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الرسمي الرهن تحقيق مسطرة عوارض

المرهون العقار في تصرف إجراء إمكانية *ومدى
1

لعرجن: ذ ورالدين

:مقدمة

إحدى تشكل التي العمل، إنتاجية بزيادة ترتبط الاقتصادية التنمية إن
الحديث العصر في الهامة هذه. الظواهر لتحقيق وسيلة الائتمان ويعتبر

وعلم دراسة عن استخدم إذا وذلك حشد. التنمية، يعني لا والائتمان
الوسائلالأ إيجاد ولكن النقدية، أصحابلةالكفيموال بين رابطة بإنشاء

يطلبونها من وبين الموال الوسائل. رؤوس هذه إحدى باعتباره والرهن
رئيسيا دورا يلعب أن يجب 2الهامة،

ا من يطلبون ما غالبا والدائنون ضماناتفالأبناك تقديم لمدينين
أو أشخصية من الممنوحةعينية والقروض الديون أداء ضمان . جل

الكفالة في تتجلى الشخصية الكفيل3والتضامنفالضمانات ذمة ضم مجرد
الأصلي المدين ذمة إلى إما. والمتضامن فهي العينية الضمانات أما

ح أورهون المنقولة العيني الكفيل أو المدين أموال على تنصب يازية
المحفظ،4العقارية العقار على أساسا يرد رسمي رهن .5أو

أ بها، يتسم التي والفاعلية الرسمي الرهن لأهمية صبحونظرا
العينية الضمانات باقي اويتصدر وسيلة. لأخرىالشخصية يعد حيث

الأ بيد وقروضهافعالة حقوقها استرداد لضمان ذلك. بناك أجل من
بتقديم القروض طالبي التزام في تتشدد التمويل مؤسسات أصبحت
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فعالة وسيلة باعتباره الرسمي، الرهن رأسها وعلى كافية ضمانات
الوفاء عدم عند إليها اللجوء يتم .1واحتياطية

الفصل حددها الرهن، تحقيق يونيو204فمسطرة ظهير من
على1915 أكد حيث له: " ، مسلمة تسجيل شهادة على المحرز الدائن

طر فيمن عليها المنصوص للشروط طبقا العقارية، الأملاك محافظة ف
المتعلق58الفصل الملكي المرسوم يكن–يمكنهبالتحفيظمن لم وإن

تنفيذي سند عن–بيده وذلك إبانه في الأداء عدم عند البيع إجراء طلب
حقه الدائن سجل التي العقارات أو العقار لملكية الإجباري النزع طريق

".عليها

الرسمي، الرهن تحقيق بمسطرة يقصد ، سبق ما أساس على
العقار بيع أجل من القضاء أمام الدائن بها يقوم التي الإجراءات مجموع

حقوقه على للحصول قضائيا بيعا سداد2المرهون أجل يصل عندما ،
بالوفاء المدين يقم ولم .الدين

الوسيلة باعتبارها بالغة، أهمية الرهن تحقيق مسطرة وتكتسي
المشرع أن علمنا إذا خصوصا باتباعها، الدائن المشرع ألزم التي الوحيدة

بشرط يأخذ يكن لم الرهن،المغربي تملكغلق للدائن يجز لم أنه أي
مبا المرهون شرطشالعقار وكل القضائية، المسطرة إلى اللجوء دون رة

عقد بطلان إلى يؤدي أن دون باطلا يعد المقتضيات لهذه مخالف
إطارودا. 3الرهن في الطرفئما يكون الذي الراهن المدين حماية

المشرع منع الرهن عقد في الطريقالضعيف شرط أيضا المغربي
المرتهنالممهد بين اتفاق مفاده والذي على، الدائنيبيعأنوالراهن

الوفاء،عدمعندالمرهونارالعقالمرتهن
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نظمه التي الإجراءات سلوك بيعهالقانوندون على كالاتفاق
القضاء عن بعيدا المزاد طريق عن أو الودية .1بالطريقة

س ما على مسطرةبتأسيسا المرتهن الدائن سلوك أن يتضح ، ق
العام، النظام بصميم يتصل حقه اقتضاء اجل من الرسمي، الرهن تحقيق

بتوجيه المسطرة تبتدئ إنذارالذلك الراهن المدين إلى المرتهن الدائن
إعدادها قصد القضاء، يد تحت المرهون العقار وضع يتم بعدها عقاريا،
رسا من إلى ملكيتها تنتقل حيث بيعها، يتم ذلك بعد العلني، بالمزاد للبيع

المزاد العملي2عليه وتنتهي في، بما دينه على المرتهن الدائن بحصول ة
الفوائد مع الدين أصل .ذلك

إذ والبساطة، السهولة بهذه دائما تسير لا الرهن تحقيق مسطرة لكن
مختلف في تتمثل عوارض تتخللها ما ،الطعونغالبا إليها الموجهة

الإنذار مسطرة من المتضررين الأغيار أو الكفيل أو المدين من سواء
حقوقالعق أصحاب أو المحجوز، العقار ملكية يدعون قد الذين اري،

الاستحقاق دعوى إطار في العقار هذا على مرتبة عينية أو شخصية
.3الفرعية

الدعوى لهذه الفقه بعض تعريف الفرعية: " وحسب الدعوى فهي
ال من شخص يرفعها مدعياالتي المختصة، الموضوع محكمة إلى غير

إجراءات تنته ولم حجزه وقع الذي العقار النهائيةملكية لأخيرةالمزايدة
الحجز رفع الأصلية4"طالبا الاستحقاق دعوى عن تختلف لأنها5وهي

انتهاءه وقبل العقار على الحجز إجراء بعد الاستحقاق. ترفع ودعوى
العقارات إطار في تصورها ممكن فرعية أو أصلية كانت سواء

العقار6المحفظة تحفيظ مرحلة بين التمييز يتم الإطار هذا في أنه ذلك
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التقييدات ولا. ومرحلة الكافة اتجاه نهائي هو التحفيظ عن الناتج فالأثر
الطعن بقيمة. 1يقبل مرتبطة التقييد فحجية ، بالتقييدات يتعلق فيما أما

التقييد حجية أن ذلك أطبالسند، أنين هو القاعدة لأن مطلقة، ليست رافه
على بني الذي السند يساويه ما إلا العقد طرفي بين يساوي لا التسجيل

الفصل. 2التسجيلأساسه من يستنتج ما التحفيظ91وهو قانون من
أن على نص الذي تسجيل: " العقاري من العقاري بالسجل ضمن ما كل

اكتسب حكم أو عقد كل بموجب عليه يشطب أن يمكن احتياطي وتقييد
الذي الحق أو الواقع انقضاء أو انعدام يثبت به، المقضي الشيء قوة

ذكريت بما .3علق

الرهن، تحقيق مسطرة عوارض أن يتضح سبق، ما على تأسيسا
أو شكلية لإخلالات العقاري الإنذار إجراءات ببطلان الطعن في تتلخص

الأول(موضوعية تصرف)المبحث إجراء إمكانية لمدى سنتطرق كما ،
رسميا المرهون العقار على الثاني( قانوني ) .المبحث
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الأولالمبح ث

العقاري الإنذار إجراءات في الطعن
Commandement Immobilier

يقومتبدأ ولا الدين أجل يصل عندما الرسمين الرهن تحقيق مسطرة
المدين إلى رسمي إنذار توجيه إلى الدائن يبادر حيث به، بالوفاء المدين

تخلفه حالة وفي المضمون، النقدي بالتزامه الوفاء قصد وضعيالراهن تم
من العلني بالمزاد لبيعه الإعداد أجل من القضاء يد تحت المرهون العقار

وفوائد أصل من الدين سداد أجل من .أجل

للأهمي المشرعونظرا تدخل فقد العقاري، الإنذار بها يتصف التي ة
الأخير، هذا يتضمنها أن يجب التي والأساسية الجوهرية البيانات وحدد

ال اسم في العقاريوتتمثل رسمه ورقم بيعه، المراد المرهون عقار
وتتلخص،1ومكانه القضائي العمل أضافها أساسية بيانات إلى بالإضافة

: في

بالرهن  الخاصة الشهادة في المتمثل التنفيذي .2السند
المط  الدين مجموع العقاراتتحديد ذلك في بما أداؤه، لوب

المرصدة كالمنقولات بالمآل، العقار أو العقاربالتخصيص لخدمة
له الطبيعية  .والثمار

والمدين  الدائن من ك وعناوينهم الأطراف كافة وهوية أسماء
والحائز  .والكفيل

المستندات  ببعض معززا الإنذار يكون الشهادة: أن من نسخ وهي
وعقد يتمالخاصة لم التي والسندات الكمبيالات من ونسخ الرهن،

الباقية للأقساط المبين الحساب كشف أو  .تسديدها
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الفصل  أن رغم للوفاء، أجل المدنية440تحديد المسطرة قانون من
أجل أي يحدد  .1لم

ف الغير، حيازة في المرهون العقار كان إذا أنه الإشارة، نإوتجدر
التخلي او الدين لأداء الحائز لهذا يوما عشر خمسة أجل حدد المشرع

العقار .2عن

يتضح سبق ما أساس إجراءأنعلى العقاري الإنذار توجيه
التنفيذي، الحجز تحت المرهون العقار وضع أجل من ضروريا مسطريا

العلني بالمزاد لبيعه الإجراءات. تمهيدا هذه في الطعن يتم ما غالبا لذلك
على بناء المصلحة، ذوي جوهريةإمن أو شكلية أن. خلالات ذلك

ي العقاري الجوهريةأنجبالإنذار البيانات متضمنا تحت3يكون ،
البطلان .4طائلة

ال والحجز الإنذار إجراءات بطلان دعوى أطراف عقاري،أما
فيهافالمبدأ الطعن في الحق له الإجراءات هذه من تضرر من كل أن

اللذان هما العيني، والكفيل الأصلي فالمدين حقوقه، حماية أجل من
والتنفيذ الحجز إجراءات ضدهما على،5تباشر حريصان يكونان ذلك

شابتها متى صحتها في الطعن إلى ويبادران الإجراءات، هذه سلامة
جوهرية أو شكلية طرف. خروقات من المنازعة تثار أن يمكن كذلك

حق له ثبت شخص وكل للعقار، الحائز علىالغير عيني أو شخصي
المرهو التنفيذالعقار مسطرة عن البعيدين الأغيار إلى بالإضافة .6ن،

العقاري، والحجز الإنذار إجراءات من تضرر شخص فكل إذن
عملية إجراء قبل مكتوب بمقال الموضوع قضاء إلى يلتجئ أن عليه
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بهاويتضمن. 1السمسرة يتمسك التي الجوهرية أو الشكلية الإخلالات
وكذا دعواه عليها ويؤسس وعناوينهمأسماءالمدعي الأطراف وهويات

إلى يبادر أن المدعي على يجب كما القضائية، الرسوم عنه داعإيوتؤدى
عليها التأشير بعد التنفيذ لعون المقال من نسخة يسلم وأن فورا وثائقه

الضب كتابة طرف عندمن للإجراءات الموقف الأثر الخير هذا ليرتب ط
.2الاقتضاء

الأول العقاري:المطلب الإنذار تبليغ في الطعن

الكفيل أو المدين إلى العقاري الإنذار تبليغ هل يطرح، تساؤل أول
المدنية المسطرة قانون في المحددة التبليغ بطرق يتم التبليغالعيني أي ،

الإشعار مع المضمون بالبريد والتبليغ الضبط، كتابة أعوان بواسطة
الإدارية الطريقة على التبليغ أو أنه3بالتوصل، أم طريقة، وفق يتم

بال يتعلق آخر، تساؤل يطرح كما وإلزامية؟ إليهامحددة يرفع التي جهة
ه التبليغ، الضبط،طلب كتابة مصلحة إلى الطلب رفع يكفي أمل

المبنية الأوامر مسطرة إطار في المحكمة؟ رئيس إلى الرجوع ضرورة
الطلب .4على

الفصل فإن العقاري، الإنذار تبليغ طريقة من440بخصوص
يحي والذي المدنية المسطرة الفصلقانون على ظهير205ل 02من

عبر1915يونيو يتم الإنذار هذا لتبليغ الوحيدة الطريقة أن يوضح ،
الأخرى التبليغ طرق إلى الالتفات بدون الضبط، كتابة مصلحة أعوان

المدنية المسطرة قانون في بتحرير. المحددة تتوج التبليغ إجراءات لأن
يم ولا أخرى لجهات بدوره يبلغ مفصل عنهمحضر الاستعاضة كن

بإشعار ولا الإدارية، بالطريقة التبليغ عند تحرر التي التسليم بشهادة
البريد موزع يحرره الذي .5التوصل
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هل التنفيذ، طلب في بالبث المختصة بالجهة المتعلق التساؤل أما
الاختصاص المحكمةإلىيعود كأمرئيس مصلحة الضبطرئيس . تابة

الفصل نجد القانونية، النصوص المسطرة148فباستقراء قانون من
باختصاص تقتضي التي الشأن، هذا في العامة القاعدة على ينص المدنية

المحكمة يرد1رئيس لم مادة كل في إنذار توجيه إلى يهدف طلب كل في
خاص نص .بشأنها

القاعدة هذه على يرد استثناء هناك إلى2لكن الاختصاص يعطي ،
مص الخاصةرئيس التقييد شهادة إلى استنادا الضبط تكون3لحة التي

الدائن تغني تنفيذيا سندا المشرع جعلها والتي المرتهن، الدائن بحوزة
لا حيث الدين، بأداء حكم لاستصدار القضاء إلى اللجوء من المرتهن

إلا الشهادة هذه آثار من التخلص للمدين أوالأداءحصولباتإثبيمكن
مكان تقوم التي هي بالرهن الخاصة الشهادة فإن ثم من فورا، به القيام
وملف أولى مرحلة في العقاري الإنذار ملف يفتح عليه وبناء الحكم، هذا
العقار ملكية بنزع تنتهي والتي ثانية مرحلة في العقاري التنفيذي الحجز

العلني بالمزاد هناك. 4وبيعه أن إلى الإشارة يجعلرأيوتجدر فقهي
للفصل طبقا المحكمة رئيس اختصاص من الإنذار تبليغ من148طلب

5. م.م.ق

الخاصة التقييد شهادة أن نشير، أن سبقي تكون أن قبل ندابالرهن،
ا الناحية من أنه ذلك رسمي، سند فهي ، الصرفةاقلتنفيذيا ليسنونية

أ اعتبار على عليها الرسمية الطبيعة إسباغ من يمنع ما منجزةنههناك ا
مختص عمومي موظف طرف المحافظ-من هو الشروط-الذي ووفق

الفصل من الأولى الفقرة مقتضيات ،حسب قانونا .ع.ل.ق418المتطلبة

                                                 
1  ,P>1@2 )AB%K MN+,<H y2Y%:2 Z,E 25- ,3L Mq>�6:2 !c Z!VK #$i2)>S@2 #6VD6:2 �$i+ Z�/ M,$*)3 y2Y%:2 Z,E 25- M#K+,<>:2 #6VD6:2 �$i8: l

 (W,6:220  F7+ Z!*,A:2 M#K+,<>:2 FE,D6:2 �2)"- Z!*,7 I395 -53. 
2   OPQ:2204  8$;s I302  !$*!K1915. 
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r$Q%>:2 O4L I3 Ii2)0: ^60? ,;*L [0d. 
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5  �8x6:,S N+,AB:2 t$QD>:2 J,G*' #$V06:2 MN8$1 )6D3 .k1986  l430. 
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رسميا،وباع سندا منتبارها تخلو لا الخاصة، التقييد شهادة فإن
أن ذلك المعجل، بالتنفيذ يتعلق فيما خاصة ، التنفيذ مجال في امتيازات

ق147الفصل يلي.م.من ما على الأولى فقرته في نص أن: " م يجب
كان إذا كفالة دون استئناف أو تعرض ما كل رغم المعجل بالتنفيذ يؤمر

سند بههناك معترف تعهد أو مستأنف: رسمي غير سابق حكم .أو
ه ن أ شك مصلحةذولا الاعتبار بعين أخذ التشريعي المقتضى ا

حقوقهم تثبت قوية أدلة بحوزتهم تكون الذين .1الأفراد

الثاني! العقاري: المطلب الحجز إجراءات وقف

الإن في الطعن على الحجزذايترتب إجراءات وقف العقاري ر
الد هذه أن ذلك شكلية،العقاري، عيوب على مؤسسة تكون أن إما عوى
وإصلاح تقويم إلى التنفيذ،تهدف إجراءات مواصلة قبل العيوب أوهذا

شرعيةنأ في المنازعة إلى ترمي جوهرية أسباب على مؤسسة تكون ،
الإجراءات إبطال إلى بالتالي وتهدف الحجز، إلى المرتهن الدائن لجوء

نهائية .2بصفة

الفصل نص الإطار، هذا ق483وفي أنه.م.من على يجب: " م
دعواه يقدم أن الإجراءات، لوقف الاستحقاق طالب المحكمةأمامعلى

عل المحجوز ويستدعي وثائقه، تأخير دون ويودع والدائنالمختصة يه
اعتراضهما لإبداء ممكنة جلسة أقرب إلى المحكمة. الحائز اعتبرت وإذا

بالنفاذ مشمولا حكمها كان العقاري، الحجز إجراءات لوقف موجب لا أنه
استئناف أو تعرض كل رغم ".المعجل

السابق الفصل مضمون من يتضح ، سبق ما أساس مجرد،على أن
البطلان بالوثدعوى وقفائقالمصحوبة آلية بصفة يرتب والمستندات،

الكاملة الصلاحية للمحكمة تكون الوقت نفس في لكن التنفيذ، إجراءات
مرفوقة غير الدعوى هذه تكون عندما التنفيذ، إجراءات بمواصلة للأمر

                                                 
1  4 M#:'):2 z2+!>EW O$%: #"'8&L M.S8x6:2 Z!*,A:2 ./ #$*)6:2 J,V"�: O<B6:2 r$Q%>:2 J,G* M.",6U:2 )6D3�3,�:2 )6D3 #B3, - k,S8:2 .1983  l

164. 
2   m42+ MO$n,Q>:2 I3 )KY6: : +2r*~2 y!�!3 ./ #$06B:2 X@,VT~2 M�K,>:2 #f$<" W)B:2 MX@',A6:2'  ,6dj2 Z!*,A: #$S8x6:2 #0<6:2 MN+,AB:22 

 N,32003 l M51 ,c)BS ,3'. 
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المعجل بالنفاذ مشمولا حكمها ويكون البطلان، لدعوى المبررة بالوثائق
استئناف أو تعرض كل .رغم

محلو كان فقد الذكر، السالف الفصل وضوح من الرغم على
القضاء مستوى على كأثر. اختلاف للتنفيذ التلقائي الوقف بخصوص

وبالتالي بذلك، طلب توجيه يتعين أم الإجراءات، بطلان لدعوى مباشر
التنفيذ وقف طلب إليها يرفع التي الجهة تحديد لإشكالية .التصدي

ب يقرر الأول بمجردفالاتجاه التنفيذ إجراءات بطلان لدعوى أن
قاضي مراجعة بدون للدعوى الافتتاحي المقال من بنسخة توصله

أن.1المستعجلات التوجه، هذا من يفهم هيوما الموضوع محكمة
التنفيذ، إجراءات بمواصلة التنفيذ،صلفالأالمختصة إجراءات وقف

محكمة بحكم لوقفوتستمر مبرر ألا رأت إن تلكالموضوع
الاتج. 2الإجراءات عنهاأما يترتب لا الطعن دعوى أن فيرى الثاني، اه

محكمة على بذلك طلب تقديم يجب بل التنفيذ، إجراءات وقف
لقاضي. 3الموضوع يكون الاختصاص أن الثالث، الاتجاه يرى حين في

فإن. 4المستعجلات الاتجاه هذا إلىوحسب يؤدي لا البطلان دعوى رفع
الحجز إجراءات بإيقاف الأمر يتعين لذلك للإجراءات، التلقائي الوقف

ا مبلغ اتضاح حين إلى أقساطالعقاري أداء عن المدين توقف وثبوت لدين
.الدين

الفقه مستوى مع،وعلى منسجم لأنه راجح، موقف لنصوصاهناك
الوقف5القانونية يرتب الموقف وهذا الأطراف، حقوق جميع بين ويوازن

لإجراءات االتنفيذالتلقائي بطلان دعوى رفع وبالتاليبمجرد لإجراءات،
من بنسخة له الإدلاء بمجرد الإجراءات مواصلة التنفيذ دعوى على يمنع

                                                 
1  W)d .:,<B>?2 83L MR,\$f:2 +2):2 #$i2)>S25448/473  hK+,>S14  8S!>EL1996 W)d M #$S8x6:2 FE,D6:2 #0<3 M53 l M75 ,c)BS ,3'. 
2   .6?8:2 Ic8:2 e$ADH (8gU6: #$06B:2 X@,VT~2 �BS MN8cY:2 �*!K .�'WY3 W)d M�c,%6:2 #0<37/8 -2005  l :36. 
3   W)d MR,\$f:2 +2):,S #K+,<>:2 #6VD6:2 �$i+ Id +W,n 83L219/99  hK+,>S14  ^9_1999.  

 - W)d MR,\$f:2 +2):,S #K+,<>:2 #6VD6:2 �$i+ Id +W,n 83L1996/99 ,>S hK+14  !$*!K2003 . W)d �06:2 ./1433/1/2000  +,TL
 N8cY:2 �*!K ,6;$:- . l MeS,? m48337. 

4   W)d M8KW,E]S #$i2)>S@2 #6VD6:2 �$i+ Id +W,n .:,<B>?2 83L76/96  hK+,>S06  N,31996,E'bL 86d p$:- +,TL M #$>7!:2 #S!BP:2 }!dW M+
.i,\A:2 O6B:2' mK89>:2 I$S .#A6B6:2 ,$0B:2 X,?2+):2 J!0SW O$%: #:,?+ . C!AD:2 #$0E–  oE2831998 -1999  l41.  

 - W)d .:,<B>?2 83L1905/82-1  hK+,>S26  OK8SL1989R,\$f:2 #$i2)>S2 M.  

 - hK+,>S +W,n 83L24/4/92  �06:2 ./342/92 :2 I$d #$i2)>S2mfU. 

 - hK+,>S .:,<B>?2 83L3/6/94  �06:2 ./347/92 mfU:2 I$d #$i2)>S2. 

 - l MeS,? m483 MJv? )6D3 ,;$:- +,TL123. 
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الدعوى بعد. مقال الطعن، هذا في تنظر التي المحكمة على ويجب
حكما تصدر أن بها، المدلى والوثائق للحجج تلقائية بصفة تقييمها

المعجل بالنفاذ مشمولا التنفيذ إجراءات .1بمواصلة

عون فيها يمتنع التي الحالة في مختصا المستعجلات قاضي ويبقى
ب توصله رغم التنفيذ إجراءات وقف عن الإنذارالتنفيذ في الطعن . مقال

المادي الاعتداء برفع مختصا المستعجلات قاضي يكون الحالة هذه ففي
التنفيذ عون من الوقتية2الواقع التنفيذ إشكالات إلى .استنادا
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الثاني المبحث

المرهو العقار في التصرف إمكانية نمدى

على الوارد الرسمي الرهن لعقد تنظيمه بصدد وهو المغربي المشرع إن
العقار في الراهن تصرف إمكانية صريحة بصفة يتناول لم محفظ، عقار

الفصل أن نجد الحيازي، الرهن أحكام إلى بالرجوع أنه إلا من1177المرهون،
أن.ل.ق على ينص تفويته: " ع في الحق يفقد لا شيئا رهن " .من

للرهون، العامة الشريعة بمثابة تعتبر الحيازي، الرهن قواعد أن وبما
السابق، الفصل على عقارهنوقياسا في التصرف في الراهن حق على ؤكد

الفصل. المرهون نجد الرسمي، الرهن لأحكام بالرجوع أنه ظهير157كما من
أن1915يونيو02 على عقار: " ينص عيني حق الرسمي علىالرهن ي

على بأكمله ويبقى يتجزئ لا بطبيعته وهو التزام، لأداء المخصصة العقارات
أي في ويتبعها منهان جزء كل وعلى واحد كل وعلى له، المخصصة العقارات

إليها انتقلت الفصل"يد أضاف مسجل: " 185كما رهن لهم الذين الدائنين أن بما
إليها، انتقل أياد أية في يتبعونه عقار ترتيبعلى حسب ديونهم ويستوفوا ليرتبوا

الديون بجميع تسجيلات مفعول بمجرد ملزما يبقى الحائز الغير فإن تسجيلهم،
غير للمدينأنهالرهنية، المخولة والآجال المواعيد من ".ألأصلييستفيد

محاولته وهو التتبع لحق المشرع إقرار من يتضح سبق، ما أساس على
مصال بين توازن بصلاحيتهإحداث للراهن بالاعتراف الرهن، عقد أطراف ح

المرتهن الدائن بمصالح المساس بدون المرهون عقاره ملكية في .للتصرف

كما إيجاده، من والهدف التتبع حق فلسفة تتحدد الملاحظة هذه ضوء على
الحائز اتجاه الرسمي الرهن تحقيق مسطرة نظم قد المغربي المشرع أن يلاحظ

يرفض العقارالذي عن 1.التخلي
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حيثإو قاصرا، تعريفا للحائز المغربي المشرع تعريف كان ذا
على متوفر بالدين شخصيا ملتزم غير حائز ثالث شخص كل اعتبره

تعريفه. 1التفويتأهلية على عملت قد المقارنة التشريعات بعض فإن
دقيق بشكل انتقلت. وتحديده من للعقار حائزا يعتبر المصري فالمشرع

قابل آخر عيني حق أي أو العقار، ملكية الأسباب من سبب بأي إليه
مسؤولا يكون أن دون الرسمي الدينللرهن عن شخصية مسؤولية

بالرهن انتقلت. 2المضمون من للعقار حائزا يعتبر الأردني والمشرع
دين يلزمه أن دون سبب آخر عيني حق أو العقار ملكية الرهن، بعد إليه،

.3الرهن

الرهنتأسيس إطار في الحائز مفهوم أن يتضح سبق، ما على ا
إليه انتقلت بالدين، شخصيا ملتزم غير ثالث شخص كل هو الرسمي،

البد وقبل الرهن، بعد المرهون العقار علىءملكية التنفيذ إجراءات في
المرهون.4العقار العقار أن يعني إيقاعمما وأن والتعامل للتداول قابل

تجميده يعني لا عليه رسمي المصري. رهن المدني القانون نص وقد
يصدر تصرف وأي المرهون، العقار في التصرف جواز على صراحة

المرتهن الدائن حق في يؤثر لا .5منه

وال الضمانات هذه كل رغم أنه، تحميإلا التي القانونية مقتضيات
الغير ملكية في المرهون والعقار المرتهن الدائن هناك. مصالح فإن

للمحافظة الوطنية الوكالة من كل لدى قانونية وغير شائعة ممارسات
القضائي العمل ولدى البنكية والمؤسسات .العقارية
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الأول العقارية:المطلب للمحافظة الوطنية الوكالة

الصدد، هذا افي على المحافظين بعض إحجام ملاكلأيلاحظ
و علىالعقارية الواردة العقارية التصرفات تقييد قبول عن الرهون

انقضاؤه أو الرهن تفكيك يفيد بما مشترطين المرهونة، وقد. 1العقارات
للسادة أوامره أصدر حيث الإجراء، هذا شرعية عدم وقرر القضاء تدخل

بالرس البيع عقود بتسجيل هذاالمحافظين على الإبقاء مع العقاري، م
جميعا المرتهنين بحقوق مثقلا .2الأخير

الثاني البنكية:المطلب المؤسسات

ذل للقانون، مخالفة ممارسات البنكية المؤسسات لدى أنتنتشر ك
توفر بضرورة يلزم شرطا الرهن عقود تضمين على تعمل الأخيرة هذه
في التصرف عزمه حالة في صريح وترخيص إذن على الراهن المدين

الشرط هذا أن علما المرهون، فيأصبحعقاره ونموذجيا عاديا إجراء
البنكية القرض .عقود

معالجة المغربي،وقبل التشريع ضوء في العقود هذه إلىحكم نشير
يمنع شرطا الرهن عقد تضمين إمكانية حول ثار فقهيا خلافا هناك أن

المصري القانون في المرهون بالعقار التصرف من بموجبه .الراهن

والمدة مشروعا إليه الباعث مادام الشرط، هذا أجاز من فهناك
وما العقار، تتبع إجراءات تفادي في يتجلى فالباعث معقولة، له المحددة
الرهن عقد قيام مدة في تتمثل والمدة وتكاليف، جهود من ذلك عن ينتج

معقولة مدة .3وهي

                                                 
1   F7+ �06:2 ./ 8KW,EL #$i2)>S2 FV"381  hK+,>S10  N,31999  M#$S8x6:2 �2)"j2 ()K84 W)d295  8S!>EL `H,/ hK+,>S1999 l M7.  

 - hK+,>S +W,n MR,\$f:2 +2):,S �,%�>?@2 #6VD3 +28718  8f%4W1985 W)d M135/83 W)d M#$S8x6:2 FE,D6:2 #0<3 M46  l :89. 
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سلطة لتعلق الشرط، هذا جواز عدم فيرى السائد، الرأي أما
السلطة هذه يقيد شرط وكل العام، بالنظام بالمرهون الراهن تصرف

باطلا .1يكون

المقتضياتبالنسبةأما من جملة فهناك المغربي، المشرع لموقف
باطلا واعتباره التصرف من المانع الشرط نستبعد تجعلنا أولى. القانونية،

الرهن عقد أحكام ضمن واردة المقتضيات الراهن. هذه تصرف كان فإذا
الفصل في سنده يجد مرهونه فإن.ل.ق1177في عنع، فضلا المشرع

ذلك ويتجلى والأبناك، الدائنين حقوق بحماية كفيلة أحكام عدة وضع ذلك،
الفصل مقتضيات على.ل.ق1178في ينتقل الرهن جعل حينما ع،

إذا أما العيني، الحلول لنظرية طبقا بعد يحل لم الدين أجل كان إذا الثمن،
إعمال للدائن يحق حل، قد الأجل اامتيازهكان دونعلى وذلك لثمن،

ثمن يكف لم إذا دينه من تبقى بما المدين على الرجوع في بحقه الإخلال
المشرع. لاستيفائهالمرهون به أخذ الذي الحكم فضائل من أن ذلك

العقار تداول في التحكم من والأبناك المرتهنين منح هو المغربي،
وعد إياه رفضه طريق عن التصرف هذا إنجاز وتعطيل مالمرهون،

عليه .2الموافقة

خاصة الالتزام، أوصاف ضمن فواردة الأخرى المقتضيات أما
ق110صلالف أن.ل.من على ينص الذي طبيعة: " ع ينافي الذي الشرط

يعلق الذي الالتزام ويبطل باطلا يكون إليه أضيف الذي القانوني الفعل
بالشرط التمسك عن تنازل إذا الالتزام هذا تصحيح يجوز ذلك ومع عليه،

لصالحه وضع الذي .الطرف

الراهن المدين تقيد التي الأبناك أن للإذنوالواضح إليها بالرجوع
الشرط هذا فإن المرهون، عقاره على تصرفات بإجراء له والسماح له
هذا عن التنازل إلى يبادر لم ما كذلك، الرهن عقد ويبطل باطلا يعد

لصالحه المقرر .الشرط
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على صراحة ينص أن الألماني المشرع رأى سبق، ما لكل وتفاديا
ي بألا للدائن الراهن تعهد حقوقابطلان عليه يرتب وألا بالعقار تصرف

.1عينية

الثالث القضائي: المطلب العمل

التصرف جواز عدم قررت أحكام هناك القضائي، للعمل بالنسبة
المدين به يقوم تصرفا البيع هذا واعتبرت المرهون، العقار في بالبيع
من تمكنهم التي الضمانات من وحرمانهم بالدائنين الإضرار قصد

ديونهم أنه. 2استخلاص قرر عنكما البائع يجبر أن للمشتري يحق
العقاري الرسم لتطهير المبيع العقار به المثقل الرهن برفع القضاء طريق
الفصل لمقتضيات طبقا وإشهاره العقاري الرسم في البيع عقد وتسجيل

ظهير67 1913.3غشت12من

العقار في المدين تصرف اعتبرت من المحاكم من هناك بل
للفصل طبقا المشتري، اتجاه واحتيال نصب جنحة يشكل 540المرهون

احتي يشكل المدين تصرف أن وقررت الجنائي، القانون باستعمالمن الا
فيهتأكيدات وقع لخطأ ماكر استغلال أو صحيحة وقائع إخفاء أو خادعة

منفعة على الحصول بقصد مصالحه، تمس أعمال إلى ويدفعه غيره،
آخر لشخص أو له المدين. 4مالية في المتابعة تجري الأساس هذا وعلى

الأعلى المجلس تدخل فقد الحظ، ولحسن اعتقال حالة في علىووهو أكد
يشكل لا التصرف هذا وأن المرهون، عقاره في المدين تصرف شرعية

الرسمجن في المسجل الرهن واقعة ذكر عدم أن قرر حيث نصب، حة
لجريمة المكونة العناصر في تدخل لا محفظ، عقار بشأن العقاري

                                                 
1    !"#$%136 &'"#$(% &')#$% *+'",$% -..  
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إشارة رهن الموضوع العقاري الرسم على الإطلاع بالإمكان إذ النصب،
.1العموم

القانونية النصوص تشتت إلى الإشارة يجب البحث، هذا نهاية في
ظهير مثل قوانين، عدة بين الرسمي الرهن تحقيق لمسطرة 12المنظمة

وظهير1913غشت العقاري بالتحفيظ المحدد1915يونيو2المتعلق
العقارات على المطبق فيللتشريع المؤرخ والمرسوم 17المحفظة،

العقاري1968دجنبر والقرض بالبناء الخاص بالقرض المتعلق
المدنية المسطرة قانون وأخيرا .والسياحي،

ف فيه، شك لا خاصةومما مدونة إخراج أجل من المشرع تدخل
و محمودا أمرا يعد الرسمي الرهن تشجيعبتحقيق أجل من ضروريا

وضما تفعيلالاستثمارات أجل ومن والأبناك، المقرضين حقوق ن
الرهنية الديون بتسنيد المتعلق القانون إنش2وإنجاح إلى الهادف سوق، اء

القروض هذه سندات لتداول .رهنية
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