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مقترحات المجلس الجهوي للموثقين بالرباط 
حول ظاهرة السطو على أملاك الغير

 20 يناير 2017

المحورالأول: التحقق من الهوية وتحصين مدخل التملك أداة للحد من ظاهرة 
السطو:

يتعلــق هــذا المحــور بتمكــن الموثقــن مــن الولــوج إلى معطيــات الشــفرة القضيبيــة والرقاقــة الإلكترونيــة 
المضمنــة في بطاقــة التعريــف الوطنيــة الإلكترونيــة وتجهيزهــم بالمعــدات التــي ســتمكنهم مــن الاطــاع 
ــذي يتعــن  ــا ببصــات الشــخص ال ــة ومقارنته ــواردة بالبطاق ــع ال ــزة لبصــات الأصاب عــى النقــط الممي

التحقــق مــن هويتــه.

هذا المقترح يتطلب اتخاذ التدابير التشريعية والعملية التالية: 

1 إدخــال تعديــل عــى المــادة 5 مــن القانــون رقــم 35-06 المحدثــة بموجبــه البطاقــة الوطنيــة للتعريــف 	.
ــة  ــة الإلكتروني ــجلة بالرقاق ــات المس ــى المعطي ــاع ع ــن الاط ــاه للموثق ــمح بمقتض ــة، يس الإلكتروني
والشــفرة القضيبيــة المتعلقــة بــه مــع الإحالــة عــى مرســوم يحــدد طريقــة الاطــاع الإلكــروني عــى 

هــذه المعطيــات؛

2 تطبيــق نفــس التعديــات والتدابــر المشــار إليهــا أعــاه بالنســبة لــكل مــن شــهادة التســجيل و بطاقــة 	.
الإقامــة بالنســبة للأجانــب المقيمــن بالمغرب؛

3 تمكــن الموثقــن مــن الأجهــزة الملائمــة التــي تســمح بالاطــاع عــى المعلومــات والبيانــات المكتوبــة في 	.
منطقــة القــراءة البصريــة الموجــودة في جــواز الســفر البيومــري كــا هــي مضمنــة في المــادة 4 مــن 

المرســوم رقــم 310-08-2  الصــادر في 23 أكتوبــر 2008 ؛

4 إحــداث بنــك للمعلومــات الشــخصية البيومتريــة لمــاك العقــارات عــى الصعيــد الوطــن يتــولى مهمــة 	.
ــة  ــذ أول اكتســاب لملكي ــة من ــة إلكتروني ــات الشــخصية للمــاك بطريق ــات والمعطي ــن المعلوم تخزي
عقــار، حيــث أنــه عنــد إجــراء أي عمليــة لاحقــة عــى هــذا الأخــر، يقــوم الموثــق بمقارنــة المعطيــات 
الشــخصية )بمــا في ذلــك الصــورة والبصمــة( للمالــك الــذي يحــر أمامــه مــع تلــك المخزنــة في بنــك 

المعلومــات البيومتريــة؛

5 التنســيق مــع تمثيليــات الــدول الأجنبيــة بالمغــرب مــن أجــل تســليم شــواهد تثبــت هويــة صاحــب 	.
جــواز الســفر في حالــة تغيــره )انظــر التعليــل أدنــاه(؛

6 اعتــاد التوقيــع الإلكــروني في العقــود المنصبــة عــى العقــارات كوســيلة لضــان التعريــف الحقيقــي 	.
للمالــك؛

 

2017 يناير 20الرباط في 

  من رئيس المجلس الجهوي للموثقين بالرباط

إلى
 السيد وزير العدل والحريات

:مقترحات حول ظاهرة السطو على أملاك الغيرالموضوع

سلام تام بوجود مولانا الإمام؛

وبعد؛

، والتي وجهتم من خلاله الدعوة إلى 2016 يناير  16تبعا للاجتماع المنعقد بالمعهد العالي للقضاء بتاريخ
تقديم مقترحات تروم الحد من ظاهرة السطو على أملاك الغير، يشرفني أن أعرض على جنابكم 

مقترحات المجلس الجهوي للموثقين بالرباط كما يلي :

المحورالأول: التحقق من الهوية وتحصين مدخل التملك أداة للحد من ظاهرة السطو:

يتعلق هذا المحور بتمكين الموثقين من الولوج إلى معطيات الشفرة القضيبية والرقاقة الإلكترونية 
المضمنة في بطاقة التعريف الوطنية الإلكترونية وتجهيزهم بالمعدات التي ستمكنهم من الاطلاع على 
النقط المميزة لبصمات الأصابع الواردة بالبطاقة ومقارنتها ببصمات الشخص الذي يتعين التحقق من 

هويته.

هذا المقترح يتطلباتخاذ التدابير التشريعية والعملية التالية: 

 المحدثة بموجبه البطاقة الوطنية للتعريف 06-35 منالقانون رقم 5إدخال تعديل على المادة - 1
الإلكترونية، يسمح بمقتضاه للموثقين الاطلاع على المعطيات المسجلة بالرقاقة الإلكترونية والشفرة 
القضيبية المتعلقة به مع الإحالة على مرسوم يحدد طريقة الاطلاع الإلكتروني على هذه المعطيات؛

تطبيق نفس التعديلات والتدابير المشار إليها أعلاه بالنسبة لكل من شهادة التسجيل و بطاقة الإقامة - 2
بالنسبة للأجانب  المقيمين بالمغرب؛
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7 إصــدار المرســومين المنصــوص عليهــا عــى التــوالي في كل مــن المــادة 24 مــن القانــون رقــم 05-53 	.
المتعلــق بالتبــادل الإلكــروني للمعطيــات القانونيــة والمــادة 601 مــن القانــون 41-70 المتمــم والمعــدل 

لظهــر 21 غشــت 3191 المتعلــق بالتحفيــظ العقــاري؛

التعليل:

هــذا المقــرح يــروم الحــد مــن ظاهــرة اختــاق أشــخاص وهميــة والتزويــر في وثائــق الهويــة، حيــث أن 
حمايــة الأشــخاص مــن ظاهــرة الســطو عــى عقاراتهــم يجــب أن يمــر بدايــة مــن التحقــق الدقيــق مــن 
هويــة الشــخص أثنــاء أول اقتنــاء لعقارمــا، وذلــك عــن طريــق اعتــاد التقنيــات الحديثــة المذكــورة أعــاه 
مــن قبيــل الأجهــزة التــي تمكــن مــن المســح الإلكــروني للبصمــة وكــذا قــراءة المعطيــات الــواردة في وثائــق 
الهويــة، حيــث سيســهل تخزينهــا في بنــك المعطيــات الشــخصية البيومتريــة الوطنــي عــى الموثــق عمليــة 
التحقــق الدقيــق مــن هويــة المتــرف في هــذا العقــار خــال العمليــات اللاحقــة عــن طريــق مقارنتهــا 

بطريقــة إلكترونيــة بهويــة المتــرف اللاحــق الماثــل أمامــه.

كما أن هذا المقترح سيساعد على تجاوز الإشكال المتعلق بتغيير رقم جواز السفر.

تجربــة التحقــق الفــوري مــن هويــة المتعاقديــن أتبتــت نجاعتهــا في العديــد من الدول لاســيما في إســتونيا، 
حيــث بــادرت هيئــة الموثقــن في هــذا البلــد إلى وضــع نظــام معلومــاتي جــد متطــور مرتبــط إلكترونيــا و 
بطريقــة مؤمنــة عــر شــبكة الإنترنيــت بســتة عــر )16( ســجل عمومــي تتعلــق بالبيانــات الشــخصية 
للمتعاقديــن )وزارة الداخليــة...( والبيانــات المتعلقــة بالأمــاك العقاريــة والــركات والأصــول التجاريــة....

المحور الثاني: تعديل نظام الحالة المدنية وإحداث سجل وطني للتركات 
والوصايا

هــذا المقــرح يــروم التحيــن السريــع لبيانــات الحالــة المدنيــة وتســهيل طريقــة الاطــاع الإلكــروني الفوري 
عليهــا بالنســبة للموثقــن، وذلــك لتمكــن هــؤلاء مــن مقارنــة بيانــات الحالــة المدنيــة للمتعاقــد المضمنــة 

في ســجلات الحالــة المدنيــة مــع تلــك الــواردة بالســجلات العقاريــة.

هذا المقترح يتطلب اتخاذ الإجراءات التشريعية، التنظيمية والعملية التالية:

88 ــدة . ــيع قاع ــمح بتوس ــذي يس ــكل ال ــرب بالش ــة بالمغ ــة المدني ــق بالحال ــون المتعل ــل القان تعدي
ــر؛  ــكام التحج ــل أح ــن قبي ــة، م ــة المدني ــجلات الحال ــا في س ــب تضمينه ــات الواج البيان

99 إعــادة النظــر في مســطرة التقييــد بالحالــة المدنيــة الــذي يجــب أن تتــم بشــكل آني وإلكــروني فــور .
التصريــح بالــزواج، الــولادة، الطــاق والوفاة؛ 

1010 فتح إمكانية الاطلاع الإلكتروني على سجلات الحالة المدنية بالنسبة للموثقين؛

1111 ــا المرتبطــة  ــركات والوصاي ــع ال ــا جمي ــه لزوم ــد ب ــركات تقي ــا وال ــي للوصاي إحــداث ســجل وطن
بأمــاك تقــع بالمغــرب، وهــذا يتطلــب بطبيعــة الحــال وضــع إطــار قانــوني خــاص بهــذا الســجل 

ــة المؤرخــة ب 16 مــاي 1972(؛ ــال الأوروبي ــة ب ــة )اتفاقي عــى غــرار بعــض التجــارب المقارن
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1212 كإجــراء آني، وفي انتظــار اتخــاذ الإجــراءات المذكــورة، نقــرح الحــث عــى إدلاء كل متعاقــد بنســخة 
كاملــة مــن حالتــه المدنيــة كلــا أراد إجــراء أي تــرف في عقــاره؛

التعليل: 

هــذا المقــرح يــروم ســد الفــراغ الــذي يســتغله بعــض المجرمــن عندمــا لا يتــم تحيــن البيانــات المتعلقــة 
بالحالــة المدنيــة لمــاك العقــارات بالرســوم العقاريــة، خاصــة مــا يتعلــق بالوفــاة والتحجــر، حيــث يقــوم 
البعــض بــالإدلاء بــوكالات للتــرف في العقــار في حــن أن المــوكل متــوفي أو محجــور. فمجــرد الاطــاع عــى 
البيانــات الــواردة بالرســوم العقاريــة لا يمكــن مــن معرفــة الوضعيــة الآنيــة للحالــة المدنيــة، الــيء الــذي 
يتطلــب الاطــاع الفــوري أثنــاء التعاقــد عــى ســجل الحالــة المدنيــة ومقارنتــه بالبيانــات الــواردة في الرســم 

العقــاري موضــوع المعاملــة لمعرفــة مــا إذا كان الحــاضر أمــام الموثــق لــه الحــق أم لا في إجــراء التــرف.

مــن جهــة ثانيــة، فــإن إحــداث ســجل وطنــي للــركات والوصايــا ســيمكن مــن معرفــة مــا إذا كان الشــخص 
ــن  ــه لا يمك ــث أن ــا أم لا، بحي ــبق فتحه ــد س ــه ق ــت تركت ــا إذا كان ــة أم لا، وم ــرى وصي ــد أج ــوفى ق المت

الاحتجــاج بــأي وصيــة أو تركــة في مواجهــة الغــر أو الورثــة إلا بتقييدهــا بالســجل المذكــور.

ــل  ــى الأق ــاعد ع ــالم سيس ــرف أي كان في الع ــن ط ــجل م ــذا الس ــى ه ــروني ع ــاع الإلك ــرد الاط إن مج
عــى الاكتشــاف السريــع لــكل محاولــة لتزويــر الــركات والوصايــا، وكــا ســبقت الإشــارة إلى ذلــك فهــذه 
ــة  ــدول الأوروبي ــي ال ــا هــو الحــال بالنســبة لفرنســا وباق ــا ك ــن المزاي ــد م ــن العدي ــت ع ــة أبان التجرب
المصادقــة عــى اتفاقيــة بــال المؤرخــة في 16 مــاي 1972 )للمزيــد مــن المعلومــات حــول هــذه الاتفاقيــة 

.)www.coe.int : ــالي ــع الإلكــروني الت المرجــو الاطــاع عــى الموق

المحور الثالث: تعزيز حماية العقد التوثيقي
يهــدف هــذا المقــرح إلى تبنــي تدابــر وقائيــة واســتباقية لحمايــة العقــد التوثيقــي مــن محــاولات التزويــر، 

الرفــع مــن مســتوى يقظــة الموثقــن والتعــاون الــدولي للحــد مــن هــذه الظاهــرة.

هذا المقترح يقتضي اتخاذ الإجراءات التالية: 

1313 اســتعمال ورق مؤمــن لتلقــي العقــود عــى غــرار التجربــة التــي اعتمدتهاالوكالــة الوطنيــة 
للمحافظــة العقاريــة فيــا يتعلــق بالــورق المســتعمل في شــواهد الملكيــة العقاريــة، مــع تجهيــزه 

ــط code à barre؛ ــز مخط ــا برم أيض

1414 اســتعمال خاتــم مؤمــن وفــق أحــدث الأســاليب التكنلوجيــة )أشــعة مــا فــوق الحمــراء...(، في هــذا 
الإطــار نقــرح فتــح المشــاورات مــع الاتحــاد الــدولي للتوثيــق الــذي عمــل عــى إحــداث الخاتــم 
ــر  ــورة Sceau Notarial Sécurisé؛)انظ ــد متط ــا ج ــى تكنلوجي ــاد ع ــن بالاعت ــي المؤم التوثيق

      www.uinl.orge: الموقــع الإلكــروني للاتحــاد الــدولي

1515 تعميــق النقــاش بخصــوص مقــرح تجهيــز المكاتــب بالكامــرات لتحديــد مــا مــدى ملائمــة هــذا 
المقــرح مــع خصوصيــة جريمــة الســطو عــى العقــارات بالمغــرب؛
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1616 توحيــد المقتضيــات القانونيــة المتعلقــة بمســؤولية محــرري العقــود وإلزامهــم عــى قــدم المســاواة بالتحقــق 
ــادة 27 مــن  ــق بمقتــى الم ــق الموث ــاة عــى عات ــك عــى غــرار المســؤولية الملق ــن، وذل ــة المتعاقدي مــن هوي

ــد؛ ــدة للتعاق ــي رســمية العقــود كشــكلية وحي ــون 32-09، أو تبن القان

1717 ــا الســطو عــى العقــارات مــن أجــل وضــع  إطــاع الموثقــن والمعنيــن بالمجــال العقــاري عــى فحــوى قضاي
مــؤشرات للاشــتباه وقائمــة للمخاطــر والمحاذيــر الواجــب أخذهــا بعــن الاعتبــار أثنــاء تلقــي العقــود المنصبــة 

عــى العقــارات؛

1818 الاســتفادة مــن عضويــة الهيئــة الوطنيــة للموثقــن في منظمــة الاتحــاد الــدولي للتوثيــق الــذي يضــم أزيــد مــن 
86 دولــة، بالإضافــة إلى الاتفاقيــات الثنائيــة المنعقــدة بــن بعــض المجالــس الجهويــة للتوثيــق ونظرائهــم عــى 

الصعيــد الــدولي؛

1919 توســيع مجــال اتفاقيــة التعــاون الثنائيــة الموقعــة بــن المجلــس الجهــوي للموثقــن بالربــاط وغرفــة الموثقــن 
بباريــس مــن أجــل إدراج مقــرح التعــاون المشــرك للحــد مــن ظاهــرة الســطو عــى أمــاك الأجانــب والمغاربــة 

المقيمــن بالخــارج؛ 

2020 تفعيــل الاتفاقيــات الثنائيــة كالاتفاقيــة المغربيــة الفرنســية المتعلقــة بالتعــاون القضــائي من أجل وضــع أهداف 
ــة  ــن في محارب ــا الدولت ــن في كلت ــروم انخــراط الفاعل ــة وواضحــة ت ــذا التزامــات متقابل ــات مشــركة، وك وآلي

هــذه الظاهــرة )التزويــر والســطو...(، مــع ضرورة انخــراط جميــع الفاعلــن في اللجــن الثنائيــة التحضيريــة؛

2121 في مجــال تفعيــل الاتفاقيــات الثنائيــة دائمــا، نقــرح وضــع دلائــل مشــركة تحــدد طــرق وآليــات التحقــق مــن 
الهويــة وكيفيــة فتــح الــركات وتحريــر وفتــح الوصايــا وإشــهارهما وكــذا الوثائــق المطلــوب الإدلاء بهــا في كل 

حالــة عــى حــدى.

التعليل: 

هــذا المقــرح يهــدف إلى الحــد مــن ظاهــرة تزويــر العقــود التوثيقيــة بمــا في ذلــك الــركات والوصايــا، حيــث أظهــرت 
التجــارب أن بعــض المجرمــن يلجــؤون إمــا إلى تزويــر عقــود توثيقيــة مــع وضــع اســم وهمــي أو حقيقــي لموثــق في 
دولــة أخــرى، أو اللجــوء إلى مهنــي عقــود لا يضبــط المســاطر والقوانــن المعمــول بهــا في الدولــة المــراد تنفيــذ العقــد 
ــة  ــات المتعلق ــة اســتياق المعلوم ــد كيفي ــإن توحي ــالي ف ــة. وبالت ــن الهوي ــة التحقــق م ــق بكيفي ــا يتعل ــا خاصــة م به
بالشــخص والأمــاك والقوانــن والمســاطر ســيؤدي لا محالــة إلى تفــادي العديــد مــن حــالات النصــب المســجلة في هــذا 

الخصــوص.

مــن جهــة ثانيــة، ومــن أجــل تســهيل وتسريــع وتــرة طلــب المعلومــات التــي قــد توجههــا وزارة العــدل 
مثــا إلى نظيرتهــا الفرنســية فــإن الاتفاقيــة المنعقــدة عــى الصعيــد الوطنــي مــع المجلــس الأعــى للتوثيــق 
ــق بباريــس  ــة التوثي ــاط وغرف ــن المجلــس الجهــوي للموثقــن بالرب ــد الجهــوي ب الفرنــي وعــى الصعي
ــاد  ــق في الاتح ــة للتوثي ــة الوطني ــة الهيئ ــن عضوي ــك ع ــذا ناهي ــود، ه ــرض المنش ــق الغ ــن بتحقي كفيلت
الــدولي للتوثيــق التــي تمكنــه مــن ربــط علاقــات مبــاشرة مــع هيئــات التوثيــق عــى صعيــد 86 دولــة. 

ومــن أجــل ضــان فعاليــة ونجاعــة المقاربــات المعتمــدة، يبقــى مــن الــروري ضــان انخــراط الســلطات 
العموميــة لــكلا البلديــن عــن طريــق الاتفاقيــات الثنائيــة.
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ــر المعتمــدة  ــوازي المعاي ــل في عــدم ت ــد، الإشــكال المطــروح يتمث ــق بمســؤولية محــرري العق ــا يتعل في
في الالتزامــات المهنيــة )التحقــق مــن الهويــة، الشــكلية، المســؤولية الجنائيــة، المدنيــة والمهنيــة، الالتــزام 
بتحقيــق نتيجــة...(، الــيء الــذي يــؤدي إلى المنافســة غــر الشريفــة والتســاهل في تطبيــق المقتضيــات 
القانونيــة، فعــى ســبيل المثــال شــكل وطريقــة تلقــي العقــود مــن قبــل المحامــي لا يســمح لا بالتحقــق 
مــن الهويــة ولا بتوفــر الحمايــة اللازمــة، لأن العقــد عمليــا يتــم صياغتــه ويقــوم الأطــراف بالمصادقــة عــى 
توقيعاتهــم أمــام ســلطة مختصــة )المقاطعــة مثــا( ثــم يوقــع المحامــي الــذي يصــادق عــى توقيعــه كاتــب 

الضبــط، فأيــن نحــن مــن التحقــق مــن الهويــة في هــذه الحالــة؟

المحور الرابع: إعادة النظر في النظام القانوني للوكالات
هذا المحور يروم الحد من ظاهرة تزوير الوكالات عن طريق: 

2222 تعديــل المقتضيــات القانونيــة المتعلقــة بالوكالــة في اتجــاه يقــي باعتــاد نفــس الشــكلية المتطلبة 
ــت العقارات؛ في تفوي

2323 خلق سجل وطني للوكالات يشهر فيها عقود الوكالات وإقالتها وباقي حالات انقضائها.

تعليل وشرح المقترح: 

ــي للموثقــن  ــذي نظمــه المجلــس الوطن ــدولي ال ــات اللقــاء ال هــذا المقــرح ســبق تقديمــه ضمــن توصي
حــول الأمــن التعاقــدي بالصخــرات في أبريــل 2014 وذلــك بشراكــة مــع محكمــة النقــض. وهــو يهــدف 
إلى إقــرار إلزاميــة التحقــق مــن هويــة المــوكل وإشــهار الــوكالات، الــيء الــذي سيســاهم في الحــد مــن 

حــالات التزويــر والنصــب المســجلة في هــذا الخصــوص. 

يحــدث هــذا الســجل ويســر مــن طــرف المجلــس الوطنــي للموثقــن بالمغــرب وهــو عبــارة عــن دعامــة 
إلكترونيــة مرتبطــة بنظــام »توثيــق«.TAWTIK.MA المعمــول بــه حاليــا مــن طــرف الموثقــن.

يشــتمل هــذا الســجل عــى البيانــات التاليــة: أســاء أطــراف الوكالــة وهويتهــم، تعيــن العقــار أو الحقوق 
العقاريــة موضــوع الوكالــة تعيينــا دقيقــا، اســم الموثــق الــذي تلقــى الوكالــة ومقــر مكتبــه، تاريــخ تلقــي 
الوكالــة، مراجــع تســجيل عقــد الوكالــة، الرقــم الترتيبــي للتقييــد بســجل الــوكالات، وعنــد الاقتضــاء بيــان 

إقالــة الوكيــل وتاريــخ الإقالــة.    

في هــذا الإطــار يجــب إلــزام كل موثــق يتلقــى عقــد وكالــة بتقييــده إلكترونيــا بالســجل المذكــور، ونفــس 
الأمــر يطبــق في حالــة تلقيــه عقــد إقالــة هــذا العقــد.

بالنســبة لحــالات انقضــاء الوكالــة بأحــد الأســباب الأخــرى المنصــوص عليهــا في قانــون الالتزامــات والعقــود 
)الوفــاة، التحجــر...( فيمكــن التأكــد منهــا بنــاء عــى الاطــاع عــى بيانــات الحالــة المدنيــة للمــوكل أو 

الوكيــل طبقــا لمــا ســبق بيانــه في المحــور الثــاني أعــاه المتعلــق بتعديــل نظــام الحالــة المدنيــة.

في كل الأحــوال التــي يتــم فيهــا الإدلاء لموثــق بوكالــة تتعلــق بتفويــت عقــار أو حقــوق عقاريــة، يجــب 
عــى هــذا الأخــر أن يراجــع بصفــة مســبقة هــذا الســجل ليتأكــد مــن صحــة الوكالــة المذكــورة وعــدم 

إقالتهــا مــن طــرف المــوكل.   
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