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 حدود سلطة المحافظ على الأملاؾ العقارية في إثارة صعوبات تنفيذ الدقررات القضائية

Limits of the Authority of the Land Registrar in Raising Difficulties in the 
Execution of Judicial Decisions 

 Charaf ACHIQIشرؼ عشيقي 

 كالاقتصادية كالاجتماعية باحث بُ سلك الدكتوراه بكلية العلوـ القانونية

 جامعة القاضي عياض مراكش

 ت٤اـ بهيئة المحامتُ بسطات

 :الدلخص

يتناكؿ ات١قاؿ موضوع السندات القابلة للتقييد بالسجلبت العقارية، مع التًكيز على ات١قررات القضائية كأت٫ية دكر المحافظ 
عريف ات١قررات القضائية كضركرة مراقبة المحافظ ت٢ا كفقنا ت١قتضيات ظهتَ على الأملبؾ العقارية بُ تقييد ىذه ات١قررات. يبدأ ات١قاؿ بت

مادية، خاصة بُ أك  التحفيظ العقارم. يبرز ات١قاؿ التحديات التي تواجو المحافظ عند تنفيذ ىذه ات١قررات، سواء كانت قانونية
 .اتٟالات التي تتعلق بالعقارات المحفظة

المحافظ للصعوبات بُ تنفيذ ات١قررات القضائية، كيطرح تساؤلات حوؿ صلبحياتو بُ ىذا  يستعرض ات١قاؿ أيضا إشكالية إثارة
السياؽ، كمدل إمكانية مراقبتو للؤحكاـ القضائية من حيث الشكل كاتٞوىر. كما يسلط الضوء على اتٞهة القضائية ات١ختصة بُ 

 .قييد كالتنفيذضركرة التمييز بتُ حالات التإلى  البت بُ الصعوبات ات١ثارة، كيشتَ

بُ النهاية، يتناكؿ ات١قاؿ آثار عدـ تنفيذ ات١قررات القضائية على ت٥تلف ات١ستويات القانونية كالاجتماعية، كيناقش مسؤكلية 
 المحافظ عن الأضرار الناتٕة عن عدـ تنفيذ الأحكاـ، كيطرح آليات الطعن بُ قراراتو. تٮتتم ات١قاؿ بالتأكيد على أت٫ية كجود توازف بتُ

 .السلطة القضائية كالإدارية لضماف تنفيذ الأحكاـ القضائية بشكل فعاؿ

 Abstract: 

The article discusses the documents that can be registered in the land registry, 
focusing on judicial decisions and the important role of the land registrar in 
registering these decisions. It begins by defining judicial decisions and the necessity 
for the registrar to monitor them in accordance with the provisions of the Land 
Registration Act. The article highlights the challenges faced by the registrar when 
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executing these decisions, whether they are legal or factual, especially concerning 
registered properties. 

The article also addresses the issue of the registrar raising difficulties in 
executing judicial decisions and poses questions about his powers in this context, as 
well as the extent of his ability to review judicial rulings in terms of form and 
substance. It emphasizes the judicial authority responsible for addressing the raised 
difficulties and underscores the need to differentiate between cases of registration 
and execution. 

Finally, the article discusses the consequences of failing to execute judicial 
decisions on various legal and social levels, explores the registrar's liability for 
damages resulting from non-execution of rulings, and examines the mechanisms for 
appealing his decisions. The article concludes by stressing the importance of 
maintaining a balance between judicial and administrative authority to ensure 
effective implementation of judicial decisions. 
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 :مقدمة

عقارية كمنها ات١قررات القضائية، كيقصد من ىذه الأختَة الأحكاـ كالقرارات تتعدد السندات القابلة للتقييد بالسجلبت ال
ا القضائية ات١كتسبة لقوة الشيء ات١قضي بو الصادرة عن المحاكم الوطنية كالأجنبية. إذ الأصل أف ىذه ات١قررات ينبغي تنفيذىا مباشرة ت١

ار أنها تٖاؿ على سلطة إدارية متمثلة بُ المحافظ على الأملبؾ العقارية تتمتع بو من حجية، لكن الأمر تٮتلف بُ ات١ادة العقارية باعتب
 72الذم ألزمو ات١شرع بضركرة مراقبة السندات ات١قدمة إليو شكلب كجوىرا قبل تقييدىا بالسجلبت العقارية تطبيقا ت١قتضيات الفصل 

لطلب لا يتعارض مع البيانات ات١ضمنة بالرسم العقارم، من ظهتَ التحفيظ العقارم، كما يتعتُ عليو التحقق من أف التقييد موضوع ا
من  97كذلك تٖت طائلة ات١سؤكلية الشخصية عن فساد كبطلبف ما ضمن بالرسم العقارم حسب الفقرة ما قبل الأختَة من الفصل 

كالعقود الصحيحة كات١ستوفية ظهتَ التحفيظ العقارم. تٔعتٌ أف المحافظ العقارم ت٬ب عليو أف لا يضمن بالرسم العقارم إلا السندات 
 لشركطها الشكلية كاتٞوىرم.

إلا أف المحافظ العقارم قد ت٬د صعوبة بُ تنفيذ ىذه ات١قررات القضائية كبالتالي يتعذر عليو تقييدىا بالرسوـ العقارية ات١تعلقة 
القضائي ات١طلوب تقييده مع  بها، كىذه الصعوبات عديدة كمتنوعة فهي قد تكوف صعوبات قانونية مثل تعارض منطوؽ ات١قرر

مقتضيات قانونية معينة كقد تكوف صعوبات مادية كىي التي تتكوف من الوقائع التي تٖدث بعد صدكر اتٟكم كلم يسبق عرضها على 
 .أنظار المحكمة أثناء مناقشة الدعول

قد تتعلق بالعقارات التي توجد بُ طور كللئشارة فصعوبة تنفيذ ات١قررات القضائية التي تواجو المحافظ على الأملبؾ العقارية 
التحفيظ خاصة تلك ات١تعلقة بالتعرضات، كما قد تتعلق بالعقارات المحفظة كىذه الأختَة ىي التي سأقتصر على دراستها بُ ىذه 

 .ات١قالة

بة لظهتَ منو، أما بالنس 436ك 149ك 26لقد بً تنظيم صعوبة التنفيذ بُ صلب قانوف ات١سطرة ات١دنية كخاصة الفصوؿ 
التحفيظ العقارم فإنو لم يتطرؽ ت٢ذا ات١وضوع كيرجع فيو للقواعد العامة، التي تٗوؿ للمحافظ العقارم صلبحية قبوؿ طلبات التقييد 

 .رفضها بُ غتَ ذلك من اتٟالات مع تعليل قرار الرفض كبياف أسبابوأك  الواردة عليو متى كانت مستوفية لشركطها الشكلية كاتٞوىرية

من الناحية القانونية  كبتَة سواءضوع إثارة الصعوبة بشأف تنفيذ ات١قررات القضائية من طرؼ المحافظ العقارم لو أت٫ية  إف مو 
من الناحية العملية ات١تمثلة بُ كيفية تعامل المحافظ على الأملبؾ العقارية مع ات١قررات أك  كات١تمثلة بُ القصور التشريعي ات١نظم ت٢ا،

وم على صعوبات بُ التنفيذ ككيف تٯكن للؤطراؼ تٛاية حقوقهم خاصة بُ حالة رفض المحافظ العقارم تقييد القضائية التي تنط
 .تقييد ات١قررات القضائية الصادرة لفائدتهم بدعول كجود صعوبة بُ التقييدإلى  طلباتهم الرامية

 من ىنا تٯكن لنا أف نتسائل: 

في تنفيذا الدقررات القضائية الدرتبطة بالتقييدات الواردة على الرسم إلى أي حد يمكن للمحافظ العقاري إثارة صعوبة 
 العقاري، وما ىي الإشكالات القانونية والعملية الدترتبة عن ذلك؟
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 :كتتفرع عن ىذه الإشكالية تٚلة من التساؤلات كالإشكاليات تتمثل بُ

 ثارتها أماـ القضاء؟ىل للمحافظ العقارم أف يثتَ الصعوبة تلقائيا أـ لا بد للمتضرر من إ 

 مدل صلبحية المحافظ العقارم بُ مراقبة الأحكاـ القضائية شكلب كجوىرا؟ 

 القرارات التي يتخذىا المحافظ العقارم عند تنفيذه للمقرر قضائي؟ 

 ية أـ اتٞهة القضائية ات١ختصة بالبث بُ الصعوبة ات١ثارة، ىل القضاء الإستعجالي أـ قضاء ات١وضوع، كىل المحاكم الابتدائ
 ت٤اكم الإستئناؼ؟

  من ظ ت ع ىل  96ما ىي اتٞهة القضائية ات١ختصة للبت بُ الطعوف ات١وجهة ضد قرارات المحافظ العقارم طبقا للفصل
 الإدارية؟يكوف الاختصاص للمحاكم العادية أـ المحاكم 

رم بتُ كاجب البت بُ طلبات مبحثتُ:) الأكؿ( المحافظ العقاإلى  للئجابة على ىذه الاشكاليات سنقسم ىذا ات١وضوع
ت تقييد ات١قررات القضائية كإشكالية الصعوبة بُ تقييدىا، )الثاني( معاتٞة الآثار القانونية ات١تًتبة عن إثارة المحافظ العقارم لصعوبا

 التقييد.

 تقييدىا في الصعوبة وإشكالية القضائية الدقررات تقييد طلبات في البت واجب بين العقاري المحافظ :الأوؿ الدبحث

لابد لنا قبل مناقشة مدل إمكانية إثارة الصعوبة من طرؼ المحافظ العقارم )ات١طلب الثاني( أف نتطرؽ أكلا لدكر المحافظ بُ 
 مدل إمكانية بسط رقابتو على ات١قررات القضائية تٔناسبة البت بُ طلبات تقييدىا )ات١طلب الأكؿ(.

 العقاري المحافظ طرؼ من القضائية راتالدقر  مراقبة إمكانية مدى الأوؿ: الدطلب

العقارم، غتَ أف مسؤكليتو بُ ىذا الصدد تٗضع  القضائية بالرسمإف المحافظ العقارم يعتبر اتٞهة الساىرة على تقييد ات١قررات 
تفيد نية  التي كردت بصيغة آمرة ت١خاطبة المحافظ العقارم، كىي 76ك 74ك 72ت١قتضيات ظهتَ التحفيظ العقارم كخاصة الفصوؿ 

إذ يكوف عليو مراقبة الوثائق  .1خطورة ىذه العملية من جهة ثانيةإلى  ات١شرع، التشدد بُ عملية التقييد من جهة، كلفت نظر المحافظ
 .ات١دلى بها تأييدا لطلبات التقييد من حيث الشكل كاتٞوىر على حد سواء

                                                           

 .434، ص 2014محمد ختَم، العقار كقضايا التحفيظ العقارم، مطبعة ات١عارؼ اتٞديدة الرباط، طبعة  -1 
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تَة، على أساس أف التعارض القائم أحيانا بتُ الأحكاـ غتَ أف مهمة المحافظ العقارم بُ ىذا الصدد ليست دائما باليس
القضائية كالرسم العقارم، ت٬عل المحافظ يرفض تقييدىا، الأمر الذم يقتضي البحث عن الإطار الذم تٯارس فيو المحافظ اختصاصو، 

 .1 كجوىرا معرفة مدل صحة الأحكاـ شكلبإلى  أثناء تنفيذه للؤحكاـ القضائية، كبعبارة أدؽ ىل ت٘تد رقابتو

فقرتتُ حيث سنحاكؿ التطرؽ بُ الفقرة الأكلى لصلبحية المحافظ العقارم إلى  من أجل ذلك سنعمل على تقسيم ىذا ات١طلب
ت١راقبة الأحكاـ القضائية من حيث الشكل، بُ حتُ سنخصص الفقرة الثانية ت١عاتٞة النقطة ات١تعلقة بصلبحية المحافظ ت١راقبة الأحكاـ 

 .ث اتٞوىرالقضائية من حي

 الشكل حيث من القضائية الأحكاـ لدراقبة المحافظ صلاحية الأولى: الفقرة

إف الرقابة الشكلية التي تٯارسها المحافظ العقارم على الأحكاـ القضائية، تقتصر على كوف نسخة اتٟكم مشهود تٔطابقتها 
رة التأكد من كوف اتٟكم قد اكتسب قوة الشيء ضرك إلى  للؤصل من طرؼ كاتب الضبط كحاملة لتوقيعو كخابً المحكمة، إضافة

 .2ات١قضي بو كأصبح قابلب للتقييد

كالأحكاـ التي اكتسبت قوة الشيء بو ىي الأحكاـ النهائية التي أصبحت لا تقبل أم طعن من طرؽ الطعن العادية كىي 
بفوات ميعاد الطعن فيو بهذا الطريق أك  اؼالتعرض كالاستئناؼ. كيستوم بُ ذلك أف يكوف اتٟكم نهائيا لصدكره بُ مرحلة الاستئن

 .3دكف أف يطعن فيو بُ ات١رحلة الابتدائية

من قانوف ات١سطرة ات١دنية على أف الطعن بالنقض يوقف التنفيذ بُ قضايا التحفيظ، كبالتالي 4 361لقد نص الفصل 
عدـ ت٦ارستو بات١رة، غتَ أك  ذلك إما بفوات أجل الطعنفالمحافظ يكوف ملزما بالتأكد من كوف اتٟكم ات١قدـ إليو أصبح قابلب للتنفيذ ك 

                                                           

دكتوراه ، أطركحة لنيل ال“ – 07-14على ضوء الاجتهاد القضائي كمستجدات القانوف رقم  –الازدكاجية الإجرائية أماـ قضاء التحفيظ العقارم “تٝرة ت٤دكب:  -1 
 .281، ص 2013-2012بُ القانوف ات٠اص، جامعة محمد الأكؿ كلية العلوـ القانونية كالاقتصادية كالاجتماعية كجدة، 

، جامعة القانوف ات١غربيىاجر الشايب، صلبحيات المحافظ العقارم بُ مراقبة المحررات كتقييد الأحكاـ، تْت لنيل شهادة ماستً أحكاـ العقار بتُ الفقو ات١الكي ك  - 2
 .38، ص 2015ػ2014القركيتُ كلية الشريعة ػفاس، السنة اتٞامعية 

صبح غتَ ت٦كن كاتٟكمة التي جعلت ات١شرع ت٭رص على أف يكوف اتٟكم قد اكتسب قوة الشيء ات١قضي فيو ىو أف باب الطعن بالطرؽ العادية بُ ىذه الأحكاـ أ - 3
بدرجة يرجع معها احتماؿ تأييده فيما لو طعن فيو بطريق غتَ عادم فضلب عن أف الطعن بالطريق غتَ العادم لا  كىذا ينطوم على تأكيد للحق الثابت بُ ىذا اتٟكم

تٟكم دكف التقيد بأسباب ت٬وز إلا بُ أحواؿ خاصة كلأسباب معينة نص عليها القانوف على عكس الطرؽ العادية للطعن التي ت٬وز الالتجاء إليها كوسيلة للتظلم من ا
 .ت٥صوصة

 .458ػ محمد ختَم، مرجع سابق ص 
 :لا يوقف الطعن أماـ المجلس الأعلى التنفيذ إلا بُ الأحواؿ الآتية” من ؽ ـ ـ على أنو 361ينص الفصل  - 4

 ؛بُ الأحواؿ الشخصية 
 ؛بُ الزكر الفرعي 
 ؛بُ التحفيظ العقارم 

نائية أف يأمر بإيقاؼ تنفيذ القرارات كالأحكاـ الصادرة بُ القضايا الإدارية كمقررات تٯكن علبكة على ذلك للمجلس الأعلى بطلب صريح من رافع الدعول كبصفة استث
 .”السلطات الإدارية التي كقع ضدىا طلب الإلغاء
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أنو بُ ىذه اتٟالة لا بد من استصدار شهادة من كتابة ضبط المحكمة تفيد عدـ الطعن بُ اتٟكم، لأنو يصعب على المحافظ معرفة 
ر القرار الاستئنابُ كقرار ذلك، لأف سرياف أجل الطعن بُ اتٟكم يبدأ من تاريخ تبليغ اتٟكم كليس من تاريخ صدكره، كإما بصدك 

 .1ت٤كمة النقض، بُ اتٟالة التي تٮتار فيها ات١دعي استنفاذ تٚيع طرؽ الطعن

مطالبة ات١عتٍ بالأمر بأف يرفق طلب التقييد بنسخة من اتٟكم مصحوبة بشهادة عدـ إلى  ت٢ذا فإف المحافظ العقارم يعمد
 .2من عدـ كجود طعن كمن كوف اتٟكم أصبح نهائيا عدـ الاستئناؼ تسلم من طرؼ المحكمة للتأكدأك  التعرض

كعند اتٟديث عن شهادة عدـ الطعن فإف الأمر يطرح إشكالات تٓصوص مدل كفاية الشهادة التي تسلمها المحكمة 
 الطعن؟مصدرة اتٟكم، أـ أف الأمر يلزـ التأشتَ ات١زدكج كذلك بطلب شهادة أخرل من المحكمة ات١ختصة بتلقي 

، 1975فبراير  10صادرة بتاريخ  267ت٘خض عنو بُ البداية صدكر دكرية المحافظ العاـ تٖت عدد  إف ىذا الإشكاؿ
أكدت على ضركرة طلب شهادة من المحكمة مصدرة اتٟكم، كأخرل من طرؼ المحكمة ات١ختصة بتلقي الطعن، غتَ أف ىذا الأمر لا 

 29بتاريخ  290وقف بُ الدكرية الصادرة عن المحافظ العاـ عدد تٮدـ مسألة تسريع مسطرة التحفيظ، لذلك بً التًاجع عن ىذا ات١
 .، إذ اعتبرت شهادة المحكمة مصدرة اتٟكم كافية لوحدىا31984 مارس

كيطرح إشكاؿ كذلك تٓصوص مدل صلبحية المحافظ على الأملبؾ العقارية بُ مراقبة شواىد التبليغ للتحقق من الصفة 
 ؟الصادرةالنهائية للؤحكاـ القضائية 

لقد عرؼ ىذا الإشكاؿ أخدا كردا تٓصوص الفقو بتُ من يقر بواجب المحافظتُ بُ مراقبة صحة التبليغات كصحة شواىد 
عدـ الطعن، غتَ أف الأستاذ محمد ختَم انتقد ذلك معتبرا إياىا تٕاكزا لسلطاتهم على حساب سلطات كتابة ضبط المحكمة، التي 

نها، فالإدلاء بشهادة عدـ الطعن لدل المحافظ، تعفي ىذا الأختَ من ات١طالبة بشواىد تتحمل مسؤكليتها عن الشواىد الصادرة ع
التبليغ لأنو يفتًض أف رئيس كتابة الضبط لم يقدـ على منح شهادة بعدـ الطعن إلا بعد التأكد من صحة التبليغات كسلبمة 

  إجراءاتها كمن مركر أجل الطعن.

اعتبرت أف المحافظ مسؤكؿ عن مراقبة شواىد التبليغ إذ  4لا أف المحكمة الإدارية تٔكناسيبدك ىذا الرأم منطقي كلو ما يبرره إ
كبذلك كقعت المحافظة العقارية بُ خطأ تٕلى بُ اعتباره للشهادة ات١دلى بها بعدـ الطعن رغم أف أجل الطعن لم ينتو ”…جاء فيو:

 ”…ات١ذكورةبعد، كلم تقم المحافظة بالتحريات اللبزمة بُ قراءة الشهادة 

                                                           

 .282تٝرة ت٤دكب، مرجع سابق، ص  -1 
 .39ىاجر الشايب، مرجع سابق ص  -2 

كمة ات١صدرة للؤحكاـ على شهادة عدـ التعرض كالاستئناؼ أصبح كاؼ كلا ت٣اؿ لاستلزاـ يشرفتٍ أف أنهي إلى علمكم بأف تأشتَ كتابة ضبط المح” جاء فيها  - 3
 .283تٝرة ت٤دكب مرجع سابق ص ….” النقضأك  التأشتَ ات١زدكج من كتابة ضبط كل من المحكمة الابتدائية كت٤كمة الاستئناؼ

 .284، أكردتو تٝرة ت٤دكب، مرجع سابق ص 06/02/2003بتاريخ  غ24/2003/3غ رقم 70/2002/3حكم المحكمة الإدارية تٔكناس ملف رقم  -4 
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غتَ أف ات١مارسة الإدارية السائدة لدل مصابّ المحافظة العقارية تذىب بُ اتٕاه مراقبة شواىد التسليم كصحة التبليغ كاستيفائو 
 للشركط ات١تطلبة قانونا لاعتماده كأساس للتقييد بُ الرسم العقارم.

 الجوىر يثح من القضائية الأحكاـ مراقبة في المحافظ صلاحية الثانية: الفقرة

من ظهتَ التحفيظ العقارم، كبعبارة أخرل ىل الأحكاـ القضائية  72إف ىذا الإشكاؿ يطرح تٓصوص نطاؽ الفصل 
 اتٞوىر؟ات١وجهة للمحافظ تدخل بُ نطاؽ ىذه ات١ادة حتى نقوؿ بصلبحية المحافظ بُ مراقبتها من حيث 

 إليو جاءتح أف عباراتو تٓصوص الوثائق ات١قدمة من ظهتَ التحفيظ العقارم يتض 72مقتضيات الفصل إلى  بالرجوع
كلم تستثن الأحكاـ القضائية، كبالتالي تٯكن القوؿ بُ بداية الأمر إف ات١راقبة اتٞوىرية التي يقوـ بها ” ككذا من صحة الوثائق  ”شاملة

 .التحفيظ العقارم المحافظ العقارم تٯكن أف تطاؿ حتى ات١قررات القضائية لأنو ليس ىناؾ ما تٯنع ذلك بُ ظهتَ

طبيعة ات١قررات القضائية كاتٞهة الصادرة عنها تٯكن القوؿ خلبؼ ذلك، كىذا ما جعل مسألة مدل إلى  لكن بالرجوع
كوف الأحكاـ إلى   1صلبحية المحافظ ت١راقبة الأحكاـ من حيث اتٞوىر يعرؼ تضاربا كاختلبفا ىاما، حيث ذىب الأستاذ حسن فتوخ

حفيظ العقارم، تصبح بعد حيازتها لقوة الشيء ات١قضي بو عنوانا للحقيقة كأنو ليس للمحافظ أف يتحقق من الصادرة بُ نزاعات الت
مبدأ الفصل بتُ السلطات إلى  صحتها بل يكوف ملزما بتنفيذ منطوؽ اتٟكم القضائي دكف مناقشة مضمونو كحيثياتو، استنادا

 .الإدارية كالقضائية

مدلولا كاسعا كبالتالي من حق المحافظ  72إعطاء الوثائق ات١نصوص عليها بُ الفصل  إلى كبُ مقابل ذلك ىناؾ من يذىب
 2 .التحقق من ات١قررات القضائية من حيث اتٞوىر

غتَ أنتٍ أعتقد أنو ليس من حق المحافظ العقارم مراقبة ات١قررات القضائية من حيث اتٞوىر احتًاما ت١بدأ الفصل بتُ 
أنو لا يسوغ للمحافظ بأم  بكوف 1983/ 26/02ات١ؤرخ بُ  286منشور المحافظ العاـ رقم كىو ما كرسو صراحة  ،3السلط

شكل من الأشكاؿ التحقق من صحة الأحكاـ القضائية بالنسبة للجوىر، بل عليو أف يقتصر بُ تدقيقو على الصفة النهائية 
 .4كالتنفيذية للحكم

                                                           

 .156، ص 48إشكالية عدـ تنفيذ الأحكاـ القضائية من طرؼ المحافظ العقارم، ت٣لة المحامي، العدد  -1 
كحدة التكوين كالبحث بُ القانوف ات١دني، جامعة اتٟسن  رضواف درازم، المحافظ بتُ ات١سؤكلية ات١دنية كالإدارية، تْث لنيل دبلوـ الدراسات العليا بُ القانوف ات٠اص، - 2

 .75، ص 2002ػ2001الثاني، كلية اتٟقوؽ عتُ الشق الدار البيضاء، السنة اتٞامعية 
 . ”السلطة القضائية مستقلة عن السلطة التشريعية كعن السلطة التنفيذية” من الدستور بُ فقرتو الأكلى على أنو 107ينص الفصل  -3 
التي أكد فيها أف دكر المحافظ يقتصر على تطبيق اتٟكم القضائي، كليس لو أف يتدخل بُ مضمونو عن طريق  1996يونيو  5ا الدكرية الصادرة عنو بتاريخ ككذ -4 

 .قضائيمناقشتو كالتعليق عليو، بٍ إنو يلتزـ بتطبيق الأحكاـ القضائية كما ىي كإف اختلفت الأطراؼ بُ رفع الدعول إلى ديباجة اتٟكم ال
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إنو ” جاء فيها:  1989فبراير  15المحافظ العاـ بتاريخ إلى  ومةكبُ نفس التوجو بً توجيو رسالة من الكاتب العاـ للحك
بعد استشارة كزير العدؿ اعتبر أنو عملب تٔبدأ الفصل بتُ السلطتتُ القضائية كالإدارية ليس من صلبحية المحافظ على الأملبؾ 

و فقط التحقق من صفاتها التنفيذية العقارية بأم شكل من الأشكاؿ التحقق من نظامية الأحكاـ القضائية من حيث اتٞوىر كعلي
أما من حيث اتٞوىر فيقتصر كاجب ” …كالذم جاء فيو:  2 كقد جاء بُ قرار صادر عن ت٤كمة الاستئناؼ بالرباط ،"1كالنهائية

ذا المجاؿ ت٣رد النهائية كبعبارة أخرل فإف دكره بُ ىأك  المحافظ على التحقق من ت٘تع القرار القضائي ات١طلوب تسجيلو بالقوة التنفيذية
 ”…دكر سلبي أم أنو لا صلبحية لو بُ تدقيق صحة أسباب اتٟكم كلا ما قد يشوبها من أسباب البطلبف

 فيها للبت الدختصة القضائية والجهة العقاري المحافظ قبل من الصعوبة إثارة إمكانية الثاني: الدطلب

بٍ نتطرؽ بعد ذلك للجهة  الأكلى( )الفقرةلمحافظ العقارم سوؼ ت٨اكؿ الوقوؼ بُ ىذا ات١طلب عند إثارة الصعوبة من قبل ا
 الثانية(. الفقرة)الصعوبة القضائية ات١ختصة بالبت بُ ىذه 

 العقاري المحافظ قبل من الصعوبة إثارة الأوؿ: الفقرة

تْيث يبرز دكره بُ  يعتبر المحافظ على الأملبؾ العقارية من أنشط كأبرز الأشخاص بالنسبة لعملية تنفيذ الأحكاـ العقارية،
 .3 .إثارة الصعوبة بُ التنفيذ بُ بعض الأحياف أكثر من المحكوـ عليو

من قانوف ات١سطرة ات١دنية، حيث  149ك 436ك 26كقد تطرؽ ات١شرع ات١غربي لصعوبة تنفيذ الأحكاـ القضائية بُ الفصوؿ 
أك  كىم المحكوـ عليو كالمحكوـ لو ككذا العوف ات١كلف بتبليغ حدد الأشخاص الذين ت٭ق ت٢م إثارة الصعوبة بُ تنفيذ الأحكاـ العقارية

 .تنفيذ اتٟكم القضائي

احتواء كافة اتٟالات ات١ثارة بشأف الأحكاـ العقارية، إذ إلى  غتَ أف ىذه ات١قتضيات التشريعية جاءت تٔبادئ عامة لا ترقى
كىذا ما فتح الباب على مصراعيو  ها أـ لا ت٭ق لو ذلك؟نتسائل ىل من حق المحافظ العقارم إثارة الصعوبة للقضاء من أجل رفع

 .للتأكيل كاختلبؼ ات١واقف كتعدد الآراء الفقهية كالقضائية

فالأصل أف المحافظ على الأملبؾ العقارية يعتبر غتَا بُ التنفيذ بسبب كظيفتو، غتَ أف القانوف ألزمو بالاشتًاؾ بُ إجراءات 
بُ التنفيذ، كدكف أف تتعلق لو مصلحة شخصية تٔوضوع اتٟق ات١راد اقتضاؤه، كلا يعود عليو  التنفيذ دكف أف يكوف من أطراؼ اتٟق

 .4ضرر من جراء التنفيذأك  نفع

                                                           

 .285تٝرة ت٤دكب، مرجع سابق، ص  -1 
 .285أشارت إليو تٝرة ت٤دكب مرجع سابق ص  12/02/1998بتاريخ  852/96ملف عدد  456قرار ت٤كمة الاستئناؼ بالرباط رقم  -2 
 .142، ص 2نشور تٔجلة المحاكمة، العدد مقاؿ م” حسن زرداني، كجهة نظر حوؿ مدل إثارة الصعوبة بُ التنفيذ من طرؼ المحافظ على الأملبؾ العقارية، -3 

وـ القانونية كالاقتصادية حسن زرداني، صعوبة التنفيذ الوقتية بُ القانوف ات١غربي كات١قارف، أطركحة لنيل الدكتوراه بُ اتٟقوؽ، جامعة اتٟسن الثاني، كلية العل - 4
 .190، ص 2006ػ2005كالاجتماعية، الدار البيضاء، السنة اتٞامعية 
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كبذلك فقد تعددت الآراء الفقهية تٓصوص مدل إمكانية إثارة المحافظ على الأملبؾ العقارية لصعوبة التنفيذ، حيث يذىب 
لأملبؾ العقارية يعد طرفا بُ اتٟكم كليس غتَا بُ التنفيذ كما ىو الأمر بُ حالة الطعن بُ قراره أف المحافظ على اإلى  1أحد الباحثتُ

أماـ القضاء، فاتٟكم الصادر بُ ىذه الدعول يكوف بُ مواجهة المحافظ على الأملبؾ العقارية، كبالتالي يكوف من حقو أف يرفع 
من قانوف ات١سطرة ات١دنية، كصعوبات التنفيذ ات١وضوعية بُ إطار الفصل  436ك 149دعول صعوبة التنفيذ الوقتية بُ إطار الفصلتُ 

 .من نفس القانوف 26

من قانوف ات١سطرة  149أنو تٯكن للغتَ إثارة الصعوبة الوقتية استنادا ت١قتضيات الفصل  2كبُ نفس السياؽ يعتبر باحث آخر
من  436كنها إثارة الصعوبة كما ىو الشأف بالنسبة للفصل ات١دنية، حيث إف مقتضيات ىذا الفصل لا تتحدث عن جهة معينة تٯ

ؽ.ـ.ـ بل يهم كل شخص تضرر من اتٟكم ات١ستشكل بشأنو سواء كاف طرفا فيو أـ غتَا. كبذلك ت٭ق للمحافظ العقارم بالرغم من  
 .كونو غتَا أف يثتَ الصعوبة بُ التنفيذ

لتنفيذ دكف أف تكوف لو سلطة على ات١اؿ المحجوز، فإنو لا للقوؿ إف كل من ليس طرفا بُ خصومة ا 3كقد ذىب باحث آخر
يدعي عدالتو أك  تكوف لو الصفة فيما يتعلق بالتنفيذ الذم يتم بتُ أشخاص بعيدين عنو، فلب تٯكن لو أف يتمسك ببطلبف التنفيذ

 .استمرارهأك  كبالتالي فلب صفة لو بُ طلب كقف التنفيذ

 تٗويل المحافظ العقارم إمكانية إثارة الصعوبة، ككذلك ىناؾ من ذىبإلى  من ذىبأما تٓصوص العمل القضائي فإننا ت٧د 
 .رفض تٗويلو ىذه الإمكانية، كما يوجد اتٕاه ثالث كىو الراجح الذم تٯيز بتُ تنفيذ المحافظ العقارم للحكم القضائي كتقييده لوإلى 

 العقاري المحافظ طرؼ من الصعوبة لإثارة الدؤيد الإبذاه :1

إعطاء المحافظ على الأملبؾ العقارية إمكانية إثارة صعوبة التقييد أماـ القضاء إذ جاء بُ إلى  ب ىذا الاتٕاه القضائييذى
التصريح بوجود صعوبة تعتًض تنفيذ اتٟكم الابتدائي بات١لف عدد إلى  حيث إف الطلب يرمي” حكم لابتدائية الدار البيضاء 

ككذا القرار الاستئنابُ ات١ؤيد لو  2/95بُ ات١لف عدد  16/03/1998اتٟستٍ بتاريخ  الصادر عن ابتدائية عتُ الشق 700/98
كحيث إف البادم من ظاىر كثائق ات١لف كت٤توياتو أف ما أثاره السيد ….حتُ تصفية مسطرة التحفيظإلى  03/01/01تٖت عدد 

القرار الاستئنابُ ات١شار إليهما كحيث إف ما أثاره المحافظ من  المحافظ على الأملبؾ العقارية لم يظهر إلا أثناء تنفيذ اتٟكم الابتدائي ك 

                                                           

 .142، ص 2مقاؿ منشور تٔجلة المحاكمة، العدد ” كجهة نظر حوؿ مدل إثارة الصعوبة بُ التنفيذ من طرؼ المحافظ على الأملبؾ العقارية ” حسن زرداني -1 
، 153قضاء كالقانوف العدد من قانوف ات١سطرة ات١دنية بشأف إثارة الصعوبة بُ تنفيذ الأحكاـ، ت٣لة ال 149ك 436مناط تطبيق الفصلتُ ” عبد الرتٛاف مزكز،  -2 

 .41، ص 2006سنة 
 .276ص  2000الصفة بُ التنفيذ، دراسة بُ قانوف ات١رافعات ات١دنية كالتجارية، دار اتٞامعة اتٞديدة للنشر، الإسكندرية ” أتٛد ىندم -3 
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 1913غشت  12جانب باقي ات١تعرضتُ طبقا لظهتَ إلى  كاتٟاؿ أنو لم يكن متعرض)…( كوف اتٟكم بصحة تعرض السيد 
 1.” .… يشكل فعلب صعوبة من الناحية القانونية تتجلى بُ اختلبؼ الآراء القانونية لكلب اتٟالتتُ

حيث كإف كاف المحافظ تٯلك الصفة لإثارة الصعوبة التي تعتًض ” … جاء بُ حكم المحكمة الابتدائية تٔراكش أنو كما 
تنفيذ الأحكاـ الصادرة بُ القضايا العقارية ات١أمور بتنفيذىا، فإف ما يثتَه من صعوبة ت٬ب أف تطبق عليو ات١واصفات القانونية 

 2 .”قتضي عنصر الإستعجاؿ كتشتًط عدـ ات١ساس تّوىر اتٟقللصعوبة كىي أنو ت٬ب أف تكوف كقتية ت

من ؽ.ـ.ـ الذم حدد الأطراؼ الذين ت٢م اتٟق بُ إثارة صعوبة التنفيذ  436إف ىذا اتٟكم فضلب عن كونو يناقض الفصل 
العقارم كأف تكوف كقتية  قانونية تواجو المحافظأك  كليس من بينهم المحافظ العقارم، فإنو اشتًط بُ الصعوبة أف تكوف صعوبة مادية

 .ت٘س باتٞوىر كألاتقتضي عنصر الاستعجاؿ، 

 الرافض الإبذاه :2

ىناؾ اتٕاه يرفض بالبت كات١طلق تٗويل الإمكانية للمحافظ على الأملبؾ العقارية بإثارة الصعوبة بُ التنفيذ على اعتبار أف 
الإدارية بالرغم من مشاركتو بُ إجراءات خصومة التنفيذ، فهو لا  ىذا الأختَ يعتبر غتَا بُ تنفيذ الأحكاـ العقارية بسبب كظيفتو

يعتبر طرفا من أطراؼ اتٟق بُ التنفيذ حتى تٯكنو طلب إيقاؼ التنفيذ لوجود صعوبة بُ تنفيذ اتٟكم لأف ذمتو ات١الية لا تتضرر من 
 3 .جراء التنفيذ

كحيث من جهة أخرل إذا كاف المحافظ ىو ” ….. أنو  إذ جاء بُ قرار لمحكمة الاستئناؼ بالرباط بُ إحدل حيثياتو على
من ظهتَ التحفيظ  37جزئيا، كتٖت مسؤكليتو طبقا للفصل أك  الذم يقوـ تٔهمة ات١نفذ للحكم القاضي بصحة التعرض كليا

للمحافظ الذم يقوـ أك  يذالعقارم، فإف إثارة الصعوبة بُ التنفيذ لا يثبت اتٟق فيها إلا لأطراؼ اتٟكم ات١راد تنفيذه كليس لعوف التنف
من قانوف ات١سطرة ات١دنية، كما كرد بُ قراره الصادر  436بدكر ات١نفذ، حسبما استقر عليو رأم المجلس الأعلى بُ تطبيق الفصل 

 4.ات١نشور تٔجلة قضاء المجلس الأعلى  6/3/1991بتاريخ 

                                                           

، أكرده حسن زرداني كجهة نظر 493/04بُ ات١لف عدد  2003يناير  30صادر عن المحكمة الابتدائية بعتُ الشق اتٟي اتٟستٍ، بتاريخ  93/03أمر عدد  -1 
 .138حوؿ مدل إثارة الصعوبة بُ التنفيذ من طرؼ المحافظ على الأملبؾ العقارية ص 

 .22/03/1995بتاريخ  12/14دني عدد حكم المحكمة الابتدائية تٔراكش، ملف م -2 
 .38يذ من طرؼ المحافظ على الأملبؾ العقارية مرجع سابق ص حسن زرداني، كجهة نظر حوؿ حوؿ مدل إثارة الصعوبة بُ التنف -3 
  

4
 .27ص  45ت٣لة قضاء المجلس الأعلى العدد  
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عوبة بُ التنفيذ، فإنو لا صفة للسيد المحافظ بُ إثارتها كبناء عليو فما داـ أم من أطراؼ اتٟكم ات١طلوب تنفيذه لم يثر أم ص
المحكمة الإبتدائية بالرماني ات١ؤيد حكمها من طرؼ ت٤كمة الاستئناؼ إلى  أساسا كلكونو قدمها أماـ ت٤كمة الاستئناؼ كلم يقدمها

 1 .كالذم ىو موضوع التنفيذ بصحة التعرض، ت٦ا يتعتُ معو التصريح بعدـ قبوؿ الطلب

كحيث إنو من جهة أخرل كإذا ما اعتبر المحافظ أنو لا تٯكن لو تقييد ” ء بُ قرار لمحكمة الاستئناؼ بالدار البيضاء كما جا
اتٟكمتُ ات١ذكورين على اتٟالة الراىنة بالرسم العقارم ات١ذكور، فإف القانوف لا يسمح بتقدنً مقاؿ من أجل الصعوبة بُ التنفيذ بل 

من ظهتَ التحفيظ العقارم أف يتحقق تٖت مسؤكليتو من صحة الوثائق ات١دلى بها لتأييد  72صل يتعتُ عليو طبقا لأحكاـ الف
من نفس القانوف، كأنو إذا ما رأل المحافظ بأف الوثائق ات١قدمة لو لا  74مطلب التقييد ات١ضمن بُ السجل العقارم طبقا للفصل 
من نفس القانوف، كعليو أف يبلغ ىذا القرار  96كيكوف معللب بالفصل  تسمح لو بالتقييد، فإنو يتعتُ عليو أف يصدر قرارا بالرفض

، حتى يتستٌ للمعتٍ بالأمر 1915يونيو  3من القرار الوزيرم ات١ؤرخ بُ  10بدكف تأختَ لطالب الإجراء، كما يأمر بذلك الفصل 
 .1913غشت  12من ظهتَ  96أف تٯارس ضد ىذا القرار الطعن ات١خوؿ لو تٔوجب الفصل 

كحيث يستخلص من ذلك ككما استقر ” بُ إحدل حيثياتو  قد جاء بُ قرار آخر للمجلس الأعلى ػ ت٤كمة النقض حالياػكل
زة عليو اجتهاد الغرفة الإدارية بالمجلس الأعلى أف الطعن بُ قرار المحافظ القاضي بالامتناع عن تنفيذ الأحكاـ القضائية النهائية اتٟائ

وف كاردا إلا إذا لم تكن ىناؾ صعوبات قانونية تٖوؿ دكف ىذا التنفيذ كاتٟالة أنو بُ النازلة اتٟالية ت٘سك لقوة الشيء ات١قضي بو لا يك
المحافظ بأف ىناؾ صعوبة تعتًض الاستجابة للقرار النهائي ات١راد تسجيل ت٤تواه على الرسم العقارم ات١ذكور كالتي تتمثل بُ تسجيل 

ت٦ا يعتٍ أنو كاف على ات١ستأنف عليو أف يرجع أماـ المحكمة التي أصدرت القرار ات١ذكور لرفع حقوؽ عينية أخرل عليو لفائدة الغتَ 
 2.الصعوبات ات١شار إليها كأف المحكمة الإدارية قد أخطأت عندما قضت بإلغاء قرار المحافظ ت٦ا ت٬ب معو إلغاء اتٟكم ات١ستأنف

يكوف لو بُ حالة كجود صعوبات تٖوؿ دكف تنفيذ اتٟكم يتضح إذف من خلبؿ ىذه القرارات أف المحافظ العقارم لا 
القضائي أف يثتَىا بل يكوف عليو رفض تقييدىا بقرار معلل، كعلى الأطراؼ إثارة الصعوبة أماـ اتٞهة القضائية ات١ختصة للبت فيها 

 .كفقا للقوانتُ ات١عموؿ بها

 الدعتدؿ الابذاه :3

                                                           

منشور تٔجلة ت٤اكمة العدد  648/04/6، رقم ات١لف تٔحكمة الاستئناؼ 09/02/2005ات١ؤرخ بُ  41قرار ت٤كمة الاستئناؼ بالرباط، مدني تٖت رقم  -1 
 .191ص  2009السادس أبريل ػ يونيو 

صعوبة القيد بالسجلبت “أكرده يوسف الغوناجي  1103ك 1057ملف إدارم عدد  04/04/2002صادر عن المجلس الأعلى بتاريخ  401قرار عدد  -2 
 .35ػ  34، ص 2013بالرباط، الطبعة الأكلى ” إدكل للطباعة كالنشر” العقارية بتُ مسببات الاستشكاؿ كآفاؽ اتٟلوؿ،
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ل المحافظ على الأملبؾ العقارية بالنسبة لتنفيذ ات١قررات القضائية، كىو ما التساؤؿ حوؿ طبيعة عمإلى  يذىب ىذا الإتٕاه
 يستدعي التمييز بتُ حالتتُ: الاكلى التي يكوف فيها المحافظ بصدد تقييد ات١قرر القضائي كالثانية التي يكوف فيها المحافظ بصدد تنفيذ

 .اتٟكم القضائي

كحيث إنو  ”06/07/2000ات١ؤرخ بُ  1027كمة النقض حاليا ػ عدد كبُ ىذا الصدد جاء بُ قرار المجلس الأعلى ػ ت٤
من الضركرم كجوب التمييز بتُ التنفيذ كالتقييد الذم ت٬رم على الرسم العقارم، فالتقييد على الرسم العقارم تٮضع للشركط 

عدـ صحة أك  ة من صحةالذم يلزـ المحافظ بالتحقق تٖت مسؤكليتو الشخصي 1913غشت  12كات١قتضيات التي قررىا ظهتَ 
الوثائق ات١دلى بها شكلب كجوىرا، كمن كوف مضمونها لا يتعارض مع مضموف الرسم العقارم ات١عتٍ كمن كونها تٕيز تقييد اتٟقوؽ التي 

 .1 تتضمنها

، كالتنفيذ الذم يبقى 12/08/1913فالمجلس الأعلى بُ ىذا القرار ميز بتُ التقييد كجعلو خاضعا ت١قتضيات ظهتَ 
  .2كما يليو 411ضعا للمقتضيات العامة كىي قانوف ات١سطرة ات١دنية أم الفصوؿ من خا

 الدعول،انطلبقا ت٦ا سبق فإف المحافظ العقارم يكوف بصدد تقييد ات١قررات القضائية بُ اتٟالة التي لا يكوف فيها طرفا بُ 
كتتم إحالة ىذا اتٟكم على  العقارم،عليو من دكف المحافظ  تٔعتٌ بُ اتٟالة التي يصدر فيها حكم بتُ أطراؼ النزاع ات١دعي كات١دعى

 .تقييدهالمحافظ من أجل العمل على 

بل يتعتُ عليو  3ففي ىذه اتٟالة يعتبر المحافظ غتَا كلا ت٭ق لو إثارة الصعوبة بالاستناد على مقتضيات قانوف ات١سطرة ات١دنية
عقارم، خاصة ات١راقبة التي ت٬ريها على الوثائق ات١قدمة إليو شكلب كجوىرا العمل بالصلبحيات ات١خولة لو تٔقتضى ظهتَ التحفيظ ال

 .4تٖققو من أف التقييد موضوع الطلب لا يتعارض مع البيانات ات١ضمنة بالرسم العقارم ككذلك 72طبقا ت١قتضيات الفصل 

للمعتٍ بالأمر كىو ما نص عليو  كإذا رأل على أف ات١قرر القضائي لا تٯكن تقييده فلو رفض ذلك بقرار معلل مع تبليغو
ت٬ب على المحافظ على الأملبؾ العقارية بُ تٚيع اتٟالات التي يرفض فيها تقييد حق  ”فيومن ظ.ت.ع، الذم جاء  96الفصل 

 ”..…التشطيب عليو أف يعلل قراره كيبلغو للمعتٍ بالأمرأك  عيتٍ

كحيث إنو من جهة أخرل كإذا ما اعتبر المحافظ أنو لا  ”نوأكىو ما جاء بُ قرار لمحكمة الاستئناؼ بالدار البيضاء على 
تٯكن لو تقييد اتٟكمتُ ات١ذكورين على اتٟالة الراىنة بالرسم العقارم ات١ذكور فإف القانوف لا يسمح لو بتقدنً مقاؿ من أجل الصعوبة 

                                                           

 .2000/07/06بتاريخ  742/99بُ ات١لف عدد  1027قض رقم قرار ت٤كمة الن -1 
. 2012، سنة 1، مقاؿ منشور تٔجلة ات١نبر القانوني، العدد ”سلطة المحافظ على الأملبؾ العقارية بُ إثارة صعوبة تنفيذ ات١قررات القضائية” مصطفى حفرصيد -2 
 .136.ص 48، ت٣لة المحامي، العدد ”إشكالية عدـ تنفيذ الأحكاـ القضائية من طرؼ المحافظ العقارم“
 .من قانوف ات١سطرة ات١دنية 436الفصل  -3 
ت٬ب على المحافظ على الأملبؾ العقارية أف يتحقق من أف التقييد موضوع الطلب لا يتعارض مع البيانات ” من ظهتَ التحفيظ العقارم على أنو 74ينص الفصل  -4 

 . ”نوف كأف الوثائق ات١دلى بها تٕيز التقييدات١ضمنة بالرسم العقارم كمقتضيات ىذا القا
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مسؤكليتو من صحة الوثائق  أف يتحقق تٖت 1913غشت  12من ظهتَ  72بُ التنفيذ بل يتعتُ عليو طبقا لأحكاـ الفصل 
كأنو إذا ما رأل المحافظ بأف الوثائق ات١قدمة لو لا تسمح لو بالتقييد فإنو يتعتُ ….ات١دلى بها لتأييد مطلب التقييد بُ الشكل كاتٞوىر 

حقو أف يتقدـ كحيث إف المحافظ لم تٯارس سلطاتو كاختصاصاتو ات١خولة لو قانونا كبذلك فليس من …. عليو أف يصدر قرارا بالرفض
 1 .قاضي ات١ستعجلبت من أجل إيقاؼ التنفيذ لوجود الصعوبة"..."إلى  بطلب

أف المحافظ على إلى  يشرفتٍ أف ألفت انتباىكم ”فيهاكالتي جاء  2 3380كنفس التوجو أكدتو دكرية المحافظ العاـ عدد 
ة بالرغم من مشاركتو بُ إجراءات خصومة التنفيذ، فالمحافظ ليس الأملبؾ العقارية بصفتو الإدارية يعتبر غتَا بُ تنفيذ الأحكاـ العقاري

ضرر من جراء التنفيذ أماـ القضاء، غتَ أنو تٯكنو رفض أك  لو مصلحة شخصية بُ موضوع اتٟق ات١راد اقتضاؤه كلا يعود عليو نفع
 .” القضاء لتدليل الصعوبة ات١ثارةإلى  الإجراء ات١طلوب بقرار معلل تٯكن الأطراؼ اللجوء

كىي اتٟالة التي يتم الطعن بُ قراره حيث إنو يكوف  كيكوف المحافظ بصدد تنفيذ ات١قررات القضائية عندما تصدر بُ مواجهتو،
 436طرفا بُ الدعول، كمسألة إثارة الصعوبة بُ ىذه اتٟالة لا تطرح إشكالا على أساس أنو سيكوف مشمولا تٔقتضيات الفصل 

م أعطى اتٟق لأطراؼ الدعول أف يثتَكا الصعوبة بُ التنفيذ كتٔا أف المحافظ العقارم يعتبر بُ ىذه اتٟالة من قانوف ات١سطرة ات١دنية الذ
تفادم تنفيذ ات١قرر أك  مدعى عليو كقد صدر اتٟكم بُ مواجهتو فإنو يكوف لو اتٟق بُ إثارة الصعوبة بُ التنفيذ كفق القواعد العامة

 .هتَ التحفيظ العقارم كىي الرفض مع التعليلعملب بالصلبحيات ات١خولة لو تٔقتضى ظ

كمن بً يتضح أنو إذا كاف المحافظ العقارم بصدد تقييد مقرر قضائي فإنو لا تٯكن لو إثارة الصعوبة بل يكوف لو رفض التنفيذ 
ا يتعلق الأمر بتنفيذ من ظهتَ التحفيظ العقارم كمن بً تنشأ الصعوبة كت٭ق للؤطراؼ إثارتها، أما عندم 96بقرار معلل طبقا للفصل 

مقرر قضائي كىي اتٟالة التي يكوف فيها المحافظ طرفا بُ الدعول فإف لو إمكانية إثارة الصعوبة أماـ اتٞهة القضائية ات١ختصة للعمل 
 .على رفعها

العقارية  عموما تٯكن القوؿ على أف ىذا التمييز قد لا ت٧ده عمليا عند بث المحافظ العقارم بُ طلبات التقييد بالسجلبت
لأف دكر المحافظ يتجلى بُ البث كفق ات١سطرة ات١قررة بُ قانوف التحفيظ العقارم سواء كاف طرفا بُ ات١قرر القضائي ات١طلوب تقييده أـ 

                                                           

الازدكاجية الإجرائية أماـ قضاء  ت٤دكب،أشارت إليو تٝرة  03/07/1996بتاريخ  420/96بُ ات١لف عدد  5274قرار ت٤كمة الاستئناؼ بالدار البيضاء عدد  -1 
 .309مرجع سابق ص  – 07-14على ضوء الاجتهاد القضائي كمستجدات القانوف رقم  –التحفيظ العقارم 

كأف الصعوبة بُ التنفيذ طبقا ” … الذم جاء فيو  28/01/2003بتاريخ  1844/2001ػ كنفس التوجو أكده اتٟكم الصادر عن المحكمة الابتدائية ببركاف رقم 
المحافظ ليس طرفا بُ النزاع القائم حتى يثتَ صعوبة التنفيذ  من قانوف ات١سطرة ات١دنية يثتَىا أطراؼ النزاع كأف ات١راجعة كالطعوف تكوف فيما بينهم كأف السيد 436للفصل 
أف يرفض التنفيذ كحينذاؾ تنشأ الصعوبة كيستطيع ات١نتفع من قرار المحكمة إما أف يطعن بُ قرار الرفض طبقا للفصل … كأف المحافظ حتُ ت٬د صعوبة بُ اتٟكم…. 

 ”…من ظهتَ التحفيظ كإما أف يثتَ صعوبة التنفيذ 96
من المحافظ العاـ للمملكة إلى السادة المحافظتُ، منشور تٔجلة اتٟقوؽ ات١غربية، الطبعة  30/08/2005/ ك ك ـ ع ـ ع خ / ـ صادرة بتاريخ 3380لدكرية رقم ا -2 

 .290، ص 2010الأكلى، اتٞزء الأكؿ مطبعة الأمنية 
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راد لم يكن طرفا فيو، كبالتالي فقد يتجلى دكر ىذا التمييز السابق بُ ات١ركز القانوني للمحافظ العقارم بُ علبقتو باتٟكم القضائي ات١
 .تقييده، خاصة بُ استعماؿ طرؽ الطعن القانونية

 الصعوبة في للبت الدختصة الجهة الثانية: الفقرة

من قانوف ات١سطرة  436 ك149ك 26كما ىو معلوـ فإف صعوبة تنفيذ ات١قررات القضائية نظمها ات١شرع بُ الفصوؿ 
من ؽ ـ ـ، كقد يكوف كقتيا حسب الفصل  436الفصل إلى  ناداقانونيا استأك  كالاستشكاؿ بُ التنفيذ قد يكوف كاقعيا ات١دنية،
 .من ؽ ـ ـ 26الفصل  كالقرارات حسبتنفيذ الأحكاـ أك  من ؽ ـ ـ، كقد يكوف متعلقا بتأكيل 149

بالنظر بُ الصعوبات ات١تعلقة  149تٗتص كل ت٤كمة مع مراعاة مقتضيات الفصل ” من ؽ ـ ـ على أنو  26ينص الفصل 
يتضح إذف من خلبؿ ىذا الفصل …” قراراتها كخاصة بُ الصعوبات ات١تعلقة بات١صاريف ات١ؤداة أمامهاأك  يذ أحكامهاتنفأك  بتأكيل

نفس المحكمة مصدرة إلى  أف صعوبة التنفيذ ات١وضوعية لا تطرح إشكاؿ على مستول الاختصاص القضائي، حيث يرجع الاختصاص
إف ادعاء الغموض كعلى فرض كجوده ليس من أسباب ” إذ جاء فيو  1بُ أحد قراراتوالقرار، كىو ما أكده المجلس الأعلى أك  اتٟكم

من ؽ ـ ـ كإت٪ا يلجأ لنفس المحكمة التي أصدرتو لتفستَ الغموض طبقا للفصل  359النقض الواردة على سبيل اتٟصر بُ الفصل 
 .“2 من قانوف ات١سطرة ات١دنية 26

 الاستئناؼ،لتي يتم فيها استئناؼ اتٟكم الابتدائي كيتم تأييده من قبل ت٤كمة غتَ أف التساؤؿ الذم يطرح ىو بُ اتٟالة ا
المحكمة الابتدائية على أساس أف القرار الاستئنابُ أيد فقط اتٟكم إلى  من ؽ ـ ـ، ىل ستًفع 26كيتم رفع الصعوبة كفقا للفصل 

 الاستئناؼ؟الابتدائي أـ سيتم رفعها أماـ ت٤كمة 

الة ينبغي رفع الصعوبة أماـ ت٤كمة الاستئناؼ ات١ؤيدة للحكم الابتدائي لأنو كإف كانت فقط أيدت أعتقد أنو بُ ىذه اتٟ
اتٟكم إلا أنها قد أصدرت قرارىا بناء على تكوين قناعتها ات٠اصة فضلب عن أنها بتت بُ جوىر النزاع، كىو ما جاء بُ قرار لمحكمة 

تفستَه أك  ت٤كمة الاستئناؼ لطلب تأكيل حكمإلى  ىناؾ ما تٯنع من اللجوء إنو ليس“…إذ جاء فيو  3الاستئناؼ بالدار البيضاء

                                                           

على ضوء  –و، نقلب عن تٝرة ت٤دكب الازدكاجية الإجرائية أماـ قضاء التحفيظ العقارم ، لم تتم الإشارة إلى بيانات9/1985/°23قرار المجلس الأعلى بتاريخ  -1 
 .301مرجع سابق ص  – 07-14الاجتهاد القضائي كمستجدات القانوف رقم 

قد تبتُ بأف البث فيو …يتضمن أما السبب ات١رتكز على كوف اتٟكم لم” كما جاء بُ أمر صادر عن قاضي ات١ستعجلبت بالمحكمة الابتدائية بأزيلبؿ على أنو - 2
من قانوف ات١سطرة ات١دنية كلذلك لا تٯكن لقاضي الصعوبة  26يؤدم إلى تفستَ اتٟكم كىو إجراء يرجع النظر فيو للمحكمة مصدرة اتٟكم عملب تٔقتضيات ات١ادة 

 .”اعتماده كسبب للقوؿ بوجود صعوبة تستوجب إيقاؼ تنفيذ اتٟكم
 أكرده حسن زرداني، بُ صعوبة التنفيذ الوقتية  07/10/2004بتاريخ  52/2004رقم  44/2004ئية بأزيلبؿ بُ ات١لف عدد أمر صادر عن المحكمة الابتدا

 .69مرجع سابق ص 
، أكردتو تٝرة ت٤دكب الازدكاجية الإجرائية أماـ قضاء 16/04/1998بتاريخ  7302/97ملف عدد  3299قرار ت٤كمة الاستئناؼ بالدار البيضاء عدد  -3 
 .302مرجع سابق ص  – 07-14على ضوء الاجتهاد القضائي كمستجدات القانوف رقم  –لتحفيظ العقارم ا
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فضلب على أف ات١شرع لم ت٭دد ميعادا للئدلاء خلبلو بطلب … مستأنفا عليوأك  من طرؼ أم كاحد من أطراؼ النزاع سواء مستأنفا
 ”…لثانية كلو صدر بالتأييدالتأكيل كلأف اتٟكم بعد الاستئناؼ يعتبر صادرا عن ت٤كمة الدرجة اأك  التفستَ

من ؽ  149بُ علبقتو بالفصل  436غتَ أف مسألة الاختصاص قد تطرح تٓصوص صعوبة التنفيذ الوقتية بُ إطار الفصل 
ينص على أف اتٞهة ات١ختصة للبت بُ صعوبة التنفيذ ىو الرئيس، إلا أف ىناؾ خلبؼ حوؿ ات١قصود بكلمة  436ـ ـ. فالفصل 

لمحكمة الابتدائية التي باشرت إجراءات التنفيذ، أـ الرئيس الأكؿ لمحكمة الاستئناؼ عندما يعرض النزاع ا ىل رئيس”. الرئيس“
اختلبؼ إلى  من ؽ ـ ـ؟. فقد ثار ات٠لبؼ تٓصوص ىذه النقطة بتُ من يذىب 149أمامها، كذلك طبقا ت١قتضيات الفصل 

التمييز بتُ الصعوبة ات١ثارة قبل إلى  حيث ذىبا” براىيم تْماني الأستاذ إ”ك” كالأستاذ الغماد“من ؽ ـ ـ  149ك  436الفصلتُ 
كيشتًط فيها عنصر  من ؽ ـ ـ كتعرض أماـ قاضي الأمور ات١ستعجلة 149مرحلة البدء بُ التنفيذ كىي التي أشار إليها الفصل 

رئيس المحكمة الابتدائية ت١كاف التنفيذ من ؽ.ـ.ـ، حيث إف  436كالصعوبة ات١ثارة أثناء التنفيذ كىي ات١قصودة بالفصل  ،الاستعجاؿ
موجود بُ القسم  149ىو ات١ختص فيها كلو كاف النزاع معركضا على ت٤كمة الاستئناؼ كيستدؿ على ىذا التمييز على أف الفصل 

ات١تعلق  من ؽ.ـ.ـ، كرد بُ الباب الثاني 436الرابع من قانوف ات١سطرة ات١دنية ات٠اص تٔساطر الاستعجاؿ، بُ حتُ أف الفصل 
كأعطى الصلبحية حتى لعوف التنفيذ لإحالة الصعوبة كت٦ا لا شك فيو أف ىذه الإحالة لا تكوف إلا عند  ،بالتنفيذ اتٞبرم للؤحكاـ

 1 .مباشرتو للتنفيذ"

كحيث دفع ات١دعى عليو بعد اختصاصنا  ”فيوكىو ما أكده الأمر الصادر عن رئيس المحكمة الابتدائية باتٟسيمة كالذم جاء 
 .للبت بُ الطلب بعلة أف النزاع معركض أماـ ت٤كمة الاستئناؼ

من ؽ ـ ـ أما كأننا نبت بُ نطاؽ ات١ادة  149كحيث إف مثل ىذا الدفع كاف سيؤبٌ أكلو لو أننا نبت بُ إطار الفصل 
لتنفيذ كليس قبلو كىذا ؽ ـ ـ فإف الدفع يبقى غتَ ذم أساس قانوني ذلك لأف الصعوبة بُ التنفيذ قد أثتَت بعد البدء بُ ا 436

 149النوع من الصعوبة يبت فيها رئيس المحكمة بهذه الصفة فقط كليس بصفتو قاضيا للمستعجلبت كما ىو الشأف بُ نطاؽ ات١ادة 
 ”..…من ؽ ـ ـ

أف الصعوبات إلى  2من ؽ ـ ـ 149ك  436التكامل بتُ مقتضيات الفصلتُ إلى  كبُ مقابل ذلك يذىب الرأم الداعي
رئيس المحكمة بصفتو قاضيا للمستعجلبت، بغض النظر عن الشركع بُ إلى  ات١تعلقة بالتنفيذ يعود اختصاص تقدير جديتها الوقتية

رئيسها الأكؿ كسندىم بُ ذلك أف إلى  التنفيذ من عدمو، غتَ أنو إذا كاف النزاع معركضا أماـ ت٤كمة الاستئناؼ انتقل الاختصاص
رئيس المحكمة الابتدائية بصفتو قاضيا إلى  الاختصاص بالبت بُ صعوبات التنفيذ يرجعمن ؽ ـ ـ، صريح بُ أف  149الفصل 

                                                           

 .303تٝرة ت٤دكب، مرجع سابق، ص  -1 
ات٠اص كحدة البحت ، أطركحة لنيل الدكتوراه بُ اتٟقوؽ جامعة اتٟسن الثاني، شعبة القانوف ”صعوبة التنفيذ الوقتية بُ القانوف ات١غربي كات١قارف“حسن زرداني:  - 2

 .271.ص 2006-2005كالتكوين بُ القانوف ات١دني، كلية العلوـ القانونية كالاقتصادية كالاجتماعية، عتُ الشق الدار البيضاء، السنة اتٞامعية 
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ليس فيو ما يفيد أنو يقتصر على الصعوبات ات١ثارة بعد الشركع بُ التنفيذ، كما اعتبركا أف  436للؤمور ات١ستعجلة، كما أف الفصل 
في عليها الصبغة الإستعجالية طبيعة كاختصاصا، كىو ما أكده الذم يض 149الإطار العاـ لدعول الصعوبة بُ التنفيذ ىو الفصل 

حيث بالفعل لقد صح ما عابو الطالبوف على القرار ات١طعوف فيو ذلك أف ” إذ جاء فيو أنو  1المجلس الأعلى بُ أحد قراراتو
ىذا الشأف سواء تٔقتضى  رئيس المحكمة الابتدائية بصفتو صاحب الولاية بُإلى  الاختصاص بشأف الصعوبات بُ التنفيذ يرجع

 ”.… إلا إذا كاف النزاع معركضا أماـ ت٤كمة الاستئناؼ 436أك  149الفصل 

من ؽ.ـ.ـ، ذلك أف رئيس  436ك الفصل  149الصواب الذم تٯيز بتُ الفصل إلى  كأعتقد أف الاتٕاه الأكؿ ىو الأقرب
من ؽ ـ ـ إذا لم يكن النزاع قد  149بة ات١ثارة بُ إطار الفصل بُ حالة الصعو  ،الأكلى :المحكمة الابتدائية يكوف ت٥تصا بُ حالتتُ

تٮتص رئيس المحكمة ” جاء فيها عبارة  149أف الفقرة الأكلى من ات١ادة إلى  عرض على ت٤كمة الاستئناؼ، كيستند ىذا الرأم
من ؽ ـ ـ، كلو كاف النزاع  436فصل بُ حالة البث بُ الصعوبة بُ التنفيذ ات١ثارة بُ إطار ال ،، كاتٟالة الثانية…”الابتدائية 

 .2كىي المحكمة الابتدائية إت٪ا يتعلق بالمحكمة التي يباشر فيها التنفيذ 436معركضا على ت٤كمة الاستئناؼ، كذلك باعتبار الفصل 

 للصعوبة العقاري المحافظ إثارة عن الدترتبة القانونية الآثار :الثاني الدبحث

أك  ة بُ الرسم العقارم تٮلق آثار كخيمة على العديد من ات١ستويات سواء الاجتماعيإف عدـ تقييد ات١قررات القضائي
القانوني، لذلك ت٧د ات١شرع أكجد آلية من أجل ضماف حقوؽ الأطراؼ ات١تضررة من جراء عدـ تنفيذ حكم قضائي أك  الاقتصادم

إلى  جيل كتٛاية لتقييد اتٟق بشكل نهائي يتم تقييده مؤقتامتمثل بُ التقييد الاحتياطي إذ من خلبلو كخوفا من فقداف الرتبة بُ التس
 .حتُ رفع الصعوبة ات١ثارة

كيكوف من حق الطرؼ ات١تضرر من عدـ تقييد ات١قرر القضائي من الطعن بُ قرار المحافظ العقارم )ات١طلب الأكؿ(، الشيء 
 (. الثاني )ات١طلبالمحافظ الذم من خلبلو تٯكن أف يرتب مسؤكلية 

 

 قضائي مقرر لتنفيذ الرافض العقاري المحافظ قرار في الطعن الأوؿ: بالدطل

إف الطعن القضائي بُ قرار المحافظ العقارم الرافض لتنفيذ مقرر قضائي لو أت٫ية بالغة نظرا لتشتت نصوصو القانونية ات١نظمة، 
لعقارم، فعلى الرغم من كونها تعتبر قرارات كغموض بعض مقتضياتو، ككذلك من خلبؿ ات٠صوصيات التي تتميز بها قرارات المحافظ ا

 (.الثانية الفقرة)العادم إدارية إذ ات١بدأ ىو رقابة القضاء الإدارم، إلا أف ات١شرع أخضع البعض منها للطعن أماـ القضاء 

                                                           

 .270بق ص أشار إليو حسن زرداني، مرجع سا 5/01/2005بتاريخ  1260/7/2003بُ ات١لف ات١دني رقم  18قرار المجلس الأعلى عدد  -1 
 .216. ص 2012، طبع كنشر كتوزيع مكتبة دار السلبـ الرباط، الطبعة الثالثة ”تنفيذ الأحكاـ العقارية“إبراىيم تْماني:  -2 
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ية التي تٮضع ت٢ا التسلسلأك  كبُ مقابل الطعن ات١خوؿ للمتضرر أماـ القضاء ىناؾ نوع آخر من الرقابة، كىي الرقابة الإشرافية
عن طريق سلطة الإشراؼ كات١تابعة أك  المحافظ على الأملبؾ العقارية من قبل المحافظ العاـ، كالتي تتم إما عن طريق التظلمات الإدارية،

 .الأكلى( )الفقرةالعقارية كرقابة من نوع خاص  بقسم ات١نازعاتات١نوطة 

 بة؟من بً نتساءؿ عن ما ىي مكونات كمضامتُ ىذه الرقا

إلى أم حد تشكل الرقابة ات١باشرة للمحافظ العاـ على المحافظ العقارم ضمانة أساسية تساىم بشكل جلي بُ تٕاكز العديد 
 .القضائية؟من الصعوبات كمن بينها صعوبات تقييد ات١قررات 

 الرئاسي التظلم الأولى: الفقرة

 29ات١عوض بظهتَ  1942يونيو  24بو تٔقتضى ظهتَ إف المحافظ العاـ يعتبر الرئيس التسلسلي للمحافظتُ أحدث منص
مراقبتو للمحافظتُ كتزكيدىم بالأكامر كات١نشورات، كالإشراؼ على ستَ النظاـ العقارم، يتولى إلى  كىو بالإضافة ،1953دجنبر 

ت٭ق لو إما بناء على طلب  توحيد النهج الإدارم بُ ميداف التحفيظ العقارم، كت٢ذا الغرض كلكي يتستٌ لو اتٗاذ القرارات اللبزمة،
تلقائيا أف يطلب فحص كمراقبة أية عملية من عمليات التحفيظ، كقد جعل ات١شرع ت١ن يعتبر نفسو متضررا من أك  أصحاب ات١صلحة

 .1بعض قرارات المحافظ حق طلب مراجعة ىذه القرارات أماـ المحافظ العاـ كيعتبر ىذا الطريق تٔتابة تظلم رئاسي

لعاـ يؤدم دكرا ىاما على عمل المحافظتُ الإقليميتُ خدمة تٟسن ستَ إدارات المحافظة العقارية من خلبؿ إذف فالمحافظ ا
الرقابة ات١لقاة على عملهم، كحرصو على توحيد الرأم الإدارم، فهو يعتبر جهة تٯكن ت١ن تضرر من قرار المحافظ الإقليمي من إثارة 

التي بينت الغاية  145أف يطعن فيو أمامو، كقد جاء بُ دكرية للمحافظ العاـ عدد الصعوبة تبعا لعدـ تنفيذه ات١قرر القضائي 
كضع سلطة ذات طابع تقتٍ جديد يلعب دكر الوساطة بتُ المحافظتُ كالقضاء، ” التشريعية من إنشاء ىذا الاختصاص كاف ىو 

نظاـ ات١غربي من النموذج الذم اعتمده بُ كليس ات٢دؼ من ذلك إضعاؼ سلطات كلب الطرفتُ، بقدر ما كاف الغرض ىو تقريب ال
 .” 2إرساء قانوف التحفيظ عقد طور انس

إلى  غتَ أنو بُ ىذا الإطار نتساءؿ عن حدكد سلطة المحافظ العاـ أثناء رقابتو لقرارات المحافظ الإقليمي من جهة كبالنظر
 .هة أخرلاستقلبلية المحافظ بُ اتٗاذ قراراتو ات١نصبة على ات١لكية العقارية من ج

ت٦ا لا شك فيو أف المحافظ تٮضع لسلطة المحافظ العاـ ما داـ ىذا الأختَ ىو الذم اقتًح تعيينو كىو الذم يتولى تنقيطو 
درجة أعلى، كما أنو ينضبط تٞميع التعليمات الإدارية التي توجو إليو كتٗضع أعمالو كذلك أك  رتبةإلى  درجةأك  كترقيتو من رتبة

                                                           

السنة الدراسية  37 وجتٓيت اتٝاعيل، الطعن بُ قرارات المحافظ على الأملبؾ العقارية، تْت نهاية التمرين، كزارة العدؿ كاتٟريات ات١عهد العالي للقضاء، الف -1 
 .55ص  2013ػ2011

، متعلقة بدكر كاختصاصات المحافظ العاـ على ات١لكية العقارية )باللغة الفرنسية(، أكردىا 1942/  08/  10صادرة عن المحافظ العاـ بتاريخ  145دكرية عدد  -2 
 .124ػلوؿ، مرجع سابق ص يوسف الغوناجي، صعوبة القيد بالسجلبت العقارية بتُ مسببات الاستشكاؿ كآفاؽ اتٟ
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عاـ. فكيف تٯكن للمحافظ العاـ أف تٯارس مهمتو الرقابية كالرئاسية على المحافظ دكف ات١ساس باستقلبلية ىذا الأختَ لرقابة المحافظ ال
أك  إنها بالفعل مهمة صعبة جعلت السؤاؿ يثار حوؿ حدكد تدخل المحافظ العاـ بُ تعديل 1العقارية؟بُ اتٗاذ قراراتو ات١تعلقة بات١لكية 

اتٟلوؿ ت٤ل إلى  القرار الصحيح أـ أف سلطتو تتسع كت٘تدإلى  تقتصر سلطتو بُ أمر المحافظ كتوجيهو فهل المحافظتُ،إلغاء قرارات 
 ؟2المحافظ لاتٗاذ القرار الصائب 

القوؿ بأف سلطة المحافظ العاـ تقتصر على تٛل المحافظ إلى  لقد اختلفت الآراء تٓصوص ىذه النقطة، تْيث ذىب البعض
 .إمكانية اتٟلوؿ ت٤لو بُ اتٗاذ القرار ات١ناسبإلى  رفض، دكف أف تتعدل سلطتوللتًاجع عن قراراتو بال

أف المحافظ العاـ لا تٯكنو أف تٯارس أية سلطة رئاسية على المحافظ العقارم فيما تٮص القرارات إلى  بُ حتُ ذىب رأم آخر
فة ىو حق التصدم، أم أف ت٭ل ت٤ل المحافظ بُ اتٗاذ التي تٯكن ت٢ذا الأختَ أف يتخذىا، ككل ما تٯلكو من الناحية القانونية الصر 

 .3التشطيب كتٖت مسؤكليتو الشخصيةأك  التقييدأك  قرار التحفيظ

الصواب على اعتبار أنو يتلبءـ كاستقلبلية المحافظ بُ اتٗاذه للقرارات ات١نصبة على إلى  كأعتقد أف الاتٕاه الثاني ىو الأقرب
 .ات١سؤكلية التي يتحملها عن ىذه القرارات ات١لكية العقارية، كما يتوافق مع

كما أف ىناؾ تساؤؿ يطرح تٓصوص الطعن بُ قرارات المحافظ العقارم يتمثل بُ كوف ات١تضرر ىل ت٭ق لو الطعن فيها أماـ 
 القضاء كبُ نفس الوقت، رفع التظلم أماـ المحافظ العاـ، تٔعتٌ ىل تٯكن للمتضرر سلوؾ ات١سطرتتُ بُ آف كاحد؟

بة عن ىذا التساؤؿ ينبغي كضع الفرضية التالية، بُ حالة ما إذا بً سلوؾ ات١سطرتتُ بُ آف كاحد، فكيف سيكوف للئجا
موقف المحافظ العقارم بُ حالة توصلو بأمر من المحافظ العاـ يقضي بتأييد قراره كيعزز من موقفو، بً يتوصل تْكم قضائي يقضي 

 فيو؟بإلغاء القرار ات١طعوف 

تٟل ىو عدـ سلوؾ ات١سطرتتُ بُ آف كاحد، لأف المحافظ سيجد نفسو بُ موقف ت٤رج أماـ المحافظ العاـ الذم أرل على أف ا
كسيقع نفس اتٟرج حينما ت٬د المحافظ نفسو أماـ حكم نهائي يتعتُ  بتعليماتو،يعتبر تٔثابة رئيس إدارم للمحافظتُ كعليو الالتزاـ 

ؾ ات١سطرتتُ بُ آف كاحد. غتَ أف الأمر ليس بالتعقيد ات١تصور على اعتبار أف الكل بُ بالرغم من أف لا شيء تٯنع من سلو  تنفيذه،
 4نهاية ات١طاؼ يركن للحكم القضائي بالنظر للجهة التي صدر عنها كللقوة التي يتمتع بها.

                                                           

 ،2004، ينايرػ أبريل 55ػ  54عدد  أتٛد أجعوف ػ المحافظ العقارم: اختصاصاتو، مسؤكلياتو، ككضعيتو الإدارية، مقاؿ منشور بالمجلة ات١غربية للئدارة المحلية كالتنمية، -1 
 .187ػ186ص 

لعقارم بشأف مسطرة التحفيظ ف رسالة لنيل دبلوـ الدراسات العليا ات١عمقة بُ القانوف ات٠اص، فاطمة الداكدم، تداخل الاختصاص بتُ قاضي التحفيظ كالمحافظ ا - 2
 .89ص  2006ػ  2005قاموف العقود كالعقار، جامعة محمد الأكؿ كلية العلوـ القانونية كالاقتصادية كالاجتماعيةػ كجدة ػ السنة اتٞامعية 

 .186، ص 21مشركعية أعماؿ المحافظ، مقاؿ منشور بالمجلة ات١غربية لقانوف اقتصاد التنمية، عدد محمد شتاف، خصوصية الرقابة القضائية على  -3 
 .31/05/2017يخ كىو الأمر الذم أكده لي السيد السكيتيوم محمد، بقسم ات١راسلبت كات١نازعات بالمحافظة العقارية بفاس، بُ زيارة ميدانية قمت بها بتار  -4 
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 .اريوالإد العادي القضاء بين الصعوبة إثارة لراؿ في المحافظ قرارات في الطعن إشكالية الثانية: الفقرة

إذا كاف ات١شرع ات١غربي قد أعطى للمحافظ سلطة تقديرية كاسعة بُ مراقبة كدراسة كل ما لو ارتباط بتقييد اتٟقوؽ بالرسوـ 
 .1العقارية، ففي ات١قابل أعطى اتٟق ت١ن يهمهم أمر التقييد أف يطعنوا بُ قراره عند الرفض

ت٬ب على المحافظ على ” على أنو  14ػ07تميمو بالقانوف من ظهتَ التحفيظ العقارم كما بً تعديلو كت 96ينص الفصل 
التشطيب عليو أف يعلل قراره كيبلغو للمعتٍ بالأمر يكوف ىذا أك  التي يرفض فيها تقييد حق عيتٍ اتٟالات تٚيع الأملبؾ العقارية بُ

 .” القرارات الاستئنافية قابلة للطعن بالنقضالقرار قابلب للطعن أماـ المحكمة الابتدائية التي تبث فيو مع اتٟق بُ الاستئناؼ كتكوف 

، ما تٯكن القوؿ لأكؿ مرة أف الطعن بُ اتٟالات تٚيع إف أكؿ ما تٯكن ملبحظتو تٓصوص ىذا الفصل أف ات١شرع أدرج عبارة
تْكم طبيعتها الإدارية أف قرارات المحافظ إلى  كينبغي الإشارةقرار المحافظ العقارم يكوف بُ تٚيع اتٟالات أماـ المحكمة الابتدائية. 

 .تٗضع للمحاكم الإدارية كأصل عاـ لكن ما استثتٍ بنص خاص تٮضع للمحكمة العادية كىذا التمييز ىو ات١ستقر عليو فقا كقضاء

كللئشارة فات١شرع لم يقم بتحديد اختصاص القضاء الإدارم للبث بُ القرارات الصادرة عن المحافظ العقارم بشكل صريح 
المحاكم الإدارية اعتبارا لكوف قراراتو إلى  جع لصعوبة حصر ىذه القرارات من جهة كلكوف الاختصاص يعود بُ الأصلكلعل السبب ير 

 .ات١وازيةصادرة عن جهة إدارية كلانعداـ الدعول 

وف كلذلك نقوؿ أف ات١شرع ات١غربي عندما قرر اختصاص المحاكم العادية للبث بُ بعض القرارات بصريح النص القانوني يك
 .2ضمنيا قد صرح باختصاص القضاء الإدارم بالنسبة لباقي القرارات

أنو تٓصوص رفض تنفيذ حكم قضائي نهائي  من ظهتَ التحفيظ العقارم 96كما أنو تٓلبؼ ما يبدك من خلبؿ الفصل 
 909ة النقض عدد حائز لقوة الشيء ات١قضي بو، فإف الاختصاص يكوف للقضاء الإدارم كليس العادم، إذ جاء بُ قرار لمحكم

لكن حيث إنو ” الذم ميز بتُ رفض تقييد حق عيتٍ كرفض تنفيذ حكم قضائي كالذم كرد فيو  3 2014ػ07ػ17صادر بتاريخ 
ككما انتهت إليو المحكمة الإدارية عن صواب، فإنو إذا كاف ات١شرع أعطى للمحاكم الابتدائية الاختصاص النوعي للبث بُ الطعوف 

من ظهتَ التحفيظ العقارم،  96المحافظ على الأملبؾ العقارية برفض تقييد حق عيتٍ تطبيقا ت١قتضيات الفصل ات١قدمة ضد قرارات 
إلغاء قرار المحافظ على الأملبؾ إلى  فإف الأمر قاصر عن اتٟقوؽ العينية دكف الأحكاـ القضائية النهائية، كأف موضوع الطلب يرمي

، كليس بتقييد حق عيتٍ، ت٦ا يرجع أمر 39/3943ي نهائي بُ الرسم العقارم عدد العقارية بتاركدانت برفض تقييد حكم قضائ

                                                           
ات بُ قرارات المحافظ على الأملبؾ العقارية أماـ القضاء العادم كالقضاء الإدارم، مقاؿ منشور بُ سلسلة منشورات ت٥تبر البحث حوؿ الدراسمحمد معتًؼ ػ الطعن  - 1

 .68، ص2016العقارية كالتعمتَ، كلية اتٟقوؽ سطات، الطبعة الأكلى 
 .78محمد معتًؼ، مرجع سابق ص  -2 
 .، غتَ منشور2014ػ1ػ4ػ1891بُ ات١لف الإدارم رقم 2014ػ07ػ17بتاريخ  صادر 909قرار لمحكمة النقض عدد  -3 
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البث فيو للقضاء الإدارم كأف المحكمة الإدارية حينما بنت قرارىا على التعليل ات١ذكور جعلتو مبنيا على أساس سليم من القانوف كما 
 .” أثتَ غتَ مرتكز على أساس

حيث إف فحول الطلب بُ ” تٔا يلي  1 932عدد  2014ػ09ػ11در بتاريخ كما قضت ت٤كمة النقض بُ قرار آخر صا
إلغاء قرار المحافظ على الأملبؾ العقارية القاضي برفض تنفيذ حكم قضائي حائز لقوة الشيء ات١قضي بو، إلى  نازلة اتٟاؿ يهدؼ

تنفيذ الأحكاـ القضائية النهائية الصادرة بُ كبذلك فإف الأمر يتعلق بقرار إدارم صادر عن المحافظ باعتباره سلطة إدارية مكلفة ب
المحدثة  90ػ41من القانوف رقم  8قضايا التحفيظ العقارم تٗتص بالنظر بُ النزاع بشأنو نوعيا للمحاكم الإدارية طبقا للفصل 

واب، كيكوف حكمها تٔوجبو ت٤اكم إدارية، كالمحكمة الإدارية ت١ا قضت بعدـ اختصاصها نوعيا للبث بُ الطلب تكوف قد جانبت الص
 ” بالتالي كاجب الإلغاء

كبذلك يتضح ات١بدأ العاـ الذم استقرت عليو ت٤كمة النقض كات١تمثل بُ كوف قرار المحافظ القاضي برفض تنفيذ حكم قضائي 
 .ىو قرار إدارم يطعن فيو أماـ المحاكم الإدارية

العقارم ىي قرارات إدارية تقبل الطعن أماـ القضاء كىذا تكريسا للؤصل كىو أف تٚيع القرارات التي تصدر عن المحافظ 
جهة أخرل كالاستثناء كما ىو متعارؼ عليو لا يتوسع بُ تفستَه، كبذلك فالقرار الذم إلى  الإدارم، إلا ما استثتٍ صراحة كأسند

 2 .اء الإدارم بالبت فيويتخذه المحافظ العقارم كالقاضي برفض تنفيذ الأحكاـ الصادرة عن القضاء، ىو قرار إدارم تٮتص القض

دكف قيامو بالإجراء  كاقعية حالتأك  لكن بُ اتٟالة التي يرفض المحافظ تنفيذ حكم قضائي استنادا على كجود صعوبة قانونية
 ات١طلوب، حيث ت٬د المحكوـ ت٢م أنفسهم أماـ قرار إدارم ما ت٬علنا نتساءؿ ىل يقبل قرار المحافظ ىذا، الطعن بالإلغاء للتجاكز بُ

 استعماؿ السلطة ؟

لا  ”ات١دنيةمن قانوف ات١سطرة  360حيث جاء بُ الفقرة الأختَة من الفصل  3بُ ىذه اتٟالة ينبغي استحضار نظرية ات١وازنة
ككذلك ” يقبل طلب الإلغاء ات١وجو ضد ات١قررات الإدارية إذا كاف بُ استطاعة من يعنيهم الأمر ات١طالبة تْقوقهم لدل المحاكم العادية 

                                                           

 .، غتَ منشور2014ػ1ػ4ػ2032بُ ات١لف الإدارم رقم  932عدد  2014ػ09ػ11قرار ت٤كمة النقض صادر بتاريخ  -1 
ػ  2009السنة الدراسية  36كاتٟريات ات١عهد العالي للقضاء، الفوج  قرارات المحافظ العقارم كمدل قابليتها للطعن، تْت نهاية التمرين، كزارة العدؿ الدريوش،سهاـ  -2 

 .38ص  2011
 .كىي عبارة عن دعول قضائية أخرل ت٘ارس لدل جهة أخرل غتَ اتٞهة الألوفة ت١مارسة دعول الإلغاء - 3

 .سها بُ اعتبارات قانونية كقضائية كعملية كسياسيةكيعتبر شرط الدعول ات١وازية بُ الأصل نظرية قضائية تْتة من صنع ت٣لس الدكلة الفرنسي كتٕد أسا
ة أخرل لتوقي آثار القرار فالاعتبار القانوني يتمثل بُ أف دعول الإلغاء كانت توصف بكونها دعول احتياطية لا تقبل من رافعها إلا إذا لم يكن أمامو كسيلة قضائي

 .ت٣رد امتداد لامتيازات ات١لك القدتٯةات١عيب، خاصة كأف اختصاصات ت٣لس الدكلة الفرنسي القضائية ىي 
، أم أف اتٞهات القضائية أما الاعتبارات القضائي فمرجعو أف ت٣لس الدكلة كلو كاف ت٭تكر قضاء الإلغاء فلم يكن دكما كحده الذم يقدر مشركعية القرارات الإدارية

الإدارية التي يثتَىا النزاع ات١عركض أمامها كأف تٕنب الأفراد آثارىا الضارة إذا ما رأت  الأخرل كاف ت٢ا اتٟق بُ كثتَ من الأحياف بأف تتصدل لبحث مشركعية القرارات
 .أنها معيبة
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إلغاء قرارات إدارية إذا كاف بُ كسع ات١عنيتُ إلى  لا يقبل الطلب ات٢ادؼ” بُ فقرتها الأختَة على أنو  90ػ41من قانوف  23ات١ادة 
 .”بالأمر أف يطالبوا تٔا يدعونو من حقوؽ بطريق الطعن العادم أماـ القضاء الشامل

أماـ ت٤كمة النقض، كلو أك  لغاء سواء أماـ المحاكم الإداريةيتضح إذف من خلبؿ الفقرتتُ ات١ذكورتتُ أنو لا تقبل دعول الإ
استوفت باقي شركطها الشكلية إذا كاف للمخاطب بالقرار ات١طعوف فيو كسيلة قضائية أخرل ت٘كنو من شل آثار ىذا القرار كإبطالو 

 1 كاتٟصوؿ بالتالي على نفس النتائج العملية التي توخاىا من دعول الإلغاء.

ضاء الإدارم الطعن بالإلغاء ضد قرارات المحافظ العقارم برفض تنفيذ حكم قضائي نهائي من شأنو تكريس نزاع إف قبوؿ الق
أبدم بتُ المحكوـ لو كالمحكوـ عليو من جهة كبتُ المحكوـ لو كالمحافظ من جهة ثانية، فإذا كاف ىذا الأختَ قد امتنع عن تنفيذ حكم 

فماذا  الأكؿ؟أف ينفذ حكما آخر صادر عن قضاء آخر بإلغاء قراره برفض تنفيذ اتٟكم صريح كجو لو أكامر ت٤ددة، فكيف عساه 
 ؟،القضاء الإدارم للبث بُ الطعن ضد القرار اللبحق برفض التنفيذ أيضاإلى  ىل سيتم اللجوء من جديد الثاني؟إف لم ينفذ اتٟكم 

خاصة كأف  .ت كإفراغ الأحكاـ القضائية من حجيتها كقدسيتهات٦ا سيؤدم بُ النهاية للدخوؿ بُ حلقة مفرغة كإطالة أمد ات١نازعا
إلغاء قرار إدارم، كبالتالي فإف دكر قاضي الإلغاء يقتصر على ت٣رد إلغاء مقرر المحافظ متى تبت إلى  دعول الإلغاء ىي دعول تهدؼ

لذلك على القضاء الإدارم  .2ا ينبغي فعلوأكامر عمأك  لديو عدـ مشركعيتو دكف أف تٯلك اتٟق بُ أف يوجو ت٢ذا الأختَ أية تعليمات
التصدم لرفع المحكوـ لو نزاع جديد أمامو مرة أخرل من أجل تنفيذ حكم قضائي حائز لقوة الشيء ات١قضي بو، كذلك بعدـ قبولو 

 .من الناحية الشكلية لوجود دعول موازية ستحقق للمحكوـ لو نفس نتائج دعول الإلغاء إف لم تكن أفضل

لعقارم عند رفضو تنفيذ حكم قضائي صادر عن القضاء الإدارم يستند دكما على كجود مبررات كأسباب يتعذر فالمحافظ ا
عليو بُ ظل كجودىا تنفيذ منطوؽ اتٟكم ات١ذكور، لذا فإنو من الأفيد بالنسبة للمحكوـ لو، بدلا من اختيار طريق الطعن بالإلغاء 

كمة مصدرة اتٟكم ات١طلوب تنفيذه قصد عرض النزاع عليو لإت٬اد حل قانوني لو إما بإلزاـ رئيس المحإلى  أماـ المحكمة الإدارية، اللجوء

                                                                                                                                                                                        

الذم تقرر تٔوجبو الإعفاء من الرسوـ القضائية كتوكيل  1964نونبر  2كيتجلى الاعتبار العملي بُ الرغبة من التخفيف على عاتق المجلس لاسيما بعد صدكر مرسوـ 
 تٯكن تٖقيق الغاية منها  إطار دعول الإلغاء، فقد تراكمت القضايا ات١تعلقة بإلغاء قرارات الإدارة غتَ ات١شركعة ت٦ا حدا بالمجلس إلى أف يستبعد الطلبات التيت٤اـ ت٣انا بُ

 .بواسطة طريق قضائي آخر
القضائي على أساس أف السلطة الإدارية الفرنسية آنداؾ كانت تدافع أك  عمليكما أف الدافع السياسي بدكره كاف كراء ظهور ىذه النظرية بنسبة أكبر من الدافع ال      

 .أكثر ما تٯكن عن حصانة قراراتها كإف كانت غتَ مشركعة
 :كمند أف أخد ت٣لس الدكلة بفكرة الدعول ات١وازية قيد الدفع ات١ثار بشأنها بقيود عامة تٯكن إتٚات٢ا فيما يلي

 .رئاسيأك  تظلم استعطابُأك  ول قضائية حقيقية لا ت٣رد دفعػ ت٬ب أف يكوف الطعن ات١وازم دع
 .ج كآثار قانونيةػ ت٬ب أف يكوف من شأف الطعن ات١وازم أف يشل آثار القرار ات١عيب بالنسبة لرافع الدعول كت٭قق لو عملب ما تٖققو دعول الإلغاء من نتائ

ئي نهائي بتُ الطعن فيها بالإلغاء للتجاكز بُ استعماؿ السلطة كطريق الطعن ات١وازم، مقاؿ منشور حلمي نفطاطة، قرارات المحافظ العقارم برفض تنفيذ حكم قضا - 1
 .81ص  2010يوليوز ػ غشت  93بالمجلة ات١غربية للئدارة المحلية كالتنمية، عدد 

ات١استً بُ القانوف ات١دني، جامعة اتٟسن الثاني كلية العلوـ القانونية محمد رضواف ػ تنفيذ ات١قررات القضائية الصادرة بُ مادة التحفيظ العقارم، رسالة لنيل دبلوـ  - 2
 .2010ػ  2009كالاقتصادية كالاجتماعية ػ الدار البيضاء ػ السنة اتٞامعية 
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من  436حتُ البث بُ الأمر إذا ظهر بأف الصعوبة جدية، كذلك عملب بأحكاـ الفصل إلى  المحافظ بالتنفيذ، كإما بإيقاؼ التنفيذ
 1 .قانوف ات١سطرة ات١دنية بُ فقرتو الأكلى

وجو سبق كأف صدر عن المجلس الأعلى سابقا ػ ت٤كمة النقض حاليا ػ قرارا حاكؿ فيو الإجابة على السؤاؿ كتكريسا لنفس الت
ات١طركح على ىامش النزاع كىو ىل يعتبر المحافظ رغم ت٘سكو بوجود صعوبات قانونية كمادية تٖوؿ دكف تنفيذ حكم قضائي، ت٦تنعا 

كبُ ىذا الإطار ميز القرار ات١ذكور بتُ التنفيذ كالتقييد  للئلغاء؟قرار إدارم قابل عن تنفيذه، مع ما يتًتب عن ذلك من القوؿ بوجود 
غشت  12الذم ت٬رم على الرسم العقارم، معتبرا بأف التقييد على الرسم العقارم تٮضع للشركط كات١قتضيات التي قررىا ظهتَ 

ثائق ات١دلى بها شكلب كجوىرا، كمن كوف مضمونها لا ، كالذم يلزـ المحافظ بالتحقق تٖت مسؤكليتو الشخصية من صحة الو 1913
أنو كاف من ات١فركض أماـ إلى  يتعارض مع مضموف الرسم العقارم ات١عتٍ، كمن كونها تٕيز تقييد اتٟقوؽ التي تتضمنها، كخلص القرار

اضي الذم أصدر اتٟكم ات١ذكور لرفع القإلى  الصعوبات التي أثارىا المحافظ كت٘سك بها تٕاه طلب ات١عتٍ بالأمر أف يلجأ ىذا الأختَ
الصعوبات كالعراقيل ات١شار إليها، ماداـ أف دكر قاضي الإلغاء يقتصر على مراقبة مشركعية القرار ات١طعوف فيو، كأنو لا تٯكنو تعويض 

ات١ذكور، مرتبا على ذلك   القرار ات١لغى بقرار آخر بديلب عنو ليستنتج من ذلك كجود دعول موازية أماـ القضاء العادم للبث بُ النزاع
كوف المحكمة الإدارية قد أخطأت حينما صرحت ضمنيا باختصاصها نوعيا بالبث بُ الطلب رغم كجود تلك الدعول ات١وازية، 

 2 .ليقضي بإلغاء اتٟكم ات١ستأنف كبعد التصدم التصريح بعدـ اختصاص المحكمة الإدارية نوعيا

افظ العقارم سواء برفض تنفيذ حكم قضائي كىي اتٟالة التي يكوف فيها طرفا بُ أف قرار المحإلى  كبالتالي تٯكن أف ت٩لص
برفض تقييد مقرر قضائي كىي اتٟالة التي يتم الطعن بُ قراره كيصدر بُ مواجهتو تٔعتٌ عندما يكوف طرفا من أطراؼ أك  النزاع

منفصل عنها حتى يكوف بإمكاف قضاء الإلغاء بالمحكمة  الدعول، يبقى متصلب بعملية التنفيذ التي تباشرىا المحكمة مصدرة اتٟكم لا
من القانوف  23الإدارية البث بُ مشركعية القرار ات١ذكور، ت٦ا ينبغي معو على ىذه المحكمة إعماؿ مقتضيات الفقرة الأختَة من ات١ادة 

رأيها فيو، سواء تعلق قرار المحافظ  جوىر الدعول كموضوعها لتبدمإلى  كالتصريح بعدـ قبوؿ الطعن شكلب دكف أف تنفذ 41ػ90رقم 
 .بأم سبب آخرأك  قانونية تعيق التنفيذ،أك  برفض التنفيذ بوجود صعوبة كاقعية

قضاء آخر كاتٟاؿ أف قانوف ات١سطرة ات١دنية عابِ إلى  فإف تٖويل مسار القضية كىي بُ طورىا النهائي، أم بُ طور التنفيذ
حلوؿ ت٢ا بُ إطار التنفيذ اتٞبرم لن يسعف المحكوـ لو كلن تٮولو اتٟصوؿ على نفس  عدةإلى  إشكاليات تنفيذ الأحكاـ كتطرؽ

                                                           

تأجيلو أحيلت الصعوبة أك  نفيذ اتٟكمقانونية لإيقاؼ تأك  إذا أثار الأطراؼ صعوبة كاقعية” من قانوف ات١سطرة ات١دنية على أنو 436تنص الفقرة الأكلى من الفصل  -1 
تنفيذ اتٟكم القضائي كيقدر الرئيس ما إذا كانت الإدعاءات ات١تعلقة بالصعوبة ت٣رد كسيلة أك  العوف ات١كلف بتبليغأك  المحكوـ عليوأك  على الرئيس من لدف ات١نفذ لو

اتٟالة بصرؼ النظر عن ذلك، كإذا ظهر أف الصعوبة جدية أمكن لو أف يأمر بإيقاؼ للمماطلة كالتسويف ترمي إلى ات١ساس بالشيء ات١قضي بو حيث يأمر بُ ىذه 
 . “التنفيذ إلى أف يبث بُ الأمر

 .1999ػ1ػ4ػ747بُ ات١لف الإدارم رقم  2000ػ07ػ06بتاريخ  1027قرار المجلس الأعلى سابقا ػ ت٤كمة النقض حاليا ػ عدد  -2 
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النتائج العملية التي تضمنها فصوؿ الباب الثالث من القسم التاسع من قانوف ات١سطرة ات١دنية ات١تعلق بالقواعد العامة بشأف التنفيذ 
 .اتٞبرم للؤحكاـ

 العقارية الأملاؾ ىعل المحافظ مسؤولية إثارة الثاني: الدطلب

سنحاكؿ بُ ىذا ات١طلب التطرؽ لطبيعة مسؤكلية المحافظ العقارم ات١متنع عن تنفيذ مقرر قضائي )الفقرة الأكلى( بٍ لدعول 
 الثانية(. )الفقرةالتعويض بُ إطار مسؤكلية المحافظ العقارم 

 قضائي مقرر تقييد عن الدمتنع المحافظ مسؤولية طبيعة الأولى: الفقرة

متابعة المحافظ العقارم بسبب الأخطاء التي يرتكبها رىتُ بتمييز ات٠طأ الشخصي عن ات٠طأ ات١صلحي، فهذا الأختَ  إف
ات١وظف إذ يكوف مرتبطا بات١رفق العاـ حتى كإف ارتكبو أحد ات١وظفتُ، أما ات٠طأ إلى  يقصد بو ات٠طأ الذم يصعب أف ينسب

فكريا، سواء بً اقتًافو بعيدا عن أداء كظائفو، أم لا توجد رابطة بينو أك  يا، كظيفياالشخصي فهو ات٠طأ الذم ينفصل عن العمل ماد
 .كبتُ مزاكلة ىذه الوظائف

إف مسؤكلية المحافظ العقارم مسؤكلية تٕد أساسها بُ ات٠طأ ات١هتٍ الناتج عن عدـ القياـ بالالتزامات ات١فركضة قانونا، كالتي 
 .1 إتٟاؽ أضرار بالغتَإلى  تؤدم

الطبيعة القانونية ت١سؤكلية المحافظ العقارم ات١متنع عن تنفيذ حكم قضائي نهائي مكتسب لقوة الشيء ات١قضي بو، أثارت ف
 .زكبعة خلبؼ فقهي بتُ قائل بأنها مسؤكلية تقصتَية كبتُ متشبث بكونها مسؤكلية عقدية

لوجود عقد يربط طالب التقييد كبتُ المحافظ القوؿ أف مسؤكلية المحافظ العقارم مسؤكلية عقدية إلى  كلقد ذىب البعض
 .2العقارم، بينما اعتبر رأم آخر أنها مسؤكلية تقصتَية ناتٕة عن عدـ تنفيذ المحافظ للبلتزامات ات١لقاة على عاتقو

قييد، كأعتقد على أنو لا تٯكن اعتبار مسؤكلية المحافظ العقارم بُ ىذا الصدد مسؤكلية عقدية لأنو لا يتعاقد مع طالب الت
 .فالمحافظ العقارم يقوـ بواجب مهتٍ ت٘ليو عليو كضعيتو كسلطة إدارية

كاعتبار مسؤكلية المحافظ العقارم مسؤكلية تقصتَية تستلزـ قياـ ات٠طأ كحصوؿ الضرر نتيجة ىذا ات٠طأ ككجود علبقة سببية 
 .بتُ خطأ المحافظ العقارم بُ رفض تقييد مقرر قضائي كبتُ الضرر اتٟاصل للمتضرر

كحيث إف امتناع المحافظ على الأملبؾ العقارية عن “… أنو 1 كقد جاء بُ قرار صادر عن ت٤كمة الاستئناؼ بالقنيطرة
تنفيذ منطوؽ ىذا القرار الاستئنابُ يدخل بُ باب العنت كتعطيل تنفيذ الأحكاـ القضائية التي تصدر باسم جلبلة ات١لك، ت٦ا ت٬عل 

                                                           

 .89، ص 1995، يونيو 12افظ ات١لكية العقارية، ت٣لة الإشعاع، العدد أقلعي دركيش عبد القادر، مسؤكلية ت٤ -1 
، رسالة لنيل شهادة ات١استً بُ القانوف ات٠اص، ماستً الأسرة كالتوثيق، جامعة سيدم ”تنفيذ الأحكاـ القضائية الصادرة بُ مادة التحفيظ العقارم” حسناء قبلي - 2

 .132.ص 2015ػ2014قتصادية كالاجتماعية ػفاس ػ السنة اتٞامعية محمد بن عبد الله كلية العلوـ القانونية كالا
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لو بتسيتَ ات١رفق العمومي الذم يرأسو كىو ما يبرر تقدنً طلب تٖديد الغرامة التهديدية بُ امتناعو ذا طابع شخصي لا علبقة 
 ”.…مواجهتو شخصيا

يتضح من خلبؿ ىذا القرار أف المحافظ ات١تعنت عن تنفيذ حكم قضائي تتًتب بُ حقو مسؤكلية شخصية تستوجب 
مسؤكلية المحافظ العقارم عن إثارتو للصعوبة إلا بُ اتٟالة التي يكوف بُ أننا لا تٯكن اتٟديث عن إلى  التعويض، غتَ أنو ينبغي الإشارة

من قانوف ات١سطرة ات١دنية التي  436كضعية غتَ مشركعة، أم كأف يثتَ الصعوبة كىو ليس بطرؼ تْيث تٮرج من مقتضيات الفصل 
عن بُ قراره كيصدر بُ حقو قرار قضائي إلا أنو بُ اتٟالة التي يكوف طرؼ كأف يطأك  تعطي لأطراؼ الدعول اتٟق بُ إثارة الصعوبة،

يثتَ الصعوبة كاتٟاؿ أنها غتَ موجودة، تْيث أف أم ضرر ينتج عن ىذا القرار يتحمل المحافظ مسؤكليتو، الشيء الذم يعطي 
 .للمتضرر حق مقاضاتو للحصوؿ على تعويض عن الضرر الذم أصابو

رم ات١متنع عن تنفيذ حكم قضائي حائز لقوة الشيء ات١قضي بو بدكف مبرر لا كبالتالي تٯكن القوؿ أف مسؤكلية المحافظ العقا
 التدليس،أك  من ظهتَ التحفيظ العقارم، كلا تتحقق إلا إذا ارتكزت على ات٠طأ اتٞسيم 97تقوـ إلا بُ ضوء ما جاء بو الفصل 

س بُ ىذا المجاؿ ت٬ب أف يؤخذ تٔفهومو كلعل أصعب مسألة إثبات حصوؿ التدليس، حيث تٯكن إثباتو تّميع الوسائل كالتدلي
ضركرة كقوع ضرر ككجود علبقة سببية بتُ ات٠طأ كالضرر تٔعتٌ خطأ المحافظ ىو السبب ات١باشر بُ كقوع إلى  الواسع، بالإضافة

 .الضرر

ية قوامها خطأ كانطلبقا ت٦ا سبق تعتبر مسؤكلية المحافظ ات١ثتَ للصعوبة بطريقة غتَ مشركعة، بُ ىذا المجاؿ مسؤكلية تقصتَ 
 .مصلحي أحدث ضررا بالغتَ أثناء قيامو بأداء مهامو

كللئشارة فات٠طأ الشخصي الذم يرتكبو المحافظ على الأملبؾ العقارية لا بد أف يكوف جسيما كأف تكوف سوء النية فيو 
رية الشخصية، كحتى بُ اتٟالات التي كاضحة كبارزة مع تبياف عنصر التدليس، كقلما تثار عمليا مسؤكلية المحافظ على الأملبؾ العقا

عدة أسباب نذكر منها إلى  ىذه الدعول فإف المحاكم غالبا ما لا تقضي تٔسؤكلية المحافظ الشخصية، كيعزل ذلكإلى  يلجأ فيها فعلب
نو من الصعب إثبات القراءات ات١تعددة للنصوص القانونية، كصعوبة إت٬اد الأساس ات١لبئم ت١سؤكلية المحافظ، كما أف ىناؾ من يرل بأ

 .2كجود خطأ جسيم بصفة عامة، فغالبا ما تعتبر المحكمة ات٠طأ الصادر عن المحافظ ت٣رد خطأ مصلحي تتحمل الدكلة مسؤكليتو

رفض المحافظ العقارم تنفيذ مقرر قضائي بدكف مبرر مقبوؿ يرتب عليو ات١سؤكلية الشخصية إلا أف القضاء  من أففبالرغم 
ات١سؤكلية على أساس أنها مسؤكلية مرفقية على اعتبار أف المحافظ العقارم غالبا ما لا يكوف لو سوء النية بُ اتٗاذ  غالبا ما يكيف ىذه

 .ذلك أنو دائما عند اتٗاذه قرار الرفض فإنو ملزـ بتعليل قرارهإلى  أضف القرار،ىذا 

                                                                                                                                                                                        

 .2010، دجنبر 38ػ37، منشور تٔجلة الإشعاع، عدد 383/1201/10بات١لف ات١دني  12/04/2010الصادر بتاريخ  403قرار ت٤كمة الاستئناؼ عدد  -1 
، الندكة الوطنية 26، مقاؿ منشور بدفاتر ت٤كمة النقض عدد ”المحافظ الشخصية كات١رفقيةدعول التعويض بُ نظاـ التحفيظ العقارم بتُ مسؤكلية “سعيد أبرباش:  -2 

 .575. ص 2015بُ موضوع الأمن العقارم، 
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المحافظ العقارم ات١ثتَ للصعوبة ىل تشمل حتى  غتَ أف السؤاؿ الذم يطرح ىو ىل بُ ىذه اتٟالة التي تتًتب فيها مسؤكلية
 فقط؟ات١وظفتُ التابعتُ لو أـ تشملو ىو 

ات١قتضيات القانونية كخاصة ظهتَ التحفيظ العقارم، يتبتُ أف ات١شرع لم يتحدث عن مسؤكلية ات١وظفتُ التابعتُ إلى  بالرجوع
خلبؼ ذلك بُ اتٟياة العملية فقد تثار مسؤكلية ات١وظفتُ  للمحافظ العقارم، بل أثار فقط مسؤكلية المحافظ، كلكن الأمر على

التابعتُ لو إذا ثبت ارتكابهم ت٠طأ، غتَ أف الأمر تٓصوص الامتناع عن تقييد مقرر قضائي فهو إجراء تٮتص بو المحافظ على الأملبؾ 
 .العقارية كبالتالي من الصعب تصور قياـ مسؤكلية ات١وظفتُ التابعتُ لو بُ ىذا المجاؿ

 العقاري المحافظ مسؤولية إطار في التعويض دعوى الثانية: الفقرة

أف دعول التعويض بُ قضايا التحفيظ العقارم تٗضع لشركط تٗتلف باختلبؼ نوع ات١سؤكلية، إلى  بداية لا بد من الإشارة
 :يتُكيتبتُ من نصوص ظهتَ التحفيظ العقارم أف ات١تضرر لو اتٟق بُ ات١طالبة بالتعويض عن طريق دعو 

ات١رفق أك  الأكلى: مرفقية كترفع بسبب ات٠طأ ات١صلحي بُ إطار مسؤكلية الدكلة كىي التي تٯكن توجيهها ضد ات١صلحة
 .ات١نسوب إليو ات٠طأ بُ شخص ت٦ثلو القانوني مع إدخاؿ الدكلة كالوكيل القضائي للمملكة لاحتماؿ التصريح تٔديونيتها

مرتكبو باتٝو الشخصي كتٯكن إزاءىا إدخاؿ صندكؽ التأمينات بصفة احتياطية  الثانية: شخصية بسبب التدليس كترفع ضد
المحافظ على الأملبؾ أك  لأداء التعويضات التي من المحتمل أف ت٭كم بها عن ات١سؤكؿ بُ حالة عسره سواء تعلق الأمر بالمحافظ العاـ

 1 .العقارية

القواعد التي تؤطر مسؤكلية المحافظ عموما، فظهتَ التحفيظ  تٗضع مسؤكلية المحافظ عن تنفيذ ات١قررات القضائية لنفس
العقارم لا يفرد أم خصوصية لتنفيذ ات١قررات القضائية من طرؼ المحافظ، فهو يعتبرىا سندات مثبتة للحق مثلها مثل باقي 

التشطيب قرارات أك  التقييدأك  يظات١ستندات التي تعرض عليو بُ إطار اختصاصاتو، كالقرارات ات١تخذة اعتمادا عليها سواء بُ التحف
 .بطلبف يعتًيهاأك  يتحمل المحافظ فيها ات١سؤكلية الشخصية عن كل فساد

تٯكن للمتضررين بُ حالة ”  أنو:من ظهتَ التحفيظ العقارم كالتي تنص على  64كىذا ما تؤكد عليو مقتضيات الفصل 
 ” ء تعويضاتالتدليس فقط أف يقيموا على مرتكب التدليس دعول شخصية بأدا

من ظهتَ التحفيظ العقارم ينص على أف أم تقصتَ من جانب المحافظ بُ مراقبة مستندات التقييد،  72كما أف الفصل 
من شأنو أف تٮوؿ لكل متضرر من ذلك التقصتَ اتٟق بُ إثارة ات١سؤكلية الشخصية للمحافظ كات١طالبة بالتعويض عن الضرر الذم 

 .1تٟقو

                                                           

 .577سعيد أبرباش، مرجع سابق ص  -1 
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من ظهتَ التحفيظ العقارم أف المحافظ على الأملبؾ العقارية مسؤكؿ شخصيا عن  97بُ الفصل ككتأكيد ت١ا سبق جاء 
فالمحافظ لا …” تشطيبأك  تقييد احتياطيأك  بيافأك  بطلبف ما ضمن بالرسم العقارم من تقييدأك  ػ عن فساد3…الضرر الناتج

قصر تقصتَا كاضحا بُ كاجب ات١راقبة ات١لقى أك  سوء نيتو يكوف مسؤكلا عن فساد كبطلبف ما ضمن بالرسم العقارم إلا إذا ثبتت
 2 على عاتقو.

فمناط ىذه الدعول ىو جبر الضرر اللبحق بات١تضرر من جراء خطأ المحافظ العقارم، إذ الأصل أف التعويض يقع على 
 .ات١سؤكؿ الذم ارتكب ات٠طأ

القياـ بالالتزامات التي تفرضها أك  سرياف مسطرة التحفيظ،كتبعا لذلك فإف المحافظ إذا ارتكب خطأ بُ تنفيذه ت١همتو أثناء 
 .3عليو مهنتو، كامتناعو عن تنفيذ حكم عقارم نهائي، يكوف للمتضرر من قرار المحافظ ات١طالبة بالتعويض

ىو كحده ذكم حقوقو ػ ىو ات١دعي بُ دعول التعويض أما ات١دعى عليو فهو المحافظ لأنو أك  نائبوأك  كيعد ات١تضرر مبدئيا ػ
من يتحمل ات١سؤكلية عن ستَ أعماؿ المحافظة كمراقبة أعماؿ التقييد، كغتَىا من العمليات ات١وكولة إليو، كلا ت٣اؿ ىنا لإدخاؿ أم 

 4 موظف من ات١وظفتُ التابعتُ لو حتى كلو كاف ىذا ات١وظف ىو ات١رتكب اتٟقيقي للخطأ.

لحة، كنائب المحافظ عندما ينوب عنو حالة غيابو ػ كالنائب قد يكوف ىو كعبارة المحافظ ىنا تشمل كل من المحافظ رئيس ات١ص
المحافظ ات١ساعد ات١عتُ تّانبو كقد يكوف موظفا تٮتار ت٢ذه الغاية ػ ككذا المحافظ رئيس مكتب من ات١كاتب التي تتكوف منها المحافظة 

كد اختصاصات مكتبو كلو بُ حضور المحافظ رئيس عادة، كمكتب التقييدات مثلب، كالمحافظ رئيس ات١كتب يكوف مسؤكلا بُ حد
 5 ات١صلحة، خلبفا لنائب المحافظ الذم لا تٯكن إثارة مسؤكليتو، إلا بُ حالة غياب رئيس ات١صلحة كحلولو ت٤لو بُ تسيتَ المحافظة

اكم العادية، ذلك أف كالمحاكم ات١ختصة نوعيا للبت بُ الدعاكل ات١وجهة ضد المحافظ بسبب أخطائو الشخصية ىي المح. القضائية
القاعدة العامة تقضي بأف دعاكل التعويض ات١وجهة ضد ات١وظفتُ عموما بسبب أخطائهم الشخصية ترفع أماـ المحاكم العادية، حيث 

كحيث إنو بذلك فات١سؤكلية ات١تمسك بها من ” كالذم جاء بُ إحدل حيثياتو  6 جاء بُ حكم للمحكمة الإدارية بالدار البيضاء

                                                                                                                                                                                        
ات٠اص كحدة التكوين كالبحث بُ قانوف العقود كالعقار، ، أطركحة لنيل الدكتوراه بُ القانوف ”تنفيذ المحافظ على الأملبؾ العقارية للمقررات القضائية“كماؿ عونة:  - 1

 .328. ص 2013ػ2012جامعة محمد الأكؿ كلية العلوـ القانونية كالاقتصادية كالاجتماعية ػوجدةػ السنة اتٞامعية 
 .15، ص 1995، أكتوبر 5م، العدد عبد اتٟفيظ أبو الصبر ات٠طأ الشخصي للمحافظ بتُ ات٠صوصية كات٠ضوع للمبادئ العامة، ت٣لة التحفيظ العقار  -2 

لقانوف ات١دني، جامعة سيدم عبد الغتٍ مفتاح، سلطات المحافظ العقارم بُ تنفيذ الأحكاـ العقارية، تْث لنيل دبلوـ ات١استً الدراسات ات١يتودكلوجية ات١طبقة على ا - 3
 .109ص  2011ػ2010سنة اتٞامعية محمد بن عبد الله كلية العلوـ القانونية كالاقتصادية كالاجتماعية فاس، ال

ستً قانوف الأعماؿ ػ جامعة رشيد النخيلي، المحافظ العقارم بتُ كاجب ات١راقبة كإشكالات تقييد الأحكاـ القضائية، تْث لنيل دبلوـ ات١استً بُ القانوف ات٠اص ػ ما - 4
 .58، ص 2013ػ2012اتٞامعية  السنة مراكش،القاضي عياض كلية العلوـ القانونية كالاقتصادية كالاجتماعية، 

 .1926دجنبر  4كات١عدؿ بالقرار الوزيرم ات١ؤرخ بُ  1915يونيو  4من القرار الوزيرم ات١ؤرخ بُ  18أنظر الفصل  -5 
 .، غتَ منشور27/04/2005بتاريخ  827/2004، صادر بُ ات١لف عدد 428حكم المحكمة الإدارية بالدار البيضاء رقم  -6 
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كحيث …. من ؽ.ؿ.ع 79ت١دعتُ ىي مسؤكلية شخصية كمتميزة عن ات٠طأ ات١صلحي للموظف ات١نصوص عليها بُ ات١ادة طرؼ ا
 .تكوف بذلك المحكمة الإدارية غتَ ت٥تصة نوعيا للبث بُ الطلب

من القانوف رقم  8أما دعاكل التعويض ات١قامة بسبب الأخطاء ات١صلحية فتًفع أماـ المحاكم الإدارية طبقا ت١قتضيات ات١ادة 
الذم جاء فيو بأف دعول التعويض بسبب  685، كىذا ما أكده قرار لمحكمة النقض عدد 1 المحدث للمحاكم الإدارية 41ػ90

 .2 ات٠طأ الشخصي ات١بتٍ على التدليس تكوف من اختصاص القضاء العادم

ن عدـ تنفيذه للمقررات القضائية ات١كتسبة لقوة كبالتالي تٔا أف مسؤكلية المحافظ العقارم ككما سبق بيانو مسؤكلية شخصية ع
 .الشيء ات١قضي بو بدكف مبرر مشركع فإف الاختصاص للبت بُ دعول التعويض يكوف للمحكمة الابتدائية

من قانوف  28الإدارية عند توفر حالاتها حسب الفصل أك  كيعود الاختصاص التًابي للنظر بُ دعول ات١سؤكلية الشخصية
 .أماـ ت٤كمة موطن ات١دعى عليو باختيار ات١دعيأك  ة إما أماـ ت٤كمة المحل الذم كقع فيو الفعل ات١سبب لضررات١سطرة ات١دني

موطن المحافظ على الأملبؾ العقارية بُ ات١كتب الذم  3 8بُ الفصل  1915يونيو  4كقد حدد القرار الوزارم ات١ؤرخ بُ 
 .تٯارس فيو مهامو أم المحافظة العقارية

من القرار الوزارم ات١ذكور أف للمدعي ات٠يار بُ  8من قانوف ات١سطرة ات١دنية كالفصل  28من خلبؿ الفصلتُ يتضح إذف 
 .وإقامة الدعول إما أماـ ت٤كمة ت٤ل كقوع الفعل الضار كإما أماـ المحكمة التي يوجد بُ دائرتها المحافظة التي تٯارس فيها المحافظ مهام

 بها،رم بُ ىذا المجاؿ تعتبر مسؤكلية تقصتَية، ناتٕة عن عدـ تنفيذه لالتزاماتو ات١هنية ات١كلف كتٔا أف مسؤكلية المحافظ العقا
قانوف الالتزامات كالعقود ات١غربي الذم ينص على أف دعول  من 4106فإف رفع دعول التعويض ضده تٗضع ت١قتضيات الفصل 

 .علم ات١تضرر الضرر كمن ىو ات١سؤكؿ عنوإلى  غ فيوسنوات يبدأ احتسابها من الوقت الذم بل 5التعويض تتقادـ تٔضي 

كىذا يعتٍ أف الشخص الذم تضرر من عدـ تنفيذ المحافظ العقارم للمقرر القضائي أف يرفع دعول التعويض ضده داخل 
 .1 أجل تٜس سنوات من تاريخ علمو بالضرر الذم تسبب فيو المحافظ على الأملبؾ العقارية

                                                           

 .1910شتنبر  10الصادر بتاريخ  1.25.225ذه الظهتَ الشريف رقم الصادر بتنفي -1 
 3منشور تٔجلة قضاء المجلس الأعلى عدد  1698/1/4/2000ملف إدارم رقم  07/12/2000الصادر بتاريخ  685قرار صادر عن المجلس الأعلى عدد  -2 

 .135ص 
يكوف مقر المحافظ على الأملبؾ العقارية بات١بتٌ الذم يباشر فيو مهامو كذلك بالنسبة للدعاكل ” ي من القرار الوزارم على ما يل 8تنص الفقرة الثالثة من الفصل  -3 

خلفو بنفس ات١قر حتى أك  لعقاريةالتي تتًتب عن مسؤكليتو، كتستمر ىذه الإقامة بقوة القانوف ماداـ تٯارس مسؤكليتو، كت٬وز بُ ىذا الصدد مقاضاة المحافظ على الأملبؾ ا
 . ”هكلو غادر 

شبو جرتٯة تتقادـ تٔضي تٜس سنوات تبتدئ من أك  إف دعول التعويض من جراء جرتٯة” من قانوف الالتزامات كالعقود ات١غربي على ما يلي  106ينص الفصل  -4 
 .”ئ من كقت حدكث الضررالوقت الذم بلغ فيو إلى علم الفريق ات١تضرر الضرر كمن ىو ات١سؤكؿ عنو كتتقادـ بُ تٚيع الأحواؿ تٔضي عشرين سنة تبتد
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احتًاـ تٚيع الضوابط ات١سطرية لتحريك دعول ات١سؤكلية، كبعد التأكد من توفر ت٥تلف أركاف كبعد أف يتأكد القضاء من 
 4 .كعلبقة سببية 3 شخصي كضرر 2مسؤكلية المحافظ من خطأ

غتَ أك  تٔقابل، كالتعويض تٔقابل قد يكوف نقدياأك  معنويا، كقد يكوف عينياأك  كالتعويض بوجو عاـ تٯكن أف يكوف ماديا
كينبغي  5 أنو بُ إطار مسؤكلية المحافظ الشخصية بُ الغالب ما يكوف التعويض نقديا كيصعب تصور أف يكوف غتَ ذلك نقدم. إلا

إنفاقها إلى  سيضطرأك  ات٠سائر التي تٟقت ات١دعى عليو كات١صركفات الضركرية التي اضطر” أف يكوف التعويض كاملب ككافيا لتغطية:
 .رارا بو ككذلك ما حرـ من نفع بُ دائرة اتٟدكد العادية لنتائج ىذا الفعل ات١رتكبلإصلبح نتائج الفعل الذم ارتكب إض

القيمة اتٟقيقية للضرر، طلبات ات١تضرر، تٔعتٌ إلى  كبالنسبة لتقدير التعويض فإنو يراعى بُ تقديره أف يكوف كاملب، بالإضافة
ـ تٕاكز القيمة اتٟقيقية للضرر حتى كإف ت٧ح ىذا مع اتٟرص على عد 6 أف القضاء يقضي فقط بُ حدكد ما ىو مطلوب منو،

 .الرفع من قيمة طلباتوإلى  ات١تضرر

كيثار تساؤؿ ىنا يتعلق بلحظة تقدير المحكمة للتعويض، ىل ىي تٟظة نشوء اتٟق بُ التعويض ػ تٖقق الضرر ػ أـ تٟظة 
 اتٟكم؟صدكر 

ىو الذم يعتد بو كتاريخ للتقدير النهائي للتعويض، الرأم الراجح تٓصوص ىذه ات١سألة، يعتبر أف تاريخ صدكر اتٟكم 
حيث جاء 7 خاصة كأف قضايا التحفيظ العقارم غالبا ما تتطلب كقتا طويلب للفصل فيها ىذا ما أكده المجلس الأعلى بُ أحد قراراتو

كاملة ساعة اتٟكم، كأف عدـ إف تٖديد مبلغ التعويض ت٬ب أف يكوف بناء على القيمة اتٟقيقية للعقار أم قيمتو ال” فيو ما يلي 

                                                                                                                                                                                        

منشور تٔجلة قضاء المجلس الأعلى أشار إليو سعيد أبرباش مرجع سابق ص  82554ملف رقم  24/12/1980بتاريخ  1026جاء بُ قرار ت٤كمة النقض رقم  -1 
و بُ طلب التعويض تٔضي ات١دة ات١سقطة من ؽ ؿ ع ذلك أنو ت٘سك بتقادـ حق خصمي 106حيث يعيب الطاعن القرار ات١طعوف فيو تٓرؽ الفصل ” على أنو  588

لكن حيث أف التقادـ ينقطع بكل إجراء تنفيذم كلا ت٭سب بُ مدة التقادـ  14/12/1973كىي تٜس سنوات كأف اتٟكم ات١طعوف فيو اعتمد تاريخ تنفيذ اتٟكم 
فإف المحكمة كانت على صواب عندما اعتبرت مدة التقادـ  من ؽ ؿ ع لذلك 383ك  381الزمن السابق تْصوؿ ما أدل إلى انقطاعو عملب تٔقتضيات الفصلتُ 

  ”…إلا من آخر يوـ كقع فيو تنفيذ اتٟكم ات١سقط لا تبتدئ
لغتَ، أم إذا  ات٠طأ ىو كل سلوؾ يعتبر ات٨رافا عن سلوؾ الشخص ات١عتاد، كىذا الات٨راؼ يكوف كاضحا لا لبس فيو إذا كاف ينطوم على قصد إحداث الضرر با - 2

 نو خطأطأ عمدا، كىو يكوف بُ مثل ىذا الوضوح بُ بعض صور ات٠طأ غتَ العمدم إذا كاف ات٠طأ جسيما، كعلى العكس من ذلك يدؽ اتٟكم على السلوؾ بأكاف ات٠
اـ بتعويض الضرر اتٟادث عن أم صواب إذا كاف الات٨راؼ يستَا، أم بُ حالات ات٠طأ اليستَ، ككل أنواع ات٠طأ العمدم كاليستَ كاتٞسيم، كلها سواء بُ ترتيب الالتز أك 

 .منهما
سيضطر إلى إنفاقها لإصلبح أك  ات٠سارة التي تٟقت ات١دعي فعلب كات١صركفات الضركرية التي اضطر” من قانوف الالتزامات كالعقود ىو  98الضرر حسب ات١ادة  -3 

 .”عادية لنتائج ىذا الفعلنتائج الفعل الذم ارتكب إضرارا بو ككذلك ما حرـ منو من نفع بُ دائرة اتٟدكد ال
 .طأ ىو السبب ات١باشر لوقوع الضرركالعلبقة السببية شرط أساسي لقياـ ات١سؤكلية أم أف يكوف ات٠ - 4
 .342كماؿ عونة، مرجع سابق ص  -5 
سبب ىذه أك  لو أف يغتَ تلقائيا موضوع يتعتُ على القاضي أف يبت بُ حدكد طلبات الأطراؼ كلا يسوغ” من قانوف ات١سطرة ات١دنية ينص على أنو  3الفصل  -6 

 ” .الطلبات كيبت دائما طبقا للقوانتُ ات١طبقة على النازلة كلو لم يطلب الأطراؼ ذلك بصفة صرت٭ة
 .151ف ص ، أكرده عبد اتٟفيظ أبو الصبر، مسؤكلية المحافظ على الأملبؾ العقارية كالرىو 18/2/1983الصادر بتاريخ  14قرار الغرفة الإدارية عدد  -7 
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ت٬علو  26/2/75ىذا بعتُ الاعتبار كاعتماده فقط على تقرير ات٠بتَ ات١ؤرخ بُ  17/12/81أخد القرار الاستئنابُ الصادر بُ 
ضرار خبرة قضائية لتقدير القيمة النقدية للحقوؽ العقارية التي كقع الإإلى  لذلك فقبل النطق باتٟكم يتعتُ اللجوء ،”معرضا للنقض 

غتَ أنو قد يتعذر على المحافظ على الأملبؾ العقارية أداء التعويضات التي قد ت٭كم بها عليو لصابّ ات١تضرر،  1 بها من قبل المحافظ،
لذلك أكجد ات١شرع ات١غربي آلية لضماف أداء ىذه التعويضات بُ حالة عسر المحافظ على الأملبؾ العقارية، كتتمثل ىذه الآلية بُ 

من ظهتَ التحفيظ العقارم، غايتو ضماف استخلبص ات١تضرر للمبالغ ات١الية ات١وجبة  1002كؽ للتأمتُ حسب الفصل إحداث صند
للتعويض التي ت٭كم بها ضد المحافظ ات١عسر كىذا يفيد بأف ىذا الصندكؽ يعتبر تٔثابة ضامن احتياطي لا يتدخل إلا بعد إثبات 

تٖفيظ إلى  ارتكاب المحافظ خطأ جسيم يؤدم” الذم جاء فيو  2993كمة النقض عدد إعسار المحافظ، كىذا ما نص عليو قرار لمح
معيب يتسبب بُ حرماف أشخاص من حقوقهم يقتضي حلوؿ صندكؽ التأمينات ات١نصوص عليو بُ ظهتَ التحفيظ العقارم بُ حالة 

 .” عسر المحافظ

الصندكؽ لم ينشأ لتغطية مسؤكلية المحافظ كإت٪ا لتغطية  كالدعول التي تقاـ ضده تعتبر دعول احتياطية لا دعول أصلية، لأف
 .4عسره حيث ت٭ل ت٤لو بُ الأداء مع إمكانية الرجوع عليو

 خابسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة

من خلبؿ ما تقدـ تٓصوص ىذا البحث تٯكن القوؿ إف إشكالية إثارة الصعوبة من قبل المحافظ العقارم ىي إشكالية ليست 
 .العقارماعتبار التداخل الذم يعرفو ات١وضوع على مستول قانوف ات١سطرة ات١دنية كظهتَ التحفيظ بات٢ينة، على 

فالمحافظ على الأملبؾ العقارية حينما يثتَ صعوبة بُ اتٟالة التي يكوف فيها طرفا فإف ذلك بُ حقيقة الأمر يشكل نوع من 
ضائية بشكل خاص، فهو يعمل على ضماف حقوؽ ات١تعاملتُ من جهة، الرقابة التي ت٬ريها على المحررات بشكل عاـ كات١قررات الق

 .كتٕنب مسؤكليتو اتٞسيمة من جهة أخرل

فإثارة الصعوبة من قبل المحافظ العقارم عرؼ تذبذبا قضائيا كفقهيا إذ تارة يرفض القضاء إعطاء المحافظ العقارم اتٟق بُ 
رة الصعوبة بُ التنفيذ إما بالنظر لطبيعة اختصاصاتو كإما بالنظر للضرر الذم قد إثارة الصعوبة كاتٟاؿ أنو من الواجب عليو أحيانا إثا

                                                           

 .61رشيد النخيلي، مرجع سابق ص  -1 
المحافظتُ على الأملبؾ أك  يؤسس صندكؽ للتأمتُ الغاية منو أف يضمن، بُ حالة عسر المحافظ العاـ” من ظهتَ التحفيظ العقارم على أنو  100ينص الفصل  - 2

 .بُ تقييد لاحقأك  رر من جراء خطأ بُ التحفيظالعقارية، أداء ات١بالغ ات١الية التي قد ت٭كم بها عليهم لصابّ الطرؼ ات١تض
 .ت٭دد السقف الأقصى للصندكؽ ات١ذكور بُ مبلغ مائة مليوف درىم

ع للسنة ات١والية لتلك التي كق يعوض كل نقص نتيجة تنفيذ حكم مكتسب لقوة الشيء ات١قضي بو من ميزانية الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية كات١سح العقارم كات٠رائطية
 .”فيها ىذا النقص

 .135ص  2009سنة  3، دكف ذكر ات١لف، منشور تٔجلة قضاء المجلس الأعلى عدد 17/02/2000الصادر بتاريخ  299قرار صادر عن المجلس الأعلى عدد  -3 
135. 

 .684محمد ختَم، العقار كقضايا التحفيظ العقارم، مرجع سابق ص  - 4
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يلحقو بُ حالة عدـ التنفيذ، كتارة أخرل يعطيو اتٟق بُ إثارتها بالرغم من أنو يكوف غتَ مالك للصفة بُ إثارتها أم اتٟالة التي لا 
 .يكوف فيها طرؼ من أطراؼ الدعول

لبؾ العقارية عند إثارتو للصعوبة كرفضو تنفيذ حكم قضائي نهائي مكتسب لقوة الشيء ات١قضي عموما إف المحافظ على الأم
بو، فإنو غالبا ما يكوف بُ إطار ات١شركعية، تٔعتٌ من الصعب إثبات مسؤكليتو الشخصية بُ ىذا المجاؿ، كحتى لو تبثث مسؤكليتو 

 .الشخصية فإف المحافظ العقارم غالبا ما يكوف حسن النية

لتالي فعدـ تنفيذ ات١قررات القضائية من قبل المحافظ العقارم بدعول كجود صعوبة ىي مسألة مشتًكة بتُ القضاء كالمحافظ كبا
ات١تعلق  90ػ25العقارم، حيث أف القضاء بُ العديد من اتٟالات يصدر أحكاما ت٥الفة ت٘اما ت١قتضيات قانونية خاصة كالقانوف رقم 

وعات السكنية كتقسيم العقارات، كما أف المحافظ العقارم بدكره دائما ما يسعى لتحصتُ قراره خوفا من بالتجزيئات العقارية كالمجم
ات١سؤكلية كبالتالي من الصعب أف نتصوره متعسفا بُ استعماؿ حقو، كمن بً أعتقد أف أصل ات١شكل ىو القضاء لأنو غالبا ما يصدر 

ية ما ت٬علنا نتساءؿ ىل من ات١مكن التأسيس ت١سؤكلية القضاء بُ ىذا اتٞانب، أحكاـ قضائية ت٥الفة ت٘اما لبعض النصوص القانون
كبالتالي فإننا سنتجاكز إشكالية الصعوبة بُ التنفيذ كالعمل  ،حتى يؤخذ بعتُ الاعتبار ىذه القوانتُ كالعمل على احتًاـ مقتضياتها

 على تقييد الأحكاـ القضائية بالسجلبت العقارية ؟

  


