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

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

مدة الإفراغ لأجل ل يتعدى �صنة بطلب من المكري.

 كما اأن المادة 17 من نف�س القانون ن�صت على اأنه يخت�س رئي�س المحكمة 

في الطلب الرامي الى الإفراغ وتحديد قيمة التعوي�س الم�صتحق للمكتري طيلة 

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

عن ذلك، كما يخت�س رئي�س المحكمة بتحديد تعوي�س احتياطي كامل وفق 

مقت�صيات المادة 7 اعله، بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من 

حق الرجوع.

الفقرة الثانية : اخت�سا�ص ق�ساء المو�سوع 

ا�صند القانون رقم 49.16 الخت�صا�س لق�صاء  المو�صوع  للم�صادقة على 

الإنذار بالإفراغ في باقي الحالت و هي  :

حالة  الإفراغ  لعدم اأداء واجبات الكراء :

 بالرجوع الى المادة 8 من القانون رقم 49.16، فاننا نجده ين�س على اأنه 

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

- اإذا لم يوؤد المكتري الوجيبة الكرائية داخل اأجل خم�صة ع�شر يوما من 

من  اأ�صهر  ثلثة  الأقل  على  بذمته  ما  مجموع  وكان  بالإنذار،  تو�صله  تاريخ 

الكراء.

لق�صاء  الخت�صا�س  اإ�صناد  بخ�صو�س  الن�س  و�صوح  عدم  من  وبالرغم 

للق�صاء  الخت�صا�س  اإ�صناد  بخ�صو�س  ماجاء  مع  وبالمقارنة  فانه  المو�صوع، 

لق�صاء  يعود  الخت�صا�س  بان  نعتقد  فاإننا  الفا�صخ،  ال�شرط  لمعاينة  الم�صتعجل 

كما  الكراء،  واجبات  اأداء  لعدم  بالإفراغ  الإنذار  على  للم�صادقة  المو�صوع 

اأننا نعتقد باأن الم�شرع لم يكن موفقا في ذلك وكان عليه ا�صناد الخت�صا�س 
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للق�صاء الم�صتعجل بدل من ق�صاء المو�صوع، لما في ذلك من مزايا بخ�صو�س 

وظيفته  التجاري  الكراء  يوؤدي  المكتري وحتى  و  المكري  بين  الثقة  اإرجاع 

القت�صادية.

2- الرغبة في ا�سترجاع المحل للا�ستعمال ال�سخ�سي :

المكري  على  اأنه يجب  على   49.16 رقم  القانون  من   26 المادة  ن�صت   

اإنذارا،  للمكتري  يوجه  اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب  الذي 

من  اعتبارا  للإفراغ  اأجل  يمنحه  واأن  يعتمده،  الذي  ال�صبب  يت�صمن وجوبا 

تاريخ التو�صل، وهذا الجل محدد في ثلثة اأ�صهر اإذا كان الطلب مبنيا على 

الرغبة في ا�صترجاع المحل لل�صتعمال ال�صخ�صي.

غير اأنه وبالرجوع الى المادة 19 من نف�س القانون، فاننا نجدها تنظم  طلب 

افراغ  الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

فقط و �صمن �شروط محددة، دون التن�صي�س على حق المكري في تقديم طلب 

الفراغ ل�صترجاع المحل برمته  لل�صتعمال ال�صخ�صي.

 فالمادة 19 من القانون رقم 49.16 ن�صت على اأنه يجوز للمالك المطالبة 

باإفراغ الجزء المتعلق بال�صكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي 

الدرجة  المبا�شرين من  اأو فروعه  اأ�صوله  اأحد  اأو  اأو زوجه  بنف�صه  فيه  لي�صكن 

الأولى اأو الم�صتفيدين من الو�صية الواجبة - اإن وجدوا -، اأو المكفول �شريطة 

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

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

�صيفتح الباب ل محالة اأمام ت�صارب العمل الق�صائي.

3- الإفراغ لهدم المحل  واإعادة بنائه :
49.16 ن�صت في فقرتها الولى على  9 من القانون رقم  اأن المادة  ذلك 

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

اإثبات تملكه اإياه لمدة ل تقـل عن �صنة من تاريخ الإنذار واأدائه للمكتري تعوي�صا 
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موؤقتا يوازي كراء ثلث �صنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�صتملت 

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

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

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

الإفراغ  ب�صبب وجود �صبب جدي يرجع لإخلل المكتري ببنود العقد:

و يندرج �صمن هذه الحالت ما ت�صمنته المادة 8 من القانون و هي : 

ي�شر  ب�صكل  المكري  موافقة  دون  بالمحل  تغييرا  المكتري  اأحدث  اإذا   -

بالبناية ويوؤثر على �صلمة البناء اأو يرفع من تحملته، ما عدا اإذا عبر المكتري 

في  له  الممنوح  الأجل  داخل  عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  اإرجاع  في  نيته  عن 

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

ل يتعدى ثلثة اأ�صهر.

ما  المالك،  التجاري دون موافقة  اأ�صله  ن�صاط  بتغيير  المكتري  قام  اإذا   -

عدا اإذا عبر المكتري عن نيته في اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل 

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

يتعدى ثلثة اأ�صهر.

- اإذا هلك المحل مو�صوع الكراء بفعل المكتري اأو ب�صبب قوة قاهرة اأو 

حادث فجائي.

- اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن خلفا لعقد الكراء.

- اإذا فقد الأ�صل التجاري عن�شر الزبناء وال�صمعة التجارية باإغلق المحل 

لمدة �صنتين على الأقل، وقد �صبق لمحكمة النق�س اأن ق�صت باأنه » لكن، خلفا 

لما يعيبه الطاعنان، فاإن محكمة ال�صتئناف م�صدرة القرار المطعون فيه لما اثير 

اأمامها الدفع بكون الحكم البتدائي الم�صتاأنف خالف مقت�صيات المادتين 79 

و 80 من مدونة التجارة، والف�صل 1 من ظهير 24/5/1955 باعتبار اأن الأ�صل 

التجاري يجب اأن ي�صمل وجوبا على الزبناء وال�صمعة التجارية وكون المحل 
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بما  �صواب  ردته عن  اأ�صل تجاري  اأي  فيه  ي�صغل  ول  لمدة طويلة  مغلقا  بقي 

اأن  يقت�صي   24/5/1955 من ظهير   1 الف�صل  كان  >> لئن  تعليلها  ورد في 

ي�صتغل  التي  المحلت  كراء  على عقود  تطبيقها  الظهير تجد مجال  مقت�صيات 

المن�صو�س  فيه بعد اغلقه فقد عنا�شره  اأ�صل تجاري واأن المحل المدعى  فيها 

المحل  اغلق  اأنه وان تم  اإل  التجارة  80 من مدونة  و   79 المادتين  عليها في 

لمدة طويلة نتج عنها تبديد بعد عنا�شره اإل اأنه بقي قطعا الحق في الكراء وهو 

عن�شر يمكن الت�شرف فيه بافراد ... كما يمكن الت�شرف فيه بمعية عنا�شر معينة 

من الأ�صل التجاري .. << فجاء قرارها غير خارق للمقت�صيات المحتج بها 

124
وما بالو�صيلة غير وارد علـى القرار«

المبحث الثاني : نطاق اخت�سا�ص  المحكمة 

 حدد القانون رقم 49.16 نطاق اخت�صا�س المحكمة بخ�صو�س طلب 

الإفراغ )المطلب الأول(  و كذلك طلب المكتري للتعوي�س )المطلب الثاني(، 

اإعلم  م�صطرة   تنظيم  خلل  من  ذلك  و  الغيار  حماية  على  ن�س  اأنه  كما 

الدائنين )المطلب الثالث(.

المطلب الأول : بخ�سو�ص طلب الإفراغ 

الإنذار  المبني عليه  ال�صبب  49.16 على عدم �صحة  القانون رقم   رتب 

الحكم  اإمكانية  على  ن�س  اأنه  كما  الأولى(،  )الفقرة  الإفراغ   طلب  رف�س 

بالتعوي�س في حالة ا�صتحقاقه  اإل بعد ثبوت �صحة ال�صبب المعتمد بموجب 

الإنذار بالإفراغ )الفقرة الثانية(. 

الفقرة الأولى : عدم �سحة ال�سبب يوؤدي اإلى رف�ص طلب الإفراغ 

الأ�صباب  اإل  تناق�س  اأن  الأكرية  لمحكمة  يحق  ل  اأنه   عليه  الم�صتقر  اإن 

124 – قرار محكمة النق�س عدد: 1241 الموؤرخ في : 8/10/2008 ملف تجاري  عدد : 499/3/2/2008.
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من  غيره  دون  المكتري  الى  وجه  اأ�صا�صها  على  التي  و  الإنذار  في  الواردة 

 ،
125

الأ�صباب التي يمكن للمكري اأن يتم�صك بها اأثناء �شريان الم�صطرة ق�صاء 

فقد اعتبرت محكمة النق�س باأنه »حقا حيث ان الثابت من اأوراق الملف والتي 

كانت معرو�صة على ق�صاة المو�صوع اأن الإنذار الذي تو�صل به المطلوب في 

اإطار ظهير 24/5/55 يت�صمن �صببين :

المطالبة باأداء الكراء داخل اأجل 15 يوما.

في حالة الأداء رفع ال�صومة الكرائية الى مبلغ 1000 درهم... ومحكمة 

ال�صتئناف عندما �شرحت بان المالكين قد عبروا عن رغبتهم في تجديد العقد 

ذلك  على  ورتبت  بالنذار  الواردة   2 الفقرة  �شروط جديدة �صمن  بمقت�صى 

بطلن النذار ورف�س طلب الفراغ تكون قد اأغفلت مناق�صة ال�صبب الول 

وماتم�صك به الطاعنون من اثبات حالة التماطل في حق المطلوب على �صوء 

ماورد بالنذار وباقي وثائق الملف فجاء قرارها منعدم ال�صا�س وناق�س التعليل 

126
وكان مانعاه الطاعنون واردا عليه ي�صتوجب نق�صه.«

للجهة  تبين  اإذا  انه  49.16 على  القانون رقم  27 من  المادة  وقد  ن�صت 

الق�صائية المخت�صة �صحة ال�صبب المبني عليه الإنذار، ق�صت وفق طلب المكري 

الرامي اإلى الم�صادقة على الإنذار واإفراغ المكتري، واإل ق�صت برف�س الطلب.

و خلفا لمقت�صيات ظهير 1955، فانه و طبقا لمقت�صيات  المادة 27 من 

ال  يرتب  ل  النذار  عليه  المبني  ال�صبب  �صحة  فعدم   ،49.16 رقم  القانون 

نتيجة واحدة و هي رف�س الطلب و لي�س امكانية التعوي�س، وذلك بخلف 

ما ا�صتقر عليه عمل محكمة النق�س في العديد من قراراتها و الذي كان يتعبر 

باأنه »لكن حيث انه لما ثبت لق�صاة المو�صوع ت�صبت الطرف المكري برغبته 

في عدم تجديد العقد رتبوا عن �صواب الجزاء المتمثل في منح المكتري التعوي�س 

125 – عمر ازوكار، النذار بالفراغ في �صوء ظهير الكراء التجاري و اخر المواقف الق�صائية ، الطبعة الولى 2015  مطبعة 
النجاح الجديدة �س 99.

126 – قرار محكمة النق�س  عدد : 168ال�صادر بتاريخ  15/2/2006  في المـــلف تجاري عــدد: 689/3/2/2003.
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اإلى  يوؤدي  الإنذار ل  عليه في  المعتمد  ال�صبب  اأن عدم �صحة  ذلك  الكامل، 

 24/5/1955 من ظهير   10 الف�صل  اإطار  التعوي�س في  منح  الى  واإنما  بطلنه 

واإنما  العقد  رف�س تجديد  اأو  الإفراغ  تبرير  لي�س  الت�صبيب  من  الغاية  مادامت 

هو حرمان المكتري من التعوي�س، وتبنوا علل الحكم البتدائي الذي ق�صى 

بالتعوي�س بعلة رغبة المالك في انهاء عقد الكراء بدون �صبب وبالتالي اأحقية 

المكتري في التعوي�س الكامل، وبذلك تكون قد عللت قرارها بما يكفي ولم 

، كما اعتبرت 
127

تخرق اأي مقت�صى قانوني وما بالو�صيلتين على غير اأ�صا�س.«

محكمة النق�س باأنه  »لكن لما كان الف�صل 10 من ظهير 24/5/55 ين�س على 

اأنه >> يحق للمكري رف�س تجديد العقدة اإل اأنه اذا ا�صتعمل هذا الحق فيكون 

عليه اأن يوؤدي للمكتري المطلوب منه الإفراغ تعوي�صا عن هذا الفراغ يعادل 

ما لحقه من �شرر عن عدم تجديد العقدة .. << ولما كان الت�صبيب في ظهير 

24/5/55 هو تبرير حرمان المكتري من التعوي�س كليا اأو جزئيا ولي�س تبرير 
.

128
الإفراغ اأو رف�س تجديد العقد«

الفقرة الثانية : الحكم بالتعوي�ص في حالة ا�ستحقاقه بعد ثبوت �سحة ال�سبب

 في حالة ثبوت ال�صبب المعتمد في الإنذار، و اإذا ق�صت الجهة الق�صائية 

اإيداع مبلغ  المخت�صة باإفراغ المكتري مع التعوي�س،فانه  يجب على المكري 

فيه  ي�صبح  الذي  التاريخ  من  اأ�صهر  ثلثة  اأجل  داخل  به  المحكوم  التعوي�س 

حينئذ جميع  ويتحمل  التنفيذ،  عن  متنازل  اعتبر  واإل  للتنفيذ،  قابل  الحكم 

الم�صاريف الق�صائية المترتبة عن هذه الم�صطرة.

و يعتبر هذا المقت�صى محاولة من الم�شرع للحد من تع�صف المكري وخروجا 

عن القواعد العامة المتعلقة بتنفيذ الأحكام، والمتمثلة في  الف�صل 428 من ق 

م م و الذي ن�س في فقرته الأولى على اأن الأحكام تكون قابلة للتنفيذ خلل 

127 – قرار محكمة النق�س عدد: 854 ال�صادر بتاريخ  11/6/08  في الملف تجاري  عدد : 84/3/2/2008.

128 – قرار محكمة النق�س عدد: 1492 ال�صادر بتاريخ  19/11/2008 في الملف تجاري  عدد : 512/3/2/2005.
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ثلثين �صنة من اليوم الذي �صدرت فيه وت�صقط بان�شرام هذا الأجل.

 وعمل بمقت�صيات المادة 27 من القانون رقم 49.16، فانه ل تتم اإجراءات 

اأنه  اإيداع التعوي�س المحكوم به، غير  تنفيذ الحكم القا�صي بالإفراغ اإل بعد 

ينفذ الحكم القا�صي بالإفراغ عندما يتعلق الأمر بالحالة المن�صو�س عليها في 

الفقرة الثالثة من نف�س المادة، وهي الحالة التي  لم يتقدم  فيها المكتري بطلب 

مقابل للتعوي�س اأثناء �شريان دعوى الم�صادقة على الإنذار ، هذا الأخير الذي 

يبقى من حقه  رفع دعوى التعوي�س داخل اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تبليغه 

بالحكم النهائي القا�صي بالإفراغ.

المطلب الثاني : بخ�سو�ص طلب التعوي�ص 

 حدد القانون رقم 49.16 اأجال لتقديم المكتري لطلب التعوي�س )الفقرة 

الأولى(، كما اأنه حدد �شروط تنفيذ  هذا التعوي�س )الفقرة الثانية(.

الفقرة الأولى : اأجال تقديم المكتري لطلب التعوي�ص

اأن  للمكتري  يجوز  اأنه   49.16 على  رقم  القانون  من   27 المادة  ن�صت 

يتقدم بطلب التعوي�س اأثناء �شريان دعوى الم�صادقة على الإنذار، غير اأنه اإذا لم 

يتقدم المكتري بطلب مقابل للتعوي�س اأثناء �شريان هذه الدعوى، فاإنه يجوز 

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

النهائي القا�صي بالإفراغ.

الفقرة الثانية  : �شروط تنفيذ التعوي�ص 

المكتري  لتنفيذ  �شروطا   49.16 رقم  القانون  من   30 المادة  حددت   

تق�صي  عندما  اأنه  على  ن�صت  المادة  هذه  اأن  ذلك  به،  المحكوم  للتعوي�س 

ا�صتخل�س  يمكن  ل   ،7 المادة  مقت�صيات  وفق  الكامل  بالتعوي�س  المحكمة 

المبلغ المحكوم به اإل بعد اإدلء المكتري ب�صهادة م�صلمة من كتابة ال�صبط تثبت 

خلو الأ�صل التجاري من كل تقييد.
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ال�شرط  هذا  بان  يفيد   49.16 رقم  القانون  من   30 المادة  في  التمعن  و 

يتعلق بتنفيذ التعوي�س الكامل دون التعوي�س الجزئي المن�صو�س عليه في بع�س 

الحالت من نف�س القانون.

 و بالرجوع دائما اإلى ال�شروط المن�صو�س عليها في المادة 30 من القانون 

المكتري  فاإن  بتقييدات،  مثقل  التجاري  الأ�صل  كان  اإذا  فانه   ،49.16 رقم 

يكون ملزما بالإدلء بما يفيد اإ�صعار الدائنين المقيدين بوقوع الإفراغ وبوجود 

تعوي�س م�صتحق له، كما اأنه  يجوز للدائنين المقيدين اأن يتعر�صوا على اأداء ثمن 

التعوي�س المودع بكتابة ال�صبط بت�شريح يقدم اإليها، داخل اأجل اأق�صاه خم�صة 

ع�شر يوما من تاريخ تو�صلهم  بالإ�صعار بوقوع الإفراغ، وذلك وفق الم�صطرة 

ي�صتخل�س  اأنه ل  ، كما 
129

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

المكتري التعوي�س المحكوم به لفائدته اإل بعد ان�شرام اأجل التعر�صات المحدد 

بوقوع  بالإ�صعار  تو�صلهم   تاريخ  من  يوما  ع�شر  خم�صة  اأق�صاه  اأجل  في  

الإفراغ. 

وفق  يتم  فانه  المكتري،  لفائدة  التعوي�س  مبلغ  بتوزيع  يتعلق  فيما  اأما   

.
130

الإجراءات المن�صو�س عليها في المواد من 143 اإلى 151 من مدونة التجارة

129 – ن�صت المادة 84 من مدونة التجارة على اأنه :
يجوز لدائني البائع �صواء كان الدين واجب الأداء اأم ل، اأن يتعر�صوا داخل اأجل اأق�صاه خم�صة ع�شر يوما بعد الن�شر الثاني، على 

اأداء ثمن البيع بر�صالة م�صمونة مع الإ�صعار بالتو�صل توجه اإلى كتابة �صبط المحكمة التي تم اإيداع العقد بها اأو باإيداع التعر�س 

بتلك الكتابة مقابل و�صل.

يجب اأن يبين التعر�س، تحت طائلة البطلن، مبلغ الدين واأ�صبابه والموطن المختار داخل دائرة المحكمة.

ل يجوز للمكري، بالرغم من كل �شرط مخالف، اأن يتعر�س من اأجل ا�صتيفاء اأكرية جارية اأو م�صتحقة م�صتقبل.

ل يمكن الحتجاج باأي انتقال �صواء كان ر�صائيا اأو ق�صائيا لثمن البيع اأو لجزء منه تجاه الدائنين الذين تعر�صوا داخل الأجل 

المحدد بالفقرة الأولى من هذه المادة.

130 – الف�صل الرابع: توزيع الثمن
المادة 143

داخل الخم�صة اأيام الموالية لإيداع الثمن بكتابة ال�صبط اأو الجزء الم�صتحق منه اإذا كان الثمن ل يكفي للوفاء الكامل للدائنين واإذا 

لم ت�صتعمل ال�صلحية المخولة له بمقت�صى الفقرة ال�صابعة للمادة 113 يقدم الم�صتري اأو الرا�صي عليه المزاد عري�صة اإلى رئي�س 

المحكمة ق�صد انتداب قا�س وا�صتدعاء الدائنين اأمام القا�صي المنتدب وذلك بتبليغ يوجه لكل واحد منهم في الموطن المختار 

في التقييدات من اأجل الترا�صي حول توزيع الثمن.

المادة 144
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المطلب الثالث : اإعلام الدائنين 

�صياغة  واإعادة  ن�صخ  هي  بل  جديدة،  م�صاألة  لي�صت  الدائنين  اإعلم  اإن 

من  الكثير  اأ�صالت  التي  و  التجارة  مدونة  من   112 المادة  لمقت�صيات  جديدة 

الق�صائي  العمل  في  عليه  الم�صتقر  لتقنين  محاولة  و  الأولى(  )الفقرة  المداد 

المغربي)الفقرة الثانية(.

يعلن عن افتتاح اإجراءات التوزيع للعموم داخل اأجل ع�شرة اأيام من تاريخ تبليغ الدائنين باإعلنين تف�صل بينهما ع�شرة اأيام في 

جريدة مخول لها ن�شر الإعلنات القانونية.

يعلق علوة على ذلك اإعلن لمدة ع�شرة اأيام في لوحة خا�صة بمقر المحكمة. 

واليوم المحدد  اإعلن  اآخر  تاريخ  بين  يوما  ع�شر  خم�صة  عن  يقل  ل  اأجل  مراعاة  توجيه ال�صتدعاء للح�صور،  يجب، عند 

للح�صور اأمام المحكمة.

المادة 145

اإذا اتفق الدائنون، يحرر القا�صي المنتدب مح�شرا بتوزيع الثمن بت�صوية ودية وياأمر بت�صليم قوائم الترتيب وت�صطيب تقييدات 

الدائنين غير المرتبين.

المادة 146

اإذا لم يتفق الدائنون اأمرهم القا�صي المنتدب باأن يودعوا لدى كتابة ال�صبط، تحت طائلة ال�صقوط، طلبهم بترتيب الدائنين مع 

الإدلء ب�صنداتهم داخل الأجل الذي يحدده لهم.

المادة 147

يعد القا�صي المنتدب عند انق�صاء اأجل التقديم وبعد الطلع على الوثائق المقدمة م�شروعا للتوزيع؛ ي�صتدعى الدائنون وكل 

طرف معني بر�صالة م�صمونة اأو باإخطار يتم بالطريقة العادية للتبليغ، لدرا�صته والعترا�س عليه عند القت�صاء، خلل ثلثين 

يوما من يوم التو�صل بالر�صالة اأو الإخطار.

ي�صقط حق الدائنين وباقي الأطراف المنذرين اإذا لم يطلعوا على الم�شروع ولم يتعر�صوا عليه قبل انق�صاء الأجل ال�صابق.

المادة 148

تقدم العترا�صات عند وجودها اإلى جل�صة المحكمة ويبت فيها ابتدائيا اأو انتهائيا ح�صب القواعد العادية للخت�صا�س.

المادة 149

اإذا اأ�صبح التوزيع النهائي قابل للتنفيذ، اأمر القا�صي بت�صليم قوائم الترتيب للمعنيين بالأمر وبت�صطيب تقييدات الدائنين غير 

المرتبين.

يتم ا�صتيفاء مبالغ قوائم الترتيب ب�صندوق كتابة ال�صبط بالمحكمة التي تمت فيها الإجراءات.

تخ�صم دائما وقبل كل �صيء م�صاريف التوزيع من المبالغ المخ�ص�صة له.

المادة 150

اإذا كان الثمن موؤدى باأق�صاط فاإن قوائم الترتيب ت�صلم مجزاأة ومطابقة لها وتكتب جميع البيانات المفيدة على هام�س التقييدات 

اأول باأول حين اأداء القوائم المجزاأة.

قبله تجاه الدائنين، فاإن قوائم  الواجب مراعاته من  اأو  المدين الأ�صلي  الم�صترط من طرف  في حالة احتفاظ الم�صتري بالأجل 

الترتيب تخ�صع لنف�س الأجل.

المادة 151

عندما يجب تقدير ثمن العنا�شر كل على حدة يعين القا�صي تلقائيا اأو بطلب الأطراف خبيرا ويحدد له تاريخا لو�صع تقريره.

يلحق هذا التقرير بمح�شر ال�صبط دون تبليغ.

ينظر القا�صي في التقدير وي�صع م�شروعا للت�صوية.
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الفقرة الأولى : اإعلام الدائنين بموجب المادة 112 من مدونة التجارة 

اأقر الم�شرع المغربي وجوب اإخبار  الدائن  انطلقا من مقت�صيات الف�صل 

14 من ظهير 1914 الملغى وكذلك  المادة 112 من مدونة التجارة، هذه المادة 
التي ن�صت على اأنه  اإذا اأقام المالك دعوى بف�صخ كراء العقار الذي ي�صتغل فيه 

اأ�صل تجاري مثقل بتقييدات، وجب عليه اأن يبلغ طلبه اإلى الدائنين المقيدين 

�صابقا، في الموطن المختار المعين في تقييد كل منهم.

كما انه  ل ي�صدر الحكم اإل بعد ثلثين يوما من هذا التبليغ ول ي�صبح 

الدائنين  تبليغ  تاريخ  من  يوما  ثلثين  بعد  اإل  نهائيا  للكراء  الر�صائي  الف�صخ 

المقيدين في الموطن المختار لكل منهم.

رفع  بان  النق�س  محكمة  اعتبرت  قد  كانت  المادة  هذه  تطبيقات  في  و 

دعوى من قبل الدائن المرتهن من اأجل بيع الأ�صل التجاري المرهون ل ي�صلب 

حق المالك في المطالبة باإفراغ المحل الموؤ�ص�س به الأ�صل التجاري ب�صبب عدم 

اأداء واجبات الكراء، فالمالك الذي عمل على اإ�صعار الدئنين المقيدين بال�صجل 

التجاري وبلغهم مقال الدعوى الرامية اإلى الإفراغ يكون قد التزم بمقت�صيات 

الف�صل 112 من مدونة التجارة ول م�صوؤولية عليه تجاه الدائنين، اذ جاء بقرار 

محكمة النق�س اأنه “ ولما كانت المادة 112 م ت في فقرتها الثانية تن�س على 

>> اأنه ل ي�صبح الف�صخ الر�صائي للكراء نهائيا اإل بعد ثلثين يوما من تاريخ 
الطالب  كان  << ولما  منهم  لكل  المختار  الموطن  المقيدين في  الدائنين  تبليغ 

البنك ال�صعبي قد اأ�صعر بالف�صخ الر�صائي بتاريخ 25/2/2010 ال�صيء الذي ل 

ينازع فيه، فاإن محكمة ال�صتئناف التي ردت الدفع باأن تبليغ الدائنين المرتهنين 

جاء لحقا لإنهاء العقد، ومخالفا بذلك للمادة 112 م ت بما جاء في تعليلها 

الدائن  باإ�صعار  المكري غير ملزم  فاإن  الر�صائي  الف�صخ  انه في حالة  من   <<
المادة  ان  بل  بالف�صخ،  المكتري  قبل مطالبة  التجاري  للأ�صل  المقيد كمرتهن 

اأجل ثلثين  اإل بعد ان�شرام  الف�صخ ل ي�صبح نهائيا  اأن  المذكورة ن�صت على 
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قد  تكون   >> الرهن  �صاحب حق  للدائن  بالف�صخ  ال�صعار  تبليغ  عن  يوما 

عللت قرارها تعليل �صليما مطابقا لما جاء في الفقرة الثانية من المادة 112 م 

ت المتعلق بالف�صخ الر�صائي – مو�صوع النازلة – خلف ما وقع عليه الن�س 

في الفقرة الأولى المتعلقة بالف�صخ الق�صائي. وبخ�صو�س ما ا�صتدل به من اأن 

القرار ق�صى باإلغاء الحكم البتدائي والحكم من جديد بالت�صطيب على الرهن 

دون اأن يكون هذا الحكم محل ا�صتئناف من طرف المطلوب واأنه بذلك ق�صى 

بغير ما طلب منه، فاإنه خلفا لما ا�صتدل به فاإن محكمة ال�صتيناف التي تم�صك 

اأمامها الطالب كم�صتاأنف باأن الحكم البتدائي ق�صى بالت�صطيب على العنوان 

المدعي  اأن طلب  والحال  كادر،  مكنا�س  �شركة  التجاري  الأ�صل  به  الم�صتغل 

علـى  الرهن  علـى  الت�صطيب  على  الفتتاحي  مقالـه  فـي  جاء  كما  ان�صب 

الأ�صل التجاري من ال�صجل التجاري - وناق�صت ال�صبب المذكور معتبرة اأن 

ما ق�صى به الحكم الم�صتاأنف من الت�صطيب على العنوان – والذي لم يكن محل 

طلب لأن مقال الدعاء ت�صمن المطالبة بالت�صطيب على الرهن، وق�صت باإلغاء 

الحكم الم�صتاأنف فيما ق�صى به من الت�صطيب على العنوان، والحكم من جديد 

في حدود الطلب بالت�صطيب على الرهن لم تق�س بما لم يطلب كما بتم�صك 

 .
131

بذلك الطالب مما تكون معه اأ�صباب النق�س غير جديرة بالعتبار

كما انه جاء في قرار �صادر عن محكمة ال�صتئناف التجارية بمراك�س  بانه 

و»بناء على مقت�صيات الف�صل 369 من ق.م.م الذي تن�س فقرته الثانية اأنه »اإذا 

بت المجل�س الأعلى بموجب قراره في نقطة قانونية تعين على المحكمة التي 

اأحيل عليها الملف اأن تتقيد بقرار المجل�س الأعلى في هذه النقطة«. وحيث 

اإن قرار المجل�س الأعلى الذي نق�س القرار ال�صادر عن هذه المحكمة بتاريخ 

الم�شرع  يوجبه  ما  اأن  بعلة   243/3/374/03 عدد  الملف  في   07/10/2003
يقيد دعوى  الذي  المالك  اإلزام  التجارة هو  112 من مدونة  الف�صل  بمقت�صى 

131 – قــرار محكمة النق�س عـدد  : 222 الموؤرخ  فـي  : 1/3/2012 ملف تجاري عــــدد : 1103/3/2/2011.
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بف�صخ عقد كراء المحل الم�صتغل فيه الأ�صل التجاري المرهون باأن يبلغ طلبه 

اإلى الدائنين. ول ي�صدر الحكم اإل بعد ثلثين يوما من هذا التبليغ تحت طائلة 

اإلزامه بتعوي�س الأ�شرار التي يتعر�س لها الدائن ب�صبب ف�صخ العقد الذي وقع 

على غير علم منه« واأن المحكمة بالرغم من ملحظتها اأن الطاعن المكري قد 

تقيد بمقت�صيات الف�صل المذكور رتبت على ح�صول الدائن المرتهن على حكم 

ببيع الأ�صل التجاري الذي اأن�صاأه المكتري في المتجر المكترى له فقدان حقه 

في اللتجاء اإلى المطالبة بف�صخ عقد الكراء المبرم بينه وبين المكتري دون اأن تبين 

القانوني.  القانوني الذي ارتكزت عليه فجاء قرارها فاقدا للأ�صا�س  الأ�صا�س 

اأن  اإن الم�صتاأنف عليه ر�صادي امحمد وباعتباره مالكا للعقار �صبق له  وحيث 

 1955 24 ما  اإطار ظهير  اإنذارا في  البوركي عبد الرحمان  وجه للم�صتاأنف 

يوؤد  لم  اأنه  ال�صلح كما  م�صطرة  ي�صلك  21/06/2001 ولم  بتاريخ  به  تو�صل 

واجبات الكراء التي اأنذر من اأجل اأدائها بموجب اإنذار �صابق تو�صل به بتاريخ 

01/06/2000. واأن المالك وبعد ان�شرام الأجل المحدد في الإنذار بالإفراغ 
رفع دعوى من اأجل الطرد واأ�صعر الدائنين المقيدين بال�صجل التجاري وهم 

م�شرف المغرب والبنك التجاري المغربي ومح�صل ال�شرائب بالحي المحمدي 

ومح�صل ال�شرائب بقبا�صة مراك�س جليز وذلك ح�صب ما هو ثابت من ر�صائل 

الإ�صعار المرفقة بالمذكرة المودعة بكتابة ال�صبط بتاريخ 25/10/2002 ويكون 

بذلك المالك قد احترم مقت�صيات الف�صل 112 من مدونة التجارة كما اأن ما 

الأ�صل  ببيع  ا�صت�صدر حكما  كونه  من  المغرب  م�شرف  الم�صتاأنف  به  تم�صك 

اأ�صا�س لأن ذلك لي�س من �صاأنه اأن يحرم المالك من  التجاري ل ي�صتند على 

ممار�صة دعوى اإفراغ المحل لإخلل المكتري بالتزاماته ويكون بذلك الحكم 

الذي ق�صى بطرد المكتري من المحل واقع في مركزه القانوني ويتعين تاأييده 

»
132

وتحميل الم�صتاأنفين �صائر ا�صتئنافهما.

132 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بمراك�س  عدد 487 ال�صادر بتاريخ  2009-04-21  في الملف عدد: 1169/2007.
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وقد اعتبرت محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س بانه »اذا كانت الغاية من 

وجوب اعلم المكري للدائن المرتهن بف�صخ عقد الكراء، هي ان يتمكن هذا 

الخير من الدفاع والمحافظة على عنا�شر ال�صل التجاري التي تتاثر بف�صخ 

بهذا  اخلله  فان  التجارة،  مدونة  من   112 المادة  عليه  تن�س  ما  وفق  العقد، 

ال�شرار  بتعوي�س  الزامه  ينح�شر جزاوؤها في  تق�صيرية  م�صوؤولية  يعد  اللتزام 

التي قد يتعر�س لها الدائن ب�صبب ف�صخ العقد الذي وقع دون علمه وادى الى 

تبديد عنا�شر ال�صل التجاري المرهون، ولي�س في المطالبة بعدم قبول دعوى 

الف�صخ، ومن ثم يكون طلب تعر�س الغير الخارج عن الخ�صومة المقدم من قبل 

.
133

الدائن المرتهن غير موؤ�ص�س وحليف الرف�س«

الفقرة الثانية : اإعلام الدائنين في القانون رقم 49.16 

مدونة  من   112 المادة  مقت�صيات  ن�صخ  على   49.16 رقم  القانون  عمل 

التجارة وذلك بموجب �شريح  المادة 38 منه.

فخلفا لمقت�صيات المادة 112 من مدونة التجارة و التي كانت ل ت�صترط 

لقبول دعوى الإفراغ اعلم  المكري للدائنين  المقيدين في ال�صجل التجاري 

وذلك انطلقا من ان هذه المادة كانت  الغاية منها اعلم المكري دائني المكتري 

بالنذار الموجه لهذا الخير من اجل افراغه، باتخاذ ما يرونه �شروريا للحفاظ 

، جاء القانون رقم 49.16 بمقت�صيات مغايرة للغاية المرجوة 
134

على م�صالحهم

بموجب المادة 112  من مدونة التجارة، ذلك اأن المادة 29 من القانون رقم 

49.16 ن�صت على وجوب تبليغ  المكري طلبه الرامي الى و�صع حد لكراء 
المحل الذي ي�صتغل فيه اأ�صل تجاري مثقل بتقييدات الى الدائنين المقيين �صابقا، 

– قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س رقم  1344  ال�صادر بتاريخ   11-08- 2005 في  الملف عدد     133
.796-05

134 – عمر ازوكار، النذار بالفراغ في �صوء ظهير الكراء التجاري و اخر المواقف الق�صائية ، الطبعة الولى 2015  مطبعة 
النجاح الجديدة �س 498 .
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في  وح�شرته  المقيد  بالدائن  المق�صود  تحديد  على  عملت  المادة  هذه  اأن  كما 

الدائن الذي يتوفر على امتياز البائع اأو  رهن على الأ�صل التجاري.
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الف�سل الثالث : دعوى ف�سخ عقد الكراء

 

اإذا كانت  و  الكراء،  ف�صخ عقد  اإمكانية  49.16 على  القانون رقم  ن�س 

التن�صي�س  49.16، فان  القانون رقم  هذه الإمكانية ل تعتبر من م�صتجدات 

عليها في ظهير 1955 كان قد ولد الكثير من الإ�صكالت الق�صائية )المبحث 

الأول(، هذه الإ�صكالت التي حاول القانون الجديد الإجابة عليها و ذلك 

بموجب تحديد ال�شروط  الواجب احترامها للحكم بف�صخ عقد الكراء )المبحث 

الثاني(.

المبحث الأول : ال�شرط الفا�سخ في ظل ظهير 1955 

 بالرغم من تن�صي�س ظهير 1955 على ف�صخ عقد الكراء )المطلب الأول(، 

اإل اأن التطبيقات الق�صائية لل�شرط الفا�صخ ظلت محل تجاذب  بين مقت�صيات 

ظهير 1955 و القواعد العامة  للف�صخ )المطلب الثاني(.

المطلب الأول : م�سمون الف�سل 26 من ظهير 1955

 ن�س الف�صل 26 من ظهير 1955 على اأن »كل بند يدرج في العقدة وين�س 

على ف�صخها بموجب القانون اذا لم يوؤد ثمن الكراء عند حلول التواريخ المتفق 

 ل يكون �صارى المفعول ال بعد خم�صة ع�شر يوما تم�صى على تاريخ 
135

عليها

135 – قارن مع الف�صلين 259 و260 من قانون اللتزامات والعقود.
الف�صل 259:

»اإذا كان المدين في حالة مَطْـل كان للدائن الحق في اإجباره على تنفيذ اللتزام، مادام تنفيذه ممكنا. فاإن لم يكن ممكنا جاز للدائن 

اأن يطلب ف�صخ العقد، وله الحق في التعوي�س في الحالتين.

اإذا اأ�صبح تنفيذ اللتزام غير ممكن اإل في جزء منه، جاز للدائن اأن يطلب اإما تنفيذ العقد بالن�صبة اإلى الجزء الذي مازال ممكنا، 

واإما ف�صخه وذلك مع التعوي�س في الحالتين.

وعلوة على ذلك تطبق القواعد المقررة في الأبواب المتعلقة بالعقود الخا�صة.
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ويبقى بدون جواب ويجب اأن ي�صار في النذار الى 
136

انذار يوجه للمكتري

الجل المذكور وال فيكون باطل كما يجب اأن ير�صل اما على �صيغة اعلم 

يكون مطابقا لل�صورة المن�صو�س عليها في الف�صول 55 و56 و57 من الظهير 

المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية واما بوا�صطة ر�صالة م�صمونة مع العلم 

 .
137

بو�صولها

و�صع  في  فانه    ،1955 ظهير  من   26 الف�صل  لمقت�صيات  وطبقا  انه  غير 

واجب  اأداء  لعدم  بف�صخها  القا�صية  العقدة  بنود  عمل  توقف  اأن  المحكمة  

ما  اأجل لداء  للمكتري  تعطى  وان  عليه  المتفق  التاريخ  الكراء وقت حلول 

عليه تحدد مدته الق�صوى في �صنة واحدة وذلك اذا لم يثبت الف�صخ المذكور اأو 

لم ي�صدر في �صاأنه حكم ق�صائى اأ�صبح باتا ول يكون للبند الف�صخى مفعول 

اذا اأدى المكتري ما عليه وفق ال�شروط المحددة من طرف  المحكمة.

فالف�صل 26 من ظهير 24 ماي 1955 كان ين�س على اأن كل بند يدرج 

في العقد  وين�س على ف�صخه اإذا لم يوؤد ثمن الكراء عند حلول التاريخ المتفق 

تاريخ  يوما تم�صي على  بعد خم�صة ع�شر  اإل  المفعول  �صاري  عليه، ل يكون 

اإنذار يوجه اإلى المكتري  ويبقى بدون جواب مع وجوب الإ�صارة في الإنذار 

اإلى الأجل المذكور واإل كان باطل، وقد اعتبرت محكمة النق�س بان الإنذار 

الذي لم يكن موافقا لمقت�صيات الف�صل الم�صار اإليه وذلك بعدم ت�صمينه لأجل 

ل يقع ف�صخ العقد بقوة القانون، واإنما يجب اأن تحكم به المحكمة.”

الف�صل 260:

“اإذا اتفق المتعاقدان على اأن العقد يف�صخ عند عدم وفاء اأحدهما بالتزاماته وقع الف�صخ بقوة القانون، بمجرد عدم الوفاء.”

136 – قارن مع المادة 112 من القانون رقم 15.95 المتعلق بمدونة التجارة ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.96.83 
بتاريخ 15 من ربيع الأول 1417 ) فاتح اأغ�صط�س 1996(؛ الجريدة الر�صمية عدد 4418 ال�صادرة بتاريخ 19 جمادى الأولى 

1417 )3 اأكتوبر 1996(، �س 2187.
المادة 112:

» اإذا اأقام المالك دعوى بف�صخ كراء العقار الذي ي�صتغل فيه اأ�صل تجاري مثقل بتقييدات، وجب عليه اأن يبلغ طلبه اإلى الدائنين 

المقيدين �صابقا، في الموطن المختار المعين في تقييد كل منهم. ول ي�صدر الحكم اإل بعد ثلثين يوما من هذا التبليغ.

ل ي�صبح الف�صخ الر�صائي للكراء نهائيا اإل بعد ثلثين يوما من تاريخ تبليغ الدائنين المقيدين في الموطن المختار لكل منهم.”

137 – اأنظر هام�س الف�صل ال�صاد�س، اأعله.
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15 يوما يعتبر لغيا،كما اأن القرار حينما اعتبر ال�شرط التفاقي الفا�صخ نافذا 
في حق الطاعن من غير مراعاة لمقت�صيات الف�صل 26 من ظهير 24 ماي 55 

.
138

يكون قد خالف مقت�صيات هذا الف�صل وتعر�س للنق�س

اعتبرت محكمة   1955 26 من ظهير  الف�صل  لمقت�صيات  تطبيقاتها  و في 

النق�س بانه »لكن لما كان الثابت للمحكمة من اأوراق الملف المعرو�صة عليها اأن 

المطلوبة في النق�س اأنذرت الطاعن بالأداء والإفراغ في اإطار ظهير 24/5/55 

مانحة اإياه اأجل 15 يوما للأداء تو�صل به بتاريخ 19/01/2010، وانها لم تقت�شر 

في الإنذار المذكور على مطالبته باأداء كراء المدة من يوليوز 09 الى 31/12/09 

لواجبات  ت�صديده  بعدم  تذكيره  ت�صمن  بل  واآدائها  عر�صها  على  اأقدم  التي 

الحكم  بموجب  باأدائها  عليه  المحكوم   09 يناير  الى   08 يناير  من  المدة  كراء 

بموجب  ا�صتئنافيا  والموؤيد   18/09 عدد  الملف  في   30/3/09 بتاريخ  ال�صادر 

القرار ال�صادر بتاريخ 13/10/09 في الملف ال�صتئنافي 678/09 وامتناعه عن 

اأداء ما حكم به عليه ح�صب مح�شر المتناع الموؤرخ في 10/06/09 مو�صوع 

لإنهاء  ي�صترط   55 من ظ  ال�صاد�س  الف�صل  كان  ولما   ،909/09 التنفيذ  ملف 

باإر�صاله الى المكتري  العقد  عقد الكراء اعلن المكري رغبته في عدم تجديد 

الثابت للمحكمة  الداعية الى الإفراغ، ولما كان  فيه الأ�صباب  اإنذارا يو�صح 

اأن الإنذار الموجه الى الطاعن ي�صتجيب لمقت�صى الف�صل المذكور لت�صمينه �صببه 

وهو عدم اأداء الكراء وعدم المتثال للأحكام ال�صادرة �صده بالأداء، اعتبرت 

عن �صواب اأن اأداء الطاعن لكراء المدة الأخيرة ل يحلله من التماطل الثابت 

في حقه بالن�صبة للمدة ال�صابقة المحكوم عليه باآدائها والتي ل دليل لحد الآن 

علـى اآدائها الأمر الذي لم ينتقده الطاعن وما عللت بـه قرارها من >> اأن 

تعوي�س  دون  للإفراغ  والم�شروعة  الخطيرة  الأ�صباب  من  هو  الذي  التماطل 

الطاعن  قائما في حق  يبقى  اأعله  اليه  الم�صار  الظهير  من   11 بالف�صل  عمل 

138 –  قرار محكمة النق�س رقم 7044 ال�صادر بتاريخ  26/11/1996 في الملـف المدني عدد 363/90
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مادام قد اأقر �صمن مقاله ال�صتئنافي اأنه اأدى فقط واجب كراء المدة الأخيرة 

دون الأولى ل�صيما اأن المطلوبة في النق�س كانت على الرغم من �صدور حكم 

نهائي في حق الطاعن باأداء كراء المدة المذكورة وامتناعه عن تنفيذه قد �صمنت 

اأجل جديدا  بالإنذار ومنحته  09 كذلك  يناير  الى   08 يناير  المدة وهي  هذه 

للأداء مدته 15 يوما من تاريخ التو�صل لكن ظل بدون نتيجة << تعليل �صليم 

وي�صاير الواقع والقانون الأمر الذي ينتج عنه ان المحكمة قد عللت قرارها بما 

يكفي لتبريره وركزته على اآ�صا�س ولم تخرق في ذلك المقت�صيات المحتج بها 

وا�صتبعادها للدفع بمقت�صيات الف�صل 26 من ظ 55 كان موؤ�ص�صا طالما اأن المر 

في النازلة ل يتعلق بالف�صخ ال�شرطي لعدم اأداء الكراء الذي اأ�صار اإليه الف�صل 

139
المذكور وكان ما ا�صتدل به الطاعن عديم الأ�صا�س.« 

المطلب الثاني : ال�شرط الفا�سخ بين مقت�سيات ظهير 1955 و القواعد العامة 

بالرغم من تن�صي�س الف�صل 26 من ظهير 1955 على ال�شرط الفا�صخ، فان 

عمل المحاكم �صار في الكثير من الحالت على تعليل الحكم بالإفراغ بناءا على 

القواعد العامة المن�صو�س عليها في ق ل ع ، فقد اعتبرت محكمة النق�س باأنه 

»لكن حيث اإن الثابت من وثائق الملف الم�صار اإليها في القرار المطعون فيه اأن 

المالك المكري طلب من الطاعن بمقت�صى اإنذار م�صفوع بمقت�صيات الف�صل 27 

من ظ 55 اأداء واجب كراء �صهري يوليوز وغ�صت 08 وواجب النظافة عن 

�صنة 2007 داخل اأجل 15 يوما تو�صل به بتاريخ 5/8/08 مما تكون معه قاعدة 

الكراء مطلوب ل محمول قد احترمت في النازلة، ومن جهة ثانية لما كان من 

اللتزام  بهذا  الإخلل  واأن  الكراء  وجيب  اأداء  الأ�صا�صية  المكتري  التزامات 

الذي يوؤدي اإلى ف�صخ عقد الكراء في اإطار القواعد العامة يعتبر �صببا م�شروعا 

يبرر رف�س تجديد العقد في اإطار ظ24/5/55 الذي لم يلغ القواعد العامة ب�صاأن 

 : عــــدد  تجاري  الملف  في    22/03/2012 بتاريخ   ال�صادر   309  : عـدد   النق�س  محكمة  قــرار   –  139
.1174/3/2/2011
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من   11 الف�صل  الأولى من  بالفقرة  التعاقدية وذلك عمل  الطرفين  التزامات 

 كما ق�صت محكمة النق�س اأي�صا بانه “حيث اإنه بمقت�صى 
140

الظهير المذكور،«

المدين في حالة مطل بمجرد حلول الأجل  255 من ق.ل.ع ي�صبح  الف�صل 

المقرر في ال�صند المن�صئ لللتزام، فاإن لم يعين لللتزام اأجل لم يعتبر المدين في 

حالة مطل اإل بعد اأن يوجه اإليه اأو اإلى نائبه القانوني اإنذار �شريح بوفاء الدين، 

ويجب اأن يت�صمن هذا الإنذار:

طلبا موجها اإلى المدين بتنفيذ التزامه في اأجل معقول.

ت�شريحا باأنه اإذا انق�صى هذا الأجل فاإن الدائن يكون حرا في اأن يتخذ ما 

يراه منا�صبا اإزاء المدين.

ببرقية  ولو  يح�صل  اأن  وي�صوغ  كتابة،  الإنذار  هذا  يح�صل  اأن  ويجب 

اإلى قا�صي غير مخت�س«  اأو بالمطالبة الق�صائية ولو رفعت  اأو بر�صالة م�صمونة 

وجه  الطالب  اأن  المو�صوع  ق�صاة  على  المعرو�صة  الملف  وثائق  من  والثابت 

اإنذارا للمطلوبة في اإطار ظهير 24/5/55 يطالبها فيه باأداء واجبات الكراء عن 

المدة من فاتح ماي 2006 اإلى اأكتوبر 2006 منحها فيها اأجل 15 يوما للأداء 

تو�صلت به بتاريخ 11/10/2006 ولم تقم بعر�س تلك الواجبات اإل بتاريخ 

القرار المطعون فيه  التجارية م�صدرة  اأن محكمة ال�صتئناف  اإل   4/12/2006
اعتبرت عن غير �صواب اأن العر�س تم داخل اأجل معقول وفق المن�صو�س عليه 

المذكور وكان ما  الف�صل  255 من ق.ل.ع فخرقت مقت�صيات  الف�صل  في 

نعاه الطاعن واردا على القرار ي�صتوجب نق�صه بخ�صو�س ما ق�صى به ب�صاأن 

141
الإفراغ.« 

و في قرار اخر اعتبرت محكمة النق�س اأي�صا باأنه »لكن، حيث ان محكمة 

ب�صاأن  الطاعن  ناق�صت دفع  فيه  المطعون  القرار  التجارية م�صدرة  ال�صتئناف 

140 – قرار محكمة النق�س عدد : 49 ال�صادر بتاريخ  213/01/2010  في الملف تجاري عدد : 1038/3/2/2008.

141 – قرار محكمة النق�س  عدد :587  ال�صادر بتاريخ  21/04/2011  في الملف تجاري عدد : 1703/3/2/2010.
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�صفة المطلوب وردته عن �صواب بتعليلها >> اأن المنازعة في �صفة المكري ل 

اأ�صا�س لها مادام اأن المكتري يقر بالعلقة الكرائية من خلله مقاله الفتتاحي 

للدعوى << فتكون بذلك قد عللته بما يكفي ثم اإنها لما اعتمدت مقت�صيات 

الف�صل 255 من ق ل ع فكان ذلك لإثبات المطل وهو ال�صبب الذي اعتمده 

 24/5/1955 ظهير  اإطار  في  للطاعن  الموجه  بالإفراغ  الإنذار  في  المطلوب 

منه   32 الف�صل  اإطار  في  المذكور  الإنذار  في  المنازعة  دعوى  اأقام  والذي 

اأن ظهير  اعتبار الى  العامة  القواعد  المقابلة قدمت في اطار  ودعوى المكري 

24/5/1955 ل ينظم اأي دعوى للمكري خلفا لما ورد بالو�صيلة. وبخ�صو�س 
المنازعة في ال�صومة فقد اأوردت >> اأن المكتري تو�صل بالإنذار ولم يبادر الى 

عر�س الواجبات على المكري داخل الأجل الممنوح له ولو بال�صومة التي اأقر 

بها والمحددة في 900 درهم بدل من 1150 درهم وفي غياب ما يثبت اأداء 

على  بعر�صها  قيامه  اأو  بالإنذار  المطلوبة  المدة  عن  الكراء  لواجبات  الطاعن 

باأدائها  عليه  ق�صت   1/7/2008 الى   1/2/2008 من  بالمدة  والمتعلقة  المكري 

وهي بنهجها لم تخرق المقت�صيات المحتج بها وجاء قرارها المطعون فيه معلل 

142
تعليل كافيا وكان ما بالو�صيلتين غير جدير بالعتبار.«

المبحث الثاني : �شروط ف�سخ عقد الكراء في ظل القانون رقم 49.16 

واجبات  اأداء  عدم  ب�صبب  الكراء  عقد  ف�صخ   49.16 رقم  القانون  نظم 

الكراء )المطلب الأول(، كما اأنه نظم الإفراغ ب�صبب التماطل في اأداء واجبات 

الكراء )المطلب الثاني(.

المطلب الأول  : ال�شرط الفا�سخ  في ظل القانون رقم 49.16 

اأداء  عدم  حالة  في  اأنه  على   49.16 رقم  القانون  من   33 المادة  ن�صت   

ت�صمن  كلما  للمكري،  يجوز  اأ�صهر،  ثلثة  لمدة  الكراء  لواجبات  المكتري 

142 – قــرار محكمة النق�س عـدد: 479 ال�صادر بتاريخ  3/5/2012  في الملف تجاري عــــدد : 180/3/2/2011.
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اإنذار بالأداء يبقى دون جدوى بعد  عقد الكراء �شرطا فا�صخا، وبعد توجيه 

ان�شرام اأجل 15 يوما من تاريخ التو�صل، اأن يتقدم بطلب اأمام قا�صي الأمور 

الم�صتعجلة، لمعاينة تحقق ال�شرط الفا�صخ واإرجاع العقار اأو المحل.

من  الفا�صخ  ال�شرط  تحقق  معاينة  �صماع  فان   المادة،  هذه  من  وانطلقا 

طرف قا�صي الأمور الم�صتعجلة متوقف على تحقق �شرطين وهما : 

- عدم اأداء المكتري لواجبات الكراء لمدة ثلثة اأ�صهر

-  �صبق ت�صمين عقد الكراء لل�شرط الفا�صخ

المطلب الثاني : �شرورة التمييز بين حالة وجود ال�شرط الفا�سخ 

و حالة الإفراغ للتماطل

 اإذا كان ف�صخ عقد الكراء قد نظمته  المادة 33 من القانون رقم 49.16، 

واأن معاينة تحقق ال�شرط الفا�صخ من طرف قا�صي الأمور الم�صتعجلة متوقفة 

على تحقق �شرطين متمثلين في  عدم اأداء المكتري لواجبات الكراء لمدة ثلثة 

اأ�صهرو �صبق ت�صمين عقد الكراء لل�شرط الفا�صخ، فان الفراغ للتماطل منظم 

بموجب المادة 26 من نف�س القانون.

على  يجب  اأنه  على   ،49.16 رقم  القانون  من   26 المادة  ن�صت  فقد   

للمكتري  يوجه  اأن  الكرائية،  للعلقة  حد  و�صع  في  يرغب  الذي  المكري 

اإنذارا، يت�صمن وجوبا ال�صبب الذي يعتمده، واأن يمنحه اأجل للإفراغ اعتبارا 

من تاريخ التو�صل، هذا الجل الذي حددت نف�س المادة في خم�صة ع�شر يوما 

اإذا كان الطلب مبنيا على عدم اأداء واجبات الكراء اأو على كون المحل اآيل 

لل�صقوط.

 وزيادة على مان�صت عليه المادة 26 من القانون رقم 49.16، فان المادة 8 من 

نف�س القانون ن�صت على اأنه ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري مقابل 

الإفراغ  اإذا لم يوؤد المكتري الوجيبة الكرائية داخل اأجل خم�صة ع�شر يوما من 

تاريخ تو�صله بالإنذار، وكان مجموع ما بذمته على الأقل ثلثة اأ�صهر من الكراء.
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حالة  و  الفا�صخ  ال�شرط  وجود  حالة  بين  التمييز  وجوب  من  وبالرغم 

الإفراغ للتماطل، فانه و في اعتقادنا ففي كلتا الحالتين، فاننا ل نكون اأمام 

حالة   ثبوت التماطل و حالة  تحقق ال�شرط الفا�صخ، ال اذا كان مجموع ما 

الم�شرع  كان  اذا  اأنه  غير  الكراء،  من  اأ�صهر  ثلثة  الأقل  على  المكتري   بذمة 

فان  الفا�صخ،  ال�شرط  لمعاينة  الم�صتعجلة  المور  لق�صاء  الخت�صا�س  اأ�صند  قد 

الفراغ للتماطل يرجع الخت�صا�س للبت فيه الى ق�صاء المو�صوع.
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الف�سل الرابع  : دعوى الحرمان من حق الرجوع

 ن�س القانون رقم 49.16 على حق المكتري في تنفيذ التعوي�س الحتياطي 

المحكوم به متى ثبت حرمانه من حق الرجوع )المبحث الأول(، كما اأنه ن�س 

اإذا لم  المخت�صة  المحكمة  اأمام  التعوي�س  بهذا  المطالبة  المكتري في   على حق 

ي�صبق له اأن تقدم بطلب تحديد  هذا التعوي�س )المبحث الثاني(.

المبحث الأول : حق المكتري في تنفيذ التعوي�ص الحتياطي المحكوم به

 ن�صت المادة 31 من القانون رقم 49.16 على اأنه يحق للمكتري، متى 

ثبت حرمانه من حق الرجوع المحكوم به في الحالت المن�صو�س عليها في 

المواد 9 و 13 و 17، طلب تنفيذ التعوي�س الحتياطي وفق المبلغ الذي �صبق 

الحكم به.

يتعلق  الأمر  فان   ،31 المادة  بموجب  عليها  المحال  المواد  من  انطلقا  و 

بالحكم القا�صي  بالإفراغ لهدم المحل واإعادة بنائه )المطلب الأول( والحكم 

القا�صي باإفراغ  المحلت الآيلة لل�صقوط )المطلب الثاني( و الحكم القا�صي 

بالإفراغ لتو�صيع المحل اأو تعليته )المطلب الثالث(.

المطلب الأول : تنفيذ التعوي�ص الحتياطي المحكوم به  بموجب الحكم القا�سي  

بالإفراغ لهدم المحل واإعادة بنائه

المطالبة  للمكري  اأنه يحق  49.16 على  القانون رقم  9 من  المادة  ن�صت 

بالإفراغ لرغبته في هدم المحل واإعادة بنائه، �شريطة اإثبات تملكه اإياه لمدة ل 

تقـل عن �صنة من تاريخ الإنذار واأدائه للمكتري تعوي�صا موؤقتا يوازي كراء 

ثلث �صنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�صتملت البناية الجديدة على 
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محلت معدة لممار�صة ن�صاط مماثل تحدده المحكمة من خلل الت�صميم الم�صادق 

عليه من الجهة الإدارية المخت�صة، على اأن  يكون، قدر الإمكان، متطابقا مع 

اأنه و اإ�صافة اإلى التعوي�س الموؤقت  المحل ال�صابق والن�صاط الممار�س فيه، كما 

الم�صار اإليه في الفقرة اأعله، يمكن للمحكمة، بناء على طلب المكتري، تحميل 

المكري جزءا من م�صاريف النتظار طوال مدة البناء ل تقل عن ن�صفها اإذا 

اأثبت المكتري ذلك.

 وطبقا لن�س  المادة 9 دائما، فان المحكمة تحدد تعوي�صا احتياطيا كامل 

وفق المادة  بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع، 

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

تعوي�صا وفق مقت�صيات المادة 7 دائما.

المطلب الثاني  : تنفيذ التعوي�ص الحتياطي المحكوم به  بموجب الحكم القا�سي

باإفراغ المحلات الآيلة لل�سقوط

الت�شريع  مراعاة  ومع  اأنه  على   49.16 رقم  القانون  من   13 المادة  ن�صت 

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

للمكري المطالبة بالإفراغ اإذا كان المحل اآيل لل�صقوط.

و ح�صب المادة 13، فان المكتري ل يكون محقا في الرجوع اأو في الح�صول 

�صنوات  ثلث  اأجل  داخل  اإ�صلحه  اأو  المحل  بناء  تم  اإذا  اإل  التعوي�س  على 

الموالية لتاريخ الإفراغ، غير اأن المكتري يكون محقا في الرجوع اإلى المحل اإذا 

اأعرب عن رغبته في الرجوع اأثناء �شريان دعوى الإفراغ، واإذا لم يعرب عن 

الأ�صل  فقدان  عن  التعوي�س  طائلة  تحت  ملزما،  يكون  المكري  فاإن  رغبته، 

التجاري، باإخبار المكتري بتاريخ ال�شروع في البناء ومطالبته بالإعراب عن 

نيته في ا�صتعمال حق الرجوع داخل اأجل ثلثة اأ�صهر من تاريخ التو�صل بهذا 

الإخبار وي�صقط حق المكتري في الرجوع اأو في المطالبة بالتعوي�س اإذا ان�شرم 

الأجل الم�صار اإليه اأعله دون التعبير عن نيته في ا�صتعمال حقه المذكور.
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 و للتذكير، فان رئي�س المحكمة يخت�س  ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، 

ب�شرف النظر عن المقت�صيات المخالفة، بالبت في دعوى الإفراغ، وبتحديد 

تعوي�س احتياطي كامل وفق مقت�صيات المادة 7  بطلب من المكتري، ي�صتحقه 

في حالة حرمانه من حق الرجوع.

المطلب الثالث  : تنفيذ التعوي�ص الحتياطي المحكوم به  بموجب الحكم القا�سي  

باإفراغ  المحل لتو�سيعه اأو تعليته

 ن�صت المادة 16 من القانون رقم 49.16 على اأنه اإذا اعـتزم المالك تو�صيع 

المكراة،  اأو المحلت  المحل  باإفراغ  اإل  يتاأتى  البناية، وكان ذلك ل  تعلية  اأو 

فاإن الإفراغ الموؤقت للمكتري يتم لمدة يحددها المكري، على اأن ل تتعدى 

�صنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ، كما يمكن تمديد مدة الإفراغ لأجل ل 

يتعدى �صنة بطلب من المكري.

و طبقا للمادة 16 فان المكتري ي�صتحق تعوي�صا عن مدة اإفراغه ي�صاوي 

ح�صب  يحققها،  التي  الأرباح  مبلغ  يتجاوز  اأن  دون  له،  الحا�صل  ال�شرر 

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

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

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

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

الأولى من المادة المذكورة، واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س الكامل وفق 

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

اإلى  الرامي  الطلب  يخت�س في  المحكمة  رئي�س  فان   ،17 للمادة  و طبقا 

الإفراغ، كما  للمكتري طيلة مدة  الم�صتحق  التعوي�س  قيمة  الإفراغ وتحديد 

ذلك،  عن  الم�صتحق  التعوي�س  وتحديد  الإفراغ  مدة  تمديد  طلب  في  يبت 

ويخت�س بتحديد تعوي�س احتياطي كامل وفق مقت�صيات المادة 7، بطلب من 

المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.
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 المبحث الثاني : حق المكتري في تقديم دعوى  المطالبة بالتعوي�ص عن  الحرمان

من حق الرجوع

اأنه يحق للمكتري، متى  49.16 على  القانون رقم  31 من  ن�صت المادة 

ثبت حرمانه من حق الرجوع المحكوم به في الحالت المن�صو�س عليها في 

المواد 9 و 13 و 17، طلب تنفيذ التعوي�س الحتياطي وفق المبلغ الذي �صبق 

الحكم به، كما اأنه  وحيادا عن الأجل المن�صو�س عليه في المادة 27 من هذا 

الحرمان  عن  بالتعوي�س  المطالبة  للمكتري  يمكن  الأول(  )المطلب  القانون 

من حق الرجوع  اأمام المحكمة المخت�صة اإذا لم ي�صبق له التقدم بهذا الطلب  

)المطلب الثاني(.

المطلب الأول : اإعفاء المكتري من الأجل المن�سو�ص عليه  في المادة 27 

ن�صت المادة 27 من القانون رقم 49.16 على اأنه اإذا تبين للجهة الق�صائية 

المخت�صة �صحة ال�صبب المبني عليه الإنذار، ق�صت وفق طلب المكري الرامي 

اإلى الم�صادقة على الإنذار واإفراغ المكتري، واإل ق�صت برف�س الطلب، كما 

اأثناء �شريان دعوى  التعوي�س  اأنها ن�صت على حق المكتري في تقديم  طلب 

الم�صادقة على الإنذار.

 غير اأنه وانطلقا من المادة 27، فانه واإذا لم يتقدم المكتري بطلب مقابل 

اأثناء �شريان هذه الدعوى، فاإنه يجوز له اأن يرفع دعوى التعوي�س  للتعوي�س 

داخل اأجل �صتة اأ�صهر من تاريخ تبليغه بالحكم النهائي القا�صي بالإفراغ.

واإذا كانت المادة 27 قد حددت الأجل للمكتري لتقديم دعوى المطالبة 

يبقى  الرجوع  حق  من  الحرمان  عن  التعوي�س  فان  الإفراغ،  عن  بالتعوي�س 

غير خا�صع لهذا الأجل، وذلك ب�شريح المادة 31 من القانون المذكور، والتي 

اأن  اإذا لم ي�صبق له  اأنه يبقى من حق المكتري،  الثانية على  ن�صت  في فقرتها 

تقدم بطلب تحديد التعوي�س المذكور، المطالبة به اأمام المحكمة المخت�صة وفق 
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مقت�صيات المادة 7، دون التقيد بالأجل المن�صو�س عليه في المادة 27 من هذا 

القانون.

المطلب الثاني : الجهة الق�سائية  المخت�سة في الحكم بالتعوي�ص عن  الحرمان

من حق الرجوع

الق�صائية   الجهة  فان   ،31 المادة  بموجب  عليها  المحال  المواد  باختلف  

المخت�صة في الحكم بالتعوي�س عن  الحرمان من حق الرجوع تختلف ح�صب 

الأولى(  )الفقرة  بنائه  واإعادة  المحل  لهدم  بالإفراغ  القا�صي  الحكم  حالة 

الثانية( و الحكم  باإفراغ  المحلت الآيلة لل�صقوط )الفقرة  القا�صي  والحكم 

القا�صي بالإفراغ لتو�صيع المحل اأو تعليته )الفقرة الثالثة(.

 الفقرة الأولى : حالة الحكم القا�سي  بالإفراغ لهدم المحل واإعادة بنائه

49.16، فان محكمة المو�صوع هي  القانون رقم  9 من  المادة  لن�س  طبقا 

الجهة الق�صائية المخت�صة في  تحديد التعوي�س الحتياطي الكامل  الذي ي�صتحقه  

المكتري في حالة حرمانه من حق الرجوع، و المطالبة كذلك بالتعوي�س في 

مماثل  ن�صاط  لممار�صة  معدة  الجديدة على محلت  البناية  ت�صتمل  اإذا لم  حالة  

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

والن�صاط  ال�صابق  المحل  مع  متطابقة  الإمكان  قدر  تكون  اأن  يجب  التي  و 

الممار�س فيه.

الفقرة الثانية : حالة الحكم القا�سي باإفراغ  المحلات الآيلة لل�سقوط

ح�سب المادة 13 من القانون رقم 49.16، فان رئي�س المحكمة يخت�س  ب�صفته 

النظر عن المقت�صيات المخالفة، بالبت في  قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، ب�شرف 

  7 المادة  مقت�صيات  وفق  كامل  احتياطي  تعوي�س  وبتحديد  الإفراغ،  دعوى 

بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.
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الفقرة الثالثة : الحكم القا�سي بالإفراغ لتو�سيع المحل اأو تعليته

يخت�س  المحكمة  رئي�س  فان   ،49.16 رقم  القانون  من   17 للمادة  طبقا 

للمكتري  الم�صتحق  التعوي�س  قيمة  وتحديد  الإفراغ  الى  الرامي  الطلب  في 

طيلة مدة الإفراغ، كما يبت في طلب تمديد مدة الإفراغ وتحديد التعوي�س 

الم�صتحق عن ذلك، ويخت�س بتحديد تعوي�س احتياطي كامل وفق مقت�صيات 

المادة 7، بطلب من المكتري، ي�صتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.
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الف�سل الخام�ص  : دعوى  ا�سترجاع حيازة المحلات 

المهجورة اأو المغلقة

 نظم القانون رقم 49.16 دعوى ا�صترجاع حيازة المحلت المهجورة اأو 

المغلقة و�شروطها )المبحث الأول(، كما اأنه نظم  دعوى  اإرجاع الحالة اإلى ما 

كانت عليه )المبحث الثاني(.

المبحث الأول :دعوى ا�سترجاع المحل 

 جاء القانون رقم 49.16 بمقت�صيات جديدة �صواء فيما يتعلق ب�شروط  و 

اإجراءات ا�صترجاع المكري لمحله )المطلب الأول( وكذلك فيما يتعلق  باآثار 

الأمر القا�صي با�صترجاع حيازة المحل )المطلب الثاني(. 

المطلب الأول :  �شروط ا�سترجاع المكري لمحله 

ن�صت المادة 32 من القانون رقم 49.16 على اأنه  يمكن للمكري، في حال 

توقف المكتري عن اأداء الكراء وهجره للمحل المكترى اإلى وجهة مجهولة لمدة 

�صتة اأ�صهر، اأن يطلب من رئي�س المحكمة، ب�صفته قا�صيا للأمور الم�صتعجلة، 

اإ�صدار اأمر بفتح المحل والإذن له با�صترجاع حيازته.

 وا�صترطت نف�س المادة من القانون رقم 49.16، على اأنه يجب اأن يكون 

الطلب  الرامي اإلى اإ�صدار اأمر بفتح المحل والإذن با�صترجاع حيازته معززا 

بعقد الكراء، وبمح�شر معاينة واقعة الإغلق اأو الهجر مع تحديد المدة، وباإنذار 

موجه للمكتري لأداء واجبات الكراء، ولو تعذر تبليغه.

 وطبقا لمقت�صيات المادة 32 من القانون رقم 49.16، فرئي�س المحكمة  قبل 
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اأن ي�صدر، بناء على الوثائق المدلى بها، اأمرا بفتح المحل وا�صترجاع حيازته،  

ياأمر قبل ذلك  فورا باإجراء بحث للتاأكد من واقعة الإغلق اأو الهجر. 

با�صترجاع  والإذن  المحل  بفتح  القا�صي  الق�صائي  بالمر  يتعلق  فيما   و 

حيازته، فانه ينفذ على الأ�صل، كما اأن المكلف بالتنفيذ يقوم بتحرير مح�شر 

و�صفي للأ�صياء والمنقولت الموجودة بالمحل.

المطلب الثاني :  اأثار الأمر القا�سي با�سترجاع حيازة المحل  

تكون  ان  تعدو  ل  محل  بفتح  الق�صائية   الوامر  باأن  عليه  الم�صتقر  من 

اجراء وقتيا يمكن العدول عنها اذا تغيرت ال�صباب والظروف التي �صدرت 

من اجلها ول يترتب عنها باي حال انهاء العلقة الكرائية، كما اأن  ظهور 

المكراة،  بالعين  الكراء وابداء رغبته في النتفاع  المكتري وتم�صكه بحقه في 

ويتعين  محله  من  المكري  بتمكين  ال�صابق  الأمر  عن  العدول  طلب  يجعل 

ال�صتجابة له وارجاع الحال الى ما كانت عليه، و هكذا فقد اعتبرت محكمة 

ان  الوثائق  الثابت من ظاهر  من  انه  باأنه »حيث  بفا�س  التجارية  ال�صتئناف 

الطرفين يرتبطان بعلقة كرائية بخ�صو�س المحل مو�صوع النزاع وان الطاعن 

غيبة  لعلة  المحل  بفتح هذا  ا�صتعجالي  امر  بناء على  المكرى  المحل  ا�صترد  انما 

المكتري وتركه مغلقا.

حيث انه من المقرر فقها وق�صاء ان الأمر بفتح محل ليعدو ان يكون مجرد 

اجراء وقتي وهو ما يجعله قابل للعدول عنه متى تغيرت ال�صباب والظروف 

انهاء  التي �صدر فيها وبالتالي ليمكن ان يترتب عنه باي حال من الحوال 

العلقة الكرائية بين المتعاقدين.

الأمر  عليها  بني  التي  العلة  بزوال  فانه  كذلك  الأمر  كان  لما  انه  حيث 

المذكور وظهور المكتري وتم�صكه بحقه في الكراء وابداء رغبته في النتفاع 

بالعين المكراة. يغدو الطلب بالعدول عن الأمر بفتح محل وارجاع الحالة الى 

موؤ�ص�صا  النزاع  محل  من  عليه–  –الم�صتانف  المكتري  وتمكين  عليه  كانت  ما 
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يقت�صي  مما  الم�صتانف  الأمر  اليه عن �صواب  ما ذهب  بالقبول وهو  وجديرا 

، كما 
143

تاأييده ورد ا�صتئناف الطاعن لعدم ارتكازه على ا�صا�س قانوني �صليم«

اأن محكمة ال�صتئناف التجارية بالدار البي�صاء �صبق لها و ان ق�صت باأنه »لكن 

اإن محكمة ال�صتئناف التجارية م�صدرة القرار المطعون فيه عللته »اأن  حيث 

اأن الأمر الذي ي�صدر بفتح محل هو مجرد  م�صطرة فتح محل تعتبر ا�صتثنائية و 

اإجراء وقتي يزول بزوال الأ�صباب الداعية اإلى �صدوره و ل يعتبر ف�صخا لعقد 

الكراء، هذا العقد الذي ل ينتهي اإل بترا�صي طرفيه اأو بمقت�صى حكم ق�صائي 

و تواجهي ال�صيء المنعدم في نازلة الحال«، معتبرة و عن �صواب اأن ا�صت�صدار 

وقتي  اإجراء  و  ا�صتثنائية  م�صطرة  اإهماله  بدعوى  محل  فتح  لم�صطرة  الطالبين 

يزول بزوال ال�صبب الداعي اإلى �صدوره. و اأن ال�شركة المطلوبة محقة بظهورها 

في الدعوى و تم�صكها باإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه مادام اأن عقد الكراء 

الذي يربطها بالطالبين لم يتم ف�صخه اأو اإنهاوؤه ل ر�صائيا و ل ق�صائيا ب�شرف 

اإبرام عقد جديد مع  اأن  اأم ل و  اإذا كانت المطلوبة ت�صتغل المحل  النظر عما 

الم�صمى محمد ر�صى الطاهري ل يلزم ال�شركة المطلوبة عمل بن�صبة العقود التي 

ل تلزم اإل من كانت طرفا فيها و اأن ما اأثير اإلى اأن العقد الجديد اأبرم في ظل 

التحايل و التلعب على الم�صتاأنف عليها علة زائدة ي�صتقيم القرار بدونها و 

اأن عدم اأداء الكراء لم يكن من الأ�صباب المعتمدة في ا�صترجاع الطالبين لمحل 

النزاع و التي كانت محددة في الإهمال و مغادرة المكترية له اإلى وجهة مجهولة 

ح�صب الثابت من القرار القا�صي بفتح محل مو�صوع الملف 654/2009 و اأن 

المحكمة لم تكن ملزمة بمناق�صة الأداء من عدمه مادام اأن مو�صوع الدعوى 

يتعلق بطلب اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه قبل �صدور الأمر القا�صي بفتح 

المحل و ت�صليمه للطالبين، فجاء القرار المطعون فيه معلى تعليل �صليما و كان 

عدد  ملف  الملف  في   25/05/2011 بتاريخ  776ال�صادر  رقم  بفا�س  التجارية  ال�صتئناف  محكمة  قرار   –  143
1939/2010
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144
ما نعاه الطالبون غير وارد عليه و غير جدير بالعتبار.« 

بمقت�صيات  جاء   49.16 رقم  القانون  فان   �صبق  ما  بخلف  و  اأنه  غير   

عن  تقل  ل  لمدة  المكتري  غيبة  ا�صتمرت  اإذا  اأنه  على  ن�س  اأنه  ذلك  جديدة، 

ت�صبح  المحل،  بفتح  القا�صي  األ�صتعجالي  الأمر  تنفيذ  تاريخ  من  اأ�صهر  �صتة 

يقوم  الحالة  هذه  وفي  الكراء،  عقد  ف�صخ  عنها  ويترتب  نهائية،  التنفيذ  اآثار 

المكلف بالتنفيذ فورا ببيع المنقولت الموجودة بالمحل بالمزاد العلني على نفقة 

المكري وفق قواعد قانون الم�صطرة المدنية، ويودع الثمن ال�صافي بكتابة �صبط 

المحكمة.

المبحث الثاني : دعوى  اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه

اإرجاع  دعوى  اإقامة  في  المكتري  حق  على   49.16 رقم  القانون   ن�س 

الحالة اإلى ما كانت عليه، غير اأنه ميز بين حالة  ظهور المكتري اأثناء تنفيذ الأمر 

القا�صي بفتح المحل )المطلب الأول( و حالة ظهور المكتري بعد  تنفيذ الأمر 

القا�صي بفتح محل من جهة ثانية )المطلب الثاني(، كما اأنه ومن جهة اأخرى 

فقد  ن�س القانون  رقم 49.16 على  اإمكانية مطالبة المكتري للمكري  �صيئ 

النية بالتعوي�س و الرجوع اإلى المحل  )المطلب الثالث(.

المطلب الأول : حالة  ظهور المكتري اأثناء تنفيذ الأمر القا�سي بفتح محل

اإذا ظهر المكتري اأثناء تنفيذ الأمر بفتح المحل و ا�صترجاع حيازته من قبل 

المكري ، تتوقف اإجراءات التنفيذ تلقائيا، وفي هذه الحالة فانه يمكن لرئي�س 

المحكمة  اأن يحدد للمكتري اأجل ل يتعدى خم�صة ع�شر يوما لت�صوية مخلف 

الكراء، تحت طائلة موا�صلة اإجراءات التنفيذ في حقه.

المطلب الثاني : حالة  ظهور المكتري بعد  تنفيذ الأمر القا�سي بفتح محل

144 – قرار محكمة النق�س عدد 8/2 ال�صادر بتاريخ    2014-01-09  في الملف تجاري عدد 990/3/2/2011.
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اإذا ظهر المكتري، بعد تنفيذ الأمر الق�صائي با�صترجاع الحيازة، قبل مرور 

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

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

�شريطة اإثباته اأداء ما بذمته من دين الكراء.

المطلب الثالث : اإمكانية مطالبة المكتري للمكري بالتعوي�ص و الرجوع اإلى المحل 

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

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

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

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

با�صترجاع الحيازة.
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الف�سل ال�ساد�ص : الدعاوى المتعلقة بال�سومة الكرائية

ال�صومة  بمراجعة  يتعلق  فيما   49.16 رقم  القانون  من   5 المادة  اأحالت 

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

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

لل�صقوط  الآيلة  بالمباني  يتعلق   94.12 رقم  قانون   4 المادة  اأن  كما  الحرفي، 

وتنظيم عمليات التجديد الح�شري تطرقت لمو�صوع مراجعة ال�صومة الكرائية 

)المبحث الأول(، غير اأن القانون رقم 49.16 اأحال اخت�صا�س البت في تحديد 

ال�صومة للمحكمة التجارية في حالت محددة )المبحث الثاني(.

المبحث الأول : حالت اخت�سا�ص المحكمة البتدائية 

بموجب �شريح المادة 5 من القانون 49.16، فان مراجعة الوجيبة الكرائية 

تبقى من اخت�صا�س المحكمة البتدائية )المطلب الأول(، كما  اأنه وبموجب 

المادة 4 من القانون رقم 94.12 المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط وتنظيم عمليات 

)المطلب  البتدائية  للمحكمة  يبقى  الخت�صا�س  فان  الح�شري،  التجديد 

الثاني(.

المطلب الأول : مراجعة الوجيبة طبقا لمقت�سيات المادة 5 من القانون 49.16 

الكرائية  الوجيبة  تحدد  اأنه  على   ،49.16 القانون  من   5 المادة  ن�صت 

الطرفين،  بترا�صي  التحملت  كافة  وكذا  التجارية،  المحلت  اأو  للعقارات 

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

بمراجعة اأثمان كراء المحلت المعدة لل�صكنى اأو ال�صتعمال المهني اأو التجاري 
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.
145

اأو ال�صناعي اأو الحرفي

و بالرجوع الى القانون رقم 07.03 بمراجعة  اأثمان كراء المحلت المعدة 

لل�صكنى اأو ال�صتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي، نجده ين�س 

في مادته الثامنة على المحكمة البتدائية تخت�س بالنظر في المنازعات المتعلقة 

بمراجعة وا�صتيفاء الزيادة في اأثمان الكراء �صواء المن�صو�س عليها في العقد اأو 

المقررة قانونا والمتعلقة بالمحلت الم�صار اإليها في المادة الأولى من هذه القانون، 

المعدة   بمحلت   يتعلق  الأمر  فان  القانون،  هذا  من   1 المادة  الى  وبالرجوع 

لل�صكنى اأو لل�صتعمال المهني و كذلك المحلت المعدة لل�صتعمال  التجاري 

اأو ال�صناعي اأو الحرفي، هذا و في ظل ظهير 1955 اعتبرت محكمة ال�صتئناف 

التجارية بفا�س باأن »تو�صل المكتري باإنذار في اإطار ظهير 24/5/55 من اأجل 

مراجعة الوجيبة الكرائية بعد دخول الظهير ال�شريف رقم 134/07/1 ال�صادر 

في 19 ذي القعدة 1428 الموافق 30/11/2007 بتنفيذ القانون 03/07 المتعلق 

المهني   ال�صتعمال  اأو  لل�صكنى  المعدة  للمحلت  الكرائية  الوجيبة  بمراجعة 

 5586 عدد  الر�صمية  بالجريدة  المن�صور  الحرفي  اأو  ال�صناعي  اأو  التجاري  اأو 

والتي دخلت حيز التطبيق بتاريخ 13/12/2007 والذي �صلب الخت�صا�س 

من المحاكم التجارية لفائدة المحاكم البتدائية، يجعل الطلب القدم لقا�صي 

ال�صلح والرامي لإجرائه يخرج عن نطاق اخت�صا�صه ويجعل الأمر ال�صادر 

الملف  واإرجاع  اإلغاوؤه  ويتعين  محله  غير  في  الكرائية  ال�صومة  بتحديد  عنه 

«، وذلك بعد اأن �صبق لها وق�صت 
146

لقا�صي ال�صلح للبث فيه طبق القانون.

 بان  القانون 07-03 ال�صادر بتاريخ 30/11/2007 المتعلق 
147

في ملف اخر

وتن�س  بتاريخ  13/12/2007  التنفيذ  حيز  دخل  الكرائية  ال�صومة   بمراجعة 

145 – الجريدة الر�صمية عدد5586 بتاريخ 13/12/2007 �س 4061 .

146 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س عدد  888 ال�صادر بتاريخ  21/6/2010 في الملف عدد 1636/09.

147 – قرار محكمة ال�صتئناف التجارية بفا�س  عدد1179 ال�صادر بتاريخ  27/7/2009 في الملف عدد 641/09.
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المادة الثامنة منه على اأن المحكمة البتدائية هي المخت�صة بالنظر في المنازعات 

المتعلقة بالمراجعة وا�صتيفاء الزيادة في اأثمان الكراء المتعلقة بالمحلت الم�صار 

اإليها في المادة الأولى، وبالتالي فان  طلب المراجعة المقدم بتاريخ لحق عن 

يتعين  التجارية قدم لجهة غير مخت�صة وبالتالي  اأمام المحكمة  المذكور  التاريخ 

 .
148

اإلغاء الحكم القا�صي بال�صتجابة للطلب والت�شريح بعدم الخت�صا�س 

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

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

في مراجعة ثمن الكراء  بتوجيه  اإنذار للمكتري ، فان �شريان الوجيبة الكرائية 

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

الثلثة اأ�صهر الموالية لتاريخ التو�صل.

 وطبقا للمادة 8 من القانون رقم 07.03 فان ق�صي الحكم المقر للزيادة في 

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

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

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

غير  اأعله،  الرابعة  المادة  نطاق  ال�صادرة في  الأحكام  تنفيذ  يوقف  ل  نف�صه 

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

م�صتقل.

 27/7/2009 بتاريخ   ال�صادر  بفا�س  عدد1179  التجارية  ال�صتئناف  قرار محكمة  تعليل  و قد جاء في   –  148
اإن الطلب يرمي اإلى مراجعة ال�صومة الكرائية المتعلقة بمحل تجاري  التي  في الملف عدد 641/09 باأنه : و حيث 

نظم الم�شرع المغربي اأحكامها بمقت�صى قانون 07.03 ال�صادر بتاريخ   30/11/2007 و الذي دخل حيز التنفيذ 

بتاريخ 13/12/2007 تاريخ ن�شره بالجريدة  الر�صمية . و بالرجوع اإلى المادة الثامنة من هذا القانون تبين اأن الم�شرع 

حدد الجهة الق�صائية المخت�صة بالبت في هذه الدعاوى عندما ن�س على اأنه :«تخت�س المحكمة البتدائية بالنظر في 

المنازعات المتعلقة بمراجعة و ا�صتيفاء الزيادة في اأثمان الكراء ...المتعلقة بالمحلت الم�صار اإليها في المادة الأولى« 

و تاأ�صي�صا على ذلك فقد كان على المكري الراغب في مراجعة ال�صومة الكرائية – بعد دخول قانون 07.03 الم�صار 

اإليه اأعله حيز التطبيق - اأن يقدم دعواه  اأمام المحكمة البتدائية  و لي�س المحكمة التجارية تطبيقا للمادة الثامنة 

الت�شريح بعدم  اإلى جهة ق�صائية غير مخت�صة  مما يتعين معه   فاإن طلبه يبقى مقدما  اأعله و ما دام لم يفعل  المذكورة 

الخت�صا�س. 

و حيث ان خا�شر الدعوى يتحمل ال�صائر.
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 واذا كانت المادة 4 من القانون رقم 07.03 قد حددت ن�صبة الزيادة في 

ثمن الكراء كما يلي :

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

-         %10 بالن�صبة لباقي المحلت ؛

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

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

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

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

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

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

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

الذي اكتري  للغر�س  المحل  ا�صتعمال  اأثرت على  اإذا طراأت ظروف  الكراء 

اللتزامات  قانون  661 من  و   660 الف�صلين  اأحكام  اأجله، وذلك وفق   من 

والعقود .

المطلب الثاني : تحديد الوجيبة الكرائية طبقا للقانون رقم 94.16

لل�صقوط وتنظيم  الآيلة  بالمباني  يتعلق   94.16 قانون رقم   4 المادة  ن�صت 

عمليات التجديد الح�شري، على اأنه عندما تكون البناية ايلة لل�صقوط يتعين 

اأن يقوم المالك اوالم�صتغل بالتدابير ال�شرورية وال�صتعجالية لدفع الخطر في هذا 

ال�صاأن ويتعين  عليه تجديدها و�صيانتها واإعادة تاأهيلها بما ي�صمن متانتها وكذا 

�صلمة ا لجوار، كما اأنه  واإذا كان المبنى اليل لل�صقوط المكتري وي�صتوجب 

وعلى  يمكن  الجماعي  المجل�س  رئي�س  عن  �صادر  القرار  على  ا�صتنادا  الهدم 

الرغم من كل مقت�صى مخالف .لمالك المبنى اأن يطلب من المحكمة البتدائية 

الموجود في نفوذها الترابي المبنى المذكور ف�صخ عقد الكراء واإفراغ المكتري 

اأو من يقوم مقامه دون تعوي�س.
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 وطبقا لمقت�صيات المادة 4 قانون رقم 94.16 المتعلق بالمباني الآيلة لل�صقوط 

وتنظيم عمليات التجديد الح�شري دائما، فانه  تعطى الأ�صبقية للمكتري في 

اأن يرجع اإلى المبنى المكترى بعد اإ�صلحه اأو ترميمه اأو اإعادة بنائه وفي هذه 

الحالة توؤخذ بعين العتبار عند تحديد الوجيبة الكرائية الجديدة جميع ال�صوائر 

التي تم �شرفها لتدعيم و�صيانة المبنى الأيل لل�صقوط اأو اإعادة بنائه.

المبحث الثاني : حالت اخت�سا�ص المحكمة التجارية

 اإذا كانت المادة 5 من القانون رقم 49.16  اأحالت فيما يتعلق بمراجعة 

ال�صومة الكرائية  على مقت�صيات  القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة اأثمان 

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

اأو الحرفي ،فان القانون رقم 49.16 اعطى امكانية مراجعة الوجيبة الكرائية 

دون التقيد بمقت�صيات القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة اأثمان كراء المحلت 

المعدة لل�صكنى اأو  ال�صتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي في 

لأن�صطة  المكتري  ممار�صة   وحالة  الأول(  )المطلب  البناء  واإعادة  الهدم  حالة 

مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة )المطلب الثاني( و حالة الكراء من الباطن )المطلب 

الثالث(.

المطلب الأول  : حالة  الهدم واإعادة البناء

ن�صت المادة 11 من القانون رقم 49.16 على انه يتعين على المكري اأن 

ي�صعر المكتري بتاريخ تمكينه من المحل الجديد، والذي يجب األ يتعدى ثلث 

�صنوات من تاريخ الإفراغ.

 ويتعين على المكري  اأن يقوم داخل اأجل �صهر من تاريخ تو�صله ب�صهادة 

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

ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412 

)17 يونيو 1992( والم�صلمة له من طرف الجهة المخت�صة، باإ�صعار المكتري باأنه 
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اإ�صارته، وفي حالة عدم ت�صليم المكتري المحل داخل اأجل  ي�صع المحل رهن 

اإفراغه، يحق له المطالبة بالتعوي�س وفق مقت�صيات  ثلث �صنوات من تاريخ 

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

يلزم  اأنه  على  تن�س  نجدها  القانون  نف�س  من   12 المادة  الى  بالرجوع  و 

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

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

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

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

اأو ال�صناعي اأو الحرفي.

المطلب الثاني : ممار�سة المكتري لأن�سطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة

ن�صت المادة 22 من القانون رقم 49.16 على اأنه يمكن ال�صماح للمكتري 

بممار�صة ن�صاط اأو اأن�صطة مكملة اأو مرتبطة بالن�صاط الأ�صلي، متى كانت هذه 

الأن�صطة غير منافية لغر�س وخ�صائ�س وموقع البناية، ولي�س من �صاأنها التاأثير 

على �صلمتها. وفي هذه الحالة يجب على المكتري اأن يوجه طلبه للمكري 

يت�صمن الإ�صارة اإلى الأن�صطة التي يريد ممار�صتها.

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

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

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

الم�صتعجلة، للإذن له بممار�صة الن�صاط اأو الأن�صطة الجديدة، كما اأنه ل يجوز 

للمكتري ممار�صة ن�صاط بالمحل المكترى، مختلف عما تم التفاق عليه في عقد 

كراء، اإل اإذا وافق المكري كتابة على ذلك.

للمكري، في  يحق  اأنه  القانون على  نف�س  23 من  المادة  ن�صت  لقد   و 

الكرائية  الوجيبة  بتحديد  يطالب  اأن   ،22 المادة  في  اإليها  الم�صار  الحالت 

الجديدة، على اأن ت�شري من تاريخ المطالبة بها ق�صائيا.
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المطلب الثالث : حالة الكراء من الباطن

 اأقرت المادة 24 من القانون رقم 49.16 بحق المكتري في اأن يوؤجر للغير 

وتبقى  ذلك،  خلف  على  العقد  ين�س  لم  ما  بع�صا،  اأو  كل  المكترى  المحل 

العلقة قائمة بين المكري و المكتري الأ�صلي.

 كما ان هذه المادة اعتبرت بانه ل يكون لهذا الكراء اأي اأثر تجاه المكري 

اأن  الباطن  من  بالكراء  اأخبر  الذي  المكري  به، وعلى   اإخباره  تاريخ  من  اإل 

ي�صعر المكتري الفرعي بكل اإجراء يعتزم القيام به تجاه المكتري الأ�صلي، تحت 

طائلة عدم مواجهته به،كما اأنه ل يمكن للمكتري الفرعي التم�صك باأي حق 

تجاه المكتري الأ�صلي، مع مراعاة الفقرة ال�صابقة، و يبقى المكتريان الأ�صلي 

المن�صو�س عليها في  اللتزامات  المكري في جميع  مت�صامنين تجاه  والفرعي 

عقد الكراء الأ�صلي.

 ،49.16 القانون رقم  24 من  المادة  الأخيرة من  الفقرة  اإلى   وبالرجوع 

فاإننا نجدها تن�س على اأنه  يحق للمكري، اإذا كانت قيمة الكراء من الباطن 

تفوق قيمة الكراء الأ�صلي، مراجعة ال�صومة الكرائية اإما اتفاقا اأو ق�صاء، وفي 

الحالة الأخيرة تراعي المحكمة الفرق بين ال�صومتين دون اأن تتقيد بمقت�صيات 

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

ال�صتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�صناعي اأو الحرفي.
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خاتمــــة 

وختاما لهذا الكتاب، فاإننا حاولنا من جانبنا الإ�صهام في �شرح واإي�صاح 

مقا�صد القانون الجديد المنظم للكراء التجاري بالمغرب، وذلك عبر الوقوف 

عند جميع محتوياته �صواء المحددة ن�صا، اأو الم�صكوت عنها روحا.  

الغاية منها الح�صول  لي�س  ناق�صة،  اأنها  التي ما من �صك  المحاولة  وهذه 

على الأجرين، بل مطمحنا هو الح�صول على اأجر المحاولة فقط، اأملين و�صع 

اللبنة الأولى لدرا�صة هذا القانون الجديد و�صبر اأغواره.  

 

و الله ولي التوفيق
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الملاحــــــق
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الملحق رقم 1 : ظهير 24/5/1955 ب�ساأن عقود كراء الملاك اأو الماكن 

الم�ستعملة للتجارة اأو ال�سناعة اأو الحرف

ظهير �شريف ب�صاأن عقود كراء الأملك اأو الأماكن الم�صتعملة للتجارة اأو 

  
149

ال�صناعة اأو الحرف

الحمد لله وحده  

ظهير �شريف ب�صاأن عقود كراء الأملك اأو الأماكن الم�صتعملة للتجارة اأو 

ال�صناعة اأو الحرف  

يعلم من ظهيرنا ال�شريف هذا اأ�صماه الله واأعز اأمره اأننا بناء على مداولة 

مجل�س الوزراء والمديرين بتاريخ 5 �صعبان عام 1374 الموافق 30 مار�س �صنة 

1955
 ونظرا للأ�صباب الآتية اأ�صدرنا اأمرنا ال�شريف بما ياأتي : 

بيان الأ�صباب

كان الظهير ال�شريف الموؤرخ ب 20 �صوال عام 1348 الموافق 21 مار�س 

بين  العلئق  لإقرار  خا�صا  �صابطا  بالمغرب  مرة  لأول  �صن  قد    1930 �صنة 

المكرين والمكترين لأملك اأو اأماكن اأعدت ل�صوؤون تجارية اأو �صناعية اأو مهنية 

مما  المكترين  من  الطبقة  هذه  حقوق  حماية  هو  منه  الرئي�صى  الغر�س  وكان 

كان يلحقهم من الغلو في غبن حقوقهم الذى قد يوؤدى الى عواقب وخيمة 

فوجبت وقتئذ الحيلولة دون حدوثه لأنه كان ت�صبب في �شرر لم�صتغلي تلك 

نهاية  مفعوله في  ويمتد  الموؤ�ص�صات  يم�س  ثمة  ومن  ديونهم  ولأرباب  المتاجر 

149 – الجريدة الر�صمية عدد 2224 بتاريخ 19 �صوال 1374 )10 يونيو 1955(، �س 1619 
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الأمر اإلى ما كان يرغب فيه ال�صالح العام وهو ا�صتقرار ن�صاط الأعمال التجارية 

وال�صناعية والمهنية. 

تلك كانت ال�صباب المبررة لمبداأ و�صع ال�صابط المذكور ثم ان ما ثبت من 

�صوء الت�شرفات وغلو المكرين جعل وجوده من الوجهة العملية اأمرا لزما. 

وقد كان ال�صابط ي�صتمل على مقت�صيات تمكن من تدارك النزاعات ومن 

اأخرجوا  الذين  المكترين  وتعوي�س  تجنبها  الم�صتطاع  في  يكن  لم  ان  ت�صويتها 

من المكان المكرى لهم بدون موجب قانونى مع جعل امكانية لرب الملك 

الكراء  عقدة  انق�صاء  بعد  المكراة  الماكن  في  الت�شرف  بحق  دائما  ليطالب 

ب�شرط اأن يدفع للمكترى ما قد يترتب عن ذلك من تعوي�س عن افراغه المكان. 

ثم ان الظهير ال�شريف ال�صادر في 5 ربيع الول عام 1367 الموافق 17 

يخ�س  فيما  والمكترين  المكرين  بين  العلئق  �صبط  ب�صاأن     1948 �صنة  يناير 

اأو  ال�صناعة  اأو  للتجارة  الم�صتعملة  المحلت  اأو  العقارات  كراء  عقود  تجديد 

الحرف قد حل محل ظهير 20 �صوال عام 1348 الموافق 21 مار�س �صنة 1930 

ونقلت فيه اأهم مقت�صيات هذا الظهير بعد اأن اأدخلت عليها تعديلت ترمى 

الى تو�صيع ميدان تطبيقه والى حماية المكترين بوجه اأكمل وبكيفية اأنجع. 

وقد اأدرجت فيه من ناحية اأخرى مقت�صيات جديدة للذود عن م�صالح 

الملكين الم�شروعة من تكاثر اأعمال تولية الكراء. 

ال�شريفين  الظهيرين  1948 بموجب  �صنة  تغيير �صابط  بعد ذلك وقع  ثم 

 3 وب    1951 �صنة  مايو   2 الموافق   1370 عام  رجب   25 ب  الموؤرخين 

جمادى الولى عام 1371 الموافق 30 يناير �صنة 1952  ولحقت التغييرات 

بع�س نقط خا�صة منه ول �صيما تلك التي تتعلق بم�صطرة طلب تجديد العقدة 

كبير  عدد  فكان  دقيقة  جد  المر  اأول  في  الم�صطرة  هذه  قواعد  كانت  وقد 

لكونهم  القانون من حماية  يخولهم  بما  النتفاع  يفقدون حق  المكترين  من 

القانونية وكان  ال�صكل وخلل الآجال  العقدة طبق  لم يقدموا طلب تجديد 
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الحاكم  ل ي�صتطيع في اأية حالة من الحوال اأن يعيد لهم ما �صقط من حقوقهم 

بفوات الآجال. 

25 رجب  التي وقع انجازها بمقت�صى ظهير  التعديلت  اأن  وبالرغم من 

للم�صتقبل  الم�صطرة  جعلت  فقد   1951 �صنة  مايو  لثانى  الموافق   1370 عام 

المكترين من جراء  تم�س  تركت حدوث عواقب خطيرة  اأنها  ال  مرنة  �صهلة 

تطبيق قواعد اعترف الكل بكونها قواعد �صادة للغاية ولكى تح�صم مادة هاته 

العواقب ح�صب الم�صتطاع �صدر ظهير بتاريخ 19 رم�صان عام 1373 الموافق 

22 مايو �صنة 1954  مدت بموجبه مدة عقدة الكراء ب�صفة ا�صتثنائية وموقتة 
لينتفع بهذا التدبير المكترون ممن �صقط حقهم في البقاء في الماكن المكراة لهم 

وذلك تحت قيد �شرط واحد وهو اأن يكونوا ما زالوا �صاغلين تلك الماكن. 

على اأن كل هاته ال�صلحات تجلت غير كافية فوجب ادخال تغييرات 

بعيدة الغور على �صابط عام 1948 خ�صو�صا فيما يتعلق بم�صطرة تجديد العقدة 

وبالحق المخول للمكترى ا�صترجاع الماكن المكراة دون اأن يجبر على دفع 

تعوي�س في مقابل الفراغ. 

بالنظام الموقت الجارى على  العمل  انهاء  اللئق  اأخرى فمن  ومن جهة 

المكترين المنتفعين بحق البقاء في العقارات التي ي�صغلونها ذلك الحق الممنوح 

لهم عمل بالظهير المذكور اأعله والموؤرخ ب 19 رم�صان عام 1373 الموافق 

22 مايو �صنة 1954. 
1948 ل يغير  يناير �صنة   17 اأن هذا الظهير الذى يلغى ظهير  ويلحظ 

ونف�س  المبادئ  نف�س  له في  مبررا  يجد  بل  ال�صابق  للنظام  ال�صا�صية  القواعد 

العتبارات التي اأدت الى و�صع ذلك النظام ال اأنه يعيد تحرير ن�صه وافراغه في 

قالب جديد ليكون �صل�صا وا�صحا ومن اأجل ذلك ف�صلت هذه الطريقة على 

الحل المقت�شر فيه على تغيير المقت�صيات الموجودة تغييرا جزئيا.

والمتعلقة  العام  الحق  الى  الراجعة  المقت�صيات  ي�صمل جميع  الظهير  فن�س 
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بالعقود غير المخالفة لما ي�صنه من اأحكام وبعك�س ذلك فهو ل يعالج م�صاألة 

خا�صعة  الم�صاألة  هاته  �صتبقى  بل  العقدة  مدة  خلل  الكراء  اأثمان  مراجعة 

لمقت�صيات ظهير خام�س يناير �صنة 1953. 

هذا وينق�صم ن�س الظهير الى ثمانية اأجزاء مبينة بعده تتعلق بميدان تطبيق 

القواعد المتم�صى عليها في تجديد العقود وبطلبات التجديد ورف�صه وبتولية 

الكراء واأثمانه وبالم�صطرة والتدابير المختلفة والنتقالية. 

اأول- ان ميدان تطبيق القواعد المتعلقة بتجديد عقود الكراء ح�صبما هى 

مقررة في ظهير 17 يناير �صنة 1948 لم يغير من ناحية اأ�ص�صه الجوهرية �صوى 

عديدة  مقت�صيات  على  يحتوى  فهو  ذلك  وبخلف  خا�صة  نقط  بع�س  في 

الغاية  اأن  البيان  عن  وغنى  دقيقة  جد  عبارات  تممتها  اأو  وا�صحة  �صيرتها 

اأن  ال  التجارية  ال�صماء  حماية  هى  زالت  ول  كانت  ال�صابط  من  المتوخاة 

هناك بع�س موؤ�ص�صات عمومية اأو خ�صو�صية لي�صت لها اأ�صماء تجارية و�صتبقى 

مع ذلك م�صمولة بتلك الحماية. 

والخا�صة  الظهير  هذا  ن�شر  بعد  المبرمة  الكراء  عقود  الى  يرجع  وفيما 

بالمرافق ال�صافية اأو بالرا�صى البي�صاء فان الحماية القانونية ل ت�صملها ال اذا 

ر�صى ربها بذلك كتابة وكان عالما تمام العلم باأن تلك الماكن اأو الرا�صى 

�صتخ�ص�س بمقت�صى هذا الظهير ومن جراء تطبيقه ب�صوؤون تجارية اأو �صناعية اأو 

مهنية اأو باأمور مماثلة لها وهكذا يكون في ا�صتطاعته اأن يوافق على التخ�صي�س 

اأو يرف�صه. 

ولنف�س ال�صبب اأقر نف�س ال�شرط في حق الملك اأو الماكن التي اأعدت 

خلل مدة العقدة لم�صالح عمومية ت�صتغل بم�صاركة الدولة. 

وقد اأقرت ذلك القواعد الراجعة الى العقود الطويلة المد وعقود تولية 

ن�س  في  القواعد  هاته  وتوجد  ال�صليين  المكترين  طرف  من  المبرمة  الكراء 

ظهير 17 يناير �صنة 1948 ويق�صى الف�صل الرابع بعدم تطبيق مقت�صيات هذا 


