتم  اأن  على  النواب  وال�صادة  ال�صيدات  اتفق   

انتظار الت�صويت  عليها لحقا    وقد ا�صتغرقت المناق�صة حوالي ثلث �صاعات 

تطارح من خلله ال�صيدات وال�صادات بع�س الإ�صكاليات التي تطرحها بع�س 

المقت�صيات  مطالبيان  بمزيد من التو�صيح  والتدقيق فيها  وهو ما ا�صتجاب له 

الوزير وهو يقدم كل مادة  على حدة ويمكن اإجمال  هذه المناق�صة  كالتالي :

اإ�صافة  » ال « التعريف على مقترح  قانون في حين طلب  العنوان  تم 

ال�صيد الوزير ان تحذف المحلت من العنوان.

المادة 1 اأو�صح ال�صيد الوزر اأن هذا المقترح بال�صيغة التي �صادق عليها 

الن�س  اإعادة �صياغته بما يجعل نطاق  تطبيق  ترتكز على  الم�صت�صارين  مجل�س 

فيه  المبرر  غير  بالتو�صع  ي�صمح  ل  وبما  التجاري  الأ�صل  نطاق  حول  يدور 

لي�صمل المحلت غير ذات الأ�صول التجارية كما  في المحلت التي توجد 

بالفنادق اأو البيع اللكتروني وغيرهما ... كما انه تم حذف العقارات التي 

تدخل في الملك العام وملك الجماعات المحلية اأو تلك المن�صو�س عليها في 

موؤ�ص�صات  محلت  مثل  من  اأخرى  وحالت   ... وغيرها  الأوقاف  مدونة 

التعليم الخ�صو�صي والتعاونيات والم�صحات وما في حكمها.

 المادة 2 يرى ال�صيد الوزير اأن هذه المادة جاءت بمقت�صيات جديدة هذه 

المقت�صيات اأملتها التطورات القت�صادية والتجارية للبلد خا�صة بظهور اأن�صطة 

تجارية جديدة اأي المراكز التجارية  الكبرى  والتي ليمكن معها تطبيق عقود 
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كراء تجاري تتخذ الأ�صل التجاري محورا لها. فالمجمع التجاري ي�صير ب�صورة 

موحدة ول يملك اأ�صحاب المحلت به اأن يكون لهم توقيت خا�س علما اأن 

الإ�صهار ي�صتفيد منه الجميع مما يعطي هذه المراكز خ�صو�صياتها .وهو اختيار 

عالمي وبالتالي عدم منح المحلت التي توجد بها اأي �صفة الأ�صل التجاري 

وقد ا�صتغرق الحوار حول هذه الم�صالة حوالي �صنتين مع مختلف الفرقاء اإلى اأن 

و�صلنا اإلى هذه المقت�صيات.

اأ�صار بع�س ال�صيدات وال�صادة  النواب  اإطار المناق�صة  هذه  المادة   وفي 

وغير  مختلف  ب�صكل  تكترى  والتي  التجارية  المحلت  هذه  ا�صتثناء  اأن   اإلى 

عادي يعر�س المكتري ل�صياع العديد من حقوقه بحيث هناك عدم التوازن 

في العلقات ول يجوز اأن يفقد هذا النوع من التدبير للمركز المكتري حقه 

في الأ�صل التجاري.

في حين راأى اآخرون  اأن الأ�صل  التجاري هو مجموعة من العنا�شر ذلك 

انه اأحيانا قد يكون هناك من له زبائن وي�صارك في هذه المراكز وبالتالي فهو 

له عن�شر الزبائن  �صحيح انه  ملزم  بالتدبير العام  ولكن  هذا النوع من نظام 

لهذه  يكون  اأن  يجب  ولذلك   الم�صترك   الملكية   نظام  يكون  يكاد  خا�س 

المراكز نظام خا�س داخل  هذا القانون وحتى اإذا �صلمنا اأنها يجب اأن تبقى 

على هذا الحال فانه ل يجوز اأن نقول ت�صير وت�صتغل اإذ يجب اأن نحمي ملكية 

الأ�صل التجاري لهوؤلء لكن المنطق الكائن في هذه المراكز هو منطق الت�صيير 

لذا يجب اأن يكون لهذه المراكز و�صع خا�س و�صجل خا�س وب�شروط معينة  

لكن قبل الو�صول اإلى ذلك يجب تقنين و�صعيتهم في هذا القانون.

و�صع  تم  انه  النواب  وال�صادة  ال�صيدات   بع�س  يرى   المادة  هذه  في 

ا�صتثناءات لكن تبرير هذه ال�صتثناءات غير موجود وهذه المراكز التجارية ل 

يتم فيها الكراء بالمفهوم المعروف ولكن تدخل في نظام اآخر في حين هناك 

مراكز ل يمكن فيها الكراء اإل بعد اأداء حق الكراء فلماذا يتم حرمانهم من حق 
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الأ�صل التجاري وبا�صم علقة خا�صة بالمكتري.....

ا�صتثناء المحلت  لماذا   5 البند  المتدخلين تو�صيح مقت�صى  وحاول بع�س 

التجارية الكائنة بالمركبات التجارية يرى احد ال�صادة النواب اأن ذلك جاء على 

اأن الزبائن لتاتي بهم المحلت  اإلى  �صوء الجتهاد الق�صائي .حيث يذهب 

التجارية بقدر ماياتي بهم المراكز التجاري ولكن هذا المنطق ل ي�صتقيم في 

بع�س الف�صاءات التجارية الأخرى مثل القي�صاريات في بع�س المدن ال�صغرى 

ونريد اأن يتغير هذا المقت�صى بما يو�صح الأمور جيدا.

عقود  على  تن�س  التي  الثانية  المادة  في  الثانية  الفقرة  اأن  اآخرون  وذكر 

كراء عقارات التي تدخل في الملك الخا�س للدولة والجماعات وبما اأنها ملك 

خا�س فاإنها ي�شري عليها ما ي�شري على الملك الخا�س ويمكن اأن يوؤ�ص�س عليها 

الأ�صل التجاري لذلك يجب اأن ل ي�صتثنى هنا.

المحلت  ت�صنيف  اأين يمكن  النواب  وال�صادة  ال�صيدات  بع�س  وت�صاءل   

مع  ت�صنف  هل  التجاري  والأ�صل  التجاري  ال�صفة  اكت�صاب  قبل  المعدة 

ال�صكن    لذلك يجب مراجعة �صيغة  الم�صت�صارين لأنها توؤدي اإلى الفراغ في 

هذا الجانب كما انه لم يتم التعريف بال�صتعمال الحرفي في هذا الن�س  وكان 

يجب فعل ذلك.

وهناك محلت الملك  الخا�س  للجماعات  الترابية ويقول الن�س »حينما 

تر�صد المنفعة العامة« لكن من الذي يحدد هذه المنفعة    العامة  يجب التن�صي�س 

عليها في العقد كما لحظ بع�س ال�صيدات  وال�صادة النواب انه كان يجب 

التن�صي�س على الملك الخا�س المخ�ص�س للمنفعة  العامة منذ المادة الأولى .

وكذلك  »عقارات«  ب  »محلت  لفظة  با�صتبدال  اآخرون  طالب  بينما 

ال�صانع قد يكون تقليديا فن�صير  ا�صتبدال كلمة »�صانع »ب« �صناعي »لن 

اأمام »الحرفي«.

 وت�صاءل اآخرون عن المق�صود بالمقرر الق�صائي هل هو العقد التي يبرمها 
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ال�صانديك اأثناء  الت�صفية الق�صائية ) �صعوبة المقاولة ( وهل هذا اإبرام اأم تحديد 

للعقد.

كما اأ�صار بع�س ال�صيدات وال�صادة النواب اأن هناك الكثير من المقت�صيات 

في هذه المادة التي توؤدي اإلى اللب�س مما يحتم مراجعتها وتدقيقها.

 جواب ال�سيد الوزير :

  ما مدى الحماية التي يجب اأن ت�صبغ على التجار في اإطار المراكز التجارية 

وقد طالب بع�س المتدخلين بتمديد هذا القانون لي�صمل هذا المجال وهذا غير 

ممكن اأ�صوة بالقوانين المقارنة خا�صة اأمام العولمة فهذه المراكز تخ�صع لنف�س 

القوانين دوليا خ�صو�صا في المجال المالي ما في الدار البي�صاء ي�صقط على غيرها 

من العوا�صم التجارية الدولية .وقد تم التن�صيق مع وزارة ال�صناعة والتجارة 

في هذا المو�صوع ولها في هذا المجال ونحن ن�صتغل على نظام خا�س لهذه 

المراكز اعتمادا على ا�صتلهام التنظيمات الدولية خا�صة وان التجارب تختلف 

ول نريد اأن نهدم هذه المراكز واإذا كان هناك تدقيق يمكن اأن نعمل عليه دون 

اأن  نحاول اإثبات الأ�صل التجاري لهذه المحلت.

الملك الخا�س للجماعي جاء في المادة الأولى اإما المادة الثانية فيدخل فيها 

ال�صتثناءات ولي�س هناك خلط بينها للملك الخا�س ذو المنفعة العامة ي�صبه عقد 

ال�صغل الذي له طبيعة خا�صة اأو ادراية اأي ح�صب طبيعة العلقة والتكييف هو 

الذي يو�صح ذلك.

عقود كراء التي تبرم بناء على مقرر ق�صائي اأو نتيجة له الأ�صل في هذا 

العبارة والمق�صود بها  ا�صتبدلناه بهذه  الق�صائي وقد  الم�صير  المقت�صى كان هو 

المحلت الموجودة في اإطار الت�صفية هذه العقود في اإطار الحرا�صة الق�صائية ل 

تخ�صع لهذا المقت�صى كما وعد ال�صيد الوزير بمراجعة م�صالة »�صخ�س اعتباري 

وذاتي« في هذا المقام.
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الباب الثاني

المادة 3 :

ت�صاءل بع�س ال�صيدات وال�صادة النواب عن العقود ال�صفوية اأين يمكن اأن 

ت�صنف وكيف يتم التعامل معها وما هو القانون الذي تخ�صع له.

جواب ال�سيد الوزير :

المحلت وهذه  يحمي  القانون  هذا  لماذا   لن  العامة  للقواعد  تخ�صع 

الحماية يجب اأن تكون مبنية على قواعد ثبوتية قوية.

الباب الثالث الوجيبة  الكرائية

المادة 4 :دون مناق�صة 

الباب الرابع

 المادة 5 : دون مناق�س

المادة 6 :

في تقدم هذه المادة اأكد ال�صيد الوزير على اأهمية هذه المادة لعدة اعتبارات 

اأولها اأننا لم نعد اأمام �صفوية العقود وما يرتبط بها من اجل اأربع �صنوات ولن 

اإقرار  بعد  الكراء  اعتراف بحق  اأ�صبح هناك  �صنتين فقط وكذلك  اأمام  �شرنا 

المبلغ المدفوع مقابل الكراء واأ�صبح من�صو�صا عليه اإ�صافة اإلى انه انطلقا من 

الفتحا�س ال�شريبي يمكن تحديد قيمة التعوي�س عن الأ�صل التجاري .

معالجتها  على  النواب  وال�صادة  ال�صيدات  اأكد  المادة  مناق�صة هذه  وعند 

بها  مازال  ولكن  المجال  هذا  اإ�صكاليات في  من  تعتبر  كانت  موا�صيع  لعدة 

بع�س الغمو�س اإذا اأن اإلغاء �شرط مدة ال�صنتين في حالة تقديم مبلغ مالي مقابل 

الحق في الكراء قد يعر�س المكتري الإجحاف ذلك اأن  تقدير التعوي�س عن 

الإفراغ ينبني على الت�شريحات ال�شريبية لمدة اأربع �صنوات واإذا وقع الإفراغ 

قبل اأربع �صنوات كيف يثبت التعوي�س مع الحرمان من ال�صنتين لذلك يجب 

اأن ن�صمن فقرة ت�صير اإلى انه في هذه الحالة يقع التعوي�س  على بما ل يقل عن 

التعوي�س الذي �صبق وتم تقديمه عند التعاقد.
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 جواب ال�سيد الوزير 

اأن  الكراء ل يمكنه  مبلغ الحق في  ين�س على  الذي  العقد  اأمام  القا�صي   

يحكم باأقل منه ولكن اإذا كان لبد من ذلك فيمكن التن�صي�س عليه هنا.

وا�صتعر�س  مقت�صياتها  المادة �شرح  لهذه  الوزير  ال�صيد  تقديم  7 في  المادة 

حالت عدم تعوي�س المكتري.

    لحظ ال�صيدات وال�صادة النواب حذف الفقرة التي ت�صير اإلى اندثار 

الأ�صل التجاري ب�صبب عدم ال�صتغلل لمدة ل تقل عن ثلث �صنوات.

الباب الخام�ص : ا�سترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة

المادة 8 :

في تقديم ال�صيد الوزير لهذه المادة اأ�صار اإلى اأن مقت�صيات هذه المادة مبنية 

على الجتهادات الق�صائية.

وفي مناق�صتها اأ�صار بع�س  ال�صيدات وال�صادة النواب اإلى انه يجب الإدلء 

اأن م�صتودع  اأهم ثم  بعقد الكراء اإلى جانب �صند الملكية وبقية الوثائق وهو 

المحجوزات لم يعد له وجود في المحاكم .

الباب ال�صاد�س الحق في الرجوع

 المادة 9 دون مناق�صة 

المادة 10 :

على  التن�صي�س  اأهمية  اإلى  اأ�صار  المادة  لهذه   الوزير  ال�صيد   تقديم   في 

الجتهاد  على  بناء  وهذا  الحتياطي  التعوي�س  وعلى  النتظار  م�صاريف 

الق�صائي.

ت�صاءل ال�صيدات وال�صادة النواب عن المق�صود بالتعوي�س الكامل في اآخر 

يحدده  الذي  هو  الق�صاء  اأن  اإلى  الوزير  ال�صيد  اأ�صار  جوابه  وفي  المادة  هذه 

ويحدد طبيعته.
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 المادة 11 

دون مناق�صة  

 المادة 12 : 

الباب ال�صابع :الحق في الأ�صبقية  وفي التعوي�س الكامل 

 المادة 13 :دون مناق�صة 

 المادة 14 :

المادة 15 :

في مناق�صة هذه  المادة لحظ ال�صيدات وال�صادة النواب اإلى انه قد تكون 

هناك اأ�صباب خارجة  عن ارداة  المكري مثل �شراع المكري مع البنائين اأو 

غيرهم فما ذنبه  لماذ ا ل نترك له حق طلب التعوي�س من عدمه كما ت�صاءلوا 

عن �شر اأعطاء المكري حق اإيداع  التعوي�س لدى �صندوق المحكمة .

 المادة 16 :

في تقديمه  لهذه  المادة قال ال�صيد  الوزير اأن هذا المو�صوع جديد باعتبار 

انه تمت مراعاة المقت�صيات المتعلقة بمحلت ال�صكن كما اأن هذه المادة طويلة 

ويمكن تق�صيمها 

الفقرة الأخيرة  تتحدث عن الجزء الم�صتعمل في التجارة فقط دون الإ�صارة 

اإلى غيرها من المحلت الحرفية وال�صناعية .

 في جوابها اأحالت الحكومة على مدونة التجارة التي تعطي �صفة التاجر 

لكل ممار�صة الأن�صطة ال�صناعية وغيرها والمق�صود هنا كل الأنواع.

 الباب التا�صع  نزع ملكية العقار الم�صتغل فيه اأ�صل تجاري 

المادة 17 : دون مناق�صة 

الباب العا�شر: ممار�صة اأن�صطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة  

المادة 18 :دون مناق�صة 

 المادة 19 : دون مناق�صة :
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الباب 11 الكراء من الباطن

المادة 20 دون مناق�صة 

الباب 12: تفويت الأ�صل التجاري اأو الحق في الكراء

المادة 21: دون مناق�صة 

الباب 13 :الم�صطرة والخت�صا�س

المادة 22 : دون مناق�صة 

المادة 23 :دون مناق�صة

المادة 24 : دون مناق�صة 

المادة 25 : دون مناق�صة 

الحكم  فيها  يكون  التي  الحالة  عن  النواب  وال�صادة  ال�صيدات  ت�صاءل 

دون  الإفراغ  فيها  يتم  التي  الحالة  اأي  المقت�صيات  هذه  كل  اأمام  بالتعوي�س 

في  التدقيق  من  مزيدا  يتطلب  ما  وهذا  تقييدات  عليه  اأن  مع  تعوي�صات 

مقت�صيات هذه المادة خا�صة انه قد يكون ذلك دون علم المالك.

جواب الحكومة :

هذه المقت�صيات منظمة في مدونة التجارة ) المادة 112( المكري مهما كانت 

الأ�صباب يتعين عليه اأن ي�صعر الدائنين المقيدين في ال�صجل التجاري اأ�صحاب 

اأما  اإ�صعارهم  ويتم  بالمتياز  يحتفظ  الذي  التجاري  الأ�صل  بائع  اأو  الرهون 

الدائن العادي فهو غير معني هنا والقانون ل ينظم هذه الحالة ونرى انه يجب 

الأ�صبقية  له  فهو  المرتهن  الدائن  اأما  الديون.  قيمة  وت�صتوفي  المحل  بيع  يتم  اأن 

في حدود ما ي�صتحق ذلك لن �صاحب الأ�صل التجاري يجب اإخباره حتى 

يوؤدي واجباته ويبقى له الأ�صل التجاري وهذه هي الحكمة والغاية .

 المادة 26 :دون مناق�صة 

 المادة 27 : دون مناق�صة 

الباب 14 اأحكام ختامية

المادة 28 :
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الملحق رقم 4 : ن�ص القانون رقم 49.16 المتعلق بكراء العقارات

اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي

المن�سور بالجريدة الر�سمية

يوليو   18(  1437 �صوال  من   13 1.16.99 �صادر في  رقم  �شريف  ظهير 

المحلت   اأو  العقارات  بكراء  المتعلق   49.16 رقم  القانون  بتنفيذ    )2016
150

المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

الباب الأول: �شروط التطبيق

الفرع الأول: مجال التطبيق

المادة 1

اأول: تطبق مقت�صيات هذا القانون على ما يلي:

1- عقود كراء العقارات اأو المحلت التي ي�صتغل فيها اأ�صل تجاري في 
ملكية تاجر اأو حرفي اأو �سانع؛

فيه  ي�صتغل  الذي  بالمحل  الملحقة  اأو المحلت  العقارات  عقود كراء   -2
الأ�صل التجاري؛

في حالة تعدد المالكين، فاإن �صم ا�صتغلل المحل الملحق بالمحل الأ�صلي 

يجب اأن يكون بموافقة مالكي العقار الملحق والأ�صلي؛

اأو  الكراء  قبل  اإما  �صيدت عليها،  التي  العارية  الأرا�صي  عقود كراء   -3
بعده، بنايات ل�صتغلل اأ�صل تجاري ب�شرط الموافقة الكتابية للمالك؛

4- عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 

 150  - جريدة ر�صمية عدد 6490 بتاريخ 11/8/2016 �س 5857.
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ال�صناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�س للدولة اأو الجماعات 

الترابية اأو الموؤ�ص�صات العمومية، مع مراعاة ال�صتثناء الوارد في البند الثاني من 

المادة الثانية بعده.

ثانيا: ت�شري مقت�صيات هذا القانون اأي�صا على عقود كراء المحلت الآتي 

ذكرها:

1- العقارات اأو المحلت التي تمار�س فيها موؤ�ص�صات التعليم الخ�صو�صي 
ن�صاطها؛

2- العقارات اأو المحلت التي تمار�س فيها التعاونيات ن�صاطا تجاريا؛
والموؤ�ص�صات  الم�صحات  فيها  تمار�س  التي  المحلت  اأو  العقارات   -3

المماثلة لها ن�صاطها؛

4- العقارات اأو المحلت التي يمار�س فيها الن�صاط ال�صيدلي والمختبرات 
الخا�صة  للتحاليل البيولوجية الطبية وعيادات الفح�س بالأ�صعة.

المادة 2 

ل تخ�صع لمقت�صيات هذا القانون:

1- عقود كراء العقارات اأو المحلت التي تدخل في نطاق الملك العام 
للدولة اأو في ملك الجماعات الترابية اأو الموؤ�ص�صات العمومية؛ 

 2- عقود كراء العقارات اأو المحلت التي تدخل في نطاق الملك الخا�س 

تكون  حينما  العمومية  الموؤ�ص�صات  اأو  الترابية  الجماعات  ملك  في  اأو  للدولة 

تلك الأملك مر�صودة لمنفعة عامة؛

3- عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 
ال�صناعي اأو الحرفي التي تدخل في نطاق الأوقاف؛

4- عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 
ال�صناعي اأو الحرفي التي تبرم بناء على مقرر ق�صائي اأو نتيجة له؛

التجارية؛  بالمراكز  الموجودة  المحلت  اأو  العقارات  كراء  عقود   -5
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ويق�صد بالمركز التجاري، في مفهوم هذا القانون، كل مجمع تجاري ذي �صعار 

موحد م�صيد على عقار مهياأ و م�صتغل ب�صكل موحد، وي�صم بناية واحدة اأو 

عدة بنايات ت�صتمل على محلت تجارية ذات ن�صاط واحد اأو اأن�صطة متعددة، 

وفي ملكية �صخ�س ذاتي اأو عدة اأ�صخا�س ذاتيين اأو �صخ�س اعتباري اأو عدة 

اأ�صخا�س اعتباريين، و يتم ت�صييره ب�صورة موحدة اإما مبا�شرة من طرف مالك 

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

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

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

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

العمل اأو الحرا�صة اأو النظافة؛

اأو المحلت المتواجدة بالف�صاءات المخ�ص�صة  6- عقود كراء العقارات 
ال�صناعة  بقطاعي  ن�صاطها  تمار�س  التي  المقاولت  م�صاريع  ل�صتقبال 

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

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

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

للدخل  اأن�صطة مدرة  بهدف دعم وتطوير  راأ�صمالها  اأغلبية  اأو  العام مجموع 

ومحدثة لفر�س العمل.

7- عقود الكراء الطويل الأمد؛
8- عقود الئتمان الإيجاري العقاري.

الفرع الثاني: �شرط الكتابة

المادة 3 

تبرم عقود كراء العقارات اأو المحلت المخ�ص�صة لل�صتعمال التجاري اأو 

ال�صناعي اأو الحرفي وجوبا بمحرر كتابي ثابت التاريخ.

عند ت�صليم المحل يجب تحرير بيان بو�صف حالة الأماكن يكون حجة 

بين الأطراف.
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الفرع الثالث: �شرط المدة 

المادة 4

ي�صتفيد المكتري من تجديد العقد متى اأثبت انتفاعه بالمحل ب�صفة م�صتمرة 

لمدة �صنتين على الأقل.

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

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

منف�صل.

الباب الثاني: الوجيبة الكرائية

المادة 5

تحدد الوجيبة الكرائية للعقارات اأو المحلت الم�صار اإليها في المادة الأولى 

اأعله، وكذا كافة التحملت بترا�صي الطرفين.

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

التن�صي�س على الطرف الملزم بها.

تطبق على مراجعة الوجيبة الكرائية مقت�صيات القانون رقم 07.03 المتعلق 

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

اأو ال�صناعي اأو الحرفي ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.07.134 بتاريخ 

19 من ذي القعدة 1428)30 نوفمبر 2007(.
الباب الثالث: الحق في تجديد عقد الكراء

الفرع الأول: تجديد عقد الكراء

المادة 6

يكون المكتري محقا في تجديد عقد الكراء متى توفرت مقت�صيات الباب 

والعقارات  المحلت  بعقود كراء  العمل  ينتهي  القانون، ول  الأول من هذا 

ويعتبر كل �شرط  بعده،   26 المادة  لمقت�صيات  اإل طبقا  القانون  لهذا  الخا�صعة 

مخالف باطل.



281

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

الفرع الثاني: التعوي�ص عن اإنهاء عقد الكراء

المادة 7

ي�صتحق المكتري تعوي�صا عن اإنهاء عقد الكراء، مع مراعاة ال�صتثناءات 

الواردة في هذا القانون.

يعادل التعوي�س ما لحق المكتري من �شرر ناجم عن الإفراغ.

من  انطلقا  تحدد  التي  التجاري  الأ�صل  قيمة  التعوي�س  هذا  ي�صمل 

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

من تح�صينات واإ�صلحات وما فقده من عنا�شر الأ�صل التجاري، كما ي�صمل 

م�صاريف النتقال من المحل.

غير اأنه يمكن للمكري اأن يثبت اأن ال�شرر الذي لحق المكتري اأخف من 

القيمة المذكورة.

في  حقه  من  المكتري  حرمان  �صاأنه  من  اتفاق  اأو  �شرط  كل  باطل  يعتبر 

التعوي�س عن اإنهاء الكراء.

في الحالة المن�صو�س عليها في الفقرة الثانية من المادة 4 اأعله، ل يمكن اأن 

يقل التعوي�س عن الإفراغ عن المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء.

الفرع الثالث: الإعفاء من التعوي�ص

المادة 8

اأي تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ في الحالت  باأداء  يلزم المكري  ل 

الآتية:

يوما  اأجل خم�صة ع�شر  داخل  الكرائية  الوجيبة  المكتري  يوؤد  لم  اإذا   -1
من تاريخ تو�صله بالإنذار، وكان مجموع ما بذمته على الأقل ثلثة اأ�صهر من 

الكراء؛

اأحدث المكتري تغييرا بالمحل دون موافقة المكري ب�صكل ي�شر  اإذا   -2
بالبناية ويوؤثر على �صلمة البناء اأو يرفع من تحملته، ما عدا اإذا عبر المكتري 
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في  له  الممنوح  الأجل  داخل  عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  اإرجاع  في  نيته  عن 

الإنذار، على اأن تتم الأ�صغال من اأجل ذلك، في جميع الأحوال، داخل اأجل 

ل يتعدى ثلثة اأ�صهر؛

3- اإذا قام المكتري بتغيير ن�صاط اأ�صله التجاري دون موافقة المالك، ما 
عدا اإذا عبر المكتري عن نيته في اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل 

اأجل ل  اأن يتم هذا الرجاع، في جميع الأحوال، داخل  الممنوح له، على 

يتعدى ثلثة اأ�صهر؛

4- اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط، ما لم يثبت المكتري م�صوؤولية المكري 
في عدم القيام باأعمال ال�صيانة الملزم بها اتفاقا اأو قانونا رغم اإنذاره بذلك؛

5- اإذا هلك المحل مو�صوع الكراء بفعل المكتري اأو ب�صبب قوة قاهرة 
اأو حادث فجائي؛

6- اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن خلفا لعقد الكراء؛
باإغلق  التجارية  وال�صمعة  الزبناء  عن�شر  التجاري  الأ�صل  فقد  اإذا   -7

المحل لمدة �صنتين على الأقل.

الباب الرابع: حالت الحق في الرجوع 

الفرع الأول : الهدم واإعادة البناء

المادة 9

يحق للمكري المطالبة بالإفراغ لرغبته في هدم المحل واإعادة بنائه، �شريطة 

اإثبات تملكه اإياه لمدة ل تقـل عن �صنة من تاريخ الإنذار واأدائه للمكتري تعوي�صا 

موؤقتا يوازي كراء ثلث �صنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�صتملت 

من  المحكمة  تحدده  مماثل  ن�صاط  لممار�صة  معدة  محلت  على  الجديدة  البناية 

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

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

اإ�صافة اإلى التعوي�س الموؤقت الم�صار اإليه في الفقرة اأعله، يمكن للمحكمة، 
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بناء على طلب المكتري، تحميل المكري جزءا من م�صاريف النتظار طوال 

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

يق�صد بم�صاريف النتظار ال�شرر الحا�صل للمكتري دون اأن يتجاوز مبلغ 

الأرباح التي  حققها ح�صب الت�شريحات ال�شريبية لل�صنة المالية المن�شرمة، مع 

الأخذ بعين العتبار اأجور اليد العاملة وال�شرائب  والر�صوم الم�صتحقة خلل 

مدة حرمانه من المحل.

ا�صتحق المكتري  المذكورة،  البناية الجديدة على المحلت  ت�صتمل  اإذا لم 

تعوي�صا وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله.

من  بطلب  اعله،   7 المادة  وفق  احتياطيا كامل  تعوي�صا  المحكمة  تحدد 

المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

المادة 10

تاريخ  من  �صهرين  اأجل  داخل  البناء  في  ال�شروع  المكري  على  يتعين 

الإفراغ، وفي حالة تعذر ذلك يحق للمكتري الح�صول على التعوي�س وفق 

التاأخير خارج عن  �صبب  اأن  المكري  يثبت  لم  ما  اأعله،   7 المادة  مقت�صيات 

اإرادته.

المادة 11

الجديد،  المحل  من  بتاريخ تمكينه  المكتري  ي�صعر  اأن  المكري  يتعين على 

اأن  الإفراغ. ويتعين عليه  تاريخ  يتعدى ثلث �صنوات من  األ  والذي يجب 

يقوم داخل اأجل �صهر من تاريخ تو�صله ب�صهادة المطابقة المن�صو�س عليها في 

الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  بالتعمير  المتعلق   012.90 رقم  القانون  من   55 المادة 

ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412 )17 يونيو 1992( 

والم�صلمة له من طرف الجهة المخت�صة، باإ�صعار المكتري باأنه ي�صع المحل رهن 

اإ�صارته.

في حالة عدم ت�صليم المكتري المحل داخل اأجل ثلث �صنوات من تاريخ 
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اإفراغه، يحق له المطالبة بالتعوي�س وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله، ما لم تكن 

اأ�صباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.

المادة 12

في  القديمة  الكرائية  الوجيبة  بدفع  المحل  من  تمكينه  عند  المكتري  يلزم 

انتظار تحديد ال�شروط الجديدة للعقد اإما اتفاقا اأو بوا�صطة المحكمة، مع مراعاة 

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

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

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي ال�صالف الذكر.

الفرع الثاني : المحلات الآيلة لل�سقوط

المادة 13

مع مراعاة الت�شريع المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط وتنظيم عمليات التجديد 

الح�شري، يحق للمكري المطالبة بالإفراغ اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط.

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

�صنوات  ثلث  اأجل  داخل  اإ�صلحه  اأو  المحل  بناء  تم  اإذا  اإل  اأدناه  الفقرات 

الموالية لتاريخ الإفراغ.

في  رغبته  عن  اأعرب  اإذا  المحل  اإلى  الرجوع  في  محقا  المكتري  يكون 

اأثناء �شريان دعوى الإفراغ، واإذا لم يعرب عن رغبته، فاإن المكري  الرجوع 

باإخبار  التجاري،  الأ�صل  فقدان  عن  التعوي�س  طائلة  تحت  ملزما،  يكون 

ا�صتعمال  نيته في  بالإعراب عن  البناء ومطالبته  ال�شروع في  بتاريخ  المكتري 

حق الرجوع داخل اأجل ثلثة اأ�صهر من تاريخ التو�صل بهذا الإخبار.

ي�صقط حق المكتري في الرجوع اأو في المطالبة بالتعوي�س اإذا ان�شرم الأجل 

الم�صار اإليه اأعله دون التعبير عن نيته في ا�صتعمال حقه المذكور.

ب�شرف  الم�صتعجلة،  للأمور  قا�صيا  ب�صفته  المحكمة،  رئي�س  يخت�س 

النظر عن المقت�صيات المخالفة، بالبت في دعوى الإفراغ، وبتحديد تعوي�س 
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احتياطي كامل وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله، بطلب من المكتري، ي�صتحقه 

في حالة حرمانه من حق الرجوع.

الفرع الثالث: الحق في الأ�سبقية

المادة 14

بناوؤها  المعاد  المحلت  الأ�صبقية في  يكون الحق في  المكترون،  تعدد  اإذا 

كالآتي:

1- اإذا كانت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت تكفي اأو تت�صع لجميع 
خيار  في  رغبته  عن  عبر  الذي  لأقدمهم  يعطى  الأ�صبقية  فحق  المكترين، 

الرجوع؛

البناية  تتجاوز م�صاحة  تتوفر على محلت  البناية الجديدة  اإذا كانت   -2
لم�صاحة  الم�صاوية  الم�صاحة  المحلت ذات  ينح�شر في  الأ�صبقية  القديمة، فحق 

اللوازم  لحتواء  �صالحة  تكون  اأو  المكتري،  ي�صتغلها  كان  التي  المحلت 

والن�صاط الذي كان يمار�صه في المحلت القديمة؛

3- اإذا كانت البناية الجديدة ل ت�صمل محلت �صالحة للن�صاط الذي كان 
المكتري يمار�صه، فلهذا الأخير المطالبة بحق الأ�صبقية في المحلت المعاد بناوؤها 

كي يمار�س فيها ن�صاطا اآخر ين�صجم مع التهيئة الجديدة للبناء.

المادة 15

ي�صتحق المكتري التعوي�س الكامل وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله:

- اإذا لم يتبق في البناية الجديدة محلت اأخرى بعد ممار�صة حق الأ�صبقية؛

- اإذا اأ�صبحت البناية الجديدة ل تتوفر على محلت معدة لأن�صطة تجارية 

اأو �صناعية اأو حرفية لأ�صباب غير تلك المتعلقة بمقت�صيات قانونية اأو تنظيمية 

ذات ال�صلة بالبناية.
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الفرع الرابع: تو�سيع المحل اأو تعليته

المادة 16 

اإذا اعـتزم المالك تو�صيع اأو تعلية البناية، وكان ذلك ل يتاأتى اإل باإفراغ 

اأو المحلت المكراة، فاإن الإفراغ الموؤقت للمكتري يتم لمدة يحددها  المحل 

المكري، على اأن ل تتعدى �صنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ.

له،  الحا�صل  ال�شرر  ي�صاوي  اإفراغه  مدة  عن  تعوي�صا  المكتري  ي�صتحق 

ال�شريبية  الت�شريحات  ح�صب  يحققها،  التي  الأرباح  مبلغ  يتجاوز  اأن  دون 

لل�صنة المالية المن�شرمة، مع الأخذ بعين العتبار اأجور اليد العاملة وال�شرائب 

والر�صوم الم�صتحقة خلل مدة حرمانه من المحل. وفي جميع الحالت يجب 

اأن ل يقل التعوي�س ال�صهري عن قيمة ال�صومة الكرائية.

يمكن تمديد مدة الإفراغ لأجل ل يتعدى �صنة بطلب من المكري.

ل يحق للمكري ا�صتيفاء الوجيبة الكرائية طيلة مدة الإفراغ.

يجب على المكري اإعادة ت�صليم المحل داخل الأجل الم�صار اإليه في الفقرة 

الأولى اأعله، واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س الكامل وفق مقت�صيات 

المادة 7 اأعله، ما لم تكن اأ�صباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.

المادة 17 

قيمة  وتحديد  الإفراغ  الى  الرامي  الطلب  في  المحكمة  رئي�س  يخت�س 

التعوي�س الم�صتحق للمكتري طيلة مدة الإفراغ، كما يبت في طلب تمديد مدة 

الإفراغ وتحديد التعوي�س الم�صتحق عن ذلك.

 7 المادة  مقت�صيات  وفق  كامل  احتياطي  تعوي�س  بتحديد  يخت�س  كما 

اعله، بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

  الفرع الخام�ص: مقت�سيات م�ستركة بين الإفراغ للهدم والإفراغ للتو�سعة اأو التعلية

المادة 18

يتعين على المالك الراغب في اإفراغ المحل للهدم واإعادة بنائه اأو اإفراغه 
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الجهة  له من  م�صلمة  المفعول  �صارية  بناء  برخ�صة  الإدلء  لتعليته،  اأو  لتو�صعته 

المخت�صة وبالت�صميم الم�صادق عليه من طرفها.

يعتد برخ�صة البناء طيلة �شريان الم�صطرة اأمام المحكمة، ما لم يثبت المكتري 

اأن الجهة المخت�صة قد �صحبتها اأو األغتها.

الباب الخام�ص : اإفراغ ال�سكن الملحق بالمحل

المادة 19

بالمحل  الملحق  بال�صكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي لي�صكن فيه بنف�صه اأو زوجه اأو اأحد اأ�صوله 

اأو فروعه المبا�شرين من الدرجة الأولى اأو الم�صتفيدين من الو�صية الواجبة -اإن 

وجدوا- طبقا لمقت�صيات المادة 369 و ما يليها من القانون رقم 70.03 بمثابة 

12 من  1.04.22 بتاريخ  مدونة الأ�شرة ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 

ذي الحجة 1424)3 فبراير 2004( كما تم تغييره، اأو المكفول المن�صو�س عليه 

في القانون رقم 15.01 المتعلق بكفالة الأطفال المهملين ال�صادر بتنفيذه الظهير 

ال�شريف رقم 1.02.172 بتاريخ فاتح ربيع الآخر 1423 )13 يونيو 2002(، 

�شريطة اإثبات اأن ال�صخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته ل يتوفر على �صكن في 

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

الحالة ي�صتحق المكتري تعوي�صا يوازي كراء ثلث �صنوات ح�صب اآخر �صومة 

كرائية للمحل الملحق.

الم�صتعمل  المحل  ت�صمل  اإجمالية  كرائية  �صومة  يوؤدي  المكتري  كان  اإذا 

للتجارة ومحل ال�صكنى الملحق به، يتم تحديد ال�صومة الكرائية للمحل الملحق 

باتفاق الطرفين اأو باللجوء اإلى المحكمة.

يتعين على ال�صخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته اأن يعتمر المحل �صخ�صيا 

داخل اأجل اأق�صاه �صتة اأ�صهر من تاريخ مغادرته من طرف المكتري ولمدة ل 

للمكتري  واإل حق  مقبول،  يكن هناك عذر  ما لم  �صنوات،  تقل عن ثلث 
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المطالبة بالتعوي�س عما لحقه من �شرر يوازي كراء ثمانية ع�شر  �صهرا ح�صب 

قيمة اآخر وجيبة كرائية.

المادة 20

بالمحل  الملحق  بال�صكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز  ل 

التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي في الحالت الآتية:

1- اإذا كان من �صاأن ا�صترجاع المحل اأن يحدث م�صا�صا خطيرا با�صتغلل 
الأ�صل التجاري؛

الإيواء  واأ�صكال  ال�صياحية  الموؤ�ص�صات  بملحقات  الأمر  تعلق  اإذا   -2
ال�صياحي الأخرى، والم�صحات والموؤ�ص�صات المماثلة لها، وموؤ�ص�صات التعليم 

الخ�صو�صي؛

يمكن  ل  لل�صكن  الكراء  محل  من  جزءا  ي�صتعمل  المكتري  كان  اإذا   -3 

الف�صل بينه وبين الجزء الم�صتعمل كمحل تجاري اأو �صناعي اأو حرفي، فاإنه في 

هذه الحالة ل يمكن اإفراغه من الجزء الم�صتعمل لل�صكن، دون اإفراغه من الجزء 

الم�صتعمل للتجارة، وذلك وفق مقت�صيات هذا القانون.

الباب ال�ساد�ص: نزع ملكية العقار الم�ستغل فيه اأ�سل تجاري

المادة 21

العامة،  المنفعة  اأ�صل تجاري لأجل  فيه  اإذا وقع نزع ملكية عقار ي�صتغل 

تطبق مقت�صيات القانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية لأجل المنفعة العامة 

بتاريخ   1.81.254 بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم  ال�صادر  وبالحتلل الموؤقت 

11 من رجب  1402 )6 مايو 1982(.
الباب ال�سابع: ممار�سة اأن�سطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة

المادة 22

مرتبطة  اأو  مكملة  اأن�صطة  اأو  ن�صاط  بممار�صة  للمكتري  ال�صماح  يمكن 

وخ�صائ�س  لغر�س  منافية  غير  الأن�صطة  هذه  كانت  متى  الأ�صلي،  بالن�صاط 
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وموقع البناية، ولي�س من �صاأنها التاأثير على �صلمتها. وفي هذه الحالة يجب 

على المكتري اأن يوجه طلبه للمكري يت�صمن الإ�صارة اإلى الأن�صطة التي يريد 

ممار�صتها.

يجب على المكري اإ�صعار المكتري بموقفه بخ�صو�س هذا الطلب داخل 

التو�صل، واإل اعتبر موافقا على الطلب، وفي حالة  اأجل �صهرين من تاريخ 

للأمور  قا�صيا  ب�صفته  المحكمة،  رئي�س  اإلى  اللجوء  للمكتري  يمكن  الرف�س 

الم�صتعجلة، للإذن له بممار�صة الن�صاط اأو الأن�صطة الجديدة.

ل يجوز للمكتري ممار�صة ن�صاط بالمحل المكترى، مختلف عما تم التفاق 

عليه في عقد كراء، اإل اإذا وافق المكري كتابة على ذلك.

المادة 23

يطالب  اأن  ال�صابقة،  المادة  اإليها في  الم�صار  الحالت  للمكري، في  يحق 

بها  المطالبة  تاريخ  من  ت�شري  اأن  على  الجديدة،  الكرائية  الوجيبة  بتحديد 

ق�صائيا.

الباب الثامن: الكراء من الباطن

المادة 24

يجوز للمكتري اأن يوؤجر للغير المحل المكترى كل اأو بع�صا، ما لم ين�س 

العقد على خلف ذلك، وتبقى العلقة قائمة بين المكري و المكتري الأ�صلي.

ل يكون لهذا الكراء اأي اأثر تجاه المكري اإل من تاريخ اإخباره به.

على المكري الذي اأخبر بالكراء من الباطن اأن ي�صعر المكتري الفرعي بكل 

اإجراء يعتزم القيام به تجاه المكتري الأ�صلي، تحت طائلة عدم مواجهته به.

ل يمكن للمكتري الفرعي التم�صك باأي حق تجاه المكتري الأ�صلي، مع 

مراعاة الفقرة ال�صابقة.

جميع  في  المكري  تجاه  مت�صامنين  والفرعي  الأ�صلي  المكتريان  يبقى 

اللتزامات المن�صو�س عليها في عقد الكراء الأ�صلي.
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الكراء  قيمة  تفوق  الباطن  من  الكراء  قيمة  كانت  اإذا  للمكري،  يحق 

الأخيرة  الحالة  وفي  ق�صاء،  اأو  اتفاقا  اإما  الكرائية  ال�صومة  مراجعة  الأ�صلي، 

اأن تتقيد بمقت�صيات القانون رقم  تراعي المحكمة الفرق بين ال�صومتين دون 

ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  المحلت  كراء  اأثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03
المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي ال�صالف الذكر .

الباب التا�سع: تفويت الحق في الكراء

المادة 25

التجاري  الأ�صل  عنا�شر  بقية  مع  الكراء  حق  تفويت  للمكتري  يحق 

من  وبالرغم  المكري،  موافقة  على  الح�صول  �شرورة  دون  عنها  م�صتقل  اأو 

كـل  �شرط مخالف.

التفويت،  اإ�صعار المكري بهذا  له  يتعين على كل من المفـوت والمفـوت 

تحت طائلة عدم �شريان اآثاره عليه.

ل يمكن مواجهة المكري بهذا التفويت اإل اعتبارا من تاريخ تبليغه اإليه، 

ويبقى المكتري الأ�صلي م�صوؤول تجاه المكري بخ�صو�س اللتزامات ال�صابقة.

ل يحول هذا التفويت دون ممار�صة المكري لحقه في المطالبة بالإفراغ في 

حالة تحقق �شروط مقت�صيات المادة الثامنة من هذا القانون، كما ل يحول دون 

موا�صلة الدعاوى المثارة، طبقا لهذا القانون، والتي كانت جارية قبل تاريخ 

التفويت.

يتم التفويت بعقد ر�صمي اأو عرفي ثابت التاريخ يت�صمن البيانات الواردة 

ثمن  ويودع  التجارة،  بمدونة  المتعلق   95.15 رقم  القانون  من   81 المادة  في 

العقد  اأن يخ�صع  بالودائع، ويجب  قانونا للحتفاظ  البيع لدى جهة موؤهلة 

للإجراءات المن�صو�س عليها في المواد من 83 الى 89 من نف�س القانون.

يمكن للمكري اأن يمار�س حق الأف�صلية، وذلك با�صترجاع المحل المكترى 

مقابل عر�صه لمجموع المبالغ المدفوعة من طرف الم�صتري اأو اإيداعه لها، عند 
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القت�صاء، وذلك داخل اأجل ثلثين يوما من تاريخ تبليغه، واإل �صقط حقه.

 الباب العا�شر: الم�سطرة

الفرع الأول: دعوى الم�سادقة على الإنذار

المادة 26

اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب  الذي  المكري  على  يجب 

يوجه للمكتري اإنذارا، يت�صمن وجوبا ال�صبب الذي يعتمده، واأن يمنحه اأجل 

للإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�صل.

يحدد هذا الأجل في:

- خم�صة ع�شر يوما اإذا كان الطلب مبنيا على عدم اأداء واجبات الكراء 

اأو على كون المحل اآيل لل�صقوط.

المحل  ا�صترجاع  في  الرغبة  على  مبنيا  الطلب  كان  اإذا  اأ�صهر  ثلثة   -

لل�صتعمال ال�صخ�صي، اأو لهدمه واإعادة بنائه، اأو تو�صعته، اأو تعليته، اأو على 

وجود �صبب جدي يرجع لإخلل المكتري ببنود العقد.

في حالة عدم ا�صتجابة المكتري للإنذار الموجه اإليه، يحق للمكري اللجوء 

انتهاء  تاريخ  من  ابتداء  الإنذار  على  للم�صادقة  المخت�صة  الق�صائية  الجهة  اإلى 

الأجل المحدد فيه.

جاز  با�صتمرار،  مغلقا  المحل  لكون  بالإفراغ  الإنذار  تبليغ  تعذر  اإذا 

في  المحدد  الأجل  مرور  بعد  الإنذار  على  الم�صادقة  دعوى  اإقامة  للمكري 

الإنذار اعتبارا من تاريخ تحرير مح�شر بذلك.

ي�صقط حق المكري في طلب الم�صادقة على الإنذار بمرور �صتة اأ�صهر من 

تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار.

غير اأنه يجوز للمكري رفع دعوى الم�صادقة بناء على اإنذار جديد يوجه 

وفق نف�س ال�شروط المن�صو�س عليها في هذه المادة.
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المادة 27

الإنذار،  عليه  المبني  ال�صبب  �صحة  المخت�صة  الق�صائية  للجهة  تبين  اإذا 

ق�صت وفق طلب المكري الرامي اإلى الم�صادقة على الإنذار واإفراغ المكتري، 

واإل ق�صت برف�س الطلب.

الم�صادقة  اأثناء �شريان دعوى  التعوي�س  يتقدم بطلب  اأن  يجوز للمكتري 

على الإنذار.

اأثناء �شريان هذه الدعوى،  اإذا لم يتقدم المكتري بطلب مقابل للتعوي�س 

فاإنه يجوز له اأن يرفع دعوى التعوي�س داخل اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تبليغه 

بالحكم النهائي القا�صي بالإفراغ.

ل تتم اإجراءات تنفيذ الحكم القا�صي بالإفراغ اإل بعد اإيداع التعوي�س 

المحكوم به، غير اأنه ينفذ الحكم القا�صي بالإفراغ عندما يتعلق الأمر بالحالة 

المن�صو�س عليها في الفقرة الثالثة اأعله.

المادة 28 

اإذا ق�صت الجهة الق�صائية المخت�صة باإفراغ المكتري مع التعوي�س، يتعين 

من  اأ�صهر  ثلثة  اأجل  داخل  به  المحكوم  التعوي�س  مبلغ  اإيداع  المكري  على 

التاريخ الذي ي�صبح فيه الحكم قابل للتنفيذ، واإل اعتبر متنازل عن التنفيذ، 

ويتحمل حينئذ جميع الم�صاريف الق�صائية المترتبة عن هذه الم�صطرة.

المادة 29 

اأ�صل تجاري  فيه  ي�صتغل  الذي  المحل  لكراء  المكري و�صع حد  اأراد  اإذا 

في  �صابقا،  المقيدين  الدائنين  اإلى  طلبه  يبلغ  اأن  عليه  وجب  بتقييدات،  مثقل 

الموطن المختار المعين في تقييد كل منهم.

يق�صد بالدائن المقيد، الدائن الذي يتوفر على امتياز البائع اأو  رهن على 

الأ�صل التجاري.
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المادة 30

عندما تق�صي المحكمة بالتعوي�س الكامل وفق مقت�صيات المادة 7 اأعله، 

ل يمكن ا�صتخل�س المبلغ المحكوم به اإل بعد اإدلء المكتري ب�صهادة م�صلمة 

من كتابة ال�صبط تثبت خلو الأ�صل التجاري من كل تقييد.

ملزما  يكون  المكتري  فاإن  بتقييدات،  مثقل  التجاري  الأ�صل  كان  اإذا 

تعوي�س  وبوجود  الإفراغ  بوقوع  المقيدين  الدائنين  اإ�صعار  يفيد  بما  بالإدلء 

م�صتحق له.

يجوز للدائنين المقيدين اأن يتعر�صوا على اأداء ثمن التعوي�س المودع بكتابة 

تاريخ  يوما من  اأق�صاه خم�صة ع�شر  اأجل  داخل  اإليها،  يقدم  بت�شريح  ال�صبط 

الم�صطرة  وفق  وذلك  ال�صابقة،  الفقرة  في  عليه  المن�صو�س  بالإ�صعار  التو�صل 

المن�صو�س عليها في المادة 84 من مدونة التجارة.

ل ي�صتخل�س المكتري التعوي�س المحكوم به لفائدته اإل بعد ان�شرام اأجل 

التعر�صات المن�صو�س عليها في الفقرة ال�صابقة.

يتم توزيع مبلغ التعوي�س المودع لفائدة المكتري وفق الإجراءات المن�صو�س 

عليها في الف�صل الرابع من الباب الرابع من الكتاب الثاني من مدونة التجارة.

الفرع الثاني: دعوى الحرمان من حق الرجوع

المادة 31

في  به  المحكوم  الرجوع  حق  من  حرمانه  ثبت  متى  للمكتري،  يحق 

التعوي�س  تنفيذ  طلب  و17،  و13   9 المواد  في  عليها  المن�صو�س  الحالت 

الحتياطي وفق المبلغ الذي �صبق الحكم به.

التعوي�س  اأن تقدم بطلب تحديد  له  اإذا لم ي�صبق  يبقى من حق المكتري، 

اأعله،   7 المادة  مقت�صيات  وفق  المخت�صة  المحكمة  اأمام  به  المطالبة  المذكور، 

دون التقيد بالأجل المن�صو�س عليه في المادة 27 من هذا القانون.
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الفرع الثالث: ا�سترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة

المادة 32

اأ( ا�سترجاع المحل من طرف المكري:

يمكن للمكري، في حال توقف المكتري عن اأداء الكراء وهجره للمحل 

المحكمة،  رئي�س  من  يطلب  اأن  اأ�صهر،  �صتة  لمدة  اإلى وجهة مجهولة  المكترى 

ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، اإ�صدار اأمر بفتح المحل والإذن له با�صترجاع 

حيازته.

الكراء، وبمح�شر  بعقد  اأعله معززا  اإليه  الم�صار  الطلب  اأن يكون  يجب 

معاينة واقعة الإغلق اأو الهجر مع تحديد المدة، وباإنذار موجه للمكتري لأداء 

واجبات الكراء، ولو تعذر تبليغه.

اأو  الإغلق  واقعة  من  للتاأكد  بحث  باإجراء  فورا  المحكمة  رئي�س  ياأمر 

الهجر.

المحل  بفتح  اأمرا  بها،  المدلى  الوثائق  على  بناء  المحكمة،  رئي�س  ي�صدر 

وا�صترجاع حيازته، وينفذ هذا الأمر على الأ�صل.

يقوم المكلف بالتنفيذ بتحرير مح�شر و�صفي للأ�صياء والمنقولت الموجودة 

بالمحل.

تنفيذ  تاريخ  من  اأ�صهر  �صتة  عن  تقل  ل  لمدة  المكتري  غيبة  ا�صتمرت  اإذا 

الأمر ال�صتعجالي الم�صار اإليه اأعله، ت�صبح اآثار التنفيذ نهائية، ويترتب عنها 

ف�صخ عقد الكراء، وفي هذه الحالة يقوم المكلف بالتنفيذ فورا ببيع المنقولت 

الموجودة بالمحل بالمزاد العلني على نفقة المكري وفق قواعد قانون الم�صطرة 

المدنية، ويودع الثمن ال�صافي بكتابة �صبط المحكمة.

ب( اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه:

اإجراءات  تتوقف  اأعله،  اإليه  الم�صار  الأمر  تنفيذ  اأثناء  المكتري  ظهر  اإذا 

التنفيذ تلقائيا.
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يمكن للرئي�س، في هذه الحالة، اأن يحدد للمكتري اأجل ل يتعدى خم�صة 

ع�شر يوما لت�صوية مخلف الكراء، تحت طائلة موا�صلة اإجراءات التنفيذ في حقه.

قبل   ، الحيازة  با�صترجاع  الق�صائي  الأمر  تنفيذ  بعد  المكتري،  ظهر  اإذا 

مرور اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تنفيذ الأمر المذكور، اأمكن له المطالبة، اأمام 

رئي�س المحكمة ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، باإرجاع الحالة اإلى ما كانت 

عليه، �شريطة اإثباته اأداء ما بذمته من دين الكراء.

اإذا اأثبت المكتري اأنه كان يوؤدي الكراء بانتظام، جاز له اأن يطالب المكري 

الم�صطرة  ب�صبب  به  التي لحقت  الأ�شرار  بالتعوي�س عن جميع  اأمام المحكمة 

المطالبة  له  جاز  فارغا  المكترى  المحل  ظل  واإذا  �صده،  المكري  با�شرها  التي 

باإرجاعه اإليه، ولو بعد ان�شرام اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تنفيذ الأمر القا�صي 

با�صترجاع الحيازة.

الفرع الرابع: ال�شرط الفا�سخ

المادة 33

يجوز  اأ�صهر،  ثلثة  لمدة  الكراء  لواجبات  المكتري  اأداء  عدم  حالة  في 

للمكري، كلما ت�صمن عقد الكراء �شرطا فا�صخا، وبعد توجيه اإنذار بالأداء 

يتقدم  اأن  التو�صل،  تاريخ  يوما من   15 اأجل  ان�شرام  بعد  يبقى دون جدوى 

واإرجاع  الفا�صخ  ال�شرط  لمعاينة تحقق  الم�صتعجلة،  الأمور  قا�صي  اأمام  بطلب 

العقار اأو المحل.

الفرع الخام�ص: مقت�سيات عامة

المادة 34

المنجزة  الإجراءات،  الإنذارات والإ�صعارات وغيرها من  تتم  اأن  يجب 

في اإطار هذا القانون، بوا�صطة مفو�س ق�صائي اأو طبق الإجراءات المن�صو�س 

عليها في قانون الم�صطرة المدنية.
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المادة 35 

تخت�س المحاكم التجارية بالنظر في النزاعات المتعلقة بتطبيق هذا القانون، 

غير اأنه ينعقد الخت�صا�س للمحاكم البتدائية طبقا للقانون المتعلق بالتنظيم 

الق�صائي للمملكة.

المادة 36

تعتبر الآجال المن�صو�س عليها في هذا القانون كاملة.

الباب الحادي ع�شر: مقت�سيات ختامية

المادة 37

ل  التي  الكراء  عقود  على  والعقود  اللتزامات  قانون  مقت�صيات  تطبق 

تتوفر فيها ال�شروط المن�صو�س عليها في الباب الأول من هذا القانون، ما لم 

تخ�صع لقوانين خا�صة.

المادة 38

من  ابتداء  اأ�صهر  �صتة  اأجل  ان�شرام  بعد  التنفيذ  حيز  القانون  هذا  يدخل 

الجارية  الكراء  عقود  على  اأحكامه  وتطبق  الر�صمية،  بالجريدة  ن�شره  تاريخ 

للت�شرفات والإجراءات  فيها، دون تجديد  للبت  الق�صايا غير الجاهزة  وعلى 

والأحكام التي �صدرت قبل دخول هذا القانون حيز التنفيذ.

تخ�صع الأكرية المبرمة خلفا للمقت�صيات الواردة في المادة الثالثة اأعله 

لهذا القانون، ويمكن للأطراف التفاق، في اأي وقت، على اإبرام عقد مطابق 

لمقت�صياته.

        تن�صخ ابتداء من دخول هذا القانون حيز التنفيذ:

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

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

وتتميمه.

- مقت�صيات المادة 112 من القانون رقم 95.15 المتعلق بمدونة التجارة.
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