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        الورقــة التقديمية الورقــة التقديمية الورقــة التقديمية الورقــة التقديمية 
ية عامة   و� قبل أن تتبلور نظر � منذ عصوره ا�� �نسا� تمع ا�" � ا'& �د أصو)ا ( & � شك أن العقود -,
ماعية نف5ا.   � أصل ا8ياة ا8& �ن قوة العقد ت;ن ) � ية ومذهبية. ومن هنا < القول >& ذات أسس فكر

لFد من   زمان، عد الوفاء >& � دخلت وعJ مر ا�� ,Mال �Nنبثقة عن القانون الطبيRيات ا��ساسية ا �Sالبد
امات   � ,Tا�ل تنفيذ  ن  �Uل معا  وا��خWق   � �Xالد قواعد  الدوام   Jع ت]ثفت  وقد  يعات.  الت[\ يع  &̂
� خWل القرن  �� الفكر القانو� �ر الزاوية ) &̀ رادة  التعاقدية. وانc, التطور إ� أن يصبح مبدأ سلطان ا�"

، منذ   بليون لسنة  التاسع ع[\ �� مدونة > �يعيا ) قتضاه أصبحت الرضائية ا��صل 1804أن تكرس ت[\ &oو ،
  � �نسان ) ية ا�" � تشمل حرrا. و �sأطرا � �uساواة بRقق ا w العWقات التعاقدية ويضمن -, �العام الذي -

� عدم التعاقد. �يته )   أن يتعاقد وفقا Rا تقرره إرادته، إ� جانب حر
� أن الطفرة الصناعية واTباد�ت، إضافة إ� غRت ووسائل اWعامRوتعقد ا � لتطور التكنولو{&

ومه   �ها من ا��سباب ا��خرى، �ن (ا أ�\ �يق عJ فكرة العقد وم~ �Tا��طراف وغ � �uل التوازن بWاخت
� للصناع  �Mرادة بسبب التفوق ا�قتصادي والف اجع بش� ملحوظ سلطان ا�" كوسي�, للتعامل.  فقد �,

� و�و  �uنتجRولون  وا لكة. إذ استغل ا�� � واWRك، عJ حساب الفئات اRس�, �uهنيRوا � �uف ,T'م التجار ا
  . � �Xحق ا��خر � �حفة ) وط �& ية التعاقدية لفرض �\ ة عJ ا8ر �oبادئ العامة التقليدية القاRما تبيحه ا  

ال ^اية   &� � �� اRعا�ة تطورا �يعا وأ�ية متعاظمة ) �uدت القوان طار �\ � هذا ا�" �الطرف  و)
كن أن يتعرض (ا.  �o � ,Mاطر ال �� العWقات التعاقدية ودرء ا' �  الضعيف )

يعات   � من الت[\Tكث � �ة ) �� تبدت وا� ,Mصوصية ال��    اRقارنة، واWRحظ أن هذه ا8Tيتحقق الكث �
ة، حيث عرف قانون العقود دينامية استثنائية، أفرزت   �Tل السنوات القلي�, ا��خWغرب إ� خRا � �ا ) �م�
ا، د�ا ل�Wطراف   �نتصاب القانون طرفا أصليا وفاعW ف� � أساسا >& �Tاصة، تتم �جيW جديدا من العقود ا8

 �< �ء بصياغة بنودها، و¡ �قو> � إرساء الس£    الضعيفة، لئW يستبد ا�� �ل�Wمن التعاقدي، وتوظيفا للعقود )
. �¤   ا�ج¥,
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امات والعقود لتعداد   � ,Tمن قانون ا�ل � �� �ن قد خصص الكتاب الثا� ع اRغر�& \]Rومعلوم أن ا
ية العامة لWلتـزام.  ول منه للنظر   العقود اR©ة وبيان أح]¨ا، بعد أن أفرد الكتاب ا��

ام مبدأ سلطان ولكن التطور كشف عدم كفاية هذ ,Tالذي �ن يستند أساسا إ� اح �ªالتنظ ا 
ة تداو(ا وانتشارها   \Tحظ كWأح]م بعض العقود، بعد أن ي � �uع عندما �ن يعمد إ� تقن \]Rرادة. فا ا�"
� العمل أن يتمكن   �، حيث يندر ) � �� �لية التعاقد و¨مة القا¬Tمن ذلك تيس �ا �ن يتو{ �oالواسع، إ

ا فراد عند إ�& رها.  ا�� ا، أو آ>\ و̄ يع التفاصيل اRتعلقة بقيا¨ا أو �\ &̂ م هذه العقود، من ا�تفاق حول 
 � �نا عJ القواعد اRنظمة )ا ( �� �احة أو ° لنسبة للبـا), لتفاوض حـول أ�ها، �يليـن >& ا يكتفون >& �oوإ

م، و-,  �ا عل� �Tتيس  ، � �XتعاقدRا رادة  ت;�, �" ثابة  &o ة  �Tا��خ فتكون هذه  ا'تمل  القانون.  للجزئيات  وطا 
اض  ,Tاف � �اد ) � مثل هذه ا8ا�ت إ� ا�ج�, �� نفس الوقت � يضطر القضاء ) �إغفا)ا عند التعاقد، و(

هت إليه. & م ا-, ,Sما قد تكون إراد 
ة،   �Tاصة. هذه ا��خ �ولذلك فإن تطور قانون العقود انc, إ� إقرار ما يطلق عليه مصطلح العقود ا8

  �� �نت تتو{ �uمن ل �Tكث � �ثل ) ,o ا  �Sا إ� جانب ذلك، بكو � عن سابق�, �Tا تتم �Sفإ ذات ا��هداف، 
� نظر   �́ ية العقد، وذلك عندما يقت � نظر �� القواعد العامة )́ ا عJ مقت �أح]¨ا خروجا بينا و�-

رو  �اصة لبعض العقود، فيقرر ا8 �ام � تتWءم مع الطبيعة ا8 � ,Tية ا�ل � نظر �ع أن القواعد العامة ) \]Rج ا
ا   ,Sش¶يا يعيا  ت[\ دد  �- إذ   . � �القانو� النظام  إ�  أقرب  العقود  هذه  من  عل  & �- الذي  ا8د  إ�  ا،  �ع�
لك اRتعاقدون إزاء  �o � يث ي]د رها، -& تلف آ>\ �ا¨ا، وأ· بنودها، ويوزع عJ ا��طراف � ومراحل إ�&

� ب  �ية نف5ا تصادر ) � �لية التعاقد، وإن �نت هذه ا8ر �اصة ذلك سوى الدخول ) �عض العقود ا8
أحد  ^اية  لغرض  وإما  ل¸عامWت،  صينا  ,- إما  ذلك  يفعل  ع  \]Rوا  . �إجبار> التعاقد  يكون  عندما 
ا   �� ح¹ية، تكشف ع�Tأو ��سباب أخرى غ �¤ ن الس£ ا�ج¥, �Uقة التعاقدية، وإما لWأطراف الع

  أح]م وضوابط هذه العقود نف5ا. 
وة، « يعتT& قاطرة للتنمية ا�قتصادية  يش� العقار البنية الرئيسية �" «  \Tنتجة للRيع ا از اRشار & �-

عية، تمع  وا�ج¥, � الذي يشغل فئة هامة من ا'&}Wالقطاع الف � �نسان، ومورد رزقه ) "Wسكنا ل &Tو يعت �s
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والسياحية   وا8رفية  ية  والتجار الصناعية  يع  اRشار نشاء  "� ا��ساسية  رضية  ا�� يش�   »  ، � اRغر�&
د �  ماتية... وا8

قيق الدور اRنوط   يد به عن -, �, معيقات -, &̂ ال يشكو من  � �� اRغرب، � � �إ� أن واقع العقار )
القانونية اRطبقة  � النظم  �ا، تنوعا وتعددا ) �sد � يس�, ,Mت ال �تبعا لتنوع وتعدد الغا> به، حيث يعرف، 

ية   � �ر- ا إ� اعتبارات >, ,Sا ما يعود أساس نشأ �� �� عليه، ½ �فراد، نظام أرا¬ �Wاصة ل �ية (اRلكية ا8 وحضار
� اRغرب لنموذج الدو¿, ا8ديثة   �Mورها إ� تب �̄ جع  �ا ما � �ماعات السWلية، ا��مWك ا8بسية...) وم� ا8&
، ملك   ، اRلك العام للدو¿, اص للدو¿, �ية (اRلك ا8 دار � اRؤسسات القانونية وا�" &uوما استلزم ذلك من ت

ماعات ا'لية..   .). ا8&
ة أو�، « حاول   &Ã ة من النصوص القانونية من �Tموعة كب &� � �ع إعادة النظر ) \]Rو(ذا، حاول ا
ن الظاهرة ا�قتصادية   � ا>� منه >& �oنية، وذلك إ ة >\ &Ã يعية � تكن موجودة من قبل من اد نصوص ت[\ & �إ-

تفرض   ا��ن  نفس   � �( ا  �Sفإ تمع،  ا'&  Jع العيش  من  معينا  طا  �o تفرض  �نت  من  وإن  معينا  صنفا 
تمع،  � أفراد ا'& �uش]�ت ا8اص�, ب اوز ا�" & ,- � �Nتبت � ,Mيعات ال   الت[\

ية  العقار السياسة  الوطنية حول  اRناظرة   � �(  � �uشاركRا إ�  السامية  اRلكية  الرسا¿,   � �( جاء   »
  �Åات يو �Tلصخ عية >& � التنمية ا�قتصادية وا�ج¥, ��  " �   :2015دجنT&    09و  08للدو¿, ودورها )Ì � �-

ختلف أبعادها. ومن   &o ستدامةRورافعة أساسية للتنمية ا ، � &Íاتي ,Tعامل إنتاج اس &Tأن العقار يعت wعلي
ر اRنتج، اRدر للدخل واRوفر لفرص الشغل، و�نطWق   � ا�ست¥\ �Tلتحف �Ïفالعقار هو الوعاء الرئي ، \Ð

ا�ت الصناعية والفWحية و  تلف ا'& �� � �ية ) ر يع ا�ست¥\ ها".اRشار �Tدماتية وغ �  السياحية وا8
كراهات   ا�" فإن  العقار،  لقطاع   � ,Ìف ا�� للطابع  لنظر  "و>& السامية  � رسالته  �( اRلك   ,¿Wدعا ج »
  � �́ ا تقت ,� � به. لذا، فإن معا8& �uهتمRوا � �uتلف الفاعل �� � �uب � ,Tه تعد أمرا مش &Ãتوا � ,Mت ال �والرها>

الق ا��بعاد  �فة   �يستح¹ شامل،  منظور  د  ا¤�  اع¥, �و� جرائية،  وا�" والتنظيمية  واRؤسساتية  انونية 
موعة من العوامل  ة عن تداخل �& & النا-, خصوصيات هذا القطاع، وطبيعة بنيته اRركبة واRتشابكة، 

عية وا�قتصادية. ية وا�ج¥, � � التار-
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� رفFا لتأهيل قطاع العقار، وذلك نظ �uيتع � ,Mت، ال �� أحد أ· التحد>Nي انب الت[\ را ويش� ا8&
  � �uؤسساتيRا � �uنظمة ¿، إضافة إ� تعدد الفاعلRاوز النصوص القانونية ا & لتنوع أنظمته، وغياب أو -,

ه.  �Tتدب Jع � �uف \]Rا  
  �Åالعمو بشقيه  للعقار،  اRؤطرة  القانونية  سانة  ,Tال ديث  و-, مراجعة   Jنكباب عWل ندعو  لذا، 

ا يضمن ^اية الرصيد العقاري وتثمينه، والرف &o ،اص �ه،  وا8 �Tع من فعالية تنظيمه، وتبسيط مساطر تدب
 ." �عية لبWد> � الدينامية ا�قتصادية وا�ج¥, �� تعز� �  لتمكينه من القيام بدوره )

� هذه الندوة الع¸ية  ªتنظ � ,� � �اث  من طرف  الدولية  و> &- مركز إدريس الفاخوري للدراسات وا��
� العلوم القانونية  ��   بوجدة) ��ؤه ) � العقود والعقار    موضوع:و�\ �uالعقود والعقار قوان � �uالعقود والعقار قوان � �uالعقود والعقار قوان � �uقوان        

ة لتكريس ا��من التعاقدي والعقاري  و رؤية مند�& �ة لتكريس ا��من التعاقدي والعقاري - و رؤية مند�& �ة لتكريس ا��من التعاقدي والعقاري - و رؤية مند�& �ة لتكريس ا��من التعاقدي والعقاري - و رؤية مند�& �-        
 �Åوذلك يو �Åوذلك يو �Åوذلك يو �Å24242424وووو    23232323وذلك يو     &Tدجن &Tدجن &Tدجن &T2022202220222022دجن  

تلف   �اك � \� " � يطرÃا اRوضوع، >& ,Mال ش]�ت  القضا>� وا�" م  �ولية ل~ \Ô بة د مقار � إطار اع¥, �(
ال  &� � �يعية ) ع طفرته الت[\ \]Rا ا &S واكب � ,Mستجدات الRأ· ا Jللوقوف ع � �uالعقار  العقود و الفاعل

ض تنمية   ,Tتع � ,Mت ال � وتذليل الصعو>&Tتيس Jستجدات عRهذه ا �Tث � � اRغرب،ومدى >, �ر )   ا�ست¥\
ارب & ,- Jالتعرف ع الدولية من خWل  الناحية  اRوضوع من  بة  مقار ضافة إ�  "� &< يع  هذا  ات  الت[\

ا أو    اRقارنة �بية م� بية،  سواء العر � يطرÃا تعدد    الوقوف عJ  وكذاالغر ,Mت ال ش]�ت والصعو>& أ· ا�"
� واRساطر اRؤطرة  �uللعقود والعقار. القوان  

� اªغرب وأحد « يغتR &< � �� أحد أقطاب الفقه القانو�Ðناسبة لتكرRركز هذه اR    مدرسة �Ïمؤس
عية بوجدة،   عJ الدكتور إدريس الفاخوري  العقود والعقار ب¶ية العلوم القانونية وا�قتصادية وا�ج¥,

�  و�زال ¿ بذما  �Xسبيل التكو � �هودات ) � من �& � والر),Tوالتأط  . � �� القانو�Õلبحث الع &<  
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ذا السياق العام، ستخصص هذه الندوة لتدارس  &S تية:  ا'اوروارتباطا   ا��
ية العقد   ول: تطور نظر ية العقد  ا'ور ا�� ول: تطور نظر ية العقد  ا'ور ا�� ول: تطور نظر ية العقد  ا'ور ا�� ول: تطور نظر     ا'ور ا��

 : � �: ا'ور الثا� � �: ا'ور الثا� � �: ا'ور الثا� � �لتحو�ت ا�قتصادية والتكنولوجية ا'ور الثا� �\ العقد >& � لتحو�ت ا�قتصادية والتكنولوجية مظاهر >, �\ العقد >& � لتحو�ت ا�قتصادية والتكنولوجية مظاهر >, �\ العقد >& � لتحو�ت ا�قتصادية والتكنولوجية مظاهر >, �\ العقد >& �         مظاهر >,
� من التحو�ت ا'ور الثالث: ا'ور الثالث: ا'ور الثالث: ا'ور الثالث:  �XتعاقدRمن التحو�ت آليات ^اية ا � �XتعاقدRمن التحو�ت آليات ^اية ا � �XتعاقدRمن التحو�ت آليات ^اية ا � �XتعاقدRوالتكنولوجية والتكنولوجية والتكنولوجية والتكنولوجية     ا�قتصاديةا�قتصاديةا�قتصاديةا�قتصاديةآليات ^اية ا        

ت التنمية واRعيقات القانونية والعملية رابعرابعرابعرابعا'ور ال ا'ور ال ا'ور ال ا'ور ال  �� رها> �uية ب نظمة العقار ت التنمية واRعيقات القانونية والعملية : تعدد ا�� �� رها> �uية ب نظمة العقار ت التنمية واRعيقات القانونية والعملية : تعدد ا�� �� رها> �uية ب نظمة العقار ت التنمية واRعيقات القانونية والعملية : تعدد ا�� �� رها> �uية ب نظمة العقار     : تعدد ا��
 �يع  امسامسامسامسا'ور ا8� ا'ور ا8� ا'ور ا8� ا'ور ا8 يع  : دور الت[\ يع  : دور الت[\ يع  : دور الت[\ �  : دور الت[\ اد القضا�� �  وا�ج�, اد القضا�� �  وا�ج�, اد القضا�� �  وا�ج�, اد القضا�� ية  وا�ج�, كبة تطور العمليات العقار � موا �ية  ) كبة تطور العمليات العقار � موا �ية  ) كبة تطور العمليات العقار � موا �ية  ) كبة تطور العمليات العقار � موا �(

قيق ا��من التعاقدي قيق ا��من التعاقديو-, قيق ا��من التعاقديو-, قيق ا��من التعاقديو-,     و-,
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