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Le régime foncier au Maroc se caractérise par une

dualité structurelle héritée de l’histoire coloniale et des

spécificités sociétales du pays.

Cette dualité oppose, d’une part,

1/ le foncier immatriculé régi par la loi de 1913 sur

l’immatriculation foncière, qui bénéficie de la sécurité

juridique et de la publicité des droits, et d’autre part,

2/ un foncier non immatriculé ou à statut coutumier,

dont les droits sont souvent incertains, mal définis ou

non reconnus officiellement

RÉGIME FONCIER AU MAROC 



Pour les terrains immatriculés – c’est-à-

dire enregistrés auprès de la Conservation

foncière et inscrits dans les livres fonciers

– toute transaction ou acte juridique

(vente, donation, hypothèque, etc.) doit

obligatoirement être établi par un notaire.

Ce dernier est tenu de se conformer aux

règles strictes imposées par le régime de

l’immatriculation foncière

TERRAINS IMMATRICULÉS 



En revanche, pour les terrains non immatriculés, qui

relèvent généralement du droit coutumier ou traditionnel,

les actes sont rédigés par les Adouls, authentifiés ensuite

par un magistrat, et archivés au niveau du tribunal de

première instance territorialement compétent.

Cette dualité dans le traitement des actes fonciers, selon le

statut juridique du terrain, pose des défis en matière

d’harmonisation, de sécurisation des droits et de

modernisation de la gestion foncière

TERRAINS NON IMMATRICULÉS



Un Adoul (pluriel : Adouls) est un professionnel,

chargé de rédiger et faire authentifier par un

magistrat les actes juridiques selon le droit

musulman, principalement dans le domaine du

statut personnel (mariage, divorce, héritage…)

mais aussi pour certains actes fonciers,

notamment sur les terrains non immatriculés.

TERRAINS NON IMMATRICULÉS



Extrait du message royal adressé aux participants aux Assises nationales sur le thème :

« La politique foncière de l’État et son rôle dans le développement économique et social »

8-9 décembre 2015 – Skhirat (Rabat-Maroc)

« … Il importe également de mettre à contribution la technologie numérique 

qui est en plein essor dans le monde, pour assurer la maîtrise, la stabilisation 

et l’échangeabilité de la structure foncière. »



CONTEXTE 

Dans ce cadre des efforts visant à moderniser et à développer les transactions foncières,

notamment celles portant sur les biens non immatriculés, il devient nécessaire d’adopter

des mécanismes techniques modernes afin de faciliter le suivi et la vérification des données

foncières, dans le but de renforcer la transparence et de réduire les risques de falsification,

de fraude dans les actes fonciers ainsi que les litiges fonciers.

Cette orientation constitue également une étape importante vers l’établissement d’une base

de données foncière numérique, exhaustive, dédiée aux biens non immatriculés, et

susceptible d’être mise à jour et développée.



Projet structurant et ambitieux, porté par 

le Ministère de la Justice du Royaume du 

Maroc, concerne la mise en place d’un 

Système d’Information Géographique 

(SIG) foncier, dont l’objectif principal est 

de moderniser et sécuriser les actes de 

propriété coutumiers

PROJET 



OBJECTIFS DU PROJET 

• Mettre à niveau et développer les transactions immobilières liées aux terrains non

immatriculés (TNI)

• Assurer la sécurité des transactions immobilières sur les TNI et renforcer leur

transparence

• Numériser les données et les plans topographiques des TNI, et mettre à jour les

mécanismes de leur traitement



OBJECTIFS DU PROJET (2) 

• Disposer d’informations géographiques précises concernant les limites, la superficie,

les coordonnées de l’assiette d’un TNI et sa consistence

• Lier les actes de toute transaction immobilière d’un TNI aux données géographiques le

concernant

• Accéder rapidement et faciliter l’échange des informations relatives aux TNI



OBJECTIFS DU PROJET (3) 

• Consulter instantanément la localisation des TNI sur les cartes et images satellites, avec

possibilité de visualiser les transactions qui y sont liées

• Mettre à jour, améliorer et optimiser les outils de travail des professionnels et des

autorités compétentes, et accélérer le traitement des dossiers des citoyens

• Faciliter le suivi des données foncières et soutenir la création d’un registre numérique

interactif des TNI



OUTILS/MOYENS MIS EN ŒUVRE POUR L'EXÉCUTION DU PROJET (1) 

Conformément aux orientations gouvernementales et dans le but de renforcer la sécurité

des transactions foncières sur les TNI, il est nécessaire de recourir à des technologies

avancées reposant sur QR Code (code de réponse rapide), permettant de relier le plan

topographique de la propriété foncière (réalisé par un Ingénieur Géomètre-Topographe) à

l’acte juridique afférent à cette propriété (établi par un Adoul).



OUTILS/MOYENS MIS EN ŒUVRE POUR L'EXÉCUTION DU PROJET (2) 

Cette opération est réalisée via une plateforme numérique dématérialisée utilisée par les

IGT, les Adouls, les services compétents du ministère de la Justice ainsi que par les

différentes institutions judiciaires.

Les services de cette plateforme peuvent également bénéficier à l’ensemble des

professionnels, administrations et citoyens, en fonction de leurs besoins et de leurs

attributions.



MODULES DE LA PLATEFORME 

Module « génération et émission du code QR » du TNI : service destiné aux Ingénieurs

Géomètres-Topographes.

Module « lecture du code QR » : service adapté et conçu pour les différents utilisateurs,

selon leurs compétences et besoins.

Module « base de données géographiques » des TNI offrant divers services interactifs :

enregistrement, consultation, échange d’informations géographiques, etc.

N.B: Ce code contient les informations suivantes : référence du code, localisation du bien sur des
images satellites, superficie, liste des coordonnées de l’assiette foncière.



MÉCANISMES D’UTILISATION PROPOSÉS AUX ADOULS (1) 

Après l’élaboration du plan topographique, l’IGT génère un code QR qui est apposé sur

ledit plan afin qu’il puisse être utilisé par l’Adoul

Une fois l’acte juridique rédigé, ce code est intégré au document de manière sécurisée et

simple, selon l’une des deux options suivantes :

Accès à la plateforme via un PC

Ou

à travers une application mobile téléchargeable sur smartphone



MODÈLE DE PLAN TOPOGRAPHIQUE D’UN BIEN NON 

IMMATRICULÉ ÉQUIPÉ D’UN CODE QR 



MÉCANISMES D’UTILISATION PROPOSÉS AUX ADOULS (2) 

Après confirmation de l’opération de certification, l’Adoul reçoit via sa messagerie

électronique officielle une fiche technique accompagnée de ce code, destinée à être

intégrée dans son acte.

Cette fiche contient les informations suivantes : nom du demandeur, nom de l’IGT,

localisation géographique du bien, date des opérations de levé topographique, superficie,

consistance.

Les Adouls peuvent également bénéficier des différents services offerts par la plateforme,

tels que la consultation et l’extraction des données.



MODÈLE D’ACTE JURIDIQUE MUNI D’UN CODE QR 



IMAGE SATELLITE MONTRANT LES LIMITES DE L’UNITÉ 

FONCIÈRE EXTRAITE DU CODE QR 



CONCLUSION 

Ce projet représente une avancée majeure dans la gestion des 

terrains non immatriculés, incarnant la liaison entre l’innovation 

numérique et les garanties juridiques pour assurer des transactions 

foncières sûres, transparentes et efficaces.



Impulser l’excellence à la profession…
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