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        يقذيح 

 كاف الغذاء ك السكف، ىدفيف أساسييف يملآف حياة الإنساف منذ ظيكره عمى 
الأرض، يسعى بطريقة أك بأخرل لمؿء  بطنو كلإيكاء جسمو داخؿ الكيكؼ كالمغارات 
التي صنعتيا الطبيعة رفقا بالإنساف مف قساكة فصكؿ السنة، كيضفي ذلؾ عمى خيالو 

لى الأعمى، لينتقؿ إلى  الشيء  الكثير، ىذا الخياؿ الذم ساعده عمى الكثب إلى الأماـ كا 
المدف الكبرل كناطحات السحاب، لكف ىذا الكثب، حصؿ عبر سمـ مختؿ الدرج، ك 

.  1ميزاف غير سميـ
 فمقد أدل ارتفاع معدؿ النمك الديمغرافي داخؿ المدف، ك اليجرة القركية الناتجة 
عف تدىكر مستكل المعيشة بالبادية كعصرنة القطاع ألفلبحي، ككذلؾ إحداث مناطؽ 
، 2صناعية كتجارية كسياحية بالمناطؽ الحضرية إلى زيادة الطمب عمى الممكية العقارية
. كظيكر معضمة السكف التي أصبحت تشكؿ الاىتماـ الأكؿ لدل المكاطف بعد الشغؿ
 فكاف مف نتائج ىذه الأزمة، كنتيجة لقمة الكحدات السكنية، أف برزت عمى 

مستكل الممارسة التعاقدية، ظاىرة  بيع العقارات في طكر الانجاز، أك حتى في مرحمة 
المشركع أك ما يطمؽ عميو البيع عمى التصميـ ،غير أف ىذه الممارسة سرعاف ما أبانت 
عف قصكرىا بفعؿ المشاكؿ الناجمة عنيا مف قبيؿ تأخر المشترم عف سداد ما في ذمتو 

، كما يترتب عف ذلؾ مف ضياع الحقكؽ عمى 3مف أقساط أك تأخر البائع في إتماـ البناء
            .أصحابيا 

                                                 
 .  11 ص 1988دار النشر المغربية " أضكاء عمى قضايا التعمير ك السكنى بالمغرب "محمد السنكسي معنى - 1

  : انظر أيضا   - 

- M’hamed Dryef :" urbanisation et droit de l’urbanisme au Maroc" .édition la 

port, Casablanca ; 1993 p44.  
.    2000مطبعة النجاح ، الطبعة الأكلى " السياسة العقارية في ميداف التعمير ك السكنى " اليادم مقداد -  2

. 17ص 
، الطبعة "المباني تحت الإنشاء ، دراسة مقارنة في القانكف المصرم كالفرنسي كالككيتي " محمد المرسي زىرة- 1

 .  9 ص 1987.الأكلى، القاىرة 
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00.44 إلى إصدار القانكف    كلعؿ ىذا ىك ما دفع المشرع المغربي
، متكخيا 1

منو خمؽ مناخ سميـ ك ملبئـ بعيدا عف مظاىر النصب ك الاحتياؿ ك التلبعب في ىذا 
. 2النكع مف المعاملبت العقارية

 كتعتبر مقتضيات ىذا القانكف مف أىـ التعديلبت الجديدة التي أدخمت عمى 
، كتندرج ىذه التعديلبت في سياؽ 1913قانكف الالتزامات كالعقكد منذ الأخذ  بو سنة 

الإطار العاـ الرامي إلى تعديؿ كتجديد التشريعات الحالية، بيدؼ جعميا مكاكبة كملبئمة 
لممستجدات التي تعرفيا الساحة القانكنية كالاجتماعية كالاقتصادية كبالأخص منيا 

. الجانب الاستثمارم كالتنمكم كالكؿ في خضـ ترسيخ دكلة المؤسسات كالقانكف
 بمثابة تعاقد ممتد في الزماف، عمى انجاز بناء ز كيعد بيع العقار في طكر الإنجا

 في طكر الانجاز المعدة لمسكف أك الاستعماؿ الميني تفي اجؿ محدد ك يشمؿ العقارا
أك التجارم أك الصناعي أك الحرفي ، كىذا البيع العقارم  مرسكـ لو أف يبرـ عبر 

البيع الابتدائي ثـ البيع النيائي كتؤدل فيو الأقساط بالثمف خلبؿ : مرحمتيف ىامتيف ىما
، كيحتفظ فيو البائع بحقكقو كصلبحياتو باعتباره 3آجاؿ معينة، كتبعا لتقدـ أشغاؿ البناء

. صاحب المشركع إلى غاية انتياء الأشغاؿ
 كيجب أف نشير إلى أف بيع العقار في طكر الانجاز أك البيع عمى التصميـ 

(vente sur plan) -  لـ يكف يكما منظما -  حيز التنفيذ 00.44قبؿ دخكؿ القانكف
بأم قانكف خاص ، بالرغـ مف تزايد أىميتو مع تكالي الأياـ ، إلا أف ذلؾ لـ يكف حائلب 

دكف إقباؿ الأطراؼ المعنية بو عمى التعاقد عمى أشياء عقارية مستقبمية كذلؾ كفقا 

                                                 

 بتنفيذ القانكف رقـ 2002 أكتكبر 03 المكافؽ 1423 مف رجب 25صادر في .1.02.309ظيير شريؼ رقـ - 2 
 بمثابة 1913 أغسطس 12 المكافؽ 1331 رمضاف 9 المتمـ بمكجبو الظيير الشريؼ الصادر في 00.44

  .فانكف الالتزامات ك العقكد
، يكـ دراسي حكؿ " المتعمؽ ببيع العقا رفي طكر الانجاز 00.44قراءة في مقتضيات القانكف رقـ "محمد رزكؽ - 3

. ، منشكرات كمية  الحقكؽ مراكش، الطبعة الأكلى2003 ابريؿ 24العقار كالإسكاف، 
،  الطبعة الأكلى، المطبعة ك "00.44بيع العقارات في طكر الانجاز ، دراسة في ضكء القانكف : "محمد بكنبات - 4

 . 5الكرقة الكطنية، ص 
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لمقكاعد العامة المنصكص عمييا في  ؽ ؿ ع ، التي تجيز التعامؿ بيذا النمط 
.  1التعاقدم

كبالرجكع إلى القانكف المنظـ لبيع العقار في طكر الانجاز نجد أف المشرع 
المغربي لـ يحد عف قاعدة الاقتباس مف التشريع الفرنسي الذم نظـ ىذا النكع مف البيع 

. 2منذ ستينيات القرف الماضي
المغربي - إلا أف أىـ ملبحظة يمكف إبدائيا بالاطلبع عمى القانكنيف معا 

ىك كجو التقارب بيف النصييف ،إف عمى مستكل الالتزامات  المتقابمة لمبائع -  كالفرنسي 
كالمشترم، أك شكمية انعقاد ىذا البيع ، الميـ ما يتعمؽ بالصياغة، فمصطمح العقار الذم 

جاء  غير مطابؽ لما يقصده  ( ؽ ؿ ع 618-1الفصؿ  )كرد في النص المغربي 
المشرع، حيث إف المقصكد ىك البنايات أك العمارات عمى غرار ما جاء في النص 

ككاف  (la vente d’immeubles en l’état futur d’achèvement)الفرنسي ، 
جديرا أف يككف ذلؾ كاضحا دكف لبس لاف العقار لفظ  يتسع لشمكؿ كؿ شيء ثابت في 

. 3حيزه لا يمكف نقمو مف مكانو دكف تمؼ
 كتتجمى أىمية عقد بيع العقار في طكر الانجاز ، في كقت لـ تعد فيو قضية 
السكنى نقطة خلبؼ بيف اثنيف ، ليس مف حيث دراجة أىميتيا في استقرار المكاطف 

                                                 
منشكرات " دراسة مقارنة- العقاريةةعلاقة بيع العقار في طكر الانجاز بالعقكد التمييدم" عبد القادر العرعارم - 1

  .                                       4 المغربي  لمدراسات القانكنية ، المعارؼ الجديدة  ف صزالمرؾ
 الصادر بالجريدة 1967 يناير 3صدر القانكف المتعمؽ ببيع المباني  في طكر الانجاز في فرنسا بتاريخ-  2

                                                                                                                                     1967 يكليكز 7.   الرسمية  بتاريخ
 :     للاطلاع أكثر  راجع

- Dagot michil " la vente d’immeubles à construire". Imprimerie du sud. 

ed :1983. 
- Alary roger : la vent d’immeuble à construire , et l’obligation de garantie , à 

raison, des vices de construction. J.e.p. 1968.doc.N° 2146. 

  .ـ س .00.44بيع العقارات في طكر الانجاز ، دراسة في ضكءا القانكف " محمد بكنبات - 3
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فحسب، كلكف أيضا في ككنيا عاملب مف العكامؿ الأساسية في تحريؾ أم مخطط تنمكم 
.   1 بشكؿ ايجابي  عمى عدة مستكياتق، كفي رفع مردكديت

ك لاشؾ أف ليذا القانكف فكائد اجتماعية ىامة ، لما يكفره لممشترم مف إمكانية 
ادخار ثمف مناسب لمظفر بسكف بالخصكص في كقتنا الحاضر، حيث أصبحت ممكية 
محؿ تجارم ، أك شقة، في مجمع سكني ىي الطريؽ الأسيؿ لاكتساب ممكية عقارية، 
أما عمى الصعيد الاقتصادم فتظير أىمية ىذا البيع فيما يكفره لممنعشيف العقارييف مف 
تمكيلب إضافي، يمكنيـ مف تكسيع نشاطيـ في مجاؿ البناء ك إنتاج السكف ، كذلؾ كمو 
مف شأنو أف ينشط   سياسة القركض السكنية ك بالتالي خمؽ ديناميكية  اقتصادية، كما 

.  2المشاريع  قيد  الانجاز في ىذا الإطار إلا خير  دليؿ عمى ذلؾ
كمما لاشؾ فيو أف الدراسات القانكنية لبيع العقار في طكر الانجاز، تبقى نادرة 

إف لـ نقؿ منعدمة خاصة في شقو التطبيقي، كىك الشيء الذم دفعني إلى خكض غمار 
التجربة، كاختيار مكضكع  بيع العقار في طكر الانجاز ، كربطو بالممارسة العممية ، 

محاكلا تناكؿ الإشكاليات التي يطرحيا في ىذا الإطار مسترشدا في ذلؾ بمكقؼ القضاء 
. المغربي ك المقارف في المكضكع

فقد يبدك بالاطلبع عمى ىذا القانكف في بادئ الأمر أف تطبيقو جد سيؿ كبسيط، 
: لكف الملبحظ أف الكاقع ك العمؿ، كاف كمازاؿ يطرح إشكالات عدة ك منو نتساءؿ 

 المتعمؽ بيع العقار في طكر الانجاز  00.44إلى  أم حد استطاع القانكف 
تحقيؽ أىدافو، ك ما ىي إشكاليات تطبيقو ؟ 

  :  ترتيبا عمى ذلؾ سنحاكؿ معالجة ىذه الإشكالية كفؽ التصميـ التالي 

 طكر الانجاز مالأحكاـ العامة لبيع العقار ؼ:   الفصؿ الأكؿ 
آثار بيع العقار في طكر الانجاز :  الفصؿ الثاني 

                                                 
  .ـ س" أضكاء عمى قضايا التعمير ك السكنى بالمغرب " محمد السنكسي معنى - 1
  ...سلا الجديدة ، تامسنت، تمنصكرت،: أكراش بناء المدف الجديدة - 2
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انفصم الأٔل 

  الأحكاو انؼايح نثٛغ انؼقار 

 فٙ طٕر الإَجاز 

 
 
 
 
 
 
 

 
إف تحديد  مجاؿ عقد بيع العقار في طكر الإنجاز، باعتباره نكعا خاصا مف 
البيكع المستقبمية، التي أفرزتيا الممارسات التعاقدية قبؿ أف ينظمو المشرع ضمف 

مقتضيات قانكف الالتزامات كالعقكد، تقتضي الكقكؼ عمى مفيكـ ىذا العقد، كمراحؿ 
كبياف خصائصو، كتمييزه عف غيره مف العقكد المشابية لو  (المبحث الأكؿ)تحققو 

(  المبحث الثاني)

انًثحث الأٔل 

 ياْٛح ػقذ تٛغ انؼقار فٙ طٕر الإَجاز
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فعادة ما نصادؼ , تعددت التسميات التي تعبر عف بيع العقار في طكر الإنجاز
كالبيع ,  (vente sur plan)في الفقو مف يعبر عمى ىذا العقد بالبيع عمى التصميـ

ككميا  (la vente clés en mains)المعمؽ عمى تسميـ مفاتيح العقار في اليد 
كىذا ما نستنتجو , مصطمحات تدؿ عمى أنو بيع معمؽ عمى شرط إنياء الأشغاؿ مستقبلب

كتميزه عف غيره مف العقكد  (المطمب الأكؿ)عند تعريؼ ىذا العقد كتحديد خصائصو 
(. المطمب الثاني)المشابية 

 ئصّخصايفٕٓو تٛغ انؼقار فٙ طٕر الإَجاز ٔ: انًطهة الأٔل

إف تحديد مفيكـ بيع العقار في طكر الانجاز يقتضي الكقكؼ عند تعريؼ ىذا 
  (.الفقرة الثانية)ثـ تحديد خصائصو  (الفقرة الأكلى)العقد 

ذؼرٚف ػقذ انؼقار فٙ طٕر الإَجاز : انفقرج الأٔنٗ

 المتعمؽ ببيع العقارات في طكر الإنجاز عرؼ المشرع 00-44بمقتضى القانكف 
 يعتبر »:     حيث نص عمى أنو (ؽ ؿ ع) 618-1ىذا النكع مف البيكع في الفصؿ 

بيعا لعقار في طكر الإنجاز كؿ اتفاؽ يمتزـ البائع بمقتضاه بإنجاز عقار داخؿ أجؿ 
. محدد كما يمتزـ فيو المشترم بأداء الثمف تبعا لتقدـ الأشغاؿ

 يحتفظ البائع بحقكقو كصلبحيتو باعتباره صاحب المشركع إلى غاية الانتياء مف 
.  «الأشغاؿ

كىذا التعريؼ ما ىك إلى ترجمة لما كاف يتبناه العمؿ القضائي، بالرجكع إلى 
الأحكاـ الصادرة عف محاكـ دائرة الاستئناؼ بالرباط نجدىا تعتبر عقد بيع العقار في 

طكر الإنجاز عقدا ابتدائيا كنكتفي بالإشارة إلى القرار الاستئنافي الصادر عف استئنافية 
 بالرجكع إلى العقد الرابط بيف الطرفيف كالذم   لكف»: الرباط الذم جاء بالحيثيات التالية
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 باع المستأنؼ عمييما محؿ النزاع يتبيف أف عقد البيع خاؿ مف أم شرط مما قبمقتضا
 .1« ؽ ؿ ع 230أصبحت بنكده ممزمة لمطرفيف معا حسب مقتضيات الفصؿ 

-1في حيف نجد المشرع الفرنسي عرؼ بيع العقار في طكر الإنجاز في المادة 
عقد بمقتضاه يمتزـ البائع ببناء العقار خلبؿ  » :  مف القانكف المدني عمى أنو كؿ1602

  . 2«مدة معينة في العقد كيمكف أف يبرـ لأجؿ أك عمى الحالة المستقبمية
كبالرجكع إلى المادة أعلبه نجد أف المشرع الفرنسي نظـ بيع العقار في طكر 

كنظميا  "la vente à terme" الإنجاز في صكرتيف مختمفتيف، صكرة البيع لأجؿ 
 مف القانكف المدني، حيث يمتزـ البائع بتسميـ 1601-2الفرنسي بمقتضى المادة  المشرع

المبنى عند نياية الأشغاؿ، في حيف يمتزـ المشترم بتسمـ المبنى مع أداء الثمف عند 
حمكؿ كقت التسميـ، كتنتقؿ الممكية في البيع لأجؿ عند تحرير العقد الرسمي بأثر رجعي 

. يرتد إلى تاريخ انعقاد البيع
 la vente en l’état futur" أما لبيع العقار عمى الحالة المستقبمية 

d’achèvement " مف القانكف المدني الفرنسي 1601-3 فيمتزـ البائع بمقتضى المادة 
بأف ينقؿ لممشترم حقكقو عمى الأرض كممكية المباني المقامة عمييا أكؿ بأكؿ بمجرد 

 الانتياء منيا، في حيف يمتزـ المشترم بدفع الثمف حسب تقدـ
. 3 الأشغاؿ

 00-44كبالرجكع إلى الصياغة التي اعتمدىا المشرع المغربي في القانكف 
ف  نجدىا أقرب إلى بيع العقار عمى الحالة المستقبمية التي اعتمدىا المشرع الفرنسي، كا 
كاف لا يرقى إلى مستكل تطمعات حماية المشترم الذم ينبغي أف يتمتع بحماية فعالة 

                                                 
  أشار إليو جيلالي  324/80 ممؼ عدد 1982 أبريؿ 16عف محكمة الاستئناؼ بالرباط بتاريخ قرار صادر - 1

، مجمة القانكف المغربي "في مقالو الإشكاليات القانكنية المتعمقة ببيع العقارات في طكر الإنجاز" بكحبص 
 .11:   ص09/2005العدد 

2 - loi  N° 67-3 du 3 Janvier , 1967 ( J C P) 1967 III 32607-32609.  
3 -   Noyssom:   "les ventes d’immeuble à construire ", j. e. p. 1968, I. 2132, p.35. 
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كذلؾ مف  خلبؿ التنصيص عمى إمكانية انتقاؿ ممكية البناء  (البائع )اتجاه الطرؼ القكم
.  1إليو عمى غرار القانكف الفرنسي

كما أف الصياغة التي اعتمدىا المشرع المغربي جاءت غامضة، فمصطمح 
 غير مطابؽ لما يقصده المشرع، حيث إف 618-1الذم كرد في الفصؿ " العقار"

المقصكد ىك البنايات أك العمارات، ككاف جديرا أف يككف ذلؾ كاضحا دكف لبس، لأف 
العقار لفظ يتسع لشمكؿ كؿ شيء ثابت في حيزه لا يمكف نقمو مف مكانو بدكف تمؼ، 
فيدخؿ في مفيكـ العقار الأراضي كالأشجار الثابتة في جذكرىا كالعمارات كالمنشأة 

 ...2المبنية بؿ إف المناجـ كالمقالع تعتبر عقارات

 أم البنايات أك العمارات أكثر immeubléكمف تمة كانت الصياغة الفرنسية 
. 3دقة

 
 

 

انؼُاصر انًًٛسج نثٛغ انؼقار فٙ طٕر الإَجاز : انفقرج انثاَٛح

لقد تناكؿ المشرع المغربي العناصر المميزة لعقد بيع العقار في طكر الإنجاز في 
 حيث اعتبره بمثابة اتفاؽ يمتزـ بمقتضاه بإنجاز 00-44 مف قانكف 618-1الفصؿ 

 .1عقار داخؿ أجؿ محدد، كمنو فإف كؿ اتفاؽ عمى عقد بيذا الكصؼ يمزـ تكفر عناصره

                                                 
، رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات "مكقؼ القضاء المغربي مف بيع العقار قيد الإنجاز : " عبد الباقي اغريبك بكتفاح- 1

. 2002-2001العميا المعمقة قانكف خاص، كمية الحقكؽ أكداؿ السنة الجامعية 
، مطبعة كالكراقة الكطنية، الطبعة "(9)بيع العقار في طكر الإنجاز، سمسمة آفاؽ القانكف : "محمد بكنبات- 2

. 11-10: الأكلى، ص
3 - Olivier tournafond : « vent d’immeuble à construire. Encyclopédie », Dalloz, 

Janvier 1994. p : 5. 
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بناء العقار : أكلا
يعد التزاـ البائع ببناء العقار أىـ خاصية ينفرد بيا ىذا البيع لككنو ينصب عمى 
شيء غير مكجكد كقت إبراـ العقد، كمف تـ يطرح التساؤؿ عف المقصكد ببناء العقار 

؟ 00-44الكارد بالقانكف 
 فبالرجكع إلى القانكف المغربي نلبحظ أف المشرع كغيره مف التشريعات

 8ـ ج ـ بتاريخ / 288لـ يعرؼ البناء كنجد فقط منشكر كزارة الداخمية رقـ  ،2 المقارنة
 كالمتضمف تعميمات لتطبيؽ القانكف المتعمؽ بنظاـ الضرائب المستحقة 1989دجنبر 

لمجماعات المحمية كىيئاتيا يذىب إلى ككف المقصكد مف عمميات البناء كؿ بناء تـ عمى 
أرض غير مبنية كالذم يجب أف يثبت عمى الأرض بكاسطة أساس مبني أك الإسمنت 

  .3كالذم لا يمكف تحكيمو بدكف ىدمو
عنصر تثبيت البناء عمى : كبالتالي يتبيف أف البناء يتطمب عنصريف اثنيف

الأرض بكاسطة أساس مبني أك بكاسطة الإسمنت كعنصر ضركرة قياـ ىذا التثبيت 
.  4بكاسطة فعؿ أك عمؿ الإنساف

متصلب بالأرض اتصاؿ قرار، بحيث  بأنو كؿ ما شيده الإنساف 1كقد عرفو الفقو
يعتبر عقارا بطبيعتو دكف ما نظر لنكع المكاد التي استعممت في البناء كلا لمغرض الذم 

                                                                                                                                                  
1 - Phillipe  Nalinvoud et Philippe Jestaz : « Droit de la promotion immobilier », 

6 édition,  1995, P : 252 à 255.  
" دراسة مقارنة في القانكف المصرم كالككيتي كالفرنسي بيع المباني تحت الإنشاء، : " محمد المرسي زىرة - 2

. 34:   ص1989،  لدكف مطبعة، الطبعة الأكؿ
- ALARY ROGER : «  La vente d’immeuble à construire et l’obligation de 

garantir à raison des vices de construction »,  j. e. p, 1968. Doc. N° 2146 

et s. 

.  1989 دجنبر 8ـ ج ـ بتاريخ / 288في ىذا الشأف تعريؼ كزارة الداخمية لمبناء في المنشكر رقـ أنظر  - 3
الإشكاليات القانكنية المتعمقة ببيع العقارات في طكر الإنجاز، مجمة القانكف المغربي، العدد : " بكحبصجيلالي - 4

. 14: ، ص2005، 9
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، فالمباني كالمنشآت قبؿ تشييدىا في الأرض كانت جممة مف مكاد البناء مف أجمو شيد
كأدكاتو، فيي كميات مف الطكب كالرمؿ كالإسمنت كالجير كالجبس كالخشب كالحديد 

كالأحكاض كالأدكات الصحية كغير ذلؾ مف المكاد التي تستعمؿ في البناء، كلا تصبح 
عقارا إلا إذا شيدت فاندمجت في الأرض كأصبحت ثابتة مستقرة، فلب يمكف تحكيميا أك 

 .نقميا إلا إذا ىدمت
كيشمؿ ذلؾ المساكف كالمصانع كالمخازف، كغير ذلؾ مف الأماكف التي تشيد 
عادة فكؽ سطح الأرض، كتعتبر كذلؾ مباني الأنفاؽ كالآبار التي تحفر لاستغلبؿ 

  . 2المناجـ كالمكاسير كالأنابيب المدفكنة في باطف الأرض
فالمباني إذف ىي مجمكعة مف مكاد البناء شيدت عمى سبيؿ القرار فاندمجت في 

. الأرض، سكاء أقيمت فكؽ سطح الأرض أك أقيمت في باطنيا
 يتعمؽ بالبنايات 618-1كنعتقد أف بناء العقار محؿ عقد البيع الكارد في الفصؿ 

 –  سكاء كانت مخصصة لغرض سكني أك ميني أك تجارم أك صناعي أك حرفي –
ليذا القانكف التي تطمبت مف شركط إبراـ العقد الابتدائي   3كذلؾ اعتبارا لمفصكؿ اللبحقة

في ىذا البيع الإدلاء بما يفيد الانتياء مف بناء الأساسات كىك أمر لا يمكف تصكره في 
. غير البنايات
تحديد أجؿ انتياء البناء : ثانيا

                                                                                                                                                  
 –نظرية الالتزامات في ضكء قانكف الالتزامات كالعقكد المغربي، الجزء الأكؿ مصادر الالتزامات : الكزبرممأمكف - 1

المسؤكلية العقدية لممقاكؿ :  ، عبد القادر العرعارم499:   ص1974. ، دار القمـ، بيركت3الطبعة 
كالميندس المعمارم بالمغرب، أطركحة لنيؿ دكتكراه الدكلة في القانكف الخاص، كمية الحقكؽ،        الرباط، 

.  208:  ص1990
، الجزء الثامف، منشكرات "الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممكية: "عبد الرزاؽ السنيكرم-  2

 .24، ص 1998لبناف، - الحمبي الحقكقية، بيركت

. 00-44 مف القانكف 618-5انظر الفصؿ - 3
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إضافة إلى التزاـ البائع بالبناء فإنو يمتزـ ببناء العقار داخؿ أجؿ محدد، ىذا 
.  كقضائي1المقتضى الأخير أثار خلبفا فقييا

فيناؾ معيار  : لقد تردد الفقو الفرنسي لاعتبار البناء مكتملب بيف عدة معايير
Hors d’eau" " كيعني أف البنايات أصبحت في منأل مف مياه الأمطار، كحسب ىذا

 Hors" المعيار يككف البناء قد تـ عند ىذه المرحمة، في حيف أخذ الفنييف بمعيار  

d’eau et Hors d’air"  أم أف البنايات أصبحت في منأل مف الأمطار كاليكاء كذلؾ 
. 2بتركيب النكافذ

كأماـ ىذا الغمكض في تحديد معيار انتياء الأشغاؿ ذىب القضاء الفرنسي الى 
أف انتياء البناء فيما يخص بيع العقار عمى الحالة المستقبمية لا يككف إلا بتصريح عف 

. 3انتياء الأعماؿ مصادؽ عميو مف طرؼ ميندس، كلا يقبؿ أم إثبات غير ذلؾ
يلبحظ أف ىناؾ اتجاىيف فيما يخص , كمادمنا نتحدث عف الاتجاه القضائي

اتجاه يذىب إلى عدـ جكاز التصريح بانتياء البناء ما لـ يتـ : مكقؼ القضاء المغربي
الصادر عف ابتدائية الرباط ك الذم  تأسيس رسـ عقارم ككمثاؿ عمى ذلؾ نسكؽ الحكـ

كحيث إف المدعي يطالب بتسميـ الشقة المتفؽ عمييا في حيف أنو لا يتكفر  »: جاء فيو 
عمى اتفاؽ نيائي محدد لمثمف الإجمالي فضلب عمى الرسـ العقارم الأمر لازاؿ في اسـ 

ف عممية الإحداثات لـ تنجز بعد مما يتعيف معو التصريح بعدـ قبكؿ  الكدادية كا 
 .4«الطمب

                                                 
تأملات حكؿ تفاصيؿ تطبيؽ القانكف العقارم عمى العقارات المعدة لمبناء : " أحمد ادريكش في مقالوأنظر - 1

 مام 5-4الرباط . منشكر بالندكة المشتركة حكؿ نظاـ التحفيظ العقارم بالمغرب" مقسـ لطبقات كشقؽ 
.  كما بعدىا29: ، ص1990

كالطبقات دراسة عممية فقيية مقارنة مكسكعة القضاء كالفقو لمدكؿ ممكية الشقؽ : مصطفى السيد الجارحي - 2
. 224:  ص3ج : العربية

3
 - R. Rép. nota  30 Mars 1997, 157 Année, n° : 6. P : 386-387.    

. ، غير منشكر114/2002 في الممؼ رقـ 02/10/2002الرباط بتاريخ حكـ صادر عف ابتدائية -  4
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بنقؿ ممكية  (المدعى عميو )أما الاتجاه الثاني تبنى مكقفا ألزـ بمقتضاه البائع 
الشقة قبؿ إتماـ بنائيا كتمكيف المدعي مف مفاتيحيا كبإحداث رسـ عقارم خاص بيا 

كنفس المنحى سارت عميو . 1تحت طائمة غرامة تيديدية  استنادا لممسؤكلية العقدية
كحيث إف العقد التبادلي يجب  »المحكمة الابتدائية بطنجة حيث جاء في إحدل حيثياتو 

عمى المدعي الكفاء بالتزاماتو تجاه المدعية، كذلؾ بتحرير عقد نيائي لمبيع خاصة كأف 
كما يلبحظ عمى  2«تسميـ المدعى عميو مفتاح الشقة دليؿ عمى انتياء الأشغاؿ  بالعمارة

ىذا الحكـ ىك ككنو اعتمد عمى كاقعة تسميـ المفتاح كمعيار لتحديد انتياء الأشغاؿ ىك 
مف ؽ ؿ ع يعتبر مف بيف طرؽ تسميـ بيع العقارات  500حسب مقتضيات الفصؿ 

المكجكدة كقت التعاقد، فإذا كاف يحقؽ مصمحة لمشترم العقار في طكر الإنجاز فإنو في 
 .نفس الكقت يبتعد كثيرا عف معيار تحديد الأشغاؿ الذم نظمو القانكف الفرنسي

 فإف المشرع المغربي أغمؽ باب 00-44كنشير أنو بصدكر القانكف الجديد 
-15الخلبؼ في تحديد لحظة انتياء الأشغاؿ كذلؾ عندما نص صراحة في الفصؿ 

لا يعتبر العقار محؿ البيع منجزا، كلك تـ الانتياء مف بنائو،إلا بعد الحصكؿ  »: 618
عمى رخصة السكنى أك شيادة المطابقة كعند الاقتضاء بتقديـ البائع لممشترم شيادة 

. «تثبت أف العقار مطابؽ لدفتر التحملبت إذا طالب المشترل بذلؾ
 

ذًٛس تٛغ انؼقار فٙ طٕر الإَجاز ػٍ يا ٚشثّٓ : انًطهة انثاَٙ

يٍ انؼقٕد 

 عمى الرغـ مف خصكصيات بيع العقار في طكر الإنجاز، إلا أنو يبقى قريبا مف 
. بعض المؤسسات القانكنية، كىك ما يقتضي ضركرة الكقكؼ عندىا

                                                 
، أشار 9/35/2002 ممؼ عدد 13/11/2002بالرباط بتاريخ  الصادر عف المحكمة الابتدائية 1384حكـ عدد - 1

(. 22)مرجع سابؽ   ... إليو جيلالي بكحبص الإشكاليات 
 أشار إليو عبد 1133/88/13  ممؼ عدد 1987-7-13الابتدائية بطنجة بتاريخ حكـ صادر عف المحكمة -  2

. 13الباقي أغربيبك بكتفاح في مرجع سابؽ، ص 
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ذًٛٛس تٛغ انؼقار فٙ طٕر الإَجاز ػٍ ػقذ : انفقرج الأٔنٗ

انًقأنح 

يعتبر عقد المقاكلة تصرفا يمتزـ بمقتضاه أحد الأطراؼ بصنع شيء معيف مقابؿ 
كمنو يتضح أف عقد المقاكلة يندرج ضمف العقكد التي . 1أجر يمتزـ الطرؼ الآخر بدفعو

ترد عمى المنافع كيككف مكضكعيا ىك العمؿ، كبذلؾ فيك يختمؼ عف عقد بيع العقار 
في طكر الإنجاز الذم يعتبر مف العقكد الناقمة لمممكية، مع أف البائع في عقد بيع العقار 

كفؽ ما جاء في الفصكؿ  ،2في طكر الإنجاز يقكـ بنفس العمؿ الذم يقكـ بو المقاكلا
 مف ؽ ؿ ع، غير أنو لا يمكف اعتباره مقاكؿ، لككنو يبقى صاحب 760 ك 723

، كلا يتدخؿ المشترم في تكجييو أك 3المشركع الذم ينجزه كيحتفظ بصلبحياتو تجاىو
مراقبة عممو، إضافة إلى أف المقابؿ في عقد المقاكلة يعد أجرا عف عمؿ المقاكؿ في 
حيف أف الأداءات التي يدفعيا المشترم في بيع العقار في طكر الإنجاز تعد جزءا مف 

. ثمف العقار المنتظر إنجازه
لكف بالرغـ مف كؿ ما سبؽ فإف صعكبة التفرقة بيف العقديف تثار كمما التزـ البائع 
بنفسو بالبناء أم كالمقاكؿ، كذلؾ بتقديـ العمؿ كالمادة الأكلية، ففي ىذه الحالة اختمفت 

 مف القانكف 1711الآراء حكؿ كصؼ العقد فذىب فريؽ إلى اعتباره بيعا بسند المادة 
. 4المدني الفرنسي التي تقضي بأف العقد لا يككف مقاكلة إذا قدـ الصانع المادة مف عنده

                                                 
جارة الصنعة عقد بمقتضاه يمتزـ أحد الطرفيف بصنع شيء " ... :  مف ؽ ؿ ع عمى أنو723ينص الفصؿ - 1 كا 

...". معيف في مقابؿ أجر يمتزـ الطرؼ الآخر بدفعو لو
 : أنظر بيذا الصدد- 2

مسؤكلية منيدسي كمقاكلي البناء كالمنشآت الثابتة الأخرل، دراسة مقارنة في القانكف : محمد شكرم سركر -
. 32: ، ص1985المدني المصرم كالقانكف المدني الفرنسي، دار الفكر العربي، القاىرة، 

 .الكسيط في شرح القانكف المدني، الجزء السابع، العقكد الكاردة عمى العمؿ: عبد الرزاؽ السنيكرم -

. 23: ، ص2000 الطبعة الثالثة، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت –عقد المقاكلة  -
يحتفظ البائع بحقكقو كصلاحياتو باعتباره صاحب المشركع إلى غاية : "... ع.ؿ. مف ؽ618-1ينص الفصؿ   - 3

 "انتياء الأشغاؿ
4
 - Ploniol et Ripert : « traité pratique de droit civil français contrats civils », 

2
ème

 partil, L.G.D.J, paris, 1954, p.146. 
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في حيف ذىب رأم آخر إلى اعتبار العقد مقاكلة بحجة أف المادة التي يقدميا البائع ما 
، كىك ما أيده القضاء الفرنسي في قرار لمحكمة النقض جاء فيو 1ىي إلا تابعة لمعمؿ

العقد الذم بمقتضاه مالؾ الأرض يمزـ المقاكؿ بالبناء لا يمكف اعتباره بيعا إنما إجارة "
صنعة كلك أف المقاكؿ يمتزـ بتقديـ العمؿ كالأدكات معا لذلؾ فالقكاعد الخاصة المتعمقة 

  .2"بضماف العيكب الخفية المنصكص عمييا في عقد البيع لا تطبؽ في نازلة الحاؿ
كبالرجكع إلى أحكاـ القانكف المغربي خاصة المقتضيات الجديدة المنضمة لبيع 
العقار في طكر الإنجاز فإف معيار التفرقة بيف عقد بيع العقار في طكر الإنجاز، كعقد 

ف كاف يمتزـ بتقديـ المكاد كالعمؿ , المقاكلة يبقى جميا ماداـ المقاكؿ في عقد المقاكلة كا 
معا، فإف الأرض تبقى مممككة لرب العمؿ الذم يصبح مالكا لمبناء منذ لحظة التصاقو 
بالأرض إلى أف يكتمؿ، أما في بيع العقار في طكر الانجاز فإف البائع يمتمؾ الأرض 
التي سيقاـ عمييا البناء، كيعمؿ عمى نقؿ ممكيتيا إلى المشترم بعد انجاز العقار داخؿ 

. الأجؿ المحدد، لذلؾ فالصفة الغالبة عمى العقد ىي البيع
ذًٛٛس تٛغ انؼقار فٙ طٕر الإَجاز ػٍ ػقذ : انفقرج انثاَٛح

انٕكانح  

عقد بمقتضاه يكمؼ شخص : " مف ؽ ؿ ع ىي879الككالة حسب الفصؿ 
شخصا آخر بإجراء عمؿ مشركع لحسابو، كيسكغ إعطاء الككالة أيضا لمصمحة المككؿ 

يتضح مف ىذا ". كالككيؿ، أك لمصمحة المككؿ كالغير، بؿ كلمصمحة الغير كحده
التعريؼ أف عقد الككالة ينصب عمى القياـ بتصرؼ قانكني لصالح المككؿ أك الغير، 
عمى خلبؼ عقد بيع العقار في طكر الإنجاز الذم يككف مكضكعو ىك القياـ بعمؿ 

. مادم
كلكف بالرغـ مف ىذه الاختلبفات، إلا أنو في بعض الأحياف تثار صعكبة التمييز 

بيف ىذيف العقديف، كما في الحالة التي يتكلى فييا البائع التعاقد لشراء الأرض كالقياـ 

                                                 
 .39، ص 1977، دار النيضة العربية، القاىرة، "عقد المقاكلة: "محمد عبد الرحيـ عبنر-  1

2
- Arret de cour de cassation civi 18 oct 1971 Dalloz p.62. 
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بجميع الإجراءات الأخرل لمحصكؿ عمى تصاميـ مقبكلة لبناء العقارات كالحصكؿ أيضا 
عمى الرخص اللبزمة لمشركع في الاشتغاؿ ككذلؾ التعاقد مع الميندس كالمقاكؿ 
كغيرىما، فيؿ يمكف القكؿ بأف البائع في ىذه الحالة مستند إلى ككالة ضمنية مف 

المشترم في إنجاز العقارات محؿ ىذا البيع؟ في ىذه الحالة أيضا لا يمكف تكيؼ العقد 
عمى أنو عقد ككالة، بالنظر إلى أف البائع في بيع العقار في طكر الإنجاز يحصؿ عمى 

الثمف كيبقى مسؤكلا عف عيكب كنقائص المبيع، كما أف أحكاـ عقد الككالة عمكما لا 
 .1تتناسب مع عقد بيع العقار في طكر الإنجاز

ذًٛٛس تٛغ انؼقار فٙ طٕر الإَجاز ػٍ ػقذ : انفقرج انثانثح

الإئرًاٌ الإٚجار٘ انؼقار٘ 

 بككنو كؿ 31 في المادة 2عرفت مدكنة التجارة عقد الائتماف الإيجارم العقارم
عممية كراء لمعقارات المعدة لغرض ميني يتـ شراؤىا مف طرؼ المالؾ أك بناىا لحسابو، 

ذا كاف مف شأف ىذه العممية كيفما كاف تكييفيا تمكيف المكترم مف أف يصير مالكا  كا 
لكؿ أك بعض الأمكاؿ المكتراة عمى أبعد تقدير عند انصراـ أجؿ الكراء، كمنو يتضح أنو 
يختمؼ عف بيع العقار في طكر الإنجاز بالرغـ مف أنيما ينتيياف معا إلى بيع في النياية 

مع مراعاة اختيار المكرم في عقد الائتماف الإيجارم عند انصراـ أجؿ الكراء بيف - 
كؿ ما في الأمر أف الائتماف الإيجارم يبدأ ككراء ثـ ينتيي كبيع، - التممؾ أك فسخ العقد

في حيف أف بيع العقار في طكر الإنجاز يعد بيعا منذ بدايتو كيمتمؾ فيو المشترم العقار 
بمجرد الانتياء مف أشغاؿ البناء، فضلب عف أف المؤسسة المكرية لمعقار في عقد 

                                                 
 .س.ـ: محمد المرسي زىرة-  1
: العقد انظرلأخذ فكرة معمقة عف تفاصيؿ ىذا -  2

، الطبعة الأكلى، مطبعة "عقد الائتماف الإيجارم عمى المنقكلات بيف الفقو كالقضاء"محمد برادة عزيكؿ،  -
 .45المعارؼ الجديدة، ص 

- Cherkaoui : « rôle et place du leasing dans le financement : le cas du 

Maroc », thèse doctorat en science de gestion, paris, 1984. 
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نما تقكـ بشرائو خصيصا ليذا الغرض بينما البائع , الائتماف الإيجارم غير مالكة لو كا 
. لمعقار في طكر الإنجاز ىك مالؾ ىذا العقار

انًثحث انثاَٙ 

ازدٔاجٛح انًُظ انرؼاقذ٘ فٙ ػقذ تٛغ انؼقار فٙ طٕر 

 الإَجاز

يعد بيع العقار في طكر الإنجاز مف التصرفات القانكنية المركبة التي تستمزـ إبراـ 
اتفاؽ أكلي يتمـ في كقت لاحؽ بعقد نيائي كىك ما سنقؼ عنده في المبحث الأكؿ عمى 

  .أف نخصص المبحث الثاني لتكثيؽ العقد
ذكـــــــــــــــٍٕٚ انؼقذ : انًطهة الأٔل

مف خصائص عقد بيع العقار في طكر الإنجاز أنو يمر بمرحمة سابقة عمى العقد 
(. الفقرة الأكلى)تقتضي الضركرة الكقكؼ عندىا أكلا  (الفقرة الثانية)النيائي 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ػقذ انثٛغ الاترذائٙ  : انفقرج الأٔنٗ
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لأنو بمثابة أكؿ خطكة . (Contrat préliminaire)1سمي ىذا العقد ابتدائيا
إيجابية لتأكيد العلبقة التعاقدية بيف البائع كالمشترم كىك مف العقكد المؤقتة التي تبرـ 

لغاية محددة ينتيي بانتيائيا، كالملبحظ أف الفقو قد انقسـ بخصكص مسألة تكييؼ ىذا 
، كقد أطمؽ عميو 2العقد، فقد اعتبره البعض صكرة مف صكر الكعد بالبيع الممزـ لمجانبيف

 في حيف 3البعض الآخر ىذه التسمية تمييزا لو عف عقد البيع المقيد في السجؿ العقارم
ىناؾ مف اعتبر العقد الابتدائي مجرد كسيمة قانكنية للبحتفاظ بالحؽ في إبراـ البيع 

غير أننا نعتقد أف مشكؿ تكييؼ ىذا العقد لا يمكف حمو عمى المستكل العاـ،  ،4النيائي
بؿ بالنظر إلى كؿ عقد عمى حدة، كىي مقاربة تقترب مف الاتجاه الذم سمكو المشرع 
المغربي عند كضع القانكف المتعمؽ ببيع العقارات في طكر الإنجاز عند تأكيده عمى 

                                                 
 :حكؿ العقد الابتدائي راجع-   1

- DEROL (J) « les contrats préliminaires de réservation dans les ventes 

d’immeubles à construire – unité ou dualisme ? J C P 1974,  I. 2969 N° 13 et 

8. 

- Malinans et Jestaz «  Le contrat préliminaire à la vente d’immeubles à 

construire » J.C.P 1976,  I. 2790. 

، رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا، جامعة محمد "الكعد بالبيع دراسة مركزة في العقار : " الطاىر القضاكم -
 . كما بعدىا151، ص 1994-1993 الرباط، السنة الجامعية –الخامس 

" سمطاف الإرادة في ضكء قانكف الالتزامات ك العقكد المغربي، أسسو كمظاىره في نظرية العقد" محمد الشمح،  -
 .200، ص 1983رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا في القانكف الخاص ، جامعة محمد الخامس،  الرباط، 

، "– دراسة مقارنة –علاقة بيع العقار في طكر الإنجاز بالعقكد التمييدية العقارية " : عبد القادر العرعارم- 2
، منشكرات المركز المغربي لمدراسات القانكنية، 2003 مارس 25أعماؿ الممتقى الكطني المنظـ بالرباط 

.  7:  ص– 2004مطبعة المعارؼ الجديدة، الرباط 
. 81 ك80: ، ص4، ج "الكسيط في القانكف المدني"عبد الرزاؽ السنيكرم،   - 

. 107: ، ص1959، مكتبة النيضة المصرية، القاىرة، "العقد كالإرادة المنفردة" عباس، محمد حسني - 3
، 1983، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، "عقد البيع في القانكف المدني الجزائرم " محمد حسنيف،     - 

. 33: ص
4  -Chestin cj : Les obligation – le contrat – formation, ( LGDJ). 2

ème
 edition 

1988 p. 265. N 237 et. S. 
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، كتتضح ىذه الخصكصية مف خلبؿ مضمكف 1خصكصيات العقد الابتدائي ليذا البيع
(. ثالثا)إضافة إلى إمكانية تقييده احتياطيا  (ثانيا)كمكقؼ القضاء منو  (أكلا)ىذا العقد 
مضمكف العقد الابتدائي : أكلا

بالنظر إلى أىمية العقد الأكلى فإف المشرع أكجب أف يشتمؿ ىذا الأخير عمى 
:  2مجمكعة مف العناصر الأساسية ىي

. ذكر ىكية الأطراؼ المتعاقدة ك تاريخ كرقـ رخصة البناء-  
الرسـ الأصمي لمعقار المحفظ مكضكع البناء أك مراجع ممكية العقار إذا           - 

كاف غير محفظ مع تحديد الحقكؽ العينية، كالتحملبت العقارية الكاردة عمى العقار أك 
 كما يكجب الإشارة ىنا أف المشرع نص عمى مراجع أم اتفاؽ آخر عند الاقتضاء

 الممكية ، دكف أف يشترط أف يككف البائع ىػػػك المالػػؾ الحقيقي للؤرض ، 
الأمر الذم قد يطرح بعض المشاكؿ عمى صعيد التطبيؽ ، خصكصا بالنسبة للؤراضي 
غير المحفظة أك في طكر التحفيظ ، سيما أف حيازة ىذه الأراضي لا تعطي الجزـ بأف 

صاحب الممكية ىك البائع لككف ممكيتو قد تككف ناقصة كقد تشكبيا بعض العيكب 
كالنكاقص تجعميا غير مرجحة عمى غيرىا   مف مراجع الممكية التي تعكد إلى غير 
. 3البائع ، فتؤكؿ المباني  المكجكدة عمييا لفائدة غير المشترم تطبيقا لقاعدة الإلتصاؽ

                                                 
. 24 ك23 ص 00-44كالتشريع كحقكؽ الإنساف حكؿ مشركع قانكف انظر تقرير لجنة العدؿ  - 1
. 618-4 ك 618-3الفصؿ راجع  - 2
الالتصاؽ ىك اندماج أك إتحاد شيئيف متميزيف أحدىما عف الآخر كمممككيف باستقلاؿ كالغالب أف يككف -  3

. أحدىما تبعيا كالآخر أصميا 
.    كالمقصكد بالاندماج أف يصير الشيئاف شيء كاحدا، بحيث يتعذر فصميما دكف تمؼ

، بحيث في حالة      (الالتصاؽ الصناعي  )    كما ييمنا في ىذا الإطار ، ىك الالتصاؽ بالعقار بفعؿ الإنساف 
: = بناء البائع في ممؾ الغير بمكاده ، يتـ التفرقة بيف حسف نيتو أك سكئيا 

فإف مالؾ الأرض لا يمكنو أف يطالب الباني بإزالة المنشآت ك الأبنية ، لكف يثبت لو : إذا كاف حسف النية     =- 
حؽ في أف يتممكيا لقاء أف يدفع قيمة المكاد مع أجرة العماؿ ، كىذا ما نص عميو بالفقرة الثانية مف الفصؿ 

.  المتعمؽ بالتشريع المطبؽ عمى العقارات المحفظة 1915 يكنيك 2 مف ظيير 18
:  فمالؾ الأرض لو الحؽ في أحد الأمريف التالييف :  أما إذا كاف البائع سيء النية    - 



 21 

 ذكر ثمف البيع لنيائي ككيفية أداءه           - 

 أجؿ تسميـ البناء لممشترم -

الإشارة لمراجع الضمانة البنكية أك أية ضمانة أخرل أك التأميف عند  -
 .الاقتضاء

بالإضافة إلى ما سبؽ أكجب المشرع أف يرفؽ العقد بنسخ مطابقة لأصؿ 
التصاميـ المعمارية بدكف تغيير كتصاميـ الإسمنت المسمح كنسخة مف دفتر التحملبت، 
كذلؾ قصد ضماف مطابقة الأكصاؼ الكاردة في العقد لمعقار محؿ البيع لتمؾ الكاردة في 

 أف المشرع لـ يكجد أية آلية 418-4التصاميـ المعمارية، إلا أف الملبحظ حسب الفصؿ 
لفرض احتراـ دفتر التحملبت، كلـ يعيد إلى أم جياز مثلب بمراقبة مدل احترامو، كذلؾ 

بمعنى أنو في الحالات العادية كبدكف أف يككف ىناؾ نزاع . 1خارج المسطرة القضائية
. يثار أماـ القضاء لا يمكف التحقؽ مف احتراـ البائع لممكاصفات التي التزـ بيا

                                                                                                                                                  

. أف يأمر الباني بإزالة البناء عمى نفقتو ك إعادة الحالة إلى ما كانت عميو   * 
 المتعمؽ 1915 يكنيك 2 مف ظيير 18/1الفصؿ " أف يحتفظ مالؾ الأرض بالبناء مقابؿ أداء قيمة المكاد   * 

. بالتشريع المطبؽ عمى العقارات المحفظة 
مف بنى في ممؾ غيره عف سكء نية يمزـ بيدـ البناء إذا :"      ك قد جاء في قرار لممجمس الأعمى ، عمى انو 

قرار عدد "       - طالب بو رب الممؾ أك بالتعكيض الذم يحدده رب الممؾ ك يرضى بو الباني في ممكو
المادة :  ، مجمكعة قرارات المجمس الأعمى 95200 ، ممؼ مدني 1984 نكنبر 28 الصادر بتاريخ 2270

  461: ص . س .  ، ـ 1991 إلى 1983المدنية ، الجزء الثاني ، مف 
     إلا أف مسألة الالتصاؽ بالنسبة لعقار في طكر الإنجاز ، يجب النظر إلييا ، مف زاكية خصكصية ىذا النكع 

. مف البيكع 
   50: ص .  ، الرباط1973 كريدية اخكاف ، بطبعت مكت: التشريع العقارم كالضمانات مأمكف الكزبرم     -  

 ، مطبعة فضاء 1999، الطبعة الأكلى، " الكجيز في القانكف العقارم المغربي كالمكريتاني" المختار عطار    - 
  كما بعدىا79: ص الإبداع كالطباعة ،مراكش 

 
، أعماؿ الممتقى الكطني المنظـ "00-44ملاحظات أكلية حكؿ القانكف رقـ : " السمميمحمد الف الحاج  - 1

: ، ص2004، المركز المغربي لمدراسات القانكنية، مطبعة المعارؼ الجديدة، الرباط 2003 مارس 25بالرباط 
46 .
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كبالرجكع إلى القانكف الفرنسي نجد المشرع كاف أكثر حماية بالنسبة لممشترم، 
عندما تطمب أف يتضمف العقد الابتدائي لبيع العقار في طكر الإنجاز البيانات الأساسية 

المتعمقة بحالة البناء كصلببتو، كنكعية البناء، كمدة تنفيذ أعماؿ البناء، كثمف الكحدة 
ذا كاف العقد كاردا عمى جزء مف عقار كجب تحديد كضع ىذا الجزء  التي تـ حجزىا، كا 

  .1بالنسبة لمعقار بكجو عاـ

كدفعا لكؿ تدليس، كلضماف جدية البائع في تنفيذ مشركعو، كضع المشرع 
المغربي شرط الانتياء مف الأشغاؿ عمى مستكل الطابؽ الأرضي لإبراـ العقد 

، كما أنو رتب آثار البطلبف عمى كؿ طمب أك قبكؿ لأم أداء كيفما كاف قبؿ 2الابتدائي
، بمعنى أف أم أداء كيفما كاف قبؿ الانتياء مف أشغاؿ الأساسات 3تكقيع العقد الابتدائي
. الأرضية يعد باطلب

كنعتقد أف بطلبف الأداءات لا ينسجـ ككاقع السكف في بمدنا الذم يعرؼ العجز 
أصلب، بالإضافة إلى كثرة الطمب كقمة العرض، كىك الأمر الذم يجعؿ المنعش العقارم 

حتى قبؿ شراء -  الذم لا يممؾ الخيار–يفرض شركط الأداء المسبؽ عمى المشترل 
، كىك أمر يتعيف أخذه بالحسباف كالتفكير في صيغة 4الأرض المخصصة لإنجاز العقار

أكثر حماية لممشترم كالنص عمى مقتضيات زجرية عمى مخالفة ىذا القانكف عمى غرار 
 كىك ما أكده القضاء الفرنسي في قرار لمحكمة النقض  ،5قانكف البناء كالسكنى الفرنسي

 .1أيدت فيو حكما بإدانة مكثؽ البائع، بطمبو كقبكلو أداءات قبؿ تكقيع العقد خلبفا لمقانكف

                                                 
1
 -   l’article 29-30-31 de la loi du 22 Décembre 1967.   

 . مف ؽ ؿ ع618-5راجع الفصؿ  - 2
 .ع.ؿ. مف ؽ618-8راجع الفصؿ -  3

يؤكده المقابمة التي أجريتيا مع العديد مف المشتريف لشقؽ في طكر البناء حيث أكدكا أنيـ أدكا ثمث ىذا الرأم - 4
ثمف الشقة المنتظر بناؤىا حتى قبؿ شراء الكعاء العقارم لبناء العمارة مقابؿ تكصيؿ مف البائع، أك الثقة في 

. ىذا الأخير
5 - L’article L 261-17 stipule que, « toute personne qui exige ou accepte un 

versement en violation, des disposition des article L 261-12 et L261-15 est 
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مكقؼ القضاء مف طبيعة العقد الابتدائي : ثانيا
ف لـ تتطرؽ مباشرة  إف الأحكاـ كالقرارات التي تمكننا مف الاطلبع عمييا، فإنيا كا 
إلى تكييؼ العقد الابتدائي في بيع العقار في طكر الإنجاز، فإنيا استقرت عمى اعتباره 

عقدا تبادليا يمقي التزامات متقابمة بيف البائع كالمشترم، كمف ىذه الأحكاـ كالقرارات 
: نعرض ما يمي

 جاء في 21/12/2006ففي حكـ صدر عف المحكمة الابتدائية بتمارة، بتاريخ 
: حيثياتو

كحيث إف المدعي قد أكفى بالتزاماتو كسدد المبالغ المتفؽ عمييا المتعمقة بالشقة  »
المذككرة كيككف بذلؾ محقا في مطالبة الطرؼ الآخر بإتماـ إجراءات التفكيت كالتزاـ 

.  2«...كاقع عميو
كحيث إنو »: كفي نفس الاتجاه عبرت عنو المحكمة الابتدائية بالرباط فيما يمي
كىك ما . 3«...بالرجكع إلى كثيقة الكعد بالبيع، يتبيف أف المدعى عميو التزـ ببيع الشقة
لكف بالرجكع  »: ذىبت إليو محكمة الاستئناؼ بالرباط في أحد قراراتيا كالذم جاء فيو

إلى العقد الرابط بيف الطرفيف كالذم بمقتضاه باع المستأنؼ عمييما محؿ النزاع، يتبيف 
كقد تبنى . 4«أف عقد البيع خاليا مف أم شرط مما أصبحت بنكده ممزمة لمطرفيف معا

                                                                                                                                                  

punie d’un emprisonnement de deux ans et d’une amende de 60.000f de 

l’une de ces deux peines seulement…. ».   
1
 :يمكف الإطلاع عمى ىدا القرار المكقع الالكتركني - 

- www.legifrnce.gauv.fr/waspod/undocument?base=inca&nod=LXRXCX20.    
. (غير منشكر ) 21 /107/2006 تحت عدد 21/12/2006تمارة بتاريخ  الصادر عف ابتدائية 28حكـ رقـ -  2
. (غير منشكر) 168/94/7 تحت عدد 19/10/1994الصادر عف ابتدائية الرباط بتاريخ  246حكـ رقـ -  3
انظر في نفس  (غير منشكر) 324/80ممؼ عدد . 16/04/1982عف استئنافية الرباط بتاريخ قرار صادر - 4

كذلؾ  (غير منشكر) 94/15918، ممؼ عدد 23/11/1994حكـ صادر عف ابتدائية الرباط بتاريخ : الاتجاه
. (غير منشكر ) 351/93 ممؼ عدد 19/04/1995حكـ بتاريخ 

. (غير منشكر) 2005-2869 ممؼ عدد 25/07/2007 بتاريخ 2718قرار المجمس الأعمى عدد  -

http://www.legifrnce.gauv.fr/waspod/undocument?base=inca&nod=LXRXCX20
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يتجمى " ...  جاء فيو 2007-05-30: المجمس الأعمى ىذا المكقؼ في قرار لو بتاريخ
مف مستندات الممؼ أنو ليس ىناؾ ما يستفاد منو الاستحالة القانكنية لإبراـ عقد البيع 

النيائي مع المطمكب، كلذلؾ فإف المحكمة لما ليا مف سمطة في تقييـ الأدلة كاستخلبص 
قضائيا منيا حيف عممت قرارىا بأف الشيادة الإدارية المستدؿ بيا مف طرؼ الطاعف كما 
تتضمنو لا تمنع ىذا الأخير مف إتماـ إجراءات البيع النيائي حكؿ العقار مكضكع الكعد 

. 1"فإنو نتيجة لما ذكر كمو يككف القرار معملب كمرتكزا عمى أساس قانكني بالبيع
كمف خلبؿ ما سبؽ يتضح أف الاتجاه الذم سار عميو القضاء المغربي ىك 

اعتبار العقد التمييدم في بيع العقار في طكر الإنجاز عقد ابتدائي ممزـ لمجانبيف، كليس 
ف تضميف المنعش العقارم في بعض العقكد عبارة الكعد بالبيع  كعد بالبيع الانفرادم، كا 

 14لمدفع بككف العقد المبرـ مع المشترم ىك مجرد كعد لا ينتج أثرا استنادا إلى الفصؿ 
مف ؽ ؿ ع، لـ يمنع القضاء المغربي مف اعتبار ىذا العقد تاـ كممزـ لمطرفيف، كىك ما 
أيده جانب مف الفقو، معتبرا العقكد المبرمة في ىذا الإطار بيعا تاـ كعاديا، كمف ثمة فلب 
يمكف اعتبارىا لا كعدا انفرادم بالبيع كلا كعدا بالبيع ممزما لجانبيف أك مقركف بشرط مف 

التأكيد عمى طبيعة ىذا العقد ككعد بالبيع لاشتراكيما  3في حيف حاكؿ البعض. 2عدمو
في خاصية انعداـ محؿ العقد كقت إبراـ العقد، ككذلؾ لككف العقديف لا يتـ انتقاؿ الممكية 

: فييما في الحاؿ
لكف جانب آخر حاكؿ أف يرقى بالعقد الابتدائي في بيع العقار في طكر الإنجاز 
إلى درجة البيع الناقؿ لمممكية المبيع، كذلؾ عف طريؽ نظرية أطمؽ عمييا نظرية العقار 

                                                 
غير ) 2005-1-1-2907 ممؼ عدد 2007-05-30عف المجمس الأعمى بتاريخ  صادر 1950قرار رقـ -  1

. (منشكر
2-Lyazidi Khalid : l’inscription des conventions relatives aux vente 

d’immeubles à construire. R M D E D, N° 12/ p : 24. = 
تأملات حكؿ تفاصيؿ تطبيؽ القانكف العقارم عمى العقارات المعدة لبناء مقسـ : "أحمد ادريكش: انظر أيضا    =  

  .31: ، ص1990. ، ندكة التحفيظ العقارم بالمغرب، كمية الحقكؽ الرباط"إلى طبقات أف شقؽ
، رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا، شعبة القانكف الخاص، جامعة الحسف "الكعد بالتعاقد : "كركميمحمد - 3

. 185: ، ص1986الثاني كمية العمكـ القانكنية كالاقتصادية كالاجتماعية ، الدار البيضاء، سنة 
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بالمآؿ، معتبرا أنو إضافة إلى العقار بطبيعتو، كالعقار بالتخصيص، فإنو عمى غرار 
المنقكؿ بالمآؿ المفترض في العقار المرصكد لميدـ، يكجد عقار بالمآؿ بالنظر إلى 

المنقكلات المرصكدة لإنشاء ذلؾ العقار، فمئف كاف العقار بالمآؿ غير مكجكد كاقعيا، فإنو 
. 1يمكف أف يعتبر مكجكدا قانكنا بكيفية تسمح بانتقاؿ ممكيتو في الحاؿ

غير أف الملبحظ عمى ىذا الاتجاه، أنو لا ينسجـ مع حقيقة العقد كما ىك في 
الممارسة التعاقدية كلا مع الكاقع القانكني، سكاء مف حيث تنفيذ البيع المذككر أك مف 

. حيث تحمؿ التبعات
كالصكاب فيما نرل ىك ما استقر عميو القضاء المغربي، بعدـ الكقكؼ عند 

الصيغة المضمنة في العقد، كاعتبار البيع التمييدم لمقرار في طكر الإنجاز بمثابة عقد 
ابتدائي ممزـ لمجانبيف، كبالتالي ترجـ خصكصية ىذا النكع مف العقكد، كىك ما تبناه 

00-44المشرع صراحة في القانكف الجديد 
2. 

 

 

 

 

التقيد الاحتياطي لمعقد الابتدائي كمكقؼ القضاء منو : ثالثا
يعد التقييد الاحتياطي لمعقد الابتدائي مف أىـ الكسائؿ الحمائية لممشترم في البيع 

الكارد عمى العقار في طكر الانجاز، غير أف مكقؼ القضاء بيذا الخصكص عرؼ 
.  بعض الخلبؼ كىك ما سنعرض إليو اتباعا

  انرقٛٛذ الاحرٛاطٙ نهؼقذ الاترذائٙ: أ

                                                 
. 185: ص، 2، مجمة الحقكؽ الككيتية، عدد "العقار بحس المآؿ"محمد مرسي زىرة،  -  1
 . مف ؽ ؿ ع618-5راجع الفصؿ  - 2
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تعريفات عديدة تدكر حكؿ الدكر الاحتياطي كالتحفظي  1لمتقييد الاحتياطي
إجراء يقكـ بو صاحب  »كالكقتي، ليذا الإجراء، فقد عرفو الأستاذ مأمكف الكزبرم بأنو 

حؽ تعذر عميو تسجيمو لسبب مف الأسباب، ليضمف لنفسو في المستقبؿ إمكانية ىذا 
التسجيؿ عند زكاؿ المانع، كذلؾ بأف يضع قيدا تحفظيا عمى رسـ التمميؾ كعمى نسخة 

ىذا الرسـ، يتضمف الإشارة إلى الحؽ الذم يدعيو، كالذم امتنع عميو تسجيمو في الكضع 
بياف يثبت بالرسـ : "  كعرفو بكؿ دككدرك بأنو .2«الحاضر لقياـ مانع حاؿ دكف ذلؾ

العقارم بصفة مؤقتة كمشركطة كيعمف عف حؽ مطالب بو غير قابؿ لمتسجيؿ بصفة 
إجراء يتخذه "في حيف عرفو أستاذنا محمد المحجكبي بأنو . 3"قانكنية بالسجلبت العقارية

المحافظ العقارم بطمب ممف لو الحؽ عمى عقار محفظ أك حؽ عيني عقارم، كذلؾ إما 
بناء عمى سند يبرره، أك بأمر مف رئيس المحكمة الابتدائية المختصة، أك بناء عمى مقاؿ 

                                                 
المتعمؽ  ( ـ1913 غشت 12 )1331 رمضاف 9التقيد الاحتياطي بمقتضى ظيير نظـ المشرع المغربي - 1

يمكف لكؿ مف يدعي حقا في عقار محفظ أف يطمب تقييدا "  حيث نص 85: بالتحفيظ العقارم في الفصكؿ
احتياطيا قصد الاحتفاظ المؤقت بيذا الحؽ، كفي غير الحالات التي يطمب فييا التقييد الاحتياطي بمقتضى 

ما بأمر  سند، يجب أف يؤيد طمب ىذا التقييد إما بنسخة مف المقاؿ المرفكع لدل القضاء قصد إثبات الحؽ، كا 
ف تاريخ التقييد الاحتياطي  قضائي صادر مف رئيس المحكمة الابتدائية التي يكجد العقار في دائرتيا، ىذا كا 

إذا طمب التقييد : "  عمى أنو86كنص الفصؿ ". ىك الذم يعتبر لتعييف رتبة التسجيؿ اللاحؽ لمحؽ 
الاحتياطي بمكجب إذف مف رئيس المحكمة الابتدائية فإف مفعكلو ينتيي إف لـ ينجز التسجيؿ النيائي خلاؿ 

، كنص "ستة أشير، أك لـ تقيد دعكل بالمحكمة كلـ يقع التنصيص عمييا بالسجؿ العقارم خلاؿ شير كاحد
كؿ أمر رسمي بحجر عقارم يجب أف يبمغ محافظ الأملاؾ العقارية الذم يسجمو بالرسـ "  عمى أف 87الفصؿ 

العقارم كابتداءا مف تاريخ التبميغ المذككر لا يمكف أف يباشر بشأف العقار أم تسجيؿ جديد  خلاؿ مدة 
كمما ضمف تسجيؿ أك تقييد احتياطي برسـ "  عمى أنو 88، كأخيرا نص الفصؿ "جرياف مسطرة نزع الممكية

". الممكية فإنو يجب أف يضمف في نفس الكقت بنسخة الرسـ
، مطبعة "التحفيظ العقارم كالحقكؽ العينية الأصمية كالتبعية في ضكء التشريع المغربي " الكزبرم، مأمكف  - 2

. 126: ، الجزء الأكؿ، التحفيظ العقارم، ص1987العربية لمطباعة كالنشر، الرباط، الطبعة الثانية 
3-   Paul DECROUX, «  Droit Foncier Marocain », imp. El Maarif Al Jadida, 

Rabat 2002, p : 286 « La prenotation est une mention portée a titre 

provisoire, et conditionnelle sur un titre foncier annonçant un droit 

revendiqué qui ne peut être régulièrement inscrit sur les livres fonciers ». 
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الدعكل عمى أف ينتيي مفعكلو بالتشطيب أك يسجؿ الحؽ المطالب بو بصفة نيائية عمى 
.  1"السجؿ العقارم الذم يرجع إلى تاريخ التقيد الاحتياطي

إمكانية يخكليا القانكف لكؿ مف يدعي حقا " كما عرفو الأستاذ محمد خيرم بأنو 
عمى عقار محفظ قصد الاحتفاظ المؤقت بيذا الحؽ كذلؾ بالإشارة إليو في الرسـ 
. 2"العقارم في انتظار تحكيؿ ىذا التقييد الاحتياطي إلى تسجيؿ نيائي أك إلغائو بالمرة

كتجدر الإشارة إلى أف الاجتياد القضائي مف جيتو حاكؿ تعريؼ التقييد 
الاحتياطي، فمحكمة الاستئناؼ بالرباط مثلب، قضت في إحدل قراراتيا في محاكلة 

إف دكر التقييد الاحتياطي بالرسـ : " لتكضيح دكر التقييد الاحتياطي كغايتو، بما يمي
العقارم ىك إما الحفظ المؤقت لحؽ مكجكد منازع فيو، كينتظر مف القضاء أف يفصؿ 

ما انتظار إتماـ بعض الإجراءات اللبزمة لتسجيمو ، كمف التعاريؼ القضائية 3فيو، كا 
إف التقييد الاحتياطي الذم يكضع : " كذلؾ ما جاء في قرار لمحكمة التمييز المبنانية

ف كاف ييدؼ أصلب إلى 188 مف القرار 25عمى الصحيفة العينية استنادا إلى المادة  ، كا 
حفظ حؽ صاحبو تجاه مف يكتسب حقا آخر يتعارض معو إلى أف تقاـ الدعكل بالحؽ 

كيصبح أثرىا عمى الغير مف تسجيميا في دفتر الممكية، فإنو يتضمف تحذيرا لمغير بكجكد 
                                                 

، سنة 12، مجمة الإشعاع، العدد "أثار التقيد الاحتياطي عمى طمب الشفعة في عقار محفظ" : محمد المحجكبي- 1
. 57: ، ص1995

، 2001، دار النشر المعرفة، الرباط، طبعة "التحفيظ بالمغرب حماية الممكية العقارية كنظاـ : " محمد خيرم- 2
 .421: ص

:    لممزيد حكؿ مؤسسة التقييد الاحتياطي راجع كؿ مف 
، مطبعة دار القمـ لمطباعة كالنشر كالتكزيع، "التقييد الاحتياطي في التشريع العقارم: "محمد بف الحاج السممي  - 

. 68، ص 2002
- M.Cusy : « la prenotation en droit foncier marocain », recueil de législation et 

jurisprudence marocaine, volume 18, 193, p.11.   

 
إليو، محمد العممي في ، أشار 3/11/1934، صادر في 1525قرار صادر عف محكمة الاستئناؼ بالرباط رقـ - 3

لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا المعمقة في " التقيد الاحتياطي في التشريع العقارم ك القكانيف الخاصة "رسالتو
. 8: ، ص2005-2004القانكف الخاص، جامعة محمد الأكؿ كمية الحقكؽ كحدة، السنة الجامعية
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نزاع عمى الحؽ كاحتماؿ إلغاء ىذا الحؽ، كنزعو بنتيجة الحؿ الذم يقترف بو ىذا 
. 1"النزاع

كبالاستناد إلى مجمؿ ىذه التعاريؼ يتضح أف التقييد الاحتياطي يمعب دكرا ىاما 
في حماية الحقكؽ غير القابمة لمتسجيلبت النيائية لأسباب مختمفة مثؿ ككف الاتفاقات 
المنشئة ليا لـ تحرر عمى الشكؿ المتطمب قانكنا أك لـ تستكمؿ بعد بعض أركانيا أك 

 .شركطيا الشكمية أك المكضكعية
618- 10أضاؼ المشرع المغربي بمقتضى الفصؿ كقد 

 مف ؽ ؿ ع حالة 2
 غشت 12 مف ظيير 85أخرل تختمؼ عف الحالات المنصكص عمييا في الفصؿ 

 المتعمؽ بالتحفيظ العقارم، تتمثؿ في التقيد الاحتياطي بناء عمى عقد البيع 1913.
الابتدائي لمعقار في طكر الإنجاز، مع أف القاعدة في مبادئ نظاـ الشير العيني تقتضي 
كجكد العقار المراد إبراـ تصرفات قانكنية عميو كجكدا ماديا كمعينا بكيفية لا تدع مجالا 

. 3لإمكانية التداخؿ بينو كبيف باقي العقارات
كالملبحظ أف المشرع اشترط مجمكعة مف الشركط لإجراء التقييد الاحتياطي بناء 

: عمى العقد الابتدائي
 ٔجٕد ػقذ اترذائٙ- 1

بالإضافة إلى شرط ككف العقار محفظا أكجب المشرع كجكد عقد بيع ابتدائي محرر في 
. 4محرر رسمي مف طرؼ مكثؽ أك جية خكؿ ليا القانكف ميمة تحرير العقكد

                                                 
. 9مرجع سابؽ، ص  أشار إليو محمد العممي، 14/06/1954قرار محكمة التمييز المبنانية بتاريخ - 1
يمكف لممشترم بمكافقة البائع إذا كاف العقار محفظا أف يطمب مف " ؽ ؿ ع عمى أنو  618-10ينص الفصؿ -  2

المحافظ عمى الأملاؾ العقارية إجراء تقييد احتياطي بناء عمى عقد البيع الابتدائي كذلؾ لمحفاظ المؤقت عمى 
حقكقو، يبقى التقييد الاحتياطي سارم المفعكؿ إلى غاية تقييد عقد البيع النيائي بالرسـ العقارم الخاص 

بالمبيع بمجرد إجراء التقييد الاحتياطي، يمنع عمى المحافظ عمى الأملاؾ العقارية تسميـ نظير الرسـ العقارم 
". إلى البائع، يتـ تعييف رتبة تقييد العقد النيائي بناء عمى تاريخ التقييد الاحتياطي

. 11-10: مرجع سابؽ، ص..." في التشريع المغربيالتقييد الاحتياطي :" محمد ابف الحاج السممي- 3
. بتفصيؿ لاحقاسنعكد لمكضكع تحرير العقكد - 4
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كفي الحالة التي يبرـ فييا العقد مف طرؼ جية غير مؤىمة لذلؾ يككف ىذا العقد 
. 1باطلب، أم عديـ الأثر كلا يمكف إجراء تقييد احتياطي بناء عمى عقد باطؿ

 يٕافقح انثائغ- 2

يعتبر ىذا الشرط إجراء أساسيا، كيذىب بعض الفقو إلى اعتباره مف الشركط 
ذلؾ أنو . التعجيزية كالتي مف دكنيا لا يمكف لطالب التقييد الاحتياطي أف يضمف حقو

في غالب الأحياف يككف العقد صكريا بيف الطرفيف إذ لا يذكر الثمف الحقيقي لممبيع 
، كصكرية العقد ىذه تؤدم  قصد التممص مف أداء ما يترتب عمى عممية البيع مف رسكـ

أحيانا إلى نزاعات بيف الطرفيف، لذلؾ يرفض البائع المكافقة عمى إجراء التقييد 
 . 2الاحتياطي

كنعتقد أف رفض البائع المكافقة عمى إجراء التقيد الاحتياطي بناء عمى العقد 
الابتدائي إشكاؿ يمكف تجاكزه، حيث يمكف لممشترم أف يطمب تقييدا احتياطيا بناء عمى 

 مف 86 ك85أمر قضائي أك بمقتضى مقاؿ الدعكل المرفكع لمقضاء طبقا لمفصميف 
 .ظيير التحفيظ العقارم

 ذقذٚى طهة إنٗ انًحافظ انؼقار٘ لإجراء ذقٛٛذ احرٛاطٙ- 3

يتعيف عمى المشترم أف يتقدـ بطمب إلى المحافظ العقارم، يطمب بمكجبو إجراء 
. تقييد حقو احتياطيا عمى رسـ العقار محؿ عقد البيع الابتدائي

كيجب أف يرفؽ ىذا الطمب بمكافقة البائع إذا كانت كتابية أما في الحالة التي 
تصدر فييا ىذه المكافقة شفكية، فالراجع أنو يجب عمى البائع أف يدلي بيا أماـ المحافظ 

. 3العقارم
يٕقف انقضاء يٍ انرقٛٛذ الاحرٛاطٙ تُاء ػهٗ ػقذ انثٛغ الاترذائٙ : ب

                                                 
شيار المعاملات العقارية عمى ضكء القانكنيف التقييد الاحتياطي : " محمد الينكني- 1 ،  "00-18 ك 00-44كا 

 منشكرات كمية العمكـ القانكنية كالاقتصادية كالاجتماعية 2003 أبريؿ 24ندكة العقار كالإسكاف، بتاريخ 
. 106، الصفحة 20مراكش العدد 

. 77: ، ص45-44، مجمة المحامي، عدد مزدكج "التقييد الاحتياطي" المطيؼ الكدناسي عبد - 2
. 107: ، مرجع سابؽ، ص"التقييد الاحتياطي: " الينكنيمحمد - 3
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ما يجب الإشارة إليو في ىذا الصدد ىك أف الأحكاـ كالقرارات التي عالجت 
المكضكع مباشرة قميمة جدا، كالسبب في ذلؾ راجع إلى أف المشترم غالبا ما لا يقدـ 

طمب تسجيؿ حقو في السجؿ العقارم إلا بعد اكتماؿ بناء العقار إذ نجد أغمب النزاعات 
التي عرضت عمى القضاء مف ىذا القبيؿ، كىك الأمر الذم اضطررنا معو  الى 

ف كانت لا تتعمؽ بعقد البيع الابتدائي لمعقار في طكر الإنجاز، إلا  الاستعانة بقرارات كا 
أنيا تقترب منو كتعالج نفس الإشكاؿ كيتعمؽ الأمر بالكعد بالبيع العقارم، الذم بدكره لا 

. يمنح المستفيد منو سكل حقا شخصيا
بالرجكع إلى الأحكاـ كالقرارات التي تناكلت المكضكع، نجد أف مكقؼ القضاء 
انقسـ حكؿ رأييف في أكؿ الأمر كاف القضاء المغربي يعتبر الحقكؽ العينية كالحقكؽ 

الشخصية قابمة لمتقييد الاحتياطي عمى السكاء، حيث أصدرت محكمة الاستئناؼ بالرباط 
1929 أبريؿ  17قرار بتاريخ 

، قضت فيو بإمكانية تقييد الكعد بالبيع تقييدا احتياطيا، 1
 بنفس الشيء فيما يخص حؽ 1945 نكنبر 29كقضت في قرار آخر مؤرخ في 

. ، كىذا الأخير كحؽ الكعد بالبيع يعتبراف حقاف شخصياف2الأفضمية
إلا أف القضاء عدؿ عف ىذا المكقؼ كأقر قاعدة مخالفة مفادىا أف البيكع 

ف كانت تخكؿ لممشترم إمكانية الحصكؿ عمى حؽ عيني مستقبلب، إلا أنيا  التمييدية، كا 
ترتب فقط حقكقا شخصية لا يمكف تقييدىا في السجؿ العقارم، كفي  ىذا الصدد صدر 

لكف حيث إف ىذه الكسيمة مكجية ضد الحكـ الابتدائي : " قرار لممجمس الأعمى جاء فيو
الذم ليس محؿ طعف بالنقض مما يجعميا غير مقبكلة، كعمى أم حاؿ فإف محكمة 
الاستئناؼ كانت مكفقة في جكابيا عف ىذا الدفع بأف التكجو إلى المحافظ قبؿ رفع 

الدعكل يستمزـ سندا مثبتا لمحؽ العيني المراد تقييده لا أف يككف مجرد كعد بإبراـ عقد 

                                                 
 منشكر بمجمكعة قرارات محكمة 810، رقـ 1929 أبريؿ 17الصادر بتاريخ قرار محكمة الاستئناؼ بالرباط - 1

.  كما بعدىا135:  الرباط، ص1980الاستئناؼ بالرباط، تعريب العربي المجبكد، مطبعة حيطنا، 
، 87: ، منشكر بمجمة محاكـ المغرب، ص977، عدد 1946-05-25قرار محكمة الاستئناؼ بالرباط بتاريخ - 2

 105: س، ص.، ـ...."التقييد الاحتياطي" أشار إليو محمد بف الحاج السممي 
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كىك مكقؼ سبؽ لمحكمة الاستئناؼ بالرباط أف . 1"في المستقبؿ كما ىك الحاؿ في النازلة
الحقكؽ العينية  » جاء في حيثياتو 20/02/1951أكدتو صراحة في قرار ليا بتاريخ 

العقارية ىي كحدىا التي يمكف أف تككف مكضكعا لمتقييد الاحتياطي لأف حؽ الكعد 
كما  ،2«بالبيع العقارم ىك مجرد حؽ شخصي كأف التقييد قار عمى الحقكؽ العينية فقط

تجدر الإشارة إليو ىك أف مكقؼ الفقو لـ يكف أحسف حالا مف مكقؼ القضاء بخصكص 
القكؿ بأف العقد الابتدائي الكارد عمى عقار في طكر  إلى 3المكضكع، فقد ذىب فريؽ

ف كاف يمنح لممشترم حؽ انتقاؿ الممكية إليو، إلا أنو لا يمنح لو حقا عينيا  الإنجاز كا 
عمى العقار إلا بعد انتياء أشغاؿ البناء كلك تضمف العقد أجلب لانتقاؿ الممكية، مكضحا 
بأف العبرة في بيع العقار في طكر الإنجاز ىي باكتماؿ البناء كليس للؤجؿ المنصكص 

في العقد، كمف ثمة يخمص إلى أف مشترم العقار قيد الإنجاز ليس لو سكل حؽ 
أف التقييد الاحتياطي لمعقد  4شخصي لا يمكف تقييده احتياطيا، في حيف اعتبر رأم ثاف

                                                 
قضاء "، منشكر في كتاب 85/37 ممؼ مدني عدد 1985 مام 29قرار صادر عف المجمس الأعمى بتاريخ - 1

، لعبد العزيز تكفيؽ، مطبعة النجاح الجديدة، الدار البيضاء، "المجمس الأعمى في التحفيظ خلاؿ أربعيف سنة
. 108: ، ص1999الطبعة الأكلى، 

، 1951 منشكر بمجمة محاكـ المغرب لسنة 20/02/1951بالرباط بتاريخ قرار صادر عف محكمة الاستئناؼ - 2
. 132: ص

: يمثؿ ىذا الاتجاه- 3
 311: ، ص2003، منشكرات الحمبي الحقكقية لبناف "نظاـ السجؿ العقارم" حمداف، حسيف عبد المطيؼ  -

- Lyazidi khalid : op. cit, p : 26. 

ممكية الشقؽ كالطبقات في القانكف المغربي، دراسة مقارنة بالقانكف التكنسي "السيد الجارحي، مصطفى  -
 .249: الأكؿ، ص: ، مجمة القانكف المقارف، العدد"كالمصرم

: الاتجاهانظر في ىذا  -  4
. 127: الجزء الأكؿ، مرجع سابؽ، ص..." التحفيظ العقارم كالحقكؽ العينية: "مأمكف الكزبرم -
 , ، مرجع سابؽ"ممكية الشقؽ كالطبقات في التشريع المغربي : " عبد الحؽ الصافي -

،  الندكة "تأملات حكؿ تفاصيؿ تطبيؽ القانكف العقارم المعدة لمبناء مقسـ إلى طبقات: "أحمد اريكش -
 .04/05/1990المشتركة حكؿ نظاـ التحفيظ العقارم بالمغرب بالرباط في 

، رسالة "التقييد الاحتياطي في ضكء الكضع الحالي لمتشريع العقارم كمقترحات المشركع الجديد: " أحمد لينيدة -
لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا المعمقة في القانكف الخاص، جامعة القاضي عياض، كمية العمكـ القانكنية 

 .33: ، ص2000-1999كالاقتصادية كالاجتماعي، مراكش، السنة الجامعية 



 32 

 مف 85الابتدائي في بيع العقار في طكر الإنجاز ممكف، كذلؾ بالاستناد إلى الفصؿ 
الكاردة في الفصؿ المذككر جاءت مطمقة " حؽ" ظيير التحفيظ العقارم، بدليؿ أف كممة 

كلـ تحصر التقييد الاحتياطي في الحقكؽ العينية، كمنو يحؽ لكؿ مف يدعي حقا عمى 
عقار محفظ أف يطمب تقييده احتياطيا سكاء كاف ىذا الحؽ عيني أك شخصيا كما ىك 

. الحاؿ في عقد البيع الابتدائي
 يككف قد أغمؽ الباب أماـ أم 00-44غير أف المشرع المغربي بإصداره القانكف 

يمكف "  عمى أنو 618-10خلبؼ في ىذا الشأف كذلؾ عندما نص صراحة في الفصؿ 
لممشترم بمكافقة البائع إذا كاف العقار محفظا أف يطمب مف المحافظ عمى الأملبؾ 

العقارية إجراء تقييدا احتياطيا بناء عمى عقد البيع الابتدائي كذلؾ لمحفاظ المؤقت عمى 
". حقكقو

 

 

انرؼاقذ انُٓائٙ : انفقرج انثاَٛح

سطر المشرع المغربي خطكات محددة لإبراـ العقد النيائي لا يمكف تجاكزىا 
ككذا إجراءات نقؿ الممكية في السجؿ  (أكلا)كيتعمؽ الأمر أساسا بإجراءات إتماـ البيع 

(. ثانيا)العقارم 
إجراءات إتماـ البيع : أكلا

اشترط المشرع لإبراـ العقد النيائي في بيع العقار في طكر الإنجاز بقياـ المشترم 
، 1بأداء المبمغ الإجمالي لمعقار أك لمجزء المفرز مف العقار محؿ عقد البيع الابتدائي

كقبؿ ذلؾ عمؽ أمر الانتياء مف إنجاز البناء عمى ضركرة الحصكؿ عمى رخصة السكف 

                                                                                                                                                  

، مطبكعات دار المغرب لمتأليؼ كالترجمة كالنشر، الدار "التحفيظ العقارم في المغرب: " محمد ميدم الجـ -
. 33: ، ص1979البيضاء، 

 . مف ؽ ؿ ع618-16راجع الفصؿ -  1
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، كتبميغ المشترم بذلؾ داخؿ ثلبثيف يكما مف حصكلو عمييا بكاسطة 1أك شيادة المطابقة
كىك ما يقره المشرع الفرنسي، بطريقة مختمفة .  2رسالة مضمكنة مع إشعار بالتكصؿ

. 3تتمثؿ في إرساؿ مشركع البيع لممشترم قبؿ شير مف إبراـ العقد النيائي
 ، في 618-19كتجدر الإشارة إلى أف المشرع خكؿ لمبائع بمقتضى الفصؿ 

إتماـ البيع داخؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ تكصمو  4الحالة التي يرفض فييا المشترم
بالإشعار، إمكانية المجكء إلى المحكمة لطمب إتماـ البيع أك فسخ العقد الابتدائي مع 

في حالة فسخ العقد مف أحد الأطراؼ  » الذم ينص أنو 618-14مراعاة أحكاـ الفصؿ 
. « مف ثمف البيع% 10يستحؽ المتضرر مف الفسخ تعكيضا لا يزيد عمى 

كالملبحظ أف مركزم كؿ مف البائع كالمشترم ليسا عمى قدـ المساكاة فيما يخص 
 رغـ ككنيا نسبة مرتفعة، إلا أنيا مرتفعة %10نسبة التعكيض عف الفسخ المحددة في 

في الغالب بالنسبة لممشترم الذم لا يبقى أمامو إلا إتماـ العقد، بينما مف السيؿ عمى 
البائع فسخ العقد، كلك بتحمؿ نسبة التعكيض المذككرة إذا كاف متأكدا مف حصكلو عمى 

فرص لمبيع بثمف يفكؽ بكثير الثمف المتفؽ عميو مع المشترم الذم فسخ عقده كذلؾ 
. 5بالنظر إلى الطمب المتزايد عمى السكف

انتقاؿ الممكية : ثانيا

                                                 
 . مف ؽ ؿ ع618-15راجع الفصؿ -  1
.  مف ؽ ؿ ع618-18في الفصؿ جاء -  2

3-   le texte du projet d’acte de vente doit être envoyé ou réservataire par lettre 

recommandée avec accuse de réception ou minimum un mois avant la date 

de signature. voire sur le site : http ://www.jedefiscalise.fr/vefa.htm.   
 القكؿ بأف المشترم ىك المتكصؿ 618-19الفصؿ كاف جديرا لاستقامة الصياغة في : " يقكؿ محمد بكنبات- 4

تعني " إذا رفض أحد الطرفيف" بالإشعاؿ كىك الرافض لإتماـ البيع لذلؾ نعتقد أف الطرؼ المقصكد بعبارة 
. 85: ، مرجع سابؽ، ص..."بيع العقارات "راجع محمد بكنبات، ". بالذات الطرؼ المشترم

. 86: مرجع سابؽ، ص...." العقاراتبيع : " محمد بكنبات-   5
. 73: مرجع سابؽ، ص...." الضمانات القانكنية: " فدكل العمارم -
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يعد نقؿ ممكية العقار المبيع اليدؼ الأساس ليس في بيع العقار في طكر 
بؿ في عقد البيع عمكما، ككؿ عقد لا يترتب عميو انتقاؿ الممكية شيء أك , الإنجاز فقط

.  1أم حؽ مالي متعاقد عميو لا يعتبر بيعا بؿ عقد مف نكع آخر
ذا كاف الأصؿ في البيع ىك انتقاؿ الممكية بمجرد انعقاده صحيحا فإف ىذا  . 2كا 

الشعكر يبقى قاصرا عمى مسايرة الممارسة العقدية بسبب اعتبارات متعددة كظركؼ 
المتعاقديف كتعقد الكاقع الاقتصادم كالحضكر الدائـ لمدكلة بشكؿ أك بآخر في الميداف 

أك لعدـ كجكد المبيع بحكـ طبيعة الأشياء، كبالتالي فإف انتقاؿ الممكية لا يتـ   3التعاقدم
 .4إلا بكجكد ىذا الشيء كجكدا فعميا حسب المكاصفات المتفؽ عمييا في العقد

 إلى المشترم في 5كفي ىذا الإطار ميز المشرع بخصكص كقت انتقاؿ الممكية
عقد بيع العقار في طكر الإنجاز بيف العقار المحفظ كالعقار غير المحفظ أك في طكر 

 .  6التحفيظ

                                                 
الجزء الثالث، في العقكد المسماة، المجمد الأكؿ عقد البيع ، "الكافي في شرح القانكف المدني:" سميماف مرقس-  1

. 352: ، ص1990الطبعة الخامسة، مطبعة السلاـ، القاىرة، 
رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميؿ , " النظـ الضامنة لنقؿ حؽ الممكية في التشريع العقارم" خالد بف السعيدم  -

. 100ص ,2003-2002,مراكش , جامعة القاضي عياض ,المعمقة في القانكف الخاص 
 . مف ؽ ؿ ع492-491-488: راجع الفصكؿ- 2
الحيراف إلى الفيـ المحمكد بفؾ القيكد عف أحكاـ البيع المنضكد في القانكف المغربي مرشد : " محمد شميح- 3

. 81: ، ص2000للالتزامات كالعقكد، الطبعة الثانية، أنفكبرانت، فاس، 
. 216: ص، مرجع سابؽ، ..."بيع المباني تحت الإنشاء: " محمد المرسي زىرة - 4
المبيعة إلى المشترم لا مف تاريخ إبراـ العقد لا تنتقؿ ممكية الأجزاء : "  ؽ ؿ ع أنو 618-20ينص الفصؿ -  5

النيائي أك صدكر الحكـ النيائي في الدعكل إف كاف العقار غير محفظ، أك في طكر التحفيظ، كتنتقؿ الممكية 
". بعد تقييد العقد النيائي أك الحكـ بالسجؿ العقارم إذا كاف العقار محفظا

:  انتقاؿ الممكية العقار المحفظ كغير المحفظ أنظرلممزيد حكؿ -  6
، أطركحة لنيؿ "التزاـ البائع بتسميـ الشيء المبيع كفؽ أحكاـ التشريع المغربي: "مصطفى جدكع كريـ سعد -

 كما 22: ، ص1987-1986دكتكراه الدكلة في القانكف الخاص، جامعة الحسف الثاني، الدار البيضاء، 
. بعدىا
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إذا تعمؽ الأمر بعقار محفظ، فإف إبراـ العقد النيائي لا يعد كافيا لانتقاؿ الممكية، 
بؿ لابد مف إجراء التقييد النيائي في السجؿ العقارم، باعتبار حؽ المشترم في ىذه 

 رمضاف 09 مف ظيير 67-66-65الحالة حؽ عيني تسرم عميو مقتضيات الفصكؿ 
 المتعمؽ بالتحفيظ العقارم ذلؾ أف التسجيؿ ىك الذم يكفؿ انتقاؿ ممكية الحؽ 1331

. 1العيني في قانكف العقارات المحفظة كليس فقط إبراـ عقد البيع كلك كاف عقدا نيائيا
: كىك الأمر الذم أيده المجمس الأعمى في قرار لو جاء فيو

 المتعمؽ بالتحفيظ ينص 1913 غشت 12 مف ظيير 67لكف حيث إف الفصؿ " 
عمى أف جميع الأفعاؿ الإدارية كالاتفاقات التعاقدية الرامية إلى تأسيس حؽ عيني أك نقمو 
إلى الغير لا تنتج أم أثر كلك بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ تسجيميا عمى الرسـ العقارم، 
كأف الطاعف إذا كاف لو حؽ إزاء البائع بأف يمكنو مف الشيء المبيع كصدر بالفعؿ حكـ 
لصالحو يقضي بصحة البيع كبتسجيمو عمى الرسـ العقارم فإنو إلى أف يسجؿ الشراء أك 

الحكـ القاضي بصحتو عمى الرسـ العقارم لا يحؽ لو أف يضع يده عمى العقار 
 .2..."كمالؾ

 مف قانكف الشير 9كىك المكقؼ الذم تبناه المشرع المصرم حيث نصت المادة 
التصرفات المنشئة لحؽ مف الحقكؽ العينية الأصمية عمى "العقارم المصرم عمى أف 

                                                 
. 49: مرجع سابؽ، ص..." بيع العقارات: " محمد بكنبات-  1

مطبعة المعارؼ الجديدة، الرباط طبعة " حماية الممكية العقارية كنظاـ التحفيظ العقارم بالمغرب" محمد خيرم  -
.  كما بعدىا366: ، ص2001

:  ، منشكر عمى المكقع الإلكتركني10/11/1982 بتاريخ 684الأعمى عدد قرار صادر عف المجمس - 2
www.artemis.ma/prudence/arretxml.asp 

:     في نفس الاتجاه انظر
،      ص 44 ك43، منشكر بمجمة القضاء كالقانكف، العدد 1962 مام 2قرار الغرفة المدنية الصادر بتاريخ  -

.  كما بعدىا137
،      ص 2، منشكر بمجمة قضاء المجمس الأعمى، العدد 1968 مام 15قرار الغرفة المدنية الصادر بتاريخ  -

30 .
،     ص 4، منشكر بمجمة قضاء المجمس الأعمى، العدد 1968 يكنيك 12قرار الغرفة المدنية الصادر بتاريخ  -

9. 

http://www.artemis.ma/prudence/arretxml.asp
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عقار أك التي مف شأنيا نقؿ حؽ مف ىذا النكع أك تغييره أك زكالو، ككذلؾ الأحكاـ 
النيائية المثبتة لشيء مف ذلؾ يجب شيرىا بطريؽ التسجيؿ كيترتب عمى عدـ تسجيميا 
أف الحقكؽ المشار إلييا لا تنشأ كلا تنتقؿ كلا تزكؿ لا بيف ذكم الشأف كلا بالنسبة إلى 

.  1"غيرىـ
أما بالنسبة لمعقار غير المحفظ أك في طكر التحفيظ فإف انتقاؿ الممكية لا يتطمب 
أكثر مف إبراـ العقد النيائي أك صدكر حكـ في الدعكل في حالة النزاع بيف الأطراؼ، 
كالملبحظ أف المشرع بتنظيمو لانتقاؿ الممكية في العقار المحفظ، بالشكؿ المشار إليو 
أعلبه يككف قد عزز مف حماية المشترم، فيما يخص الضمانة التي يمنحيا التقييد 

 ؽ ؿ ع كالذم يتـ عمى أساسو تعييف رتبة 618-10الاحتياطي بمقتضى الفصؿ 
مف الفترة الإضافية الفاصمة -  المشترم–تسجيؿ العقد النيائي، بالإضافة إلى استفادتو 

مما يزيد مف نطاؽ الحماية المخكلة لممشترم، , بيف إبراـ العقد النيائي كتقييده في السجؿ
ذلؾ أف المعاملبت العقارية أفرزت حالات متعددة يككف البائع غير مكفي بالتزاماتو 

كيجد في إبراـ العقد النيائي فرصة الخلبص مف كاجباتو، مف ىنا , بالصكرة المطمكبة
يككف مشترم العقار المحفظ في مأمف مف إخلبلات البائع، لأنو بإمكانو الرجكع لمضمانة 

كىي ضمانات لا يتمتع بيا . 2البنكية أك الضمانة المماثمة لاستفاء الأقساط المؤداة
. 3المشترم في العقار غير المحفظ

ذٕثٛــــــــــــق انؼقــــــــذ : انًطهة انثاَٙ

إذا كاف دكر الإرادة أساسيا في تككيف العقد، فإف تمؾ الإرادة نجدىا تتناقض أك 
تفقد تكازنيا في العممية التعاقدية بفعؿ عكامؿ اقتصادية كاجتماعية كسياسية كىذا ما 

                                                 
 .1946 لسنة 114قانكف الشير العقارم المصرم المنظـ بمقتضى القانكف رقـ -  1

 .حكؿ مكضكع الضمانات القانكنية لبيع العقار في طكر الانجاز انظر الفصؿ الثاني مف البحث- 2
الغايات " إدماج العقار غير المحفظ في النظاـ القانكني لبيع العقارات في طكر الإنجاز " : محمد الخضراكم- 3

العقار المحفظ إلى أيف؟ أشغاؿ الندكة الكطنية التي نظميا مركز الدراسات القانكنية المدنية " كالإكراىات
، 1/2004 المطبعة كالكرقة الكطنية مراكش ط 2004 فبراير 28 ك 27كالعقارية لكمية الحقكؽ بمراكش يكمي 

. 111-110-108: ص
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كتحقيقا " الضعيؼ" شكؿ أساس تدخؿ النظرية الحديثة لتكجيو العقد، حماية لمطرؼ 
. 1لمتكازف المطمكب في العلبقة التعاقدية

كفي ىذا الإطار، كمراعاة منو لخطكرة بعض التصرفات كمنيا بيع العقار في 
 كتحديد الجيات (الفقرة الأكلى)طكر الإنجاز، عمؿ المشرع عمى اشتراط شكمية الكتابة 

(. الفقرة الثانية)المؤىمة لتحرير عقد ىذا البيع 
 
 

شكهٛح ػقذ انثٛغ انٕارد ػهٗ انؼقار فٙ طٕر : انفقرج الأٔنٗ

الإَجاز 

تثير كتابة عقكد بيع العقارات العديد مف الإشكالات منيا ما يتعمؽ بالقانكف 
شكالات مرتبطة بطبيعة الكتابة ذاتيا كىك . الكاجب التطبيؽ عمى العقار غير المحفظ، كا 

. لمكقؼ القضاء في المكضكع (ثانيا)عمى أف نعرض  (أكلا)ما سنقؼ عنده 
 شكمية الكتابة: أكلا

لما كاف الأصؿ في عقد البيع ىك تراضي عاقديو، كاتفاقيما عمى المبيع كالثمف ك 
، إلا أف المشرع 2 ؽ ؿ ع488شركط العقد الأخرل، كذلؾ حسب ما نص عميو الفصؿ 

اشترط شكلب خاصا يككف عمى الأطراؼ اتباعو لانعقاد بعض البيكع كما ىك الحاؿ في 
كىك ما نص عميو الفصؿ . البيع المنصب عمى العقار حيث أكجب القانكف أف يتـ كتابة

                                                 
 32: ، ص1979أصكؿ القانكف المدني، دار النيضة العربية، القاىرة، : عبد المنعـ فرج الصدل- 1

، " العرفية كضمانات المحررات الرسميةتالمعاملات العقارية بيف ظاىرة انتشار المحررا: " محمد الربيعي -
-1999أطركحة لنيؿ دكتكراه الدكلة في القانكف الخاص، جامعة الحسف الثاني عيف الشؽ، الدار البيضاء، 

. 3: ، ص2000
يككف البيع تاما بمجرد تراضي عاقديو، أعدىما بالبيع كالآخر : " ع عمى أنو.ؿ. مف ؽ488: ينص الفصؿ- 2

". بالشراء كباتفاقيما عمى المبيع كالثمف كشركط العقد الأخرل
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إذا كاف المبيع عقارا أك حقكقا عقارية أك أشياء يمكف رىنيا "  مف ؽ ؿ ع صراحة 489
..." رىنا رسميا كجب أف يجرم البيع كتابة في محرر ثابت التاريخ

كالملبحظ بخصكص الفصؿ أعلبه أف المشرع لـ يرتب أم جزاء عمى تخمؼ 
شرط الكتابة، مما جعؿ الأمر محؿ خلبؼ فقيي، حكؿ طبيعة الكتابة في البيكع العقارية 

ىؿ ىي كسيمة للئثبات أـ شرط لصحة العقد؟ 
البيع الكارد عمى العقارات بمقتضى الفصؿ  إلى أف 1كفي ىذا الصدد، ذىب فريؽ

 لا ينص عمى أم شكمية لانعقاد العقد، ذلؾ أف النص القانكني لا يفصح بكيفية 489
كاضحة عف الشكؿ المطمكب، كمنو فإف الكتابة تككف مف أجؿ الإثبات ذلؾ لأف الأصؿ 
في التصرفات القانكنية تككف رضائية، كيعتبر ىذا الاتجاه أف ما نص عميو المشرع مف 

تصرفات شكمية إنما جاءت عمى سبيؿ الاستثناء لا غير، كبالتالي فإف نص الفصؿ 
نما الأكلى أف يرد إلى مقتضى 489  لا محؿ لتخريجو عمى ضكء ىذا الاستثناء، كا 

كذلؾ تماشيا مع . القاعدة العامة كىي الرضائية، فيفترض في الكتابة أنيا مقررة لإثبات
مدلكؿ النص الذم يستمزـ الشكمية، كىؿ قصد بيا  أنو متى قاـ الشؾ حكؿ 2الرأم القائؿ

كبخلبؼ ما سبؽ يذىب . أف تككف للبنعقاد أـ للئثبات كجب اعتبارىا متطمبة للئثبات
 إلى أف الكتابة في الفصؿ 3الفريؽ الآخر

 مف ؽ ؿ ع ىي شكمية ليس فقط للئثبات 489
                                                 

، المجمة المغربية "عقد بيع العقار المحفظ بيف الشكمية كالرضائية" : يمثؿ ىذا الرأم كؿ مف نكر الديف الجزكلي- 1
. 26: ، ص1998 سنة 18للاقتصاد كالتنمية كالقانكف المقارف، العدد 

. مرجع سابؽ..." كثيقة البيع: " عبد الرحماف بمعكيد -
المنازعات العقارية مف " مقاؿ منشكر بكتاب " النظاـ القانكني لبيع العقارات بالمغرب: " عبد الرحماف الممتكني -

. 354: ، ص2007مطبعة الأمنية، الرباط " خلاؿ اجتيادات المجمس الأعمى
. 111 ك110: ، ص2003، مطبعة بيركت "أصكؿ الإثبات في المكاد المدنية كالتجارية: " قاسـمحمد حسف - 2

، 1955مكتبة كمطبعة مصطفى الحمبي كأكلاده بمصر، : عبد المنعـ فرج صدل، الإثبات في المكاد المدنية -
. 76-75: ص

بطلاف العقكد في القانكف المدني في الفقو الإسلامي نظرية : "أحمد شكرم السباعي: - يمثؿ ىذا الرأم كؿ مف- 3
. 193: ، ص1981. ، منشكرات عكاض"كالقانكف المقارف

: ػ ص1998: ، الطبعة الأكلى"عقد البيع دراسة مقارنة في ؽ ؿ ع كفي القكانيف الخاصة:"عبد الحؽ صافي -
178. 
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بؿ لقياـ العقد كىك نفس الحكـ يتطمب حتى في البيكع التمييدية بما فييا العقد الابتدائي 
كجب أف يجرم البيع " في بيع العقار في طكر الإنجاز، كسند ىذا الاتجاه، ىك أف عبارة 

 تدؿ عمى أمر صادر بحكـ القانكف، كبالتالي فإف 489التي تضمنيا الفصؿ " كتابة
الكتابة المنصكص عمييا في الفصؿ أعلبه لا يمكف أف تككف إلا للبنعقاد لا للئثبات، 

كعميو إذا تخمفت ما قاـ التصرؼ العقارم أصلب، لأنيا تندمج في التصرؼ كتصبح ركنا 
 . 1مف أركانو لا يقكـ إلى بكجكدىا

التكصيؿ ,غير أف التساؤؿ يثكر حكؿ مدل إمكانية استيعاب مفيكـ الكتابة ىذا 
أيضا، خاصة أنو في أغمب الأحياف يعمد المنعشيف العقارييف في بيع العقار في طكر 
الانجاز إلى تسميـ المشتريف كصكلات لإثبات حقكقيـ دكف تحرير عقد البيع، فما ىي 

.  حجية ىذه الكصكلات في ظؿ القانكف الجديد
:  في ىذا الإطار نميز بيف مرحمتيف

 00-44المرحمة السابقة عف صدكر القانكف  -

                                                                                                                                                  

الطبعة الأكلى، . ، سمسمة المعرفة القانكنية، الكتاب الثالث"نطاؽ ظيير الالتزامات كالعقكد: "أحمد ادريكش -
 .67، ص 1996

بيع العقار بيف الرضائية كالشكمية دراسة مقارنة في أحكاـ الفقو الإسلامي كفي القانكف : محمد كشبكر -
 .65: مطبعة النجاح الجديدة البيضاء، ص. 1997الكضعي كفي مكاقؼ القضاء، الطبعة الأكلى 

رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا في القانكف "   دراسة مقارنة" إشكالية بيع العقار المحفظ" فاطمة ىرباؿ  -
 .196-197ص , 1996-1995كجدة  , جامعة محمد الأكؿ ,الخاص 

رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا في ""   العقار المحفظ بيف النظاـ القانكني ك الكاقع العممي " يكنس رياض  -
. 68ص  .2001-2002السنة , مراكش,القانكف الخاص ، جامعة القاضي عياض 

تماـ بيع العقار كما يترتب عميو مف حقكؽ كأشياء في قانكف الالتزامات كالعقكد، كالتكثيؽ : " إبراىيـ فكرم - 1
، "العصرم كالتكثيؽ العدلي، كالعقكد العرفية في نظر قضاء الأصؿ، كالاجتياد القضائي كآراء الفقو الحديث

أشغاؿ الندكة العممية الكطنية التي نظميا مركز الدراسات القانكنية  المدنية كالعقارية بكمية الحقكؽ بمراكش 
. 191: ، ص2005 فبراير 12-11: يكمي
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 أك التكصيؿ مف الناحية الاصطلبحية لا 1لـ يعرؼ المشرع المغربي الكصؿ
 يعرفو بككنو كثيقة اعتراؼ 2بكيفية مباشرة كلا بكيفية غير مباشرة كىك ما جعؿ الفقو

بتمقي مبمغ معيف مف النقكد، كىذه ىي الحالة الغالبة في الكصؿ، كما يمكف أف يككف 
قرينة عمى أداءات سابقة، كبداية حجة كتابية، كقد يعتبر بمثابة اعتراؼ بالكفاء التزاـ 

. قانكني أك تعاقدم
 مكتكبة، خاصة متى كاف 3كالكصؿ كقاعدة عامة ىك عبارة عف كثيقة عرفية

مكقعا مف طرفي العلبقة التعاقدية أك عمى الأقؿ متى كاف مكقعا بكيفية قانكنية ممف 
 مف قانكف 424يحتج بو ضده، كمنو فإف الكصؿ بيذه الصيغة يخضع لأحكاـ الفصؿ 

الكرقة العرفية المعترؼ بيا ممف يقع التمسؾ : "الالتزامات كالعقكد كالذم ينص عمى أنو
بيا ضده أك المعتبرة قانكنا في حكـ المعترؼ بيا منو، يككف ليا نفس قكة الدليؿ التي 

لمكرقة الرسمية في مكاجية كافة الأشخاص عمى التعيدات كالبيانات التي تتضمنيا كذلؾ 
..."  عدا ما يتعمؽ بالتاريخ420 ك419في الحدكد المقررة في الفصميف 

كبالتالي فالكصؿ كأداة لبيع العقار في طكر الانجاز متى تـ في إطار قانكني 
بتحديده لطرفي العقد كىما البائع كالمشترم ككذلؾ العقار المنتظر إنجازه محؿ البيع 
كثمف المبيع كتكصؿ البائع بو ك تكقيع ىذا الأخير عمى الكصؿ، يعد كثيقة قانكنية 

لحماية مشترم العقار في طكر الانجاز، يمكنو الاحتجاج بيا لمدفاع عف حقكقو أماـ 
. القضاء في مكاجية البائع أك الغير

                                                 
كثيقة مكتكبة يعترؼ بكاسطتيا شخص بأنو تمقى مبمغا مف النقكد أك : "عرفت المعاجـ الفرنسية الكصؿ بككنو-  1

". شيئا منقكلا مف أجؿ الكفاء بالتزاـ أك عمى سبيؿ القرض أك الكديعة أك الككالة
- Encyclopédie : « focus international », Bordas, Paris, 1971. 

 . كما بعدىا98س، ص .، ـ"بيع العقار بيف الرضائية كالشغؿ: "محمد الكشبكر-  2

 الرسمية عمى الكصؿ متى أنجز مف ةنشير أنو مف الناحية القانكنية ليس ىناؾ ما يمنع مف إعطاء الطبيع-  3
صدار الكثائؽ الرسمية كالمكثؽ أك المكظؼ العمكمي المختص، كمف  الجيات التي ليا الحؽ في تحرير كا 

 ...  ذلؾ مثلا كصكلات أداء الضرائب أك الفاتكرات
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 المتعمؽ بالعقارات في 00-44غير أف المشرع المغربي بإصداره لقانكف الجديد 
كاف لو مكقؼ صريح بخصكص اعتماد الكصؿ كأداة في ىذا النكع مف , طكر الإنجاز

. البيكع
 00-44المرحمة اللاحقة عف صدكر القانكف  -

بصدكر ىذا القانكف حدد المشرع كسيمة كحيدة فقط لإبراـ التصرفات بخصكص 
ىذا العقار كىك العقد الابتدائي كذلؾ طبقا لمشكميات الكاردة بيذا القانكف تحت طائمة 

البطلبف، كبالتالي فالكصؿ إذا كاف يمكف الاعتماد عميو إذا ما تعمؽ الأمر بعقار مبني، 
فإنو مستبعد في حالة ككف العقار في طكر البناء، مما جعؿ ىذه المقتضيات الجديدة في 
صالح المضاربيف العقارييف للئفلبت مف التزاماتيـ أماـ انعداـ جزاء قانكني غير البطلبف 

.  1يمزـ المقاكؿ بتطبيؽ ىذا القانكف
 

 

مكقؼ القضاء مف الكتابة : ثانيا
بالرجكع إلى مكقؼ القضاء بشأف طبيعة الكتابة في البيكع العقارية، نجد أنو بدكره 

 ىي للبنعقاد أـ 489انقسـ حكؿ ما إذا كانت الكتابة المنصكص عمييا في الفصؿ 
للئثبات إلى اتجاىيف؟ 

فبخصكص الاتجاه القضائي القائؿ بككف الكتابة المنصكص عمييا في الفصؿ 
أعلبه ىي للئثبات كليست شكمية في البيكع العقارية كمنيا بيع العقار في طكر الإنجاز، 

، جاء في حيثياتو 2نشير في ىذا الصدد إلى قرار صادر عف محكمة الاستئناؼ بطنجة
 489كحيث أف إثبات البيع الذم ينصب عمى عقار تطبؽ بشأنو مقتضيات الفصؿ  »

                                                 
، دكتكراه في قانكف العقار كالتعمير "النظاـ القانكني لعقكد اقتناء السكف بالمدار الحضرم: "جيلالي بكخيص-  1

 .70كالإسكاف، جامعة محمد الخامس أكداؿ الرباط، كمية العمكـ القانكنية كالاقتصادية كالاجتماعية، ص 

 أشار إليو عبد الباقي اغربيبك بكتفاح، 1989-6-20بتاريخ  صادر عف استئنافية طنجة 126/88/5قرار عدد - 2
. 393: مرجع سابؽ، ص
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ف إثبات كقكعو بسمكؾ الطريؽ  مف ؽ ؿ ع كخصكصا كأف المدعى عميو ينكر كقكعو، كا 
التي اختارىا المستأنؼ لا تستقيـ مع المقتضيات القانكنية لما فيو مف مخالفة لمقتضيات 

. « مف ؽ ؿ ع 489الفصؿ 
 كحيث إف المبيع »:  جاء فيو 1كالمكقؼ ذاتو أكدتو نفس المحكمة في قرار آخر

إذا كاف عقارا أك حقكقا عقارية أك أشياء أخرل يمكف رىنيا رىنا رسميا كحيث أف يجرم 
 مف ؽ ؿ 401كأنو بمقتضى الفصؿ  (489الفصؿ )البيع كتابة في محرر ثابت التاريخ 

ع إذ قرر القانكف شكلب معينا لـ يسغ إجراء إثبات الالتزاـ أك التصرؼ بشكؿ آخر 
. «...يخالفو

كنفس المكقؼ اتخذتو محكمة الاستئناؼ بالرباط في قرار ليا بتاريخ 
إف عقد البيع في مجاؿ العقارات غير المحفظة ينعقد  كحيث »:  جاء فيو10/07/2001

ف بمعاطاة : " بالمراضاة كىك ما أشار إليو الشيخ خميؿ بقكلو . 2"ينعقد البيع بالمراضاة كا 
كحيث أنو بذلؾ يككف البيع : "كجاء في حكـ حديث لممحكمة الابتدائية بتمارة أنو

ف كاف العقد يتضمف تكقيع البائعة مصادؽ عميو كلا يتضمف تكقيع  تاـ الأركاف كا 
ع الذم ينص عمى أف .ؿ. مف ؽ489المشترم، فإنو جاء منسجما مع مقتضيات المادة 

البيع يجب أف يتـ في محرر ثابت التاريخ ذلؾ أف المقصكد مف المحرر ثابت التاريخ 
ىك كؿ كثيقة مف شأنيا إثبات ككف البائع تسمـ ثمف الشيء المبيع ككافؽ عمى البيع 
بشكؿ لا يدع مجالا لمتأكيؿ كبالتالي يككف المتضمف لتكقيع البائعة كالغير المتضمف 

                                                 
.  ، المرجع السابؽ16/11/1982طنجة بتاريخ  صادر عف استئنافية 324/80قرار عدد - 1
في نفس  صادر عف محكمة الاستئناؼ بالرباط، غير منشكر، انظر 7205/2000/12 ممؼ رقـ 109قرار عدد - 2

:  السياؽ
:   ىناؾ مجمكعة مف القرارات تؤيد ىذا الطرح أكرده نكر ديف الجزكلي منيا

 .887 عدد 02/04/1986قرار المجمس الأعمى بتاريخ  -

 .1937/86 عدد 26/12/1986قرار محكمة الاستئناؼ بمراكش بتاريخ  -

 .791/89 عدد 12/09/1989قرار محكمة الاستئناؼ بمراكش بتاريخ  -

، المجمة المغربية "(ع.ؿ. مف ؽ489الفصؿ )عقد بيع العقار المحفظ بيف الشكمية كالرضائية : "نكر الديف الجزكلي
.  كما بعدىا17، ص 1992، 18للاقتصاد كالقانكف المقارف، العدد 
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لتكقيع المشترم لأم سبب مف الأسباب منتجا لأثاره كقابلب لمتسجيؿ في الصؾ 
 . 1"العقارم

كبالمقابؿ سار الرأم الآخر لمقضاء في اتجاه اعتبار الكتابة المنصكص عمييا في 
.  مف ؽ ؿ ع ىي للبنعقاد489الفصؿ 

 489نص الفصؿ  ...»كفي ىذا الصدد جاء في حيثياتو قرار لممجمس الأعمى 
مف قانكف الالتزامات كالعقكد عمى أف بيع العقار يجب أف يككف كتابة في محرر ثابت 
التاريخ كحيث إف المحكمة حينما لـ تطبؽ مقتضيات الفصؿ المذككر فإف حكميا يككف 

 .2«...ناقص التعميؿ كبالتالي معرض لمنقض
: كجاء في قرار آخر بنفس المجمس

 مف ؽ ؿ ع يتضح منو أف المبيع إذا 489بالرجكع إلى مقتضيات الفصؿ ... »
 .3«...كاف عقارا كجب أف يجرم كتابة في محرر ثابت التاريخ

إف " كفي نفس الاتجاه ذىب قرار آخر صادر عف المجمس الأعمى إلى اعتبار
 مف ؽ ؿ ع يكجب تحت طائمة البطلبف الكتابة إذا كاف البيع كاقعا عمى 489الفصؿ 

عقار أك حقكؽ عقارية أك الأشياء التي تقبؿ الرىف الرسمي، كأف الكعد بالبيع الكاقع عمى 
ف كاف ليس عقدا تاما فإنو يتعيف أف يقع ىذا الأخير كتابة لأنو يتحكؿ إلى بيع  العقار كا 

. تاـ
 مف ؽ ؿ ع 489أف المحكمة التي ردت تمسؾ الطاعف بمقتضيات الفصؿ 

 مف ؽ ؿ ع فإف المدعية 489بقكليا بالنسبة لتمسؾ المستأنؼ بمقتضيات الفصؿ 
 مف ؽ ؿ 489بمقاليا استيدفت الحكـ عمى المدعي عميو كلذلؾ فإف الاحتجاج بالفصؿ 

                                                 
 424/2006/22، في الممؼ رقـ 26/4/2007 صادر عف المحكمة الابتدائية بتمارة بتاريخ 142حكـ عدد -  1

 .غير منشكر

. 116-115: ، ص17، منشكر بمجمة المحاماة ، العدد 1978 دجنبر 14في قرار صادر - 2
( 1991-1983)، منشكر بمجمة قضاء المجمس الأعمى في المادة المدنية 1983 أبريؿ 27في قرار صادر - 3

. 75: ص
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ع غير مؤسس، دكف أف تتبيف ما ىي الكثائؽ التي أدلت بيا المطمكبة كالتي تغني عف 
 مف ؽ ؿ ع كالتمسؾ بو، مع أف ما أدلت بو المطمكبة ىك عبارة عف 489تطبيؽ الفصؿ 

لفيؼ، مما تككف معو المحكمة عممت قضاءىا تعميلب فاسدا يكازم انعدامو، كتككف قد 
. 1" مف ؽ ؿ ع المستدؿ بو كعرضت قضاءىا لمنقض489خرقت الفصؿ 

كىك مكقؼ نؤيده بالنظر لما تحققو الكتابة مف دكر في حماية الممكية العقارية، 
. كالتقميؿ مف النزاعات المعركضة عمى القضاء كضماف استقرار المعاملبت

كبالإضافة إلى الآراء الفقيية كالقرارات القضائية السالؼ ذكرىا بخصكص اشتراط 
الكتابة لانعقاد البيع الكارد عمى العقار، فإف المشرع المغربي ككما يتضح مف المقتضيات 

الجديدة المتعمقة ببيع العقار في طكر الإنجاز يسير نحك تكريس الكتابة كشرط لقياـ 
. 2البيع الكارد عمى العقار

فبخصكص شكمية انعقاد ىذا البيع عمى العقار في طكر الانجاز نص الفصؿ 
يجب أف يحرر عقد البيع الابتدائي لمعقار في طكر الإنجاز إما في  »ع .ؿ. ؽ618- 3

كما  «...كذلؾ تحت طائمة البطلبف... محرر رسمي أك بمكجب عقد ثابت التاريخ 
 618-3يبرـ العقد النيائي طبقا لمقتضيات الفصؿ  »ع .ؿ. ؽ618-16ينص الفصؿ 

 «...المشار إليو أعلبه
كمنو يتضح أف المشرع أكجب الكتابة لانعقاد بيع العقار في طكر الإنجاز سكاء 
كاف العقد ابتدائيا أك نيائيا كرتب البطلبف في حاؿ عدـ تكثيؽ العقد كتحريره بالكيفية 

. المحددة فيو

                                                 
. (غير منشكر) 576 تحت عدد 30/01/1996عف المجمس الأعمى بتاريخ قرار صادر - 1
:  نفس الشرط كرسو المشرع في- 2

. المتعمؽ بنظاـ الممكية المشتركة لمعقارات المبنية 00-18القانكف رقـ  -
.  المتعمؽ بالإيجار المفضي إلى تممؾ العقار00-51القانكف رقـ  -
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كبذلؾ يككف المشرع قد حسـ الجدؿ الفقيي كالقضائي حكؿ طبيعة الكتابة 
 مف ؽ ؿ ع، كقطع الطريؽ أماـ إمكانية امتداده إلى 489المنصكص عمييا في الفصؿ 

. القكانيف الجديدة
 مف ؽ ؿ ع خكؿ إمكانية 618-3كالملبحظ أف المشرع حسب مقتضيات الفصؿ 

: إبراـ عقد بيع العقار في طكر الإنجاز بمكجب محرريف اثنيف ىما
:  المحرر الرسمي كالعقد الثابت التاريخ، نعرضيما عمى التكالي

 
 
انًحرر انرسًٙ : أ

كفي  ،1المحرر الرسمي ىك الكرقة التي يقكـ بتكثيقيا مكظؼ عاـ مختص بذلؾ
الكرقة الرسمية ىي التي يتمقاىا المكظفكف "  ؽ ؿ ع 418ىذا الإطار نص الفصؿ 

العمكميكف الذيف ليـ صلبحية التكثيؽ في مكاف تحرير العقد كذلؾ في الشكؿ الذم 
. يحدده القانكف

: كتككف رسمية أيضا
الأكراؽ المخاطب عمييا مف القضاة في محاكميـ  .1
الأحكاـ الصادرة عف المحاكـ المغربية كالأجنبية، بمعنى أف ىذه الأحكاـ  .2

يمكنيا حتى قبؿ صيركرتيا كاجبة التنفيذ أف تككف حجة عمى الكقائع التي 

                                                 
، محاكلة لمتمييز بيف الكاقع "في المكاد المدنية رقابة المجمس الأعمى عمى محاكـ المكضكع : " محمد الكشبكر- 1

. 274: ، ص2001كالقانكف، مطبعة النجاح الجديدة، الطبعة الأكلى 
 90:  ص1977، مطبعة فضالة، "كسائؿ الإثبات في التشريع المغربي" إدريس العمكم العبدلاكم : انظر كذلؾ  -

. كما بعدىا
، ص 1955، مكتبة مصطفى البابمي الحمبي، مصر، "الإثبات في المكاد المدنية : " عبد المنعـ فرج الصدل -

57 .
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الذيف يمارسكف في  2كالعدكؿ 1كتجدر الإشارة إلى كضعية المكثقيف. تثبتيا
مينة حرة، كلكنيـ يقكمكف ببعض المياـ العامة لعؿ أىميا تحرير  إطار

 .الأكراؽ الرسمية

 
 
 
 

انًحرر ثاتد انرارٚخ : ب

يعتبر المحرر ثابت التاريخ محررا عرفيا بمميزات خاصة، كىك كؿ كرقة لـ يكف 
بالإمكاف كصفيا بالرسمية لسبب مف الأسباب شريطة أف تديؿ بتكقيع مف ىي حجة 

. 3عميو
كالتكقيع الذم يعتد في الكثيقة العرفية ىك تكقيع الممتزـ نفسو كلا يغني عف ذلؾ 

كىك ما أكده المجمس الأعمى في قرار لو جاء . 4الطابع أك الختـ أك التكقيع بالبصمة
التكقيع بالبصمة لا يشكؿ إمضاء يمزـ صاحبو فتككف المحكمة عمى صكاب لما . "فيو

 .5"استبعدت العقد الذم يحمميا

                                                 
 .1925 مام 04تـ تنظيـ مينة التكثيؽ العصرم بمقتضى ظيير - 1
 14 المكافؽ ؿ 1427 محرـ 15 بتاريخ 56/06/01 بظيير رقـ 03.16رقـ يخضع العدكؿ لمقانكف - 2

. الخاص بخطة العدالة. 02/2006/
 منشكرات الحمبي ، الجزء الثاني،"الكسيط في شرح القانكف المدني: " عبد الرزاؽ السنيكرمأحمد - 3

. 176:  ص1998لبناف، - الحقكقية، بيركت
الكرقة العرفية مكتكبة بيد غير الشخص الممتزـ بيا بشرط أف يسكغ أف تككف "  مف ؽ ؿ ع 426ينص الفصؿ - 4

كيمزـ أف يككف التكقيع بيد الممتزـ نفسو كأف يرد في أسفؿ الكرقة، كلا يقكـ الطابع أك . تككف مكقعة منو
" الختـ مقاـ التكقيع كيعتبر كجكده كعدمو

، منشكر بمجمة قضاء المجمس الأعمى 1980 يكنيك 11 صادر عف المجمس الأعمى بتاريخ 81663قرار عدد - 5
. 46: ، ص1984 30عدد 
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ذا كاف الأمر كذلؾ فيما يخص التكقيع بالبصمة فإف التساؤؿ يطرح حكؿ مدل  كا 
إمكانية استعماؿ كسائؿ الاتصاؿ الحديثة كاعتماد التكقيع الإلكتركني لإبراـ عقد بيع 

 المتعمؽ 05-53العقار في طكر الإنجاز كىك أمر استجاب لو المشرع بمقتضى قانكف 
بتبادؿ الإلكتركني لممعطيات القانكنية، المتمـ بمكجبو الباب الأكؿ مف القسـ الأكؿ مف 

لنا معرفة مكقؼ القضاء  غير أنو لـ يتسنى 1الكتاب الأكؿ مف قانكف الالتزامات كالعقكد
. المغربي في المكضكع بعد

ذا كاف المحرر الرسمي لا يثير إشكالا باعتبار الحماية القكية التي يكفرىا  كا 
قطعية سكاء فيما بيف الأطراؼ أك في مكاجية الغير كلا يمكف الطعف فييا إلا عف  كحجة

 إمكانية إبراـ عقكد بيع 00-44، فإف سماح المشرع بمقتضى القانكف 2طريؽ الزكر
العقار في طكر الإنجاز بمكجب عقد ثابت التاريخ، يثير إشكالية التعامؿ بالعقكد 

، كغني عف البياف ما تسببو ىذه الأخيرة مف مشاكؿ خاصة عمى مستكل ضعؼ 3العرفية
الحماية لممشترم، كنكرد في ىذا الإطار حكـ صادر عف المحكمة الابتدائية بالرباط جاء 

                                                                                                                                                  

مجمة " التكقيع: " أنظر بيذا الصدد، محمد صابر: كنشير إلى أف البعض يخالؼ ما ذىب إليو القرار أعلاه - 
. 110: ، ص1989، 16المحامي، عدد 

يفترض الكثكؽ في الكسيمة المستعممة في التكقيع الالكتركني عندما تتيح "  مف ؽ ؿ ع 417-3ينص الفصؿ -  1
. = استخداـ تكقيع الكتركني مؤمف إليو

يعتبر التكقيع الالكتركني مؤمنا إذا تـ إنشاؤه ك كانت ىكية المكقع مؤكدة ك تمامية الكثيقة القانكنية     = 
.  المعمكؿ بيا في ىذا المجاؿ ةكفؽ النصكص التشريعية ك التنظيمي,مضمكنة

      تتمتع كؿ كثيقة مذيمة بتكقيع الكتركني مؤمف  ك المختكمة زمنيا بنفس قكة الإثبات التي تتمتع بيا الكثيقة 
." المصادؽ عمى صحة تكقيعيا ك المذيمة بتاريخ ثابت

 المتعمؽ بالتبادؿ الالكتركني لممعطيات القانكنية الصادر 05-53أضيؼ ىذا الفصؿ بمقتضى القانكف رقـ     -
 6 بتاريخ 5584 منشكر ب ج ر عدد 2007 نكفمبر 30بتاريخ 1070129 الظيير الشريؼ رقـ قبتنفيذ

. 3879ص .2007دجنبير 
 مف ؽ ؿ ع فإف الكرقة الرسمية تعتبر حجة 418لكف طبقا " جاء فيو ىذا الأمر أكده المجمس الأعمى في قرار - 2

...". قاطعة في الكقائع التي يشيد المكثؽ بحصكليا إلى أف يطعف فييا بالزكر
:  ، منشكر عمى المكقع الإلكتركني25/12/1992 صادر عف المجمس الأعمى بتاريخ 809 قرار عدد  -

 www.artemis.ma/prudence/arretsml.asp  
. ، ؽ ؿ ع425الأكراؽ العرفية عمى الأطراؼ كالغير راجع الفصؿ بخصكص حجية -  3

http://www.artemis.ma/prudence/arretsml.asp
http://www.artemis.ma/prudence/arretsml.asp
http://www.artemis.ma/prudence/arretsml.asp
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 أف 10/06/1993المؤرخ في  كحيث يستفيد مف كثائؽ الممؼ كخاصة التكصيؿ" فيو 
درىـ كتسبيؽ لشراء الشقة المذككرة كالتي  (20000)المدعي دفع لممسمى الخطابي مبمغ 

. تعكد ممكيتيا لممدعى عمييا
 المدعي لـ يدؿ بما يفيد بأف المسمى الخطابي محمد تعاقد معو بصفتو إفكحيث 

. 1ككيلب عف المدعى عميو بمخير محمد، مما يتعيف التصريح بعدـ قبكؿ الدعكل
 مف القانكف أعلبه، نجد أف المشرع يؤكد عمى أف 618-3كبالرجكع إلى الفصؿ 

المحرر الثابت التاريخ الذم يمكف بكاسطتو إبراـ عقد بيع العقار في طكر الإنجاز، يجب 
أف يتـ تحريره مف طرؼ محامي مقبكؿ لدل المجمس الأعمى، أك مف طرؼ ميني ينتمي 
إلى مينة قانكنية منظمة يخكؿ ليا القانكف تحرير العقكد، يتكلى كزير العدؿ تحديد لائحة 

. بأسماء المينييف المقبكليف ليذا الغرض
كيتضح مف المقتضيات الأخيرة مدل رغبة المشرع في تطيير ميداف بيع العقار 
في طكر الإنجاز مف المشاكؿ كالفكضى التي تتسبب فييا المحررات العرفية، كىك أمر 
لا يمكف تحققو في نظرنا إلا بتخميص البيكع العقارية مف المحررات العرفية، كفرض 

رسمية المعاملبت العقارية، ذلؾ لما ليا مف ضمانات كتعزيزىا بإجراءات زجرية لضماف 
 .2احتراميا

                                                 
انظر  (غير منشكر) 178/93ممؼ رقـ . 02/02/1994عف المحكمة الابتدائية بالرباط بتاريخ حكـ صادر - 1

 ممؼ رقـ 15/04/1987كذلؾ في نفس الاتجاه حكـ صادر عف المحكمة الابتدائية بطنجة بتاريخ 
. 44: ، أشار إليو عبد الباقي اغريبكبك تفاح، مرجع سابؽ، ص2058/86/13

: ىذا المكقؼ يؤيده كؿ مف-  2
، 1986 سنة 52، المجمة المغربية لمقانكف كالاقتصاد كالتنمية عدد "الميداف العقارمالتعاقد في " محمد خيرم،  -

. 29: ص
" المعاملات العقاربة بيف ظاىرة انتشار المحررات العرفية كضمانات المحررات الرسمية : " محمد الربيعي -

أطركحة لنيؿ الدكتكراه الدكلة في القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة الحسف الثاني عيف الشؽ، الدار 
 .8: ، ص2000-1999. البيضاء

رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا المعمقة في " عقد بيع العقار كصناعة التكثيؽ في المغرب: " محمد متزعـ -
 .195: ، ص1999القانكف المدني، جامعة القاضي عياض، مراكش، 
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 مف 7كىك المكقؼ الذم اتخذه المشرع الفرنسي صراحة حيث نصت المادة 
 في فقرتيا L-261-11القانكف المنظـ لبيع العقار في طكر الإنجاز، ككذلؾ المادة 

الأكلى، مف القانكف البناء كالسكف، عمى أف عقد بيع العقار تحت الإنشاء يجب أف يحرر 
بمكجب عقد رسمي، كذلؾ بيدؼ حماية المشترم، كضماف حسف صياغة العقد كفقا 

. 1لمشركط المتطمبة قانكنا
 

انجٓاخ انًكهفح ترٕثٛق ػقذ تٛغ انؼقار فٙ طٕر : انفقرج انثاَٛح

الاَجاز 

 مام المتعمؽ بالتكثيؽ العصرم، 4بصدكر قانكف الالتزامات كالعقكد كبعده ظيير 
دخؿ البيع العقارم مرحمة جديدة اتسمت بشكمية انعقاد ىذا النكع مف البيكع، مف خلبؿ 

 مف ؽ ؿ 489النص عمى كجكب تحرير عقد البيع العقارم، كىك ما نص عميو الفصؿ 
 إذا كاف المبيع عقارا أك حقكقا عقارية أك أشياء أخرل يمكف رىنيا »: ع صراحة بما يمي

رىنا رسميا كجب أف يجرم البيع كتابة في محرر ثابت التاريخ، كلا يككف لو أثر في 
 إضافة إلى ذلؾ دخؿ «مكاجية الغير إلا إذا سجؿ في الشكؿ المحدد بمقتضى القانكف

مجاؿ تحرير عقكد البيكع العقارية التكثيؽ العصرم إلى جانب التكثيؽ العدلي الذم كاف 
. سائدا

كبالرجكع إلى القكانيف المنظمة لبعض الميف، يلبحظ أف مجمكعة مف المينييف 
يمارس اختصاص تحرير العقكد إلى جانب المكثقيف كالعدكؿ، كالمحاميف كككلبء 

الأعماؿ، بؿ إف سكؽ الخدمة التحريرية اتسعت لغيرىـ ممف لا يخضعكف لأم تنظيـ 
. قانكني

                                                                                                                                                  

المشكلات العممية في دعكل صحة التعاقد كتنفيذ عقد البيع " عز الديف الدناصكرم، كعبد الحميد الشكاربي  -
 .31: ، ص1990مطبعة المعارؼ بالإسكندرية، " كحمكليا القانكنية 

، رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا في القانكف " إشكالية بيع العقار المحفظ، دراسة مقارنة " فاطمة ىرباز -
. 84-83: ، ص1996-1995الخاص، كمية الحقكؽ جامعة محمد الأكؿ، كجدة، 

 .كىك اتجاه سانده القضاء الفرنسي. 382: مرجع سابؽ، صمحمد المرسي زىرة، - 1
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كلا شؾ أف ىذا التعدد لا يخدـ الغاية مف التكثيؽ المتمثمة في تفادم المنازعات 
بتكفير كثيقة حاسمة مثبتة لمحؽ كمانعة مف المجادلة فيو خاصة في المجاؿ العقارم، إذ 
لا يخفى أف عددا كبيرا مف المشاكؿ العقارية الشائكة المطركحة سكاء عمى المحافظات 
العقارية أك عمى أنظار المحاكـ تعكد أساسا إلى عدـ تكثيؽ المعاملبت العقارية بطريقة 

.   1دقيقة كسميمة
كالملبحظ أف الحاجة قد ازدادت إلى ضمانات التكثيؽ نتيجة تشعب مناحي الحياة 
كسيادة التخصص كالتقنية في كثير مف الأمكر، مما يستمزـ الاستعانة بذكم الاختصاص 

، في 3، كىك أمر استجاب لو المشرع بمقتضى القكانيف الجديدة2لإبراـ الكثير مف العقكد
غلبؽ الباب أماـ الفكضى كالنزاعات التي  محاكلة منو لتنظيـ مينة تحرير العقكد كا 

. اعترت ىذا المجاؿ، كذلؾ مف أجؿ ضماف الثقة كالانضباط كاستقرار المعاملبت
 يجب أف يحرر » مف ؽ ؿ ع عمى أنو 618-3في ىذا الإطار نص الفصؿ 

عقد البيع الابتدائي لمعقار في طكر الإنجاز إما في محرر رسمي أك بمكجب عقد ثابت 
التاريخ يتـ تحريره مف طرؼ ميني ينتمي إلى مينة قانكنية منظمة كيخكؿ ليا قانكنيا 

   «...تحرير العقكد كذلؾ تحت طائمة البطلبف
كمنو يتضح أف الجيات المؤىمة لتحرير ىذا العقد، ىـ محرركا العقكد الرسمية 

( ثانيا)إضافة إلى فئة مف محرركا العقكد العرفية  (أكلا)
محرركا العقكد الرسمية  : أكلا

: كيدخؿ ضمف ىذا الصنؼ
                                                 

. 102: ، ص2001-27، مجمة المعيار، العدد "آفاؽ النظاـ الدكلي لمتكثيؽ " :خالد مداكم- 1
-20، مجمة المعيار، العدد "التكثيؽ بالمغرب بيف استلاب الماضي كآفاؽ المستقبؿ: " عمي العمكم الحسني  - 

. 12: ، ص1994
. 67:  ص42الكثيقة العدلية كمدل حجيتيا، مجمة المحامي، العدد : " العالي حفيظعبد - 2
. بنظاـ الممكية المتككنة لمعقارات المبنيةالمتعمؽ / 18-00القانكف رقـ -  3

 . المتعمؽ بالإيجار المفضي إلى تممؾ العقار51-00القانكف رقـ  -

.  المتعمؽ ببيع العقارات في طكر الإنجاز44-00القانكف رقـ  -
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انًٕثقٌٕ انؼصرٌٕٚ : أ

 عمى المكثؽ العصرم، كفقا لمقتضيات 1أضفى المشرع صفة مكظؼ عمكمي
كما ارتقى بقيمة الكثائؽ التي   2 المنظـ لمينة التكثيؽ العصرم1925 مام 4ظيير 

، بالنظر إلى 3يحررىا المكثؽ إلى مصاؼ الكثائؽ الرسمية، كىك ما أكده العمؿ القضائي
ما تكفره مف حماية لمصالح الأطراؼ، لذلؾ فإنو مف المنطقي أف يككف المكثؽ أقدر مف 
غيره عمى إبراـ عقد ميـ كعقد بيع العقار في طكر الإنجاز بالنظر إلى طبيعة تككينو ك 

. 4كفاءتو في تحرير العقكد
إلى حد الاستفياـ حكؿ كاقعية صلبحية المكثؽ لتحرير  ذىب  5غير أف البعض

العقكد المنصبة عمى بيع عقار في طكر الإنجاز؟ 
 يطبؽ عمى العقار غير 00-44كىك تساؤؿ يجد مرجعيتو في ككف القانكف 
، يستثني تحرير العقكد 24/05/1925المحفظ، ذلؾ أف الظيير المنظـ لمينة التكثيؽ 

المتعمقة بالعقار غير المحفظ مف اختصاص المكثؽ الذم لا ينطمؽ إلا بعد إيداع مطمب 
 بصيغتو العامة أعطى ىذا الاختصاص 00-44لتحفيظ العقار، بالمقابؿ نجد قانكف 

. لممكثؽ

                                                 
رسمية المحررات : "محمد ىكمير: حكؿ النقاشات الفقيية كالقضائية لممصطمح المكظؼ العمكمي راجع-  1

 55ص .س.، ـ"التكثيقية الكاقع كالآفاؽ
. 1925 مام 4مف الفصؿ الأكؿ مف ظيير انظر الفقرة الأكلى - 2
الكرقة التي يحررىا المكثؽ تعتبر رسمية لا يمكف الطعف فييا  " ... 1874جاء في قرار لممجمس الأعمى عدد - 3

. 359 صفحة 1996، سنة 29، قرار منشكر في مجمة المحامي، عدد "إلا بالزكر 
4-  Saida CHRAIBI : « l’activité notariale », Revue Marocaine de droit et 

d’économie de développement, n° 25, 1991, p : 64   
مجمة  " 44-00قراءة في قانكف :  تكثيؽ التصرفات العقارية كمتطمبات التنمية إشكاليات" : محمد الخضراكم- 5

 148: ، ص2007-3محكمة، عدد 
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فكيؼ يتأتى لممكثؽ القياـ بتحرير عقد ابتدائي أك نيائي لبيع عقار في طكر 
الإنجاز كىك غير محفظ كيمؼ كضعيتو المادية كالقانكنية غمكض كلبس كانعداـ ثبات، 

. 1في الكقت الذم سيككف فيو ىذا المكثؽ مسؤكلا عف مضمكف ىذا العقد؟
انؼذٔل : ب

تعد مؤسسة التكثيؽ العدلي مؤسسة إسلبمية الأصؿ، بخلبؼ التكثيؽ العصرم، 
 الصادر بتاريخ 1-06-56 بظيير رقـ 03-16كقد نظميا المشرع بمقتضى القانكف رقـ 

.  ، المتعمؽ بخطة العدالة2006 فبراير 14
كما تجدر الإشارة إليو أف الكثيقة التي يحررىا العدكؿ لا تكتسب صفتيا الرسمية 

 » ؽ ؿ ع 418كفقا لما نص عميو الفصؿ . إلا مف خلبؿ خطاب قاضي التكثيؽ عمييا
كىك ما خمص . «كتككف رسمية الأكراؽ المخاطب عمييا مف القضاة في محاكميـ .. 

" محض زماـ ليس إلا " لـ يزد عف اعتبارىا  بحيث  2إليو المجمس الأخير في أحد قراراتو
كبذلؾ يمكف القكؿ إف المحررات الصادرة عف العدكؿ دكف خطاب قاضي التكثيؽ عمييا، 

 مف خطة العدالة صراحة، حيث 30لا تككف تامة كلا رسمية، كىك أمر أكدتو المادة 
اعتبرت أف الخطاب عمى الكثيقة العدلية ىك الذم يجعميا كثيقة تامة تنزؿ منزلة الشيادة 

. الرسمية

                                                 
 50: محمد الخضراكم، المرجع السابؽ ص-  1
 منشكر عمى المكقع 1990 سنة 98074 ممؼ عقار م 1985 يكنيك 2 بتاريخ 920قرار المجمس الأعمى رقـ - 2

كجاء في حكـ القضاء في نفس الاتجاه  .www.artemis.ma/prudence/arrêtxml.aspالالكتركني 
الرسـ العدلي كرقة رسمية كلمكرقة الرسمية حجة قاطعة عمى الغير في الكقائع كالاتفاقات المشيكد "ما يمي 

 27قرار صادر عف محكمة الاستئناؼ بالقنيطرة بتاريخ "  مف ؽ ؿ ع 419-418بيا فييا طبقا لمفصميف 
 130: ، ص7  منشكر بمجمة الإشعاع عدد 11339/1990 ممؼ عدد 1992يناير 

 منشكر بمجمكعة 47497:  ممؼ مدني1982 دجنبر 25 بتاريخ 908قرار المجمس الأعمى رقـ :       انظر أيضا
 522 قرار المجمس الأعمى عدد 77: ، ص1996-1958قرارات المجمس الأعمى المادة المدنية لسنكات 

. 54: ، ص1983 سنة 31 منشكر بمجمة قضاء المجمس الأعمى عدد 1982 يكليكز 25بتاريخ 

http://www.artemis.ma/prudence/arr�txml.asp
http://www.artemis.ma/prudence/arr�txml.asp
http://www.artemis.ma/prudence/arr�txml.asp
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كما يجب الإشارة إليو بصدد مينة العدكؿ أنيا أصبحت محؿ انتقادات عدة، إلى 
أصبح يشكؾ في قدرة الكثيقة العدلية عمى تأطير عقكد معينة بالنظر  1درجة أف البعض

إلى طبيعة تككيف العدكؿ الشرعية، التي تبقى بعيدة عف الإلماـ بطرؽ صياغة عقكد مف 
قبيؿ الممفات المعقدة للبستثمار أك تفكيت سندات أك أسيـ أك التعامؿ مع مؤسسات 

. نقدية كمالية
كمع ذلؾ فإننا نعتقد فيما يخص التصرفات المتعمقة بالبيكع العقارية كمف ضمنيا 

تحرير عقد لمبيع العقار في طكر الإنجاز، أف الأمر ليس كما يصكره الاتجاه أعلبه، 
نما ىي مساءلة ضركرة استكماؿ تككيف العدكؿ ك تأىيميـ، بتنظيـ دكرات تدريبية كأياـ  كا 

. دراسية مف الجيات الكصية بتنسيؽ مع الجمعية المينية ليذه الفئة مف المحرريف
 

الإداراخ انؼًٕيٛح : ج

يجكز للئدارة كالشركات التابعة لمدكلة أك لأم شخص معنكم خاضع لمقانكف العاـ 
إنشاء دكر مساكف في إطار المساىمة في عمميات تمبية الحاجة إلى الأماكف المعدة 
لمسكف أك لمميف كغيرىا مف الأغراض، كقد دأبت الإدارة المكمفة بإنجاز المباني عمى 
التعاقد مع الزبناء عمى مراحؿ  شبيية بالمراحؿ المعينة في القانكف الجديد، الذم جعؿ 

لعممية البيع نظاما يجب إتباعو، كقد تكلت الإدارات العمكمية مياـ تحرير عقكدىا بنفسيا 
. 2كفؽ نمكذج معيف

محرركا العقكد العرفية : ثانيا
 ، لممتعاقديف إمكانية إبراـ عقد بيع العقار في طكر 00-44لقد خكؿ القانكف 

الإنجاز بمكجب عقكد عرفية ثابتة التاريخ يحررىا ميني ينتمي إلى مينة منظمة 

                                                 
. 104:  ص2001، 27مجمة المعيار، العدد " النظاـ الدكلي لمتكثيؽ آفاؽ : " خالد مداكم- 1
 المطبعة كالكرقة الكطنية، مراكش الطبعة 15القانكف رقـ سمسمة آفاؽ " تحرير العقكد العقارية: " محمد بكنبات- 2

. 60: ، ص2007الأكلى 
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بمقتضى القانكف، كفي معرض بحثنا عف ىذه الأخيرة كجدناىا تنحصر في مينتي 
(. ثانيا)كككلبء الأعماؿ  (أكلا)المحاميف 
انًحايٌٕ : أ

 1 مف ؽ ؿ ع فئة المحاميف المقبكليف لدل المجمس الأعمى3/618حصر الفصؿ 

. دكف غيرىـ مف المحاميف، لتحرير عقد بيع العقار في طكر الإنجاز
ذا كاف ىذا التمييز بيف المحاميف لا يستند عمى مبررات قانكنية مقبكلة،  كا 

فالمشرع عند كضعو لقانكف المحاماة سكل بيف جميع المحاميف الرسمييف بخصكص 
. 2مسألة تحرير العقكد

غير أف ىناؾ مف يرل أف ىذا التمييز لو ما يبرره، بالنظر إلى أف تحرير ىذا 
العقد يتطمب تجربة مينية ككفاءة قانكنية، يفترض أف تتكفر في أغمب الظف عند 

. 3المحاميف المقبكليف أماـ المجمس الأعمى

                                                 
 مف القانكف المتعمؽ بتنظيـ مينة المحاماة حكؿ المحاميف المقبكليف لدل المجمس الأعمى 34المادة جاء في - 1

:  ما يمي
:  لا يقبؿ لمؤازرة الأطراؼ كتمثيميـ أماـ المجمس الأعمى مع مراعاة الحقكؽ المكتسبة إلا الفئات التالية

 .المحامكف المقيدكف في الجدكؿ منذ عشر سنكات كاممة عمى الأقؿ -

المحامكف الذيف تـ قبكؿ تسجيميـ في الجدكؿ بعد تقاعدىـ أك استقالتيـ ككانكا مستشاريف بصفة نظامية في  -
 مف ظيير 18المجمس الأعمى، إذ يسجمكف في الجدكؿ دكف قضاء فترة التمريف استنادا إلى المادة 

10/09/93. 

، 3قدماء أساتذة التعميـ العالي المعفييف مف شيادة الأىمية المنصكص عمييا في المقطع الرابع مف المادة  -
 .=كمف التمريف

أساتذة التعميـ : "  مف الظيير18كأساتذة التعميـ العالي ىـ مف كرد النص عمييـ في المقطع الرابع مف المادة =   
العالي الذيف زاكلكا بعد ترسيميـ مينة التدريس مدة ثماني في سنكات بإحدل كميات الحقكؽ بالمغرب كذلؾ 

". بعد قبكؿ استقالتيـ أك إحالتيـ إلى التقاعد 
يمكف لممحامي تحرير كؿ عقد عرفي كيفما كاف "  مف القانكف المنظـ لمينة المحاماة عمى أنو 30تنص المادة - 2

". نكعو
 .134س، ص .، ـ42، مجمة المحامي، عدد ..."الجيات المؤىمة: "محمد خيرم-  3
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 ؽ ؿ ع أقر تصحيح الإمضاءات 618-3كنشير في نفس الصدد أف الفصؿ 
كإجراء جكىرم بالنسبة لعقكد بيع العقار في طكر الإنجاز التي يحررىا المحامي، لدل 
رئيس كتابة الضبط لممحكمة الابتدائية التي يمارس المحامي بدائرتيا كىك أمر أثار نقدا 

يبدك أف المشرع " شديدا كيعمؽ الأستاذ محمد بمياشمي بخصكص ىذا الأمر قائلب 
المغربي ما زاؿ حريصا عمى أف يككف عمؿ المحامي تحت رقابة القضاء كأنو قاصر لا 

لا كيؼ يفسير تصحيح إمضاءات . يستطيع ممارسة عممو بمنأل عف ىذه الرقابة كا 
المتعاقديف كالمحاميف لدل رئيس كتابة الضبط بالمحكمة الابتدائية، كألا يككف ىذا 

. 1"التصحيح لدل نقيب الييئة أك كاتب مجمس الييئة في كؿ نقابة
كيعاب عمى ىذا الفصؿ أيضا حصره الاختصاص المكاني لممحامي في إطار 

المحكمة الابتدائية، كالقاعدة قانكنا ىي أف المحامي يقيد بجدكؿ ىيئة داخؿ دائرة 
استئنافية، مما يطرح التساؤؿ حكؿ مدل كاقعية ىذا المقتضى؟ 

 أيضا، المياـ الجديدة لكتاب 618-3كمف جممة الإشكالات التي يطرحيا الفصؿ 
 في عقكد بيع العقار في طكر 2الضبط المتمثمة في المصادقة عمى صحة الإمضاءات

المحررة مف طرؼ المحاميف، كىك أمر ليس مف السيؿ استصاغتو بالنظر إلى  الإنجاز
يرل أف ىذا الأمر يتطمب  3المياـ الكثيرة التي يقكـ بيا ىذا الأخير، لدرجة أف البعض

. إحداث مصمحة جديدة داخؿ كتابة الضبط
كفي ىذا الإطار يطرح التساؤؿ بخصكص مدل مسؤكلية كاتب الضبط في حالة 

امتناعو عف القياـ بتصحيح الإمضاء لسبب أك لآخر ككيؼ سيتـ الطعف في ىذه 

                                                 
مدل استجابة ما كرد بالنصيف التشريعييف المتعمقيف بنظاـ الممكية المشتركة كبيع العقار : "محمد بمياشمي-  1

. 35، ص 42، مجمة المحامي، العدد "في طكر الانجاز لمطالب المحاميف بتكسيع مياميـ
 مف قانكف 59 ك35     نشير إلى أف بعض التشريعات المقارنة أخذت بيذا المبدأ راجع بيذا الخصكص المادتاف 

 . مف قانكف المحاماة السكرم51لمحاماة المصرم كالمادة 
المنتقد فقييا، ككأف الإمضاء مشكب بغمط " تصحيح الإمضاء" يحافظ عمى مصطمح الملاحظ أف المشرع مازاؿ - 2

. يقتضي تصحيحو، كالحاؿ أف المصطمح الصكاب ىك الإشياد عمى نسبة التكقيع إلى صاحبو
. 139: ص، مرجع سابؽ، "الجيات المؤىمة"محمد خيرم، - 3



 56 

لا تخكؿ كتاب الضبط ممارسة  1القرارات، خاصة أف نصكص قانكف المسطرة المدنية
أف أحد رؤساء كتابة الضبط سيقبؿ عمى القياـ بيذا  مثؿ ىذا الاختصاص، لذلؾ لا يبدك

لا سيككف قد تجاكز نطاؽ اختصاصو . 2الإجراء تنفيذا لمقتضيات الفصؿ أعلبه، كا 
 
 
 
 

 ٔكلاء الأػًال: ب

، تعتبر إطارا عاما لعدة 1941 يناير 12كىي ميف حرة كمنظمة بمقتضى ظيير 
ميف كما ىك منصكص عميو في المادة الأكلى مف الظيير المذككر، كالتي جاء فييا 

. 3سرد لكؿ الأشخاص الذيف ينطبؽ عمييـ كصؼ ككيؿ الأعماؿ
:  فالأشخاص المؤىمكف لتحرير العقكد العرفية ىـ 4بالإطلبع عمى ىذه  المادة

                                                 
 . مف قانكف المسطرة المدنية348 ك 53انظر المادة - 1
، عز الديف 49: ، ص2004 سنة 5/6مجمة المناىج عدد " الجيات المؤىمة لتحرير العقكد : " محمد خيرم-  2

. 116: ، ص30، مجمة المعيار، عدد "بيع العقار في طكر الإنجاز " التازم، 
، المطبعة كالكرقة الكطنية، مراكش، طبعة الأكلى، "المحامي كتحرير العقكد :  "     محمد بف الياشمي التسكلي

. 53-52ص 
، مقاؿ منشكر بالمجمة المغربية لمقانكف كاقتصاد "مينة تحرير العقكد بيف التنظيـ كالإطلاؽ: " محمد خيرم- 3

. 88:  ، ص25التنمية، عدد خاص بالميف القانكنية الحرة عدد 
يعتبر ككيلا للأعماؿ الأشخاص الذاتيكف أك المعنكيكف "  أنو 1941 يناير 12المادة الأكلى مف ظيير جاء في - 4

: الأتكف الذيف يزاكلكف بصفة اعتيادية مينة
سمسار أك كسيط مف أجؿ بيع العقارات أك الأصكؿ التجارية أك مف أجؿ البحث عف رؤكس أمكاؿ بقصد  -

 تكظيفيا أك الحصكؿ عمى سمفات مضمكنة برىف رسمي أك حيازم؛

الأشخاص الذيف يقكمكف بتدبير الأعماؿ المتعمقة بالغير سكاء كاف فييا نزاع أك لـ يكف كبالخصكص تدبير  -
 العقارات كالإراثات كالأمكاؿ؛

 الأشخاص الذيف يسعكف لتحصيؿ الديكف؛ -



 57 

محرركا العقكد العرفية؛  -
 المستشار القانكني؛ -

 المستشار الجبائي؛ -

 مراقبك الحسابات؛ -

 الخبراء في الشؤكف العقارية؛ -

 .الميندس الطبغرافي -

كالملبحظ بخصكص عقكد بيع العقار في طكر الإنجاز، أف القانكف ضيؽ مف 
نطاؽ المتدخميف في تحرير ىذه العقكد، إمعانا في حماية ىذا النكع مف البيكع مف 

الفكضى التي تتسبب فييا المحررات العرفية، كفي انتظار صدكر لائحة تحدد الأشخاص 
كفقا لما جاء في القانكف . 1المكككؿ إلييـ تحرير بيكعات العقارات في طكر الإنجاز

 سكل 2-تحت طائمة بطلبف عقكدىـ – لا يبقى مف خيار أماـ المتعاقديف 44-00
المجكء إلى المحاميف المقبكليف أماـ المجمس الأعمى أك محرركا العقكد الرسمية المشار 

. إلييـ سابقا، لإبراـ تصرفاتيـ المتعمقة ببيع العقار في طكر الإنجاز

                                                                                                                                                  

 الأشخاص الذيف يتدخمكف لمقياـ بالإجراءات المتعمقة بإيداع إجراءات الاختراع كالعلامات الصناعية كالتجارية؛ -

 بتحرير  العقكد كالقياـ بإجراءات تحفيظ الأملاؾ – مف غير المحاميف –الأشخاص الذيف يقكمكف اعتياديا  -
العقارية، ككذا الأشخاص الذيف يمارسكف اعتياديا مينة الاستشارة القانكنية كالجبائية كمراقبك الحسابات 

". كالخبرة المحاسبية كالمسح العقارم 
يحدد كزير العدؿ سنكيا لائحة بأسماء المينييف " ...  مف ؽ ؿ ع 618-3تنص الفقرة الثانية مف الفصؿ -  1

 ...".المقبكليف لتحرير ىذه العقكد
 جزاء قاسيا، اليدؼ منو ىك ردع المتعاقديف مف مغبة – عف حؽ –كىك ما اعتبره الأستاذ إدريس فجر -  2

المجكء إلى خدمات جيات أخرل لا يعترؼ ليا المشرع بالأىمية لتحرير العقكد إلا أنو مع ذلؾ يييء المجاؿ 
. أماـ ذكم النيات السيئة لممس بمصالح المشترم الضعيؼ اقتصاديا كما ييدد استقرار المعاملات

منشكرات كمية العمكـ القانكنية " فعالية نظاـ تكثيؽ التصرفات العقارية بيف التكحيد كالتنكع: "        إدريس فجر
 عدد خاص بمكضكع 23مراكش العدد " كالاقتصادية كالاجتماعية، مركز الدراسات القانكنية المدنية كالعقارية 

. 93 ك 92:  المطبعة كالكراقة الكطنية، مراكش، ص2تكثيؽ التصرفات العقارية، الطبعة 
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بقيت الإشارة إلى أف المشرع ككما كاف منتظرا حدد بمقتضى نص تنظيمي تعريفة 
-041-103إبراـ المحررات المتعمقة بعقدم البيع الابتدائي كالنيائي، كىك المرسكـ رقـ 

كقد تـ تحديد تعريفة إبراـ العقد الابتدائي في . 2004 ديسمبر 27 الصادر بتاريخ 2
 درىـ يؤدل لفائدة محرركا العقد، عمى أف يتقاضى محرر العقد النيائي مبمغا 500مبمغ 

. 1يتناسب مع ثمف البيع الإجمالي لمعقار
 
 
 

 

  

 

 

 

 

 

 انفصم انثاَٙ

 اٜثار انًررذثح ػٍ تٛغ انؼقار  

 فٙ طٕر الاَجاز

 

 
                                                 

 .41: ، ص2005 يناير 6 المكافؽ لػ 1424القعدة   ذك24 بتاريخ 5280انظر راجع الجريدة الرسمية عدد - 1
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أحاط المشرع عقد بيع العقار في طكر الانجاز بشركط كأحكاـ خاصة، إضافة 
إلى آثار محددة، تتعمؽ في جكىرىا بترتيب التزامات عمى طرفي العقد، كىك ما 

للآثار المترتبة عف  (المبحث الثاني)فيما نخصص  (المبحث الأكؿ)سنتعرض لو في 
. إخلبؿ الطرفيف بالتزاماتيما كمكقؼ القضاء مف ذلؾ

انًثحث الأٔل 

 انرساياخ انطرفٍٛ
 المنظـ لبيع العقار في طكر الانجاز، أف المشرع 44-00يتضح مف القانكف 

فيما رتب التزامات أخرل في ذمة  (مطمب أكؿ)ألقى مجمكعة التزامات عمى عاتؽ البائع 
(. مطمب ثاني)المشترم 

انرساياخ انثائغ : انًطهة الأٔل

 الالتزامات التي يتحمميا البائع في الالتزاـ بكضع كاحتراـ دفتر 1حصر المشرع
الفقرة )بالإضافة إلى الالتزاـ بتقديـ الضمانات أك التأميف  (الفقرة الأكلى)التحملبت 

(. الثانية
الانرساو تٕضغ دفرر انرحًلاخ ٔاحرراو شرٔطّ : انفقرج الأٔنٗ

ألزـ القانكف البائع بكضع دفتر لمتحملبت يتعمؽ بالمبنى كبمككناتو، كالغرض 
الذم أعد لو كنكع الخدمات كالتجييزات التي يتكجب عميو انجازىا كأجؿ الانجاز 

                                                 
 .ع.ؿ. مف ؽ618-9 ك618-7 ك618-4راجع الفصكؿ -  1
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كالتسميـ، إضافة إلى تكقيع البائع كالمشترم عمى ىذا الدفتر كتسميـ نسخة لممشتريف 
.  مشيكد بمطابقتيا لأصميا كبصحة إمضائو عمييا

، كما جاءت في الفقرة الثانية مف 1"صحة إمضائو عمييا"كالملبحظ أف عبارة 
 يطرح بعض الغمكض في دلالتيا فيؿ يعكد الضمير ىنا عمى المشترم 618-4الفصؿ 

أـ عمى البائع؟ 
كالأقرب لمصكاب في اعتقادنا ىك أف المشرع يقصد في ىذه الحالة البائع، بالنظر 

. لككنو ىك الممتزـ كعمى عاتقو تقع مسؤكلية تحقيؽ الشركط الكاردة في دفتر التحملبت
. كبالتالي حماية المشترم مف أف يقدـ البائع عمى الإخلبؿ بالالتزامات المضمنة بالدفتر

معانا في حماية المشترم نص المشرع  نسخة مف دفتر التحملبت ع عمى إيدا2كا 
 بدكف تغيير كتصاميـ الاسمنت المسمح كمف نظاـ الممكية ةكمف التصاميـ المعمارم

. المشتركة عند الاقتضاء بالمحافظة عمى الأملبؾ العقارية إذا كاف العقار محفظا
أما إذا كاف العقار غير محفظ، فإف ىذه النسخ تسجؿ بسجؿ خاص كتكدع 

.   3بكتابة الضبط لدل المحكمة الابتدائية التي يكجد بدائرتيا العقار
كالملبحظ بخصكص الحالتيف أعلبه، أنو إذا كانت المحافظة العقارية مؤىمة 

بامتياز عمى المستكل العممي كالتقني لتمقي ىذه التصاميـ كالنظـ المتعمقة بمحتكل العقار 
كمضاميف المشركع بقصد جعميا رىف إشارة كؿ راغب في معرفة ىيئة كحالة المشركع 

، فإف التساؤؿ يثار حكؿ مدل كاقعية إقحاـ 4مف أجؿ التعامؿ في عقار مف عقاراتو
المحاكـ الابتدائية لمقياـ بمثؿ ىذه المياـ، التي تعد مف اختصاص المحافظة العقارية 

كاعتقد أف ىذا : "بامتياز، كفي تعميقو عمى ىذا المكضكع يقكؿ الأستاذ محمد الخضراكم
المقتضى يدؿ عمى الحيرة الكبيرة التي كقع فييا كاضعك ىذا النص، إذ بعدما ألزمكا 

                                                 
 .38 ك37محمد بكنبات، مرجع سابؽ،ص -  1

 .618-4 مف الفصؿ 3انظر الفقرة -  2

 .ع.ؿ. مف ؽ618-4 مف الفصؿ 4الفقرة -  3

 .38محمد بكنبات، مرجع سابؽ، ص -  4
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كىك أمر - البائع بالقياـ بيذا الإجراء لدل المحافظة العقارية بالنسبة لمعقار المحفظ، 
فقد ككجيكا بالفراغ المؤسساتي بالنسبة لمعقار غير المحفظ، كحاكلكا - مفيكـ كمقبكؿ

.  1"الالتجاء إلى المحاكـ الابتدائية مف خلبؿ إجراء غير مفيكـ
كالكاقع أف ىذا القانكف يكشؼ عجز المشرع مف جديد في إدماج العقار غير 

مف أف ىذه الخطكة لف . عف حؽ - 2المحفظ في دائرة التعامؿ كيؤكد ما ذىب إليو الفقو
. تكشؼ في المستقبؿ سكل عف المزيد مف السمبيات

كىك أمر يقتضي مف المشرع إعادة النظر في قكانيف العقارات المحفظة بغية 
الكصكؿ إلى تكحيد العممية العقارية بتسريع مسطرة التحفيظ كتحفيز المالكيف عمى تحفيظ 

عقاراتيـ بيسر، كتجنب كؿ العراقيؿ الناشئة عف طكؿ مساطر التقاضي بشأف 
. 3التعرضات

معانا في حماية المشترم في عقد بيع العقار في طكر الانجاز نص المشرع في  كا 
يتعيد البائع باحتراـ التصاميـ اليندسية كأجؿ : "ع عمى أف.ؿ. مف ؽ7/618الفصؿ 

، 618-4انجاز البناء، كبصفة عامة باحتراـ شركط دفتر التحملبت الكاردة في الفصؿ 
". غير أنو كبعد المكافقة المسبقة لممشترم يمكف منح آجؿ إضافي لمبائع لإنجاز العقار

 
 
 
 

                                                 
 .108س، ص .محمد الخضراكم، ـ-  1

. 83س، ص .فدكل العمارم، ـ-  2
. 109س، ص .محمد الخضراكم، ـ  - 
، ندكة العقار غير "رصد لمجكانب القانكنية كالاقتصادية: العقار غير المحفظ كالتنمية"المختار عطار،   - 

 . كما بعدىا39س، ص .إلى أيف؟، ـ... المحفظ

 .39س، ص .، ـ..."بيع العقار"محمد بنكبات، -  3
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الانرساو ترقذٚى انضًاَاخ أٔ انرأيٍٛ :         انفقرج انثاَٛح

لقد ألزـ المشرع البائع بأف يقيـ لفائدة المشترم ضمانة بنكية أك أية ضمانة أخرل 
، كذلؾ لتمكينو مف استرجاع الأقساط المؤادة في حالة عدـ 1مماثمة كعند الاقتضاء تأمينا

تطبيؽ العقد كالكاقع أف حماية المشترم في ظؿ ىذه الضمانات يبقى محدكدا، فالمشرع 
لـ يمزـ بيا البائع قصد ضماف استكماؿ البناء كالالتزاـ بالمكاصفات المضمنة بالعقد أك 
نما فقط استرجاع أقساط الثمف  دفتر التحملبت، أك ضماف نقؿ ممكية الشيء المبيع كا 

. المدفكعة مف طرفو
ىذا فضلب عف أف ىذا الضماف لا يطاؿ التعكيضات كالجزاءات المنصكص 

 لفائدة المشترم مما يدؿ عمى محدكديتو، إف المشترم لا 00-44عمييا في القانكف 
جراءات طكيمة كمكمفة لكي يحصؿ في الأخير عمى الأقساط  يتعاقد مف خلبؿ مراحؿ كا 

نما ىدفو الحصكؿ عمى محؿ سكنى أك تجارم أك  التي سبؽ أف أداىا لمبائع كا 
. 2...صناعي

كالجدير بإشارة الانتباه إليو ىك أف كاضعي قانكف بيع العقار في طكر الانجاز 
كانكا متردديف بيف الرغبة في التطيير كتخميؽ مجاؿ البناء كبيف ضغط كاقع اقتصادم 

كبنيكم معقد، فتبنكا عمى خلبؼ تشريعات عربية كأكربية مبدأ اختيار التأميف عمى 
. 1، بالرغـ مف المآسي التي يشيدىا القطاع3المسؤكلية في البناء

                                                 
. ع.ؿ. مف ؽ618-9انظر الفقرة الأكلى مف الفصؿ -  1

.  مف قانكف البناء كالسكفR 261-17 ك261-11نفس الالتزاـ قرره المشرع الفرنسي في المكاد   - 
 .161س، ص .، ـ..."إشكاليات تكثيؽ"محمد الخضراكم، -  2

3
- Waliallah Abberrazak, “le nouveau droit de la VEFA, point de vue de 

promoteur, C.M.E.J, p. 126. 



 63 

كىك أمر لا يستقيـ مع التطكر الاقتصادم كالاجتماعي كالقانكني الكطني أك 
، يضعؼ مف الضمانات المخكلة 2الدكلي، ذلؾ أف النص عمى اختيارية التأميف

لممشترم، مما يككف معو مطمب إجبارية التأميف في مجاؿ البناء أمر ممح لا ينبغي 
.   تجاىمو

بالإضافة إلى ما سبؽ بخصكص الضمانات يلبحظ أف المشرع المغربي بالرغـ 
مف تنصيصو عمى إلزاـ البائع بكضع ضمانات أك تأميف لصالح المشترم، إلا أنو لـ 

كذلؾ خلبفا لمتشريع الفرنسي الذم يمزـ البائع بأف . يشر أبدا إلى مقدار ىذه الضمانة
. 3يغطي التأميف مسؤكلية البائع أيا كاف مقدارىا

                                                                                                                                                  

كؿ شخص طبيعي أك اعتبارم يمكف أف : " مف قانكف التأمينات الفرنسي عمى أنوL 241-1     جاء في المادة 
 مدني كما بعدىا بصدد أشغاؿ المبنى، يجب أف 1792تتعقد مسؤكليتو عمى أساس القرينة المقررة بالمادة 

". يغطي بتأميف
 بشأف نظاـ المسؤكلية كالتأميف 1986 أكتكبر 10 مف المرسكـ التكنسي الصادر بتاريخ 15نص الفصؿ  -

الثاني كما = =كؿ شخص مادم أك معنكم يتحمؿ مسؤكلية بمقتضى الفصؿ: "في ميداف البناء عمى أف
بعده مف ىذا المرسكـ فيما يخص أشغاؿ البناء ينبغي أف يككف مؤمنا كيجب الاستظيار بعقد تأميف 

. المسؤكلية عند فتح كؿ حظيرة
                                                        كيعقد كؿ عقد مبرـ كفقا لمقتضيات ىذا الفصؿ محتكيا عمى بند يقضي ببقاء الضماف طيمة مدة        

 .   المسؤكلية المحمكلة عمى الشخص الخاضع لكجكب التاميف كلك كجد تنصيص مخالؼ لذلؾ

 بشأف تكجيو كتنظيـ أعماؿ البناء المعدؿ 1976 لسنة 16 مف القانكف المصرم رقـ 8كجاء في المادة  -
لا يجكز صرؼ ترخيص البناء أك البدء في التنفيذ بالنسبة إلى : " أنو1982 لسنة 2بالقانكف رقـ 

الأعماؿ التي تصؿ قيمتيا إلى ثلاثيف ألؼ جنيو، العميات ميما بمغت قيمتيا، إلا بعد أف يقدـ طالب 
الترخيص كثيقة تأميف، كيستثني مف الحكـ المتقدـ التعمية التي لا تتجاكز قيمتيا خمسة عشر ألفا مف 

".  الجنييات لمدة كاحدة، كلدكر كاحد في حدكد الارتفاع المقرر قانكنا
بمدينة الناظكر حادث انييار عمارة في طكر الانجاز بمراكش " المغرب العربي الكبير"قضية المركب التجارم -  1

 ... في طكر الانجاز بالقنيطرة المناؿ شخصا، حادث انييار عمارة17كالتي ذىب ضحيتيا أكثر مف 

: للإطلاع أكثر عف إشكالية إجبارية التأميف في قطاع البناء انظر-  2
، المجمة "إشكالية التأميف الإجبارم في ميداف العقارات المبنية كالتي في طكر البناء"عبد القادر العرعارم،    - 

. 175، ص 1988، سنة 18المغربية لقانكف كاقتصاد التنمية، عدد 
، رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا المعمقة في "المسؤكلية العقدية لمميندس المعمارم"فاطمة شرقاف،     - 

 .2002- 2001القانكف الخاص، جامعة القاضي عياض، مراكش، سنة 
3 -M.Dagot : op. cit, p. 722. 
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 يتضح أف المشرع استثنى المؤسسات العمكمية 618-11كبالرجكع إلى الفصؿ 
كالشركات التي يعكد مجمكع رأسماليا لمدكلة أك لأم شخص معنكم آخر خاضع لمقانكف 

العاـ مف تكفير ىذه الضمانات، كيرجع السبب في ذلؾ حسب جكاب السيد الكزير 
بخصكص تساؤؿ في المكضكع إلى أف الدكلة ليست بحاجة إلى إعطاء ضمانات عف 

. 1المشاريع التي تقيميا لأف ذلؾ يمس ىيبتيا
كالكاقع أف استثناء المؤسسات ذات الطابع العمكمي مف كضع ىذه الضمانات 

: مجانب لمصكاب في اعتقدنا بالنظر إلى معطييف اثنيف
في ككف المشرع خالؼ قانكف حرية المنافسة  كمتطمبات : ؿيتمثؿ المعطى الأك

الاقتصاد المفتكح التي تفرض المساكاة بيف جميع الفاعميف في سكؽ كاحدة بخصكص 
معاملبتيـ التجارية ميما كانت صفتيـ ك ىك الشيء الذم لا نجده في قانكف بيع العقار 

. في طكر الانجاز
فيتجمى مف خلبؿ الكاقع العممي حيث مف الثابت أف الدكلة : أما المعطى الثاني

التي يفترض ملبءة ذمتيا، نجدىا مدينة بملبييف الدراىـ نتيجة تكقؼ المشاريع التي 
. 2 تنفيذ التزاماتيالتنجزىا  كعدـ قدرتيا عؿ

                                                                                                                                                  

- L’article 1792 du droit civil français prévoit que: “tout constructeur d’un 

ouvrage est responsable de plein droit, en vers le maître ou l’acquéreur de 

l’ouvrage des dommages, même résultant d’un vice du sol, qui 

compromettent la solidité de l’ouvrage ou qui, l’affectant dans l’un de ses = 
=éléments constitufs ou l’un de ses élément d’équipement, le rendent 

impropre à sa distinction. 

      Une telle responsabilité n’a point lieu si le constructeur prouve que le 

dommages proviennent d’une couse étrangère.         

 .33س، ص .انظر جكاب الحككمة في تقرير لجنة العدؿ، ـ-  1

كالملاحظ أف استفحاؿ ظاىرة امتناع الدكلة عف تنفيذ التزاماتيا كالأحكاـ الصادرة ضدىا، دفع القضاء الإدارم -  2
إلى خمؽ حمكؿ قانكنية جديدة كانت مستبعدة إلى كقت قريب، كالحجز عمى أمكاليا، كتحديد الغرامة التيديدية 

 . في مكاجيتيا لإجبارىا عمى التنفيذ
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ككاف الأجدر بالمشرع التسكية بيف كافة المتدخميف في انجاز العقارات بتقديـ ما 
يجب مف الضمانات، كذلؾ حفظا لحؽ المشترم الذم يبقى الطرؼ الضعيؼ في ىذا 

.  1النكع مف البيكع
انرساياخ انًشرر٘ : انًطهة انثاَٙ

 التزامات المشترم بأدائو الثمف تبعا لتقدـ 00-44حدد المشرع بمقتضى القانكف 
 كما ألزمو بإشعار البائع في حالة تخميو عف حقو في البيع لمغير (الفقرة الأكلى)الأشغاؿ 

(. الفقرة الثانية)
أداء انثًٍ ذثؼا نرقذو الأشغال : ٖانفقرج الأٔل

يعد دفع الثمف ىك الالتزاـ الرئيسي لممشترم في عقد بيع العقار في طكر الانجاز 
كىك في ذلؾ لا يختمؼ عف القكاعد العامة المنظمة لمثمف كمحؿ التزاـ المشترم، غير 

 يخضع لبعض القكاعد الخاصة 00-44أف الملبحظ أف طريقة أداءه في ظؿ القانكف 
. كالتي تمييزه عف القكاعد العامة

أقر المشرع نظاـ الدفع بالتقسيط تبعا لتقدـ البناء في بيع العقار في طكر 
: ع.ؿ. مف ؽ618-6الانجاز، كطريقة لأداء المشترم لثمف البيع، كىكذا نص الفصؿ 

يؤدم المشترم قسطا مف الثمف تبعا لتقدـ الأشغاؿ ما لـ يتفؽ الأطراؼ عمى خلبؼ "
: ذلؾ حسب المراحؿ التالية عند

؛ (السفمي)انتياء الأشغاؿ المتعمقة بالأساسات عمى مستكل الطابؽ الأرضي  -
 انتياء الأشغاؿ الكبرل لمجمكع العقار؛ -

 ".الانتياء مف الأشغاؿ النيائية -

                                                 
: راجع في ىذا الصدد-  1

. 70س، ص .، ـ..."بيع العقار"محمد بكنبات،    - 
 .162س، ص .، ـ"إشكاليات تكثيؽ"محمد الخضراكم،    - 
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يبدك مف قراءة أكلية لمفصؿ أعلبه أف نظاـ الدفع المنصكص عميو عبر مراحؿ 
.  1ليس مف النظاـ العاـ، كبالتالي يمكف للؤطراؼ الاتفاؽ عمى شكؿ آخر لأداء الثمف

كىك أمر مف شأنو أف ييدد بضياع حقكؽ المشترم، بالنظر إلى أف البائع ىك 
الطرؼ الأقكل في ىذه العلبقة كبالتالي يمكنو فرض نظاـ الدفع، في مرحمة ما بعد إبراـ 

. 2العقد الابتدائي التي تعد مف النظاـ العاـ
مما يعني أف الحماية القانكنية لممشترم قد تتأثر بشكؿ أك بآخر، بسبب استغلبؿ 
البائع ليذه الأقساط كصرفيا في غير ما خصصت لو لاسيما كأف كاقع الممارسة يكشؼ 
لنا أف المشترم غالبا ما يؤدم ىذه الأقساط في حساب جارم باسـ البائع لدل مؤسسة 

بنكية مقابؿ حصكلو عمى كصكلات بنكية تتضمف بيانات حكؿ المبمغ المكدع كاسـ 
.  3المكدع المشترم كاسـ المكدع لو دكف أم إشارة لمغرض مف ىذا الإيداع

كبالرجكع إلى القانكف الفرنسي في المكضكع يتضح أف المشرع كاف أكثر دقة 
 261-14بحيث حدد نطاؽ تقسيط الثمف في مراحؿ لا يجكز تجاكزىا، فقد نصت المادة 

R مف % 35 مف قانكف البناء كالسكف الفرنسي، أنو لا يجب أف يتجاكز القسط الأكؿ
% 95عندما يصبح البناء في حسابو مف الأمطار، ك% 70الثمف عند تماـ الأساسات ك

في ذمة المشترم إلى أف يتـ كضع العقار % 5عند تماـ البناء، في حيف تبقى نسبة 
  .4تحت تصرفو

                                                 
 .  التي تجعؿ مف كؿ طمب أك قبكؿ قبؿ التكقيع عمى العقد الابتدائي باطلا618-8مع مراعاة أحكاـ الفصؿ -  1

لا يمكف إبراـ العقد الابتدائي لبيع العقار في طكر الانجاز إلا بعد الانتياء : " عمى أنو618-5ينص الفصؿ -  2
". مف أشغاؿ الأساسات عمى مستكل الطابؽ الأرضي

 ". يعد باطلا كؿ طمب أك قبكؿ لأم أداء كيفما كاف قبؿ التكقيع عمى العقد الابتدائي "618-8كينص الفصؿ     - 

 .145عمي الراـ ، مرجع سابؽ، ص - 3

 
4  -  L’article R.261-14/1 du : «C.C.H. Français stipule que « les paiements ou 

dépôts ne peuvent excéder au total : 

    - 35 p.100 du prix à l’achèvement des fondations. 

    - 70 p. 100 à la mise hors d’eau.  
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 أقر القانكف الفرنسي عقكبات زجرية لمخالفة نظاـ 1كخلبفا لممشرع المغربي
 قد يتعرض لو مف ز، كذلؾ لضماف حماية المشترم مف أم ابتزا2التقسيط المحدد قانكنا

. طرؼ البائع
كالكاقع أف حرية الأطراؼ في النظاـ القانكني المغربي لبيع العقارات في طكر 

الانجاز في الاتفاؽ عمى كيفية الأداء ليست حرية حقيقية لأف طرفا كاحدا فقط ىك الذم 
لذلؾ فإف التكازف داخؿ ىذا العقد مختؿ لصالح البائع، . 3يستطيع التمتع بيا في الغالب

مما يتعيف معو إعادة النظر في صياغة القانكف أعلبه بشكؿ ينسجـ مع متطمبات حماية 
 4 .المستيمكيف

                                                                                                                                                  

     - 95 p. 100 à l’achèvement de l’immeuble le solde est payable lors de la mise 

du local à la disposition de l’acquéreur. 

 نص عمى مقتضيات زجرية تـ التراجع قبؿ المصادقة عمى القانكف 00-44لابد مف الإشارة أف مشركع قانكف -  1
كؿ شخص بعد تسممو أك قبكلو أداء دفعة أك دفعات أك اكتتاب " الذم جاء فيو .618-21كاف أىميا الفصؿ 

لأكراؽ تجارية بمناسبة بيع خاضع لأحكاـ ىدا الفرع اختمس مجمكع ىده المبالغ أك بعضا منيا يعاقب 
 " . مف القانكف الجنائي555 ك547بالعقكبات المقررة بالنسبة لخيانة الأمانة المنصكص عمييا في الفصمييف 

2  - l’article 13 du loi de 3 janvier 1967, stipule que : « tout personne qui aura 

exigé au accepté un versement en violation des disposition des articles 8 et 

11 de la présente loi sera punie d’un emprisonnement de deux mois à deux 

ans et d’une cimente de 2000 à 40000 fou de l’une de ces deux peines 

seulement (modifié par la loi n°92-1336 du 16 décembre 1992 art 322 jorf 

23 décembre 1992 entré en vigueur le 1 mars 1994).  

 .103س، ص .فدكل العمارم، ـ-  3
: لمزيد مف التفاصؿ حكؿ حماية المستيمؾ انظر- 4

، مكتبة دار السلاـ لمطباعة كالنشر كالتكزيع بالرباط، الطبعة "عقكد الإذعاف ، دراسة مقارنة"العربي مياد،   - 
. 426، ص 2004الأكلى، 

، مجمة طنجيس لمقانكف "الالتزاـ بتبصير المستيمؾ بيف قكاعد الأخلاؽ كمقتضيات القانكف"الحسيف بمحساني،   - 
. 25، ص 2001كالاقتصاد، العدد الأكؿ، 

، المجمة المغربية للاقتصاد كالقانكف العدد الثالث، "حماية المستيمؾ مف الشركط التعسفية"إدريس الفاخكرم،   - 
.= 74، ص 2001يكنيك 
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ذا كاف الحاؿ كما سبؽ بخصكص أداء ثمف البيع فإف التساؤؿ يثار حكؿ  كا 
إمكانية مراجعة ىذا الثمف تبعا لتغير الظركؼ الاقتصادية خلبؿ انجاز البناء؟ 

الأصؿ أف العقد ىك شريعة المتعاقديف، كأف الالتزامات التعاقدية المنشأة عمى 
كجو صحيح تقكـ مقاـ القانكف بالنسبة إلى منشئييا كلا يجكز إلغاؤىا إلا برضاىما معا أك 

فقد جاء في قرار , ، كىك ما أكده القضاء1في الحالات المنصكص عمييا في القانكف
العقد ينعقد بمجرد تراضي الطرفيف، كحيف ينعقد صحيحا يصبح "لممجمس الأعمى أف 

.  2"بمنزلة القانكف بيف منشئيو
كمنو فإف إرادة البائع في تعديؿ عقد بيع العقار في طكر الانجاز بالزيادة في 
رادة المشترم كىك ما أكده المشرع الفرنسي عندما نص  الثمف لابد أف تتكافؽ مبدئيا كا 

.  3عمى أف يتضمف العقد الابتدائي الثمف المتكقع لمبيع كمعايير مراجعتو
كبخلبؼ القانكف الفرنسي لـ يتضمف قانكف بيع العقار في طكر الانجاز المغربي 
أم إشارة إلى تضميف العقد الابتدائي إمكانية مراجعة الثمف، لذلؾ فالعقد في ىذه الحالة 

. 4لا يمكف أف يككف أساسا لممراجعة
 أمرا ممكنا إذا ما 00-44كمع ذلؾ نعتقد أف مراجعة الثمف في ظؿ القانكف 

طرأت ظركؼ غير متكقعة مف شانيا أف تجعؿ مف تنفيذ الالتزاـ التعاقدم ييدد البائع 

                                                                                                                                                  

= Maurice Hamou, « la protection du consommateur immobilière en droit 

comparé », colloque organisé sur le régime de l’immatriculation foncière ou 

Maroc à Rabat le 4 et 5 Mai 1990, p. 49.  

 .ع.ؿ. مف ؽ230انظر الفصؿ -  1
، ص 1961 منشكر بمجمة القضاء كالقانكف، مام 1961 أبريؿ 11قرار صادر عف المجمس الأعمى بتاريخ -  2

454. 
3  - L’article R.261-15 stipule que, « … la révision des paiements ou dépôt 

s’opère suivent les modalités fixées à l’alinéa précèdent.. ».  

 دراسة مقارنة في مدة القكة الممزمة لمستندات –نحك نظرية عامة لصياغة العقكد "أحمد سعيد الزقكد، -  4
 .189، ص 2001، سبتمبر 25، مجمة الحقكؽ، العدد الثالث، السنة "التعاقد
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بالخسارة، حيث يعكؿ عمى المحكمة في ىذه الحالة لممكازنة بيف مصمحة الطرفيف 
رجاعيا إلى الحد المعقكؿ . 1كا 

إشؼار انًشرر٘ نهثائغ تانرخهٙ ػٍ حقّ نهغٛر : انفقرج انثاَٛح

قد يستجد لممشترم خلبؿ فترة انجاز العقار أمر يضطر معو إلى الانسحاب مف 
عقد البيع، كالسفر أك الانتقاؿ إلى مدينة أخرل، مف ىنا متع القانكف المشترم بحؽ 

.  2تحكيؿ حقكقو المترتبة عف بيع العقار في طكر الانجاز لأحد الأغيار
 بقكة القانكف، إلا بإعلبـ البائع بيا، كفقا لما جاء في الفقرة 3كلا تصح ىذه الحكالة

ع، فيحؿ المشترم الجديد محؿ المشترم الأكؿ .ؿ. مف ؽ618-13الثانية مف الفصؿ 
لكف يراعى أف يتـ ىذا التخمي كفؽ . في حقكقو كالتزاماتو إزاء البائع صاحب المشركع

الكيفية كضمف الشركط التي تـ بيا إبراـ العقد الابتدائي أم أف يحرر التخمي بمقتضى 
. 4ع.ؿ. ؽ618-3حجة كتابية ثابتة التاريخ طبقا لمفصؿ 

                                                 
: لأخذ فكرة معمقة حكؿ نظرية الظركؼ الطارئة راجع كؿ مف- 1

، رسالة لنيؿ دبمكـ الدارسات العميا في "نظرية الظركؼ الطارئة بيف النظرية كالتطبيؽ"أسامة عبد الرحماف،    - 
.  كما بعدىا244، ص 1983القانكف الخاص، جامعة محمد الخامس، الرباط، 

، 3، مجمة الممحؽ القضائي، العدد "مدل إمكانية إقرار نظرية الظركؼ الطارئة بالمغرب"فائزة بمعسرم،    - 
. 94، ص 1984

. 61، ص 2002، مجمة القصر، العدد الثاني، "أثر الظركؼ الاقتصادية عمى العقد"إدريس بنشقركف،    - 
 

لا يمكف لممشترم التخمي عف حقكقو المترتبة عف بيع العقار في طكر : " عمى أنو618-13ينص الفصؿ -  2
الانجاز لشخص آخر بعد تكجيو إعلاـ ذلؾ أـ البائع برسالة مضمكنة مع الإشعار بالتكصؿ كبشرط أف يتـ 

تنتقؿ بقكة القانكف حقكؽ كالتزامات . التخمي كفؽ الكيفية كضمف الشركط التي تـ بيا إبراـ العقد الابتدائي
 ".البائع إلى المشترم الجديد

عمى خلاؼ القانكف المغربي نشير أف القانكف المدني المصرم ككذلؾ القانكف المدني الككيتي لا يجيزاف ىذا -  3
. البيع عمى اعتبار أف الحكـ الذم يمحقو ىك حكـ بيع ممؾ الغير

 .151س، ص .، ـ..."بيع المباني"محمد مرسي زىرة، :       راجع بيذا الخصكص

 .65س، ص .، ـ..."بيع العقار"محمد بكنبات، -  4
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 اكتفى بالنص عمى كجكب إشعار 618-13كالملبحظ أف المشرع في الفصؿ 
. البائع بيذا التخمي، دكف أف يشترط مكافقتو عمى تصرؼ المشترم

، أنو لا تكجد أم علبقة قانكنية بيف 1كتفسيرا لمكقؼ المشرع ىذا، يرل البعض
البائع الذم التزـ ببناء العقار كالمشترم الثاني الذم حؿ محؿ المشترم الأكؿ، كبالتالي 

 المشترم لحقكقو في 2فإنو ليس مف الضركرة الحصكؿ عمى مكافقة البائع عمى تحكيؿ
العقار إلى الغير، كما أف البائع لف يخسر شيئا إذا تغيرت شخصية المشترم لككف 

. 3شخصية ىذا الأخير ليست محؿ اعتبار خاص في ىذا النكع مف العقكد
كالكاقع أف تخكيؿ المشترم التصرؼ في حقو عمى النحك المنصكص عميو في 

ع، يمكف أف يثير إشكالات عدة كتظير بالخصكص في .ؿ. مف ؽ618-13الفصؿ 
مشاريع السكف الاجتماعي التي تخكؿ لنكعية معينة مف المستفيديف الحصكؿ عمى شقؽ 
لمسكف بعدما تتأكد الأبناؾ بتكافر مجمكعة مف الشركط، فيقكـ ىذا المستفيد بالتخمي عف 

. 4حقكقو لمغير الذم قد لا تتكفر فيو الضمانات الكافية لتأميف تمكيؿ عممية التعاقد
 –ليذا نرل أنو مف الأجدر أف يككف ىذا التخمي مشركطا بإدلاء المتخمى لو 

بما يفيد تكفره عمى ضمانات تخكلو أداء أقساط الثمف أك التنصيص - المشترم الثاني
. يبقى ممتزما بالتضامف مع المتخمى لو لفائدة البائع-  المشترم الأكؿ–عمى أف المتخمي 

                                                 
 .150س، ص .، ـ..."بيع المباني"محمد المرسي زىرة، -  1

ع ليس سكل .ؿ. ؽ618-13إف إعطاء المشترم حؽ التصرؼ عمى النحك المنصكص عميو في الفصؿ -  2
الحكالة التعاقدية لديف أك حؽ : "ع عمى أف.ؿ. ؽ194تطبيؽ لمقكاعد العامة في الحكالة، حيث ينص الفصؿ 

، "أك لدعكل تصير تامة برضى الطرفيف كيحؿ المحاؿ لو محؿ المحيؿ في حقكقو ابتداء مف كقت التراضي
البيع أك الحكالة الكاردة عمى حؽ أكديف تشمؿ التكاليؼ : "ع عمى أف.ؿ. مف ؽ202كينص الفصؿ 

 ".كالالتزامات المترتبة عميو ما لـ يشترط غير ذلؾ

نشير إلى أف ىناؾ عقكد تككف الشخصية محؿ اعتبار في العقد كيككف الغمط فييا سببا لإبطاؿ العقد كىك ما -  3
". ع.ؿ. مف ؽ42قررتو المادة 

شرح القانكف المدني، النظرية العامة للالتزاـ، نظرية "إدريس العمكم العبدلاكم، :       انظر بيذا الخصكص
  347ص .1996، مطبعة النجاح الجديدة، الطبعة الأكلى، "العقد

 .168س، ص .، ـ..."إشكاليات تكثيؽ"محمد الخضراكم، -  4
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انًثحث انثاَٙ 

 آثار إخلال طرفٙ انؼقذ تانرساياذٓى

لقد سبؽ كقمنا فيما عرضنا لو في المبحث الأكؿ مف الفصؿ الثاني، أف القانكف 
، كقمنا أف ىذه الالتزامات تتمثؿ في كضع 1ألزـ البائع بمجمكعة مف الالتزامات الخاصة

دفتر التحملبت لمعقار المزمع بناؤه، إضافة إلى الالتزاـ بتقديـ الضمانات أك التأميف 
المناسب لممشترم لضماف حقو في استرجاع ما دفعو، كما قمنا بأف المشترم مف جانبو 

. ممزـ بأداء ثمف العقار تبعا لتقدـ الأشغاؿ كبإخبار البائع بالتخمي عف حقو لمغير
كتبعا لذلؾ سنحاكؿ مف خلبؿ ىذا المبحث الكقكؼ عمى بعض مظاىر إخلبؿ 

، مركزيف بالأساس عمى مكقؼ القضاء في المكضكع ـالبائع كالمشترم بالتزاماتو
عمى أف نعرض لمشرط الجزائي في عقد بيع العقار في طكر الانجاز  (المطمب الأكؿ)

(. المطمب الثاني)كسمطة القاضي في تحديده 
 

 

 

 

 

ل طرفٙ انؼقذ تانرساياذٓى خلاتؼض يظاْر إ: انًطهة الأٔل

إف الإحاطة بمختمؼ صكر إخلبؿ البائع بالتزاماتو يبقى أمرا صعبا لمغاية، 
. بالنظر إلى كثرة مظاىر الإخلبؿ كتجددىا المستمر

لذلؾ ارتأينا الاقتصار عمى بعض صكر الإخلبؿ الخاصة بيذا العقد كالتي كانت 
. مكضكع نزاع عرض عمى القضاء

                                                 
أما باقي الالتزامات العامة كالتزامو بالتسميـ كضماف التعرض كالاستحقاؽ كغيرىا، ارتأينا عدـ دراستيا بالنظر - 1

  .إلى خضكعيا لمقكاعد العامة لعقد البيع
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ثـ مظاىر  (فقرة أكلى)كعميو سنتناكؿ مظاىر إخلبؿ البائع ببعض التزاماتو 
.  ككؿ ذلؾ عمى ضكء مكقؼ القضاء،(فقرة ثانية)إخلبؿ المشترم ببعض التزاماتو 

تؼض صٕر إخلال انثائغ تانرساياذّ ٔيٕقف : انفقرج الأٔنٗ

انقضاء يٍ رنك 

يمكف -  رغـ قمتيا–مف خلبؿ الأحكاـ كالقرارات التي تمكننا مف الإطلبع عمييا 
حصر الالتزامات الخاصة بعقد بيع العقار في طكر الانجاز، كالتي تككف محؿ إخلبؿ 

: البائع في
شرط الالتزاـ بالبناء داخؿ الآجؿ المحدد  : أكلا

يعد التزاـ البائع باحتراـ مدة انجاز البناء مف أىـ التزاماتو في عقد بيع العقار في 
طكر الانجاز، كما يعتبر كسيمة فعالة لحثو عمى الإسراع في انجاز البناء المتفؽ عميو، 
ىذا بالإضافة إلى أف تحديد المدة اللبزمة لإنياء أشغاؿ البناء، يكتسي أىمية قصكل 

. بالنسبة لممشترم كذلؾ حيث يككف عمى بينة مف تاريخ استلبمو العقار
 كالقضاء الفرنسي إلى اعتبار شرط المدة عنصرا أساسيا في 1لذلؾ ذىب الفقو

لا يعتبر بيعا لعقار في طكر الانجاز : "العقد، كىكذا قضت محكمة النقض الفرنسية بأنو
البيع الذم لا يمتزـ فيو البائع ببناء العقار داخؿ أجؿ محدد، بحيث يترتب عف تأخره في 

, تسميـ العقار تعكيض المشترم ماداـ لحكؽ الضرر ثابتا

                                                 
نشير إلى أف بعض الفقو الفرنسي ذىب إلى حد اعتبار أف عدـ تحديد المدة يعرض عقد بيع العقار في طكر -  1

. الانجاز لمبطلاف
 :     انظر في ىذا الصدد

     - Malinvaud et Jestaz, « droit de la promotion immobilière », 6 édition 1995, 

p. 311. 
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كعميو يككف البنؾ الضامف قد ارتكب خطأ عندما رفض تعكيض المشترم عف 
تأخر البائع في التسميـ، كأف محكمة الاستئناؼ كانت عمى خطأ عندما لـ تنتبو لمنتائج 

. 1"القانكنية لمحيثيات المتعمقة بكجكد علبقة بيف خطأ البائع كالضرر اللبحؽ بالمشترم
 ذىب إلى أف عدـ تحديد المدة في العقد ليس بالشرط الأساسي 2غير أف البعض

استنادا إلى ككف التزاـ البائع بتسميـ الشيء المبيع حسب القكاعد العامة لا يستمزـ تحديد 
نما يتكجب عمى  كقت محدد، كلا يرتب أم جزاء في حالة إغفاؿ تحديد المدة في العقد، كا 
البائع أف يقكـ بتسميـ العقار كفؽ المدة التي يقتضييا العرؼ أك طبيعة المبيع، كىك اتجاه 

اتبعو القضاء المغربي كطبقو عمى العقار في طكر الانجاز الذم لـ يحدد العقد مدة 
كحيث إنو ترتيبا عمى : "لتسميمو، ففي حكـ صادر عف المحكمة الابتدائية بتمارة جاء فيو

ما ذكر يككف المدعي قد أكفى بالتزاماتو كسدد المبالغ المتفؽ عمييا المتعمقة بالبناء 
.  3"المذككر، كيككف بذلؾ محقا في مطالبة البائع بتنفيذ التزامو
كحيث أجابت المدعى عمييا : " كفي حكـ آخر صادر عف ابتدائية طنجة جاء فيو

بأنو لا يكجد تاريخ معيف لإتماـ البناء كالبيع، كأف البناء في طريؽ الانجاز، كأف تماـ 
العقد متكقؼ عمى إتماـ بناء العمارة كالحصكؿ عمى رخصة السكنى كاستخراج الصككؾ 

. العقارية المككنة لمعمارة
كحيث إنو إذا كاف العقد لا ينص عمى أجؿ معيف لإتماـ العقد، فإنو كطبقا 

ع إذا لـ يحدد لمكفاء بالالتزاـ أجؿ معيف كجب تنفيذه حالا ما لـ .ؿ. مف ؽ127لمفصؿ 
فإنو  (ع.ؿ.ؽ) مف 265ينتج مف طبيعة الالتزاـ أك مف طريقة تنفيذه، كأنو طبقا لمفصؿ 

                                                 
1  - cass. Civ. 3

ème
 chambre, 9 juillet et 1986, sur la rev : « immobilière 

urbanisme, construction », juridique fiscal, édition français le febure, 1996-

1997, p.847. 

    Voir aussi : cass. Civ. 3
ème

 chambre, 7 novembre 2007, sur bulletin les arrêts 

chambres civiles, n°9, p.176.  

 .163س، ص .، ـ..."بيع المباني"محمد زىرة، -  2
 .(غير منشكر) 2006-12-21/ 107/2006 صادر عف ابتدائية تمارة تحت رقـ 28حكـ رقـ -  3
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إذا لـ يعيف الالتزاـ أجؿ يصبح المديف في حالة مطؿ بعد تكجيو إنذار مف الدائف بالكفاء 
. 1"بالالتزاـ

كحيث : "كفي الاتجاه نفسو سارت محكمة الاستئناؼ بالرباط في قرار ليا جاء فيو
 (ع.ؿ. ؽ127الفصؿ )إنو إذا لـ يحدد لمكفاء بالالتزاـ أجؿ معيف كجب تنفيذه حالا 

كحيث إف المديف يصبح في حالة مطؿ بمجرد تكصمو بإنذار مف أجؿ الكفاء بالتزامو 
. 2"(ع.ؿ. ؽ500فصؿ )داخؿ أجؿ معقكؿ 

 يتضح أنو ساير مكقؼ القضاء المغربي 00-44كبالرجكع إلى القانكف الجديد 
بخصكص مدة الانجاز، حيث ترؾ أمر تحديدىا لإرادة الأطراؼ كىك ما يستنتج مف 

ع التي اعتبرت بيع العقار في .ؿ. مف ؽ618-1مقتضيات الفقرة الأكلى مف الفصؿ 
، كىك ما 3طكر الانجاز بمثابة اتفاؽ يمتزـ بمقتضاه البائع بانجاز عقار داخؿ أجؿ محدد

بعد المكافقة المسبقة : " التي جاء فييا618-7أكدتو أيضا الفقرة الأخيرة مف الفصؿ 
". لممشترم يمكف منح أجؿ إضافي لمبائع لانجاز العقار

غير أف عدـ مكافقة المشترم عمى منح البائع أجؿ إضافي في حالة عدـ احترامو 
، كالذم حدده 4 المتفؽ عمييا تجعؿ ىذا الأخير تحت طائمة الشرط الجزائيللممدة الأكؿ

. ع.ؿ. مف ؽ618-12المشرع بمقتضى الفقرة الثانية مف الفصؿ 
 

الإخلاؿ بشرط مطابقة العقار لممكاصفات المتفؽ عمييا كمكقؼ القضاء : ثانيا
منو 

                                                 
 أشار إليو 13/89/1426 ممؼ عدد 10/1/1990 بتاريخ 90/66حكـ صادر عف ابتدائية طنجة تحت رقـ -  1

 44س ص .ـ.عبد الباقي اعزيبك بكتفاح

 .(غير منشكر) 97/640 ممؼ عدد 1997-6-17 صادر بتاريخ 4280قرار رقـ -  2

 .ع.ؿ. مف ؽ618-1راجع الفصؿ -  3

 .سيتـ مناقشة تفاصيؿ ىذه المؤسسة في المطمب الثاني مف ىذا المبحث-  4
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سكل المشرع المغربي في بيع العقار المكجكد بيف أحكاـ ضماف العيب الخفي 
ذا كاف ىذا 1كعدـ مطابقة الأكصاؼ المكعكد بيا، كىك أمر أيده القضاء المغربي ، كا 

الأمر مقبكلا 
 في بيع العقار المكجكد كقت التعاقد، فإف الأمر يختمؼ فيما يخص العقار في 

طكر الانجاز، حيث يتعاقد المشترم مع البائع عمى عقار سيكجد في المستقبؿ بناءن عمى 
. مكاصفات يمتزـ ىذا الأخير بتحقيقيا في البناء

كعميو يجب عمى البائع أف يقكـ ببناء العقار كتسميمو إلى المشترم مطابقا 
 صراحة في الفصؿ 44-00لممكاصفات المحددة في العقد، كىك ما نص عميو القانكف 

: "....  حيث جاء فيو3-618
: يجب أف يتضمف العقد عمى الخصكص العناصر التالية -
- .... 

نسخة مطابقة للؤصؿ التصاميـ المعمارية بدكف تغيير كتصاميـ الاسمنت  -
 .    2..."المسمح كنسخة مف دفتر التحملبت

كحيث : "كفي ىذا الصدد صدر في حكـ حديث لابتدائية الرباط جاء في حيثياتو
أنو مف المقرر أف دفتر التحملبت ىك كثيقة ممحقة بالعقد الذم يبرمو الطرفاف بيدؼ 

تحديد شركط تكميمية ليذا العقد كىذه الشركط مف طبيعتيا نكعاف شركط تيـ المتعاقديف 
كتغمب عمييا الصفة التعاقدية كشركط تيـ المسائؿ التنظيمية أك نظامية كالتي عمى 

                                                 
، منشكرات "ضماف العيكب الخفية في عقد البيع كفقا لقانكف الالتزامات كالعقكد المغربي"عبد القادر العرعارم، -  1

 . 98، ص 1996جمعية تنمية البحكث كالدراسات القضائية، 

يجب عمى البائع أف يضع دفترا لمتحملات يتعمؽ بالبناء كيتضمف مككنات : " كذلؾ أنو618-4ينص الفصؿ -  2
 ...". المشركع كما أعد لو نكع الخدمات كالتجييزات التي يتكجب إنجازىا كآجؿ الانجاز كالتسميـ
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أساسيا كاف ىناؾ تعاقد كبالتالي تككف ممزمة لمطرفيف معا كلك لـ يطمب تنفيذ الأطراؼ 
.  1"كتيدؼ بالأساس إلى حماية المصمحة العامة التي تـ بمكجبيا التعاقد

ف كاف دفتر : "كالأمر ذاتو أكده حكـ لنفس المحكمة نجد في حيثياتو كحيث إنو كا 
الشركط أك التحملبت تكممة لشركط العقد كيقكـ مقاـ العقد بالنسبة لممتعاقديف فإف احتراـ 
بنكده كمقتضياتو يخضع لما يخضع لو تنفيذ العقد ككؿ كبالتالي يتعيف بخصكص تنفيذ 

.   2"مقتضياتو المطالبة أكلا بالتنفيذ العيني للبلتزاـ قبؿ إمكانية المطالبة بالفسخ
كفي نفس الاتجاه نظرت المحكمة الابتدائية بالناظكر في دعكل رفعيا مالؾ 
عمارة في طكر التشييد عمى مقاكؿ البناء الذم تعاقد معو عمى بناء عمارة حسب 

المكاصفات الكاردة بالتصميـ المنجز مف طرؼ الميندس المعمارم، داخؿ أجؿ أقصاه 
. 1984متـ ديسمبر مف سنة 

لكف بعد انجاز المقاكؿ لجزء مف عممية البناء كالتي تتمثؿ في بناء الدىميز 
قامة أعمدة الطابؽ الأرضي، لاحظ الميندس المعمارم بأف سقؼ الدىميز قد  السفمي كا 

تـ تشييده خلبفا لما ىك مكجكد بالتصميـ، إذ عمد إلى تسقيفو بالكردم بدلا مف الاسمنت 
المسمح، كأف الأعمدة لـ تنجز كذلؾ كفؽ المكاصفات المقررة بالتصميـ مما جعؿ 
. الميندس يعمد إلى إنذار المقاكؿ كلفت نظره إلى ىذه المخالفات كلكف بدكف نتيجة

كقد أصدرت المحكمة بعد أف تأكد ليا مف الخبرة المقامة صحة ما ادعاه مالؾ 
لزاـ المدعى عميو بإعادة ما حصؿ  العمارة، حكميا بفسخ العقد الرابط بيف الطرفيف، كا 
عميو بسبب العقد، مع أدائو تعكيضا عف الأضرار التي لحقت بالمدعي جراء إخلبلو 

. 3بتنفيذ العقد كتأخره في الانجاز
                                                 

غير ) 9/284/2001 ممؼ عدد 15/12/2004 صادر عف المحكمة الابتدائية بالرباط بتاريخ 427حكـ رقـ -  1
 .(منشكر

غير ) 1/1708/2003 ممؼ عدد 27/6/2005 صادر عف المحكمة الابتدائية بالرباط بتاريخ 1233حكـ رقـ -  2
 .(منشكر

 حكـ أشارت إليو فدكل 64/90 في الممؼ عدد 1992-09-29 بتاريخ 1791/92حكـ ابتدائية الناظكر، رقـ -  3
 .84س، ص .العمارم، ـ
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كبعد الطعف في الحكـ أعلبه أماـ محكمة الاستئناؼ، أيدت ىذه الأخيرة ما ذىبت 
إليو المحكمة الابتدائية مبينة أف الدعكل خلبفا لما ذىب إليو المدعى عميو لا تتعمؽ 

نما بعدـ تنفيذ الالتزاـ عمى مقتضاه، كجاء في  جارة الصنعة، كا  بالتأكيد بضماف العيكب كا 
كغير ذلؾ كميا تؤكد أف ... كحيث إنو انطلبقا مف معطيات الممؼ ككثائقو: "... حيثياتيا

الأمر الذم ... البناء مكضكع الاتفاؽ لـ يكف مطابقا لمكاصفات التصميـ المصادؽ عميو
كأف ... جعؿ البناء ىشا لا يستطيع تحمؿ البناء الفكقي المنصكص عميو في التصميـ

الأعمدة المقامة بالقبك بالطابؽ الأرضي مف البناء لا تقكل عمى تحمؿ عمارة مف أربعة 
كأف المكاد المستعممة في البناء غير مطابقة لمتصميـ الحديد كالاسمنت ... طكابؽ
. المسمح

كحيث ... 1985-08-27كحيث إف بناء العمارة كاف ينبغي أف يتـ بتاريخ ... 
.  1..."إف الحكـ المستأنؼ مصادؼ لمصكاب كفي محمو

كفي نفس الاتجاه حرص القضاء الفرنسي عمى إلزاـ البائع بتعكيض المشترم عف 
جميع الأضرار الناجمة عف إخلبلو بالتزاماتو القانكنية أك العقدية مع إقرار حؽ المشترم 

.  3 التي تبقى في ذمتو في حالة حدكث ما يكجب ذلؾ2مف ثمف البيع% 5في حبس 
كبالإضافة إلى ما سبؽ منح المشرع الفرنسي لممشترم حؽ المطالبة القضائية 

إنقاص الثمف، كىكذا قررت محكمة النقض الفرنسية أف قياـ البائع بتسميـ المبنى المتفؽ 
 تـ الاتفاؽ عمى مرأب يتسع لعربتيف إنوعميو بمرأب غير مطابؽ لممكاصفات، حيث 

كليس لعربة كاحدة كالذم تـ تسميمو، يجعؿ مف حؽ المشترم تخصيص الثمف بالقدر 
.  4الذم يتلبءـ مع النقص الذم يعترم المحؿ

                                                 
 حكـ أشار إليو 559/92 في الممؼ عدد 1994-3-1 بتاريخ 206/94قرار محكمة الاستئناؼ بالناظكر رقـ -  1

 .85س، ص .فدكل العمارم، ـ
2 - voir l’article R.261-14/1 du C.C.H français. 

3  - cour d’appel de Versailles 4
ème 

chambre, 27 janvier 1995, voir sur le site 

www. Juris. Prudentes. Org/qr.vefa.htm.  

4 - cass.civ, 3
ème

 chambre, 14-5-1997, même site. 
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كقد أكدت محكمة النقض مذىبيا في قرار آخر اعتبرت فيو أف محكمة 
الاستئناؼ كانت عمى صكاب عندما حممت البائع المخؿ بالتزامو بتسميـ مبنى يحترـ ما 

صلبح الضرر الحادث جراء عدـ مطابقة  ىك مضمف بالعقد بالتعكيض عف ذلؾ كا 
.  1المبنى لممكاصفات المتفؽ عمييا

كتجدر الإشارة إلى أف القضاء الفرنسي تكسع في تفسير مفيكـ مطابقة البناء 
لممكاصفات المكعكد بيا في بيع العقار في طكر الانجاز، إذ تضمف بالإضافة إلى 

المكاصفات المتفؽ عمييا في العقد، المكاصفات التي تقتضييا طبيعة العقار كالعرؼ 
 مف القانكف المدني 2185كقكاعد العدالة كالإنصاؼ، كذلؾ استنادا إلى مقتضيات المادة 

ع، كفي ىذا الصدد ذىبت محكمة النقض .ؿ. مف ؽ231الفرنسي التي يقابميا الفصؿ 
الفرنسية في قرار صادر عف الغرفة المدنية الثالثة إلى القكؿ بأف عدـ تكفر العمارة عمى 
أجيزة لحماية الشقة مف الحريؽ يعد بمثابة عدـ المطابقة كلك لـ ينص العقد عمى ذلؾ 

، كنفس الطريؽ سمكو القضاء المغربي ففي قرار لمحكمة الاستئناؼ بالرباط 2صراحة
ف كاف غير منصكص عمييا في  اعتبرت بأف تجييز التجزئة السكنية بالماء كالكيرباء كا 
.   3عقد البيع فإف الشركة البائعة تبقى ممزمة بو ماداـ ليس ىناؾ جية أخرل ممتزمة بذلؾ
كاستنتاجا مما سبؽ يمكف القكؿ، أنو إذا أخؿ البائع بشرط تسميـ العقار كفقا 

لممتفؽ عميو في العقد، كاف لممشترم الخيار، بيف إجبار البائع عمى تنفيذ التزامو ماداـ 
تنفيذه ممكنا، فإف لـ يكف ممكنا جاز لو أف يطمب فسخ العقد، كلو الحؽ في التعكيض 

. في كلب الحالتيف
تؼض صٕر إخلال انًشرر٘ تانرساياذّ ٔيٕقف : انفقرج انثاَٛح

انقضاء فٙ انًٕضٕع 

                                                 
1 - cass. civ. 3

ème
 chambre 8-3-2000, même site. 

2 - cass. Civ. CH.  III, 12 oct. 1978, Dalloz, 1979, p. 56. 
غير ) 99-2263 ممؼ عدد 1999-10-15 صادر عف محكمة الاستئناؼ بالرباط بتاريخ 7251قرار رقـ -  3

 .(منشكر
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تتمثؿ مظاىر إخلبؿ المشترم بالتزاماتو في عقد بيع العقار في طكر الانجاز 
أك رفض إبراـ  (أكلا)أساسا في عدـ احتراـ لنظاـ أداء الثمف كفقا لما ىك مضمف بالعقد 

(. ثانيا)العقد النيائي بعد انجاز العقار 
الإخلاؿ بنظاـ الأداء المضمف بالعقد : أكلا

إف التزاـ المشترم بأداء ثمف العقار في طكر الانجاز عبر أقساط كاحتراـ مكاعيد 
الأداء تبعا لتقدـ أشغاؿ البناء، يجد فمسفتو في رغبة المشرع حماية ىذا الأخير كالتخفيؼ 

. عنو مف التزاـ مرىؽ بأداء الثمف دفعة كاحدة
غير أف إخلبؿ المشترم بشرط احتراـ نظاـ التقسيط كمكعد الأداء يجعمو تحت 

طائمة الجزاء، كفي ىذا الصدد قضت محكمة النقض الفرنسية بأنو يحؽ لمبائع الاحتفاظ 
التي تبقت مف الثمف طالما لـ يثبت % 5بالمفاتيح كعدـ تسميميا ما لـ يدفع المشترم 

. 1ىذا الأخير كجكد عيكب المطابقة التي تبرر طبقا لمقانكف احتفاظو بالنسبة المذككرة
 مما 27/04/1988كفي نفس الاتجاه ذىب المجمس الأعمى في قرار لو بتاريخ 

حقا لقد تبيف صحة ما نعاه الطاعف مف أف العقد المبرـ بينو كبيف المدعي : "جاء فيو
 254المشترم ينص عمى كجكب أداء بقية الثمف في الأجؿ المحدد، كطبقا لمفصميف 

 فإف ىذا المشترم أصبح في حالة مطؿ بمجرد عدـ أداء بقية الثمف في الآجؿ 255ك
 المكالي لمفصميف المذككريف 259المتفؽ عميو مف دكف ضركرة سابؽ إنذار كأف الفصؿ 

يعطي لمبائع في ىذه الحالة الحؽ في أف يطمب إما تنفيذ الالتزاـ ماداـ ذلؾ ممكنا أك 
.   2..."الفسخ، أما إذا أصبح التنفيذ غير ممكف فلب يبقى لو إلا طمب الفسخ

                                                 
1  - cass. Civ. 3

ème
 chambre, 13 février 1985, voir sur le site :   

www.jurisprudents. Orglqr.Vefa.htm. 
: ، منشكر بالمكقع الالكتركني27/04/1988 صادر عف المجمس الأعمى بتاريخ 1177قرار رقـ -  2

- www.artemis.ma/prudence/arretxml.asp.  

http://www.jurisprudents/
http://www.artemis.ma/prudence/arretxml.asp
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  نجد انو كبالرجكع إلى القانكف المغربي المنظـ لبيع العقار في طكر الانجاز
.   1ينص عمى التزاـ المشترم باحتراـ مكاعد أداء الثمف تبعا لتقدـ الأشغاؿ

كالملبحظ أف المشرع المغربي أعطى لمبائع فرصة الحصكؿ عمى أجؿ إضافي 
، 2للبنجاز في حالة تأخره في تنفيذ التزامو في الأجؿ المحدد، كذلؾ بعد مكافقة المشترم
كمنو لنا أف نتسأؿ ىؿ يمكف إعماؿ القكاعد العامة لتمكيف المشترم مف آجاؿ إضافي 

لمكفاء ؟  
الكاقع أف القضاء الفرنسي أيد ىذا الطرح، فقد قضت محكمة النقض الفرنسية بأنو 

 مف القانكف 1244-1يحؽ لممشترم طمب آجاؿ لمكفاء بناء عمى مقتضيات المادة 
، غير أف حؽ المشترم في طمب آجؿ لمكفاء مقيد بأف يتـ التعبير عنو داخؿ 3المدني

 مف قانكف البناء كالسكف الفرنسي التي تقضي L 261-13مدة شير المقررة في المادة 
بأنو كبغض النظر عف كؿ شرط مخالؼ، لا يمكف فسخ العقد بسبب عدـ أداء المشترم 

 بمعنى أنو خارج مدة الشير ،4لمدفعة المستحقة مف الثمف إلا بعد شير مف إعلبمو
.  5المحدد في المادة أعلبه لا يمكف لممشترم طمب الحصكؿ عمى أجؿ إضافي لمكفاء

                                                 
كما يمتزـ فيو المشترم بأداء .... يعتبر بيعا لعقار في طكر الانجاز كؿ اتفاؽ يمتزـ "618-1جاء في الفصؿ -  1

 ".الثمف تبعا لتقدـ الأشغاؿ

غير أنو كبعد المكافقة المسبقة لممشترم يمكف منع أجؿ إضافي "..  في فقرتو الثانية 618-7ينص الفصؿ -  2
 ".لمبائع لانجاز العقار

3 - Cass. Civ. 3
ème

 chambre, 30 octobre 1991, voir sur le site : 

     www.jursidents.org/qr.vefa.htm.  
4  - L’article L.261-13 du CCH français stipule que : « un délai peut être 

demandé pendant le mois imparti, conformément, à l’article 1244 du cod 

civil, les effets des clause de résolution de plein droit sont suspendus 

pendant le cours des dé lois octroyés dans les conditions prévues à= 

=l’article 1244du cod. Civile ces clauses sont réputées n’avoir jamais joué si 

débiteur se libère dans les conditions déterminées par le juge ».   

 .ع.ؿ. مف ؽ618-7راجع الفصؿ -  5

http://www.jursidents.org/qr.vefa.htm
http://www.jursidents.org/qr.vefa.htm
http://www.jursidents.org/qr.vefa.htm
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كىكذا يتضح أف القضاء الفرنسي كاف مرة أخرل إلى جانب المشترم مراعاة منو 
عمالا لمنطؽ العدالة كخشية مف أف تضيع حقكؽ المشترم جراء ضائقة  لمركزه اليش، كا 

. مالية ما تمبث أف تزكؿ، قضى بمنح ىذا الأخير فرصة إضافية لمكفاء بالتزامو
 عف إمكانية منح المشترم أجلب إضافيا 00.44كأماـ سككت مقتضيات القانكف 

لمكفاء، بخلبؼ النص الصريح عمى ىذه الإمكانية فيما يخص البائع المتأخر عف انجاز 
فإننا نرل أنو ليس ىناؾ ما يمنع القضاء المغربي مف -  كىك تمييز لا مبرر لو–العقار 

أف يحدك حدك نظيره الفرنسي كيمنح المشترم آجاؿ إضافية لمكفاء كذلؾ بإعماؿ الفصؿ 
. 1ع الذم يعطي القاضي سمطة منح آجاؿ إضافية لممديف لمكفاء بالتزامو.ؿ. مف ؽ243

رفض إتماـ البيع : ثانيا
البائع في حالة رفض المشترم إتماـ البيع حؽ المجكء إلى 00.44أعطى القانكف 

. 2المحكمة لطمب إتماـ البيع أك فسخ العقد
 مف القانكف أعلبه لا يختمؼ عما جاء 19/618كالملبحظ أف مضمكف الفصؿ 

في إطار المبادئ العامة المنصكص عمييا في قانكف الالتزامات كالعقكد حيث ينص 
ع عمى أف المديف إذا كاف في حالة مطؿ كاف لمدائف الحؽ في .ؿ. مف ؽ259الفصؿ 

                                                 
يسكغ لمقضاة مراعاة منيـ لمركز المديف، كمع استعماؿ ىذه السمطة في : "... ع.ؿ. مف ؽ243ينص الفصؿ -  1

 ". نطاؽ ضيؽ، أف يمنحكه آجالا لمكفاء، كأف يكقفكا إجراءات المطالبة، مع إبقاء الأشياء عمى حاليا

إذا رفض أحد الطرفيف إتماـ البيع : "ع.ؿ. ؽ19/618ىذا الحؽ مخكؿ لممشترم كذلؾ حيث ينص الفصؿ -  2
 أعلاه فيمكف لمطرؼ 18/618داخؿ أجؿ ثلاثيف يكما مف تاريخ تكصمو بالإشعار المنصكص عميو في الفصؿ 

". المتضرر المجكء إلى المحكمة لطمب إتماـ البيع أك فسخ العقد
 19/618إف إشارة كردت في الفصؿ :       نشير بخصكص ىذا الفصؿ أف الأستاذ محمد بكنبات عمؽ عميو قائلا

بمعنى الإشعار  (18/618)الإشعار المنصكص عميو في الفصؿ : "المذككر تستكجب الكقكؼ عندىا مميا كىي
الذم يمزـ البائع القياـ بو لإخبار المشترم بحصكلو عمى رخصة السكنى أك شيادة المطابقة، فكاف جديرا 

لإتماـ = = القكؿ بأف المشترم ىك المتكصؿ بالإشعار ىك الرافض18/618لاستقامة الصياغة في الفصؿ 
محمد " . تعني بالذات الطرؼ المشترم" إذا رفض أحد الطرفيف"البيع لذلؾ نعتقد أف الطرؼ المقصكد بعبارة 

 . 85س، ص .، ـ..."بيع العقارات"بكنبات، 
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إجباره عمى تنفيذ الالتزاـ ماداـ تنفيذه ممكنا، فإف لـ يكف ممكنا جاز لمدائف أف يطمب 
. فسخ العقد كلو الحؽ في التعكيض في الحالتيف

كعميو ففي حالة مطالبة البائع أماـ القضاء المشترم بإتماـ البيع، عميو أف يككف 
قد أكفى بالتزامو فإف استجابت المحكمة لطمبو، فإف الحكـ النيائي الصادر عنيا في ىذه 

الحالة يعتبر بمثابة عقد نيائي بالنسبة لمعقار غير المحفظ، ككاجب التسجيؿ بالسجؿ 
.  1العقارم إذا كاف العقار غير محفظ

غير أف البائع قد يفضؿ في نظرنا المطالبة بفسخ العقد في حالة رفض المشترم 
إتماـ البيع، بالنظر لمظركؼ التي يعرفيا سكؽ العقار، كالطمب المتزايد عمى الأماكف 

المبنية، حيث مف السيؿ عمى البائع إيجاد مشترم آخر كبسعر أعمى، ىذا بالإضافة إلى 
أف سمككو مسطرة الفسخ تمكنو مف الحصكؿ عمى تعكيض إذا قضت المحكمة بفسخ 

.  العقد
انشرط انجسائٙ فٙ ػقذ تٛغ انؼقار فٙ طٕر : انًطهة انثاَٙ

الاَجاز ٔسهطح انقاضٙ فٙ ذحذٚذِ 

تكلى المشرع ميمة تحديد نسبة التعكيض الكاجب دفعو لممتضرر مف الإخلبؿ 
 التي سبؽ كأف –الطرؼ الآخر ببعض التزاماتو في عقد بيع العقار في طكر الانجاز 

، كاضعا بذلؾ حدا لأم شرط جزائي مجحؼ قد يتضمنو العقد في حالة -عرضنا ليا
كبذلؾ يككف المشرع قد قيد مف سمطة  (فقرة أكلى)إخلبؿ البائع أك المشترم بالتزاماتيما 

(. الفقرة الثانية)القضاء في تقدير نسبة التعكيض عف أم إخلبؿ مف طرفي العقد 
 00-44انشرط انجسائٙ ػهٗ ضٕء انقإٌَ :          انفقرج الأٔنٗ

                                                 
 .ع.ؿ. ؽ618-20انظر الفصؿ -  1
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، حدد المشرع المغربي نسبة التغريـ التي تطاؿ 1سيرا عمى نيج التشريع الفرنسي
. البائع ك المشترم في حالة تأخرىما عف الكفاء بالتزاماتيما في الآجؿ المحدد

في حالة التأخر عف أداء "ع عمى أنو .ؿ. مف ؽ618-12كىكذا نص الفصؿ 
 أعلبه، يتحمؿ المشترم 618-6الدفعات حسب المراحؿ المنصكص عمييا في الفصؿ 

عف كؿ شير مف المبمغ الكاجب دفعو، عمى أف لا يتجاكز ىذا % 1تعكيضا لا يتعدل 
. في السنة% 10التعكيض 

في حالة تأخر البائع عف انجاز العقار في الآجؿ المحدد فإنو يتحمؿ تعكيضا 
في % 10عف كؿ شير مف المبمغ المؤدل عمى أف لا يتجاكز ىذا التعكيض % 1بنسبة 
.    2..."السنة

ع يتضح أنو يتضمف أحكاما خاصة لتطبيؽ .ؿ. ؽ618-12كبتمعف الفصؿ 
: مقتضياتو نجمميا في الآتي

إعفاء المطالب بالتعكيض مف إثبات الضرر : أكلا
ع مبدأ التعكيض كسكت عف شرط حصكؿ .ؿ. مف ؽ618-12لقد قرر الفصؿ 

، كذلؾ خلبفا لقكاعد المسؤكلية المدنية التي تعتبر 3الضرر لمطرؼ المطالب بالتعكيض
. 4الضرر شرطا ضركريا لاستحقاؽ التعكيض

كالملبحظ أف المقتضيات أعلبه تنسجـ مع ما ىك متعارؼ عميو في العقكد 
بمعنى أف . 1الإدارية التي تعتبر الضرر فييا مفترضا لا حاجة إلى إثباتو كلا كسيمة لنفيو

                                                 
1  - L’article R.216-14 CCH français stipule que , « …si le contrat prévoit une 

pénalité de retard dans les paiements ou des versement, le taux de celle-ci 

ne peut excéder 1 p100 par mois ».   

يجكز لممتعاقديف أف يتفقا عمى : "ع كالذم جاء فيو.ؿ. ؽ264ىذا المبدأ سبؽ النص عميو في الفصؿ -  2
التعكيض عف الأضرار التي تمحؽ الدائف مف جراء عدـ الكفاء بالالتزاـ الأصمي كميا أك جزئيا أك التأخير في 

 ...".تنفيذه

 . 62س، ص .، ـ..."بيع العقارات"محمد بكنبات،  -3

 .ع.ؿ. مف ؽ78 ك77: انظر الفصكؿ-  4



 84 

كؿ تأخر لمبائع في انجاز العقار، أك تأخر لممشترم في أداء الأقساط يعد ضررا، 
. ع.ؿ. مف ؽ618-12كبالتالي يكجب التعكيض المنصكص عميو في الفصؿ 

تبعية التعكيض للالتزاـ الأصمي : ثانيا
ع يعد نتيجة مرتبطة .ؿ. ؽ618-12بما أف التعكيض الذم نص عميو الفصؿ 

فإذا . 2فإنو يتأثر بمصير ىذا الأخير صحة كبطلبنا-  العقد الابتدائي–بالالتزاـ الأصمي 
. زاؿ الالتزاـ الأصمي زاؿ بالتبعية التزاـ الطرؼ المخؿ بالتزاماتو بالتعكيض

كيتصكر حدكث ذلؾ في الحالة التي يبطؿ فييا الالتزاـ الأصمي، كعدـ احتراـ 
شكمية إبراـ العقد الابتدائي، حيث إف مصير العقد ىنا ىك البطلبف، كمف المعمكـ أف 

الالتزاـ الباطؿ ليس لو مف أثر سكل إعادة الطرفيف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ إبراـ 
. 3العقد

كعميو فإف صحة التزاـ طرفي عقد بيع العقار في طكر الانجاز بالتعكيض عف 
. التأخر في تنفيذ التزاماتيـ، رىيف بمدل صحة التعاقد الابتدائي بينيـ

 
إمكانية الجمع بيف التعكيض كالتنفيذ العيني : ثالثا

إذا كانت القاعدة في التعكيض الاتفاقي تقضي بأنو ليس التزاما بدليا، بحيث لا 
يممؾ المديف أف يختار أداء التعكيض الاتفاقي ليتفادل التنفيذ العيني للبلتزاـ الأصمي 

                                                                                                                                                  
براـ العقكد"محمد إبراىيـ دسكقي، -  1 ، مطابع معيد الإدارة العامة، سنة "الجكانب القانكنية في إدارة المفاكضات كا 

 .168، ص 1955

بطلاف الالتزاـ الأصمي يترتب عميو بطلاف : "ع الذم ينص عمى أنو.ؿ. ؽ307كىك ما سبؽ أف أقره الفصؿ -  2
 ...".الالتزامات التابعة ما لـ يظير العكس مف القانكف أك مف طبيعة الالتزاـ التابع

الالتزاـ الباطؿ بقكة القانكف لا يمكف أف ينتج أم أثر، إلا استرداد ما : "ع عمى أنو.ؿ. ؽ306ينص الفصؿ -  3
. دفع بغير حؽ تنفيذا لو

:     كيككف الالتزاـ باطلا بقكة قانكف
إذا كاف ينقصو أحد الأركاف اللازمة لقيامو؛ - 1   
 ". إذا قرر القانكف في حالة خاصة بطلانو- 2   
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ماداـ ىذا الأخير ممكنا، إذ أف التعكيض دائما التزاـ احتياطي لا نمجأ إليو ماداـ تنفيذ 
، فإف ىذه القاعدة غير ذات أثر فيما يتعمؽ بالتعكيضات 1الالتزاـ الأصمي مازاؿ ممكنا

ع إذ أف ىذه التعكيضات تستحؽ رغـ استمرار المديف .ؿ. ؽ618-12المحددة بالفصؿ 
.  2ع.ؿ. ؽ259في أداء التزامو كذلؾ خلبفا لمقاعدة المنصكص عمييا في الفصؿ 

 لا تتعمؽ بعدـ التنفيذ، إنما تتعمؽ 00-44بمعنى أف التعكيضات في ظؿ القانكف 
ع الذم يسمح .ؿ. ؽ263فقط بمجرد التأخير فيو، كىك ما ينسجـ مع مقتضيات الفصؿ 

بالمطالبة بالتعكيض بسبب التأخر في الكفاء بالالتزاـ، كترتيبا عمى ذلؾ فإنو مف الممكف 
. الجمع بيف التعكيض كالتنفيذ العيني

الإشعار القبمي لمطرؼ المخؿ بالتزامو : رابعا
إف التعكيض الذم تحدثنا عنو، لا يسرم في مكاجية الطرؼ المخؿ بالتزامو إلا 

 عمى 618ع .ؿ.ؽ- 12بعد إشعار الطرؼ الآخر، فقد نصت الفقرة الثالثة مف الفصؿ 
غير أف ىذا التعكيض عف التأخير لا يطبؽ إلا بعد مركر شير مف تاريخ تكصؿ : "أف

الطرؼ المخؿ بالتزاماتو بإشعار يكجيو إليو الطرؼ الآخر بإحدل الطرؽ المنصكص 
".  كما يميو مف الظيير الشريؼ بمثابة قانكف المسطرة المدنية37عمييا في الفصؿ 

كالملبحظ أف المشرع أكضح أف التعكيض لا يتأثر بصكرة مباشرة عند عدـ الكفاء 
 مف تاريخ إبلبغ 3بالالتزاـ في الآجاؿ المحدد، بؿ أنو لا يطبؽ إلا بعد مركر شير

 قد 00-44كبذلؾ يككف القانكف . الطرؼ المخؿ بالتزامو كفؽ طرؽ التبميغ المحاؿ عمييا
                                                 

 .168محمد إبراىيـ دسكقي، مرجع سابؽ، ص -  1

إذا كاف المديف في حالة مطؿ كاف لمدائف الحؽ في إجباره عمى تنفيذ الالتزاـ ما " ع .ؿ. ؽ259ينص  الفصؿ -  2
. كلو الحؽ في التعكيض في الحالتيف. فاف لـ يكف ممكنا جاز لمدائف أف يطمب فسخ العقد, داـ تنفيذه ممكنا

      إذا أصبح تنفيذ الالتزاـ غير ممكف إلا في جزاء منو، جاز لمدائف أف يطمب إما تنفيذ العقد بالنسبة إلى الجزء 
ما فسخو كذلؾ مع التعكيض في الحالتيف، علاكة عمى ذلؾ تطبؽ القكاعد المقررة في  الذم مازاؿ ممكنا، كا 

. الأبكاب المتعمقة بالعقكد الخاصة 
نما يجب أف تحكـ بو المحكمة  ."      لا يقع فسخ العقد بقكة القانكف، كا 

 لا يعد مف النظاـ العاـ 12/618نشير إلى أف أجؿ شير المنصكص عميو في الفقرة الثالثة مف الفصؿ -  3
 .  الاتفاؽ عمى تعديموؼكبالتالي يمكف للأطرا
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خالؼ ما ىك منصكص عميو في القكاعد العامة التي لا تقتضي الإنذار إلا إذا لـ يعيف 
يصبح : "ع صراحة كالذم جاء فيو.ؿ. ؽ255للبلتزاـ أجؿ، كىك ما ينص عميو الفصؿ 

المديف في حالة مطؿ بمجرد حمكؿ الآجؿ المقرر في السند المنشئ للبلتزاـ، فإف لـ 
يعيف للبلتزاـ آجؿ، لـ يعتبر المديف في حالة مطؿ إلا بعد أف يكجو إليو أك إلى نائبو 

.  1..."القانكني إنذار صريح بكفاء الديف
بالإضافة إلى التعكيض عف التأخير الذم تحدثنا عنو سابقا، أقر المشرع تعكيضا 

آخر عف الفسخ الإدارم، كمفاد ىذا الأخير أنو إذا قاـ أحد الأطراؼ بإرادتو المنفردة 
بفسخ العقد الابتدائي في بيع العقار في طكر الانجاز فمف حؽ الطرؼ الآخر أف 

مف ثمف البيع، حيث جاء في الفصؿ % 10يحصؿ عمى تعكيض لا يزيد عف 
: ع.ؿ.مف ؽ14/618

في حالة فسخ العقد مف احد الأطراؼ يستحؽ المتضرر مف فسخ العقد تعكيضا "
". مف ثمف البيع% 10لا يزيد عمى 

ك ىكذا يتضح أف المشرع عمى غرار التعكيض عف التأخير قد تكلى بنفسو تحديد 
مقدار التعكيض الكاجب في حالة الفسخ لجبر الضرر الحاصؿ لمطرؼ المتضرر كلـ 
يترؾ لممتعاقديف أك لمقضاء تحديد مبمغ التعكيض مف جراء الفسخ خلبفا لمحكـ العاـ 

. ع.ؿ. ؽ290الكارد في الفصؿ 
كيترتب عمى قياـ أحد الأطراؼ بفسخ العقد رجكع المتعاقديف إلى الحالة، التي 

مف ثمف % 10كانكا عمييا قبؿ إبراـ العقد، كيستحؽ الطرؼ المتضرر تعكيضا في حدكد 
.  2البيع

سهطح انقضاء فٙ ذحذٚذ َسثح انرؼٕٚض : انفقرج انثاَٛح

                                                 
. ىذه المقتضيات أخذ بيا القضاء الفرنسي حتى بالنسبة لمبيع العقار في طكر البناء-  1

 . 36س، ص .، ـ..."بيع المباني"     انظر محمد المرسي زىرة، 

 .67س، ص .، ـ..."بيع العقارات"محمد بكنبات، -  2
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، تمسؾ كؿ مف المشرع الفرنسي كنظيره 1تطبيقا لمبدأ العقد شريعة المتعاقديف
. المغربي بمفعكؿ العقكد كصحتيا، إذا كانت حرة، كألزـ المديف بكجكب تنفيذ ما تعيد بو

، أف الشخص 2كيتضح مف الفصكؿ القانكنية الكاردة في القانكف المدني الفرنسي
الذم ينكؿ عف القياـ بما تعيد بو دكف سبب مشركع، يمزـ بدفع كامؿ المبمغ المتفؽ عميو 
في العقد، كلا يحؽ لو أف يطمب مف القاضي إعفاءه، أك تخفيض التعكيض كلك ثبت، أف 

. الدائف لـ يتضرر، أك أف المبمغ المشركط كتعكيض مبالغ فيو لدرجة كبيرة
 3ىذه القاعدة طبقيا القضاء الفرنسي بمنتيى الشدة، كىك ما يستفاد مف قرار

محكمة النقض الفرنسية الذم قضى بإلغاء حكما يعتبر أنو بمقدكر المحكمة تخفيض 
الشرط الجزائي مستنده إلى حسف العدالة كالإنصاؼ، كينتج إجمالا عف ىذا الاجتياد، أنو 
إزاء كجكد شرط جزائي تذىب سدل كؿ محاكلة المديف في إثبات، أف الضرر الناجـ عف 
عدـ تنفيذ الالتزاـ المتضمف بندا جزائيا يقؿ بكثير عف مقدار الجزاء الاتفاقي كمقابؿ ذلؾ 

أيضا أنو لا يجكز لمدائف المطالبة بالزيادة في البند الجزائي إذا ما اثبت أف الضرر 
. اللبحؽ بو يفكؽ التعكيض المحدد، في البند الجزائي

كنفس المكقؼ سار عميو القضاء المغربي فقد جاء في قرار لممجمس الأعمى 
القرار قد تمشى مع قاعدة العقد شريعة المتعاقديف كطبؽ "... مؤيدا لقرار استئنافي 

ع، كما داـ أف العقد قد كقع برضا الطرفيف عمى تحديد التعكيض .ؿ. مف ؽ230الفصؿ 
عف التأخير فإنو لـ يبقى لممحكمة سبيؿ لمتصرؼ في تحديد التعكيض المذككر، ككاف 

.  4..."قرارىا مستندا عمى نص قانكني

                                                 
 .ع المغربي.ؿ. مف ؽ230 التي تقابؿ الفصؿ 1334ىذا المبدأ مقرر في القانكف المدني الفرنسي طبقا لممادة -  1

 .1975 يكليكز 19 قبؿ التعديؿ الكاقع عمييما بمقتضى قانكف 1231 ك1152خاصة المادتيف -  2
3 - cass. Civ. 3

ème
 chambre 23/05/1954 ; bull civ. III, n°1969, p.116.  

، أشار إليو فؤاد معلاؿ، 98273 ممؼ عدد 1987 مام 6 صادر عف المجمس الأعمى بتاريخ 1054قرار عدد -  4
، مجمة القانكف "1995 يكليكز 13 بتاريخ 27-95مستقبؿ الشرط الجزائي بعد صدكر القانكف رقـ "

 . كما بعدىا77، ص 1997، سنة 14كالاقتصاد، العدد 
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القرار المطعكف فيو عندما قضى عمى "... كجاء في قرار آخر لنفس المجمس 
الطالب بأدائو لفائدة المطمكب بالتعكيض المستحؽ بسبب التأخير بالكفاء بالتزامو يككف 

.  1"ع.ؿ. ؽ230قد طبؽ الفصؿ 
غير أف قاعدة حرية الأطراؼ في تحديد مقدار التعكيض الاتفاقي المتفرعة 

مباشرة عف مبدأ سمطاف الإرادة كالتي تمنع القاضي مف تغيير أك تعديؿ شركط العقد لأف 
ميمتو الكحيدة في ظؿ ىذه القاعدة ىي إلزاـ المتعاقديف عمى احتراـ التزاماتيما كفؽ 

.  2القانكف
، ذلؾ أف التمسؾ بقدسية القكة الممزمة لمعقكد 3قد يؤدم إلى نتائج غير مقبكلة

جعؿ نظاـ التعكيض الاتفاقي يعرؼ تحكلات خطيرة تميزت بانتشار ظاىرة الشركط 
الجزائية المجحفة، فكاف مف الطبيعي أف تمجا بعض المحاكـ إلى تعديؿ مقدار التعكيض 

الاتفاقي، كتبحث ليا عف أسانيد تبرر بيا ىذا التعديؿ، قبؿ أف تقر الأنظمة القانكنية 
. 4المعاصرة سمطة القضاء في تعديؿ التعكيض الاتفاقي

10/4/1991كفي ىذا الإطار نكرد قرار لممجمس الأعمى صدر بتاريخ 
، شكؿ 5

نقطة تحكؿ في مسار الاجتياد القضائي المغربي بخصكص أحكاـ الشرط الجزائي، 
. كخالؼ الاتجاه الذم استقر عميو القضاء المغربي منذ زمف طكيؿ

                                                 
، فؤاد معلاؿ، 2994/85 ممؼ عدد 1990-11-14 صادر عف المجمس الأعمى بتاريخ 2329قرار عدد -  1

 .75س، ص .ـ
2 - A. Rilf, « la lute contre les clauses abusives des contrats » nélonges Rodiere, 

Dalloz, 1981, p.221. 
، كالذم قضى 92574 ممؼ عدد 1982-2-30 الصادر عف المجمس الأعمى بتاريخ 522انظر قرار عدد -  3

بتأييد قرار استئنافي بسقكط حؽ مشترم العقار في نصؼ ثمف البيع في حالة عدـ تسديدة لباقي الثمف في 
 .78ص .اشار البو فؤاد معلاؿ المرجع السابؽ .أجؿ معيف مع انفساخ عقد الكعد بالبيع

، مطبعة النجاح الجديدة، الطبعة "سمطة القاضي في تعديؿ التعكيض الاتفاقي دارسة مقارنة"عبد الرزاؽ أيكب، -  4
 . 76 ك75، ص 2003، لالأكؿ

، أشار إليو أحميدك أكرم، 3374/85 ممؼ عدد 10/4/1991 صادر عف المجمس العمى بتاريخ 977قرار عدد -  5
، ص 1994، سنة 10، مجمة الإشعاع، عدد "الشرط الجزائي مف خلاؿ الاجتياد القضائي المغربي كالمقارف"

77. 
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كيستفاد مف ىذا القرار أف الأمر يتعمؽ بعقد بناء عقار ذم طابقيف بمبمغ قدره 
 كتنتيي بتاريخ 12/9/1976 شيرا تبتدئ مف 24 درىـ في ظرؼ 176.000

 كذلؾ بمقتضى عقد كتابي غير أف البناء لـ يتـ حسب الأجؿ المتفؽ 12/9/1978
عميو، كلـ يسمـ المديف المفاتيح لمدائف، مما حدا بيذا الأخير إلى رفع دعكل انتيت 
بصدكر حكـ بإلزاـ المديف بإتماـ البناء كتسميـ المحؿ لصاحبو مع حفظ حؽ الدائف 

بالمطالبة بالتعكيض عمى المطؿ، كعف التعكيض الاتفاقي، كثـ تأييده استئنافيا فامتنع 
 لذلؾ 9/9/1983المديف عف تنفيذ ىذا الحكـ مكضكع محضر الامتناع المحرر بتاريخ 

 درىـ  لتصفية 630.000رفع دعكل يمتمس فييا الحكـ بإلزاـ المديف بأداء مبمغ 
التعكيض عف الشرط الجزائي خلبؿ الفترة المتراكحة بيف تاريخ انجاز الأشغاؿ كتاريخ 

 درىـ تعكيض عف المطؿ، فأصدرت المحكمة 108.000المحضر بالامتناع كمبمغ 
 حكما يقضي بإلزاـ المدعى عميو بأداء مبمغ 20/6/1984الابتدائية بتاريخ 

 درىـ تعكيضا عف 10.000 درىـ كتعكيض عف الشرط الجزائي كمبمغ 232166,64
المطؿ كبعد استئنافو أصميا كفرعيا أصدرت محكمة الاستئناؼ قرار بإلغاء الحكـ 

 درىـ كتعكيض عف 19.500الابتدائي كبعد التصدم حكمت عمى المديف بأدائو مبمغ 
الشرط الجزائي كبرفض باقي الطمبات فطعف فيو الدائف بالنقض ناعيا عمى القرار 

ع كفساد التعميؿ المكازم لانعدامو، بدعكل أنو .ؿ. مف ؽ230المطعكف فيو خرؽ الفصؿ 
عندما تقدـ بطمب تصفية الشرط الجزائي استند في ذلؾ إلى شركط العقد التي تنص 

 شيرا تبتدئ مف تاريخ تحرير 24عمى أف الأجؿ المضركب لانجاز الأشغاؿ محدد في 
 كاف كؿ تأخير عف الميعاد المحدد يؤدم بصاحبو إلى أداء 12/9/1979العقد الذم ىك 

. مف القيمة الإجمالية% 10ذعيرة شيرية  تبمغ 
 درىـ لـ 19.500كأف القرار المطعكف فيو عندما خفض الشرط الجزائي إلى مبمغ 

. يحترـ إرادة المتعاقديف كليس مف حقو مخالفتيا إلا برضائيما
لكف لئف : "فأجاب المجمس الأعمى عمى ىذه الكسيمة المعتمدة في النقض بقكلو

 مف 230كانت محكمة الاستئناؼ لا تممؾ حؽ تعديؿ العقد إلا طبؽ مقتضيات الفصؿ 
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قانكف الالتزامات كالعقكد فإنو ليس ثمة ما يمنعيا مف تعديؿ تقدير التعكيض مكضكع 
الشرط الجزائي إذا كاف مبمغا فيو جدا، كأف محكمة الاستئناؼ التي أسست قرارىا 

كحيث أف المبالغ التي قضى بيا الحكـ الابتدائي : "المطعكف فيو عمى ىذا النحك بقكليا
الذم أخذ بالشرط الجزائي كما كرد في العقد بدكف تصرؼ مبالغ فيو، كذلؾ يؤدم إلى 

 المشار إليو 230لـ تخرؽ مقتضيات الفصؿ "إثراء المدعي عمي حساب المدعى عميو 
". أعلبه

كىكذا انتيى القرار إلى رفض الطعف، كتبنى إمكانية مراجعة كتعديؿ مبمغ الشرط 
الجزائي إذا كاف مبالغا فيو كىي القاعدة التي تبنيا المشرع المغربي فيما بعد كجعميا مف 

27-95النظاـ العاـ بمقتضى القانكف 
، كالقاضية بمنح المحكمة حؽ مراجعة التعكيض 1

الاتفاقي كذلؾ بالتخفيض مف قيمتو إذا كاف مبالغا فيو أك لرفع مف قيمتو إذا كاف زىيدا، 
.  2كترتيب آثار البطلبف عمى كؿ شرط يخالؼ ىذا المقتضى

إف إقرار المشرع المغربي لمبدإ المراجعة  القضائية لمتعكيض الاتفاقي يعد 
استجابة لممبادئ الأخلبقية كلمعدالة كالإنصاؼ خطكة لإزالة الغمك كالإجحاؼ في مبمغ 

.  3التعكيض الاتفاقي الناجـ عف الشرط الجزائي

                                                 
 المنشكر 27-95 الصادر بتنفيذ القانكف 1995 أغسطس 11 بتاريخ 157/95/1انظر الظيير الشريؼ رقـ -  1

 .1995 شتنبر 6 بتاريخ 4323بالجريدة الرسمية عدد 

الضرر ىك ما لحؽ الدائف مف خسارة حقيقية كما فاتو مف كسب متى : "ع أنو.ؿ. مف ؽ264جاء في الفصؿ -  2
كانا ناتجيف مباشرة عف عدـ الكفاء بالالتزاـ، كتقدير الظركؼ الخاصة بكؿ حالة مكككؿ لفطنة المحكمة التي 

. يجب عمييا أف تقدر التعكيضات حسب خطأ المديف أك تدليسو
      يجكر لممتعاقديف أف يتفقا عمى التعكيض عف الأضرار التي قد تمحؽ الدائف مف جراء عدـ الكفاء بالالتزاـ 

.  الأصمي كميا أك جزئيا أك التأخير في تنفيذه
      يمكف لممحكمة تخفيض التعكيض المتفؽ عميو إذا كاف مبالغا فيو أك الرفع مف قيمتو إذا كاف زىيدا، كليا 

أيضا أف تخفض مف التعكيض المتفؽ عميو بنسبة النفع الذم عاد عمى الدائف مف جراء التنفيذ الجزئي، يقع 
 ". باطلا كؿ شرط يخالؼ ذلؾ

، 2003، 4 ك3، مجمة المناىج، عدد مزدكج "ع.ؿ. ؽ264القراءة الأخلاقية لتعديؿ الفصؿ "عبد الرزاؽ أيكب، -  3
 .71 ك70ص 
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 المتعمؽ بيع العقارات في طكر 00-44كالملبحظ أف المشرع المغربي في القانكف 
 حصر نسبة التعكيض في حدييف أدنى 618-14 ك618-12الانجاز في الفصميف 

كأقصى لا يمكف تجاكزىما، مما يطرح التساؤؿ حكؿ حؽ المحكمة في إعماؿ سمطتيا 
ع، لتقدير التعكيض في ظؿ ىذا القانكف؟ .ؿ. ؽ264بمقتضى الفصؿ 

 2641 ك618-14 ك618-12الكاقع أف سمطة القاضي المدني في الفصكؿ 
تشبو إلى حد كبير سمطة القاضي الجنائي في تحديد العقكبة الملبئمة بيف حد أدنى 

.  1كأقصى، كذلؾ بحسب ظركؼ كؿ جريمة عمى حدة
كمنو يمكف القكؿ أف المحكمة كبمناسبة بتيا في القضايا المتعمقة بالتعكيض في 

 ليا كامؿ الصلبحية كالسمطة التقديرية لتعديؿ التعكيض المتفؽ 00-44إطار القانكف 
عميو، ضمف الحدكد المنصكص عمييا في ىذا القانكف، كذلؾ لملبئمة النسب المحددة 
قانكنا مع ما تتطمبو ظركؼ كؿ طرؼ مخؿ بالتزامو في العقد، كىك ما ينسجـ كمبادئ 

.  العدالة كالإنصاؼ في المجاؿ التعاقدم
 
 

 

 

 

 

 

                                                 
لمقاضي سمطة تقديرية في تحديد العقكبة كتفريدىا، في نطاؽ : " مف القانكف الجنائي أنو141ينص الفصؿ -  1

الحديف الأدنى كالأقصى المقرريف في القانكف المعاقب عمى الجريمة، مراعيا في ذلؾ خطكرة الجريمة 
 ".المرتكبة مف ناحية، كشخصية المجرـ مف ناحية أخرل
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خاذًح 

 كالمتعمؽ ببيع العقارات في 00-44بعد حكالي سبع سنكات مف دخكؿ القانكف 
طكر الانجاز حيز التنفيذ أصبح تقسيـ ىذا القانكف كمدل مساىمتو في حؿ الإشكاليات 
التي يطرحيا العقار في طكر البناء، كأيضا مدل استجابتو لمتطمبات كافة المتدخميف في 
المياداف، كمكقؼ القضاء مف مقتضياتو أمرا ممحا، بالنظر لككنو ييـ حقا مف أىـ حقكؽ 

.  الإنساف ألا كىك الحؽ في السكف
كلعؿ الدراسة المقدمة مف خلبؿ ىذا البحث لا تيدؼ إلى تقييـ تجربة المشرع 

المغربي في تنظيـ ىذا البيع، بقدر ما تيدؼ البحث في الحماية القانكنية كالقضائية التي 
يكفرىا لممتعامميف في إطاره تطمينا ليـ كحرصا عمى ترسيخ الثقة داخؿ المعاملبت 

. العقارية التي تعتبر أىـ ركافد التنمية كجمب الاستثمار
غير أف ما نأسؼ لو بخصكص ىذا القانكف أنو بالرغـ مف ككنو شكؿ محاكلة 

تشريعية جديرة بالتنكيو ك خطكة قانكنية ميمة، إلا أنو اعترتو العديد مف الثغرات إضافة 
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إلى عدـ ملبئمتو لمظركؼ الاقتصادية الاجتماعية لمبلبد ، كىك ما جعمو محؿ نقد لذع 
.  كصؿ إلى حد المطالبة بمراجعة ىذا القانكف1مف الفقو كالممارسيف

ككتقييـ عاـ للئطار القانكف المنظـ لبيع العقارات في طكر الانجاز يمكف الخركج 
: بالخلبصات التالية

إف الإشكاؿ مازاؿ مستمرا بخصكص بيع العقار الكارد عمى الشقؽ أك  -
المحلبت كىي لازالت عمى التصميـ، فالكاقع العممي مازاؿ يعج بالمنعشيف 
العقارييف الذيف يقكمكف ببيع العقارات حتى قبؿ القياـ بأم عمؿ مف أعماؿ 

البناء كيتمقكف تسبيقات كأقساط مف الثمف، بؿ في بعض الأحياف كامؿ الثمف 
مما يشكؿ تقيقرا تشريعيا كعدـ ضماف حقكؽ فئة عريضة مف المكاطنيف 

.  مقتني العقارات
الملبحظ أف مركز مشترم العقار المحفظ أقكل جدا بالمقارنة مع مركز  -

مشترم العقار غير المحفظ، كقد سبؽ الإشارة أف طريقة إقحاـ ىذا القانكف 
لمعقارات غير المحفظة في دائرة التعامؿ أثرت عمى مستكل الحماية 

المفركضة لمشترم ىذا النكع الأخير، خاصة أف ما أقدـ عميو المشرع يأتي 
عمى عكس ما تتطمبو السياسة العقارية الرشيدة مف تشجيع المالكيف عمى 

تحفيظ عقاراتيـ، كتبسيط المساطر أماميـ، كذلؾ مف أجؿ الحد مف 
 .الازدكاجية التي يعرفيا نظاـ العقارات بالمغرب

                                                 
: عبر عف ىذا الرأم مجمكعة مف  المتدخميف في لقاءات أجريتيا مع-  1
. قاضي بابتدائية تمارة: جيلالي بكحيص- 
. رئيس الغرفة العقارية بمحكمة الاستئناؼ بالرباط: صكاليح محمد- 
محافظ عقارم بالرباط : عبد السلاـ العمكم- 
رئيس مصمحة بكزارة الإسكاف كالتعمير كالتنمية المجالية ىذا الأخير أكد أف الكزارة بصدد البحث : محمد بكستى- 

. عف صيغة جديدة ليذا القانكف تتماشى مع الظركؼ الاقتصادية كالاجتماعية لمبلاد
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إف عدـ النص عمى منع الأشخاص المحككـ عمييـ مف أجؿ جرائـ الأمكاؿ  -
مف التدخؿ في إبراـ عقد بيع العقار في طكر الانجاز بأم شكؿ مف الأشكاؿ 

عمى غرار المشرع الفرنسي يبقى الباب مفتكح أماـ سيئ النية كضعاؼ 
 .الضمير للبغتناء عمى حساب أركاح المكاطنيف كأحلبميـ في امتلبؾ السكف

 عند مخالفة العقد الابتدائي لمقتضياتو، 00-44إف البطلبف الذم أقره القانكف  -
سكاء مف حيث الجية المؤىمة لتكثيؽ مثؿ ىذه العقكد، أك مضمكف كبيانات 

ىذه العقكد أك مف خلبؿ مرفقات العقد، أصبح في صالح المضاربيف 
العقارييف الذيف لا ينضبطكف ليذا القانكف كيحممكف عمى تسمـ مبالغ مف 

 مف 306المشتريف مقابؿ كصكلات كيتمسككف فيما بعد بمقتضيات المادة 
ع كالتي لا تعطي المشترم سكل الحؽ في استرداد ما دفعو دكف .ؿ.ؽ

تعكيض عف الأضرار اللبحقة بو جراء تعسؼ البائعيف كالمضاربيف عمى كجو 
يستفيدكف مف ارتفاع -  المضاربيف–الدقة، كعمى العكس مف ذلؾ فيؤلاء 

 .1أسعار ىذا العقار

قصد , بالرغـ مف نص المشرع عمى ضركرة تكفير بعض الكفالات البنكية -
أك انجازه بطريقة , تأميف  حقكؽ المشترم في حالات عدـ إنجاز مشركع البناء

إذا لـ يتـ تعزيزىا بنظاـ , إلا أف ىذه الضمانات تظؿ غير كافية, معيبة
 .لمتأميف الإجبارم، يضمف تغطية المطالب المدنية لضحايا انييار العمارات

فإف المعكؿ عميو ىك القضاء لتفعيؿ مقتضيات ىذا القانكف , كفي انتظار كؿ ىذا
.   الجديد كمنحو الأبعاد المرجكة مف كراء إصداره

 
                                                انتهى بحمد الله     

 

                                                 
 .262س، ص .، ـ..."النظاـ القانكني"جيلالي بكحيص، -  1
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سمطاف الإرادة في ضكء قانكف الالتزامات ك العقكد المغربي، أسسو " محمد الشمح،  -
رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا في القانكف الخاص ، " كمظاىره في نظرية العقد

 .1983جامعة محمد الخامس،  الرباط، 

، رسالة لنيؿ دبمكـ الدراسات العميا، شعبة القانكف "الكعد بالتعاقد : "كركميمحمد  -
الخاص، جامعة الحسف الثاني كمية العمكـ القانكنية كالاقتصادية كالاجتماعية ، الدار 

 .1986البيضاء، سنة 

رسالة لنيؿ " التقيد الاحتياطي في التشريع العقارم ك القكانيف الخاصة" محمد العممي -
دبمكـ الدراسات العميا المعمقة في القانكف الخاص، جامعة محمد الأكؿ كمية الحقكؽ 

 .2005-2004كحدة، السنة الجامعية

التزاـ البائع بتسميـ الشيء المبيع كفؽ أحكاـ التشريع : "مصطفى جدكع كريـ سعد -
، أطركحة لنيؿ دكتكراه الدكلة في القانكف الخاص، جامعة الحسف الثاني، "المغربي

 . 1987-1986الدار البيضاء، 
المعاملبت العقاربة بيف ظاىرة انتشار المحررات العرفية كضمانات : " محمد الربيعي -

أطركحة لنيؿ الدكتكراه الدكلة في القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، " المحررات الرسمية 
 .2000-1999. جامعة الحسف الثاني عيف الشؽ، الدار البيضاء

رسالة لنيؿ دبمكـ " عقد بيع العقار كصناعة التكثيؽ في المغرب: " محمد متزعـ -
الدراسات العميا المعمقة في القانكف المدني، جامعة القاضي عياض، مراكش، 

1999 .
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، رسالة لنيؿ "العقار المحفظ بيف النظاـ القانكني ك الكاقع العممي " يكنس رياض،  -
دبمكـ الدراسات العميا في القانكف الخاص ، جامعة القاضي عياض، مراكش، السنة 

2002-2001 .

:ة املقخلات-ة3
تأملبت حكؿ تفاصيؿ تطبيؽ القانكف العقارم عمى العقارات المعدة : " أحمد ادريكش -

منشكر بالندكة المشتركة حكؿ نظاـ التحفيظ العقارم " لمبناء مقسـ لطبقات كشقؽ 
 .1990 مام 5-4الرباط . بالمغرب

 دراسة مقارنة في مدة القكة –نحك نظرية عامة لصياغة العقكد "أحمد سعيد الزقكد،  -
 . 2001، سبتمبر 25، مجمة الحقكؽ، العدد الثالث، السنة "الممزمة لمستندات التعاقد

، مجمة "الشرط الجزائي مف خلبؿ الاجتياد القضائي المغربي كالمقارف"أحميدك أكرم،  -
 .1994، سنة 10الإشعاع، عدد 

، المجمة المغربية للبقتصاد "حماية المستيمؾ مف الشركط التعسفية"إدريس الفاخكرم،  -
 .2001كالقانكف العدد الثالث، يكنيك 

، مجمة القصر، العدد الثاني، "أثر الظركؼ الاقتصادية عمى العقد"إدريس بنشقركف،  -
2002. 

الالتزاـ بتبصير المستيمؾ بيف قكاعد الأخلبؽ كمقتضيات "الحسيف بمحساني،  -
 .2001، مجمة طنجيس لمقانكف كالاقتصاد، العدد الأكؿ، "القانكف

الإشكاليات القانكنية المتعمقة ببيع العقارات في طكر الإنجاز، : " بكحبصجيلبلي  -
 .2005، 9مجمة القانكف المغربي، العدد 

 .2001-27، مجمة المعيار، العدد "آفاؽ النظاـ الدكلي لمتكثيؽ " :خالد مداكم -

علبقة بيع العقار في طكر الإنجاز بالعقكد التمييدية العقارية " : عبد القادر العرعارم -
، 2003 مارس 25، أعماؿ الممتقى الكطني المنظـ بالرباط "– دراسة مقارنة –

منشكرات المركز المغربي لمدراسات القانكنية، مطبعة المعارؼ الجديدة، الرباط 
2004 .
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 .45-44، مجمة المحامي، عدد مزدكج "التقييد الاحتياطي" المطيؼ الكدناسي عبد  -

مقاؿ منشكر بكتاب " النظاـ القانكني لبيع العقارات بالمغرب: " عبد الرحماف الممتكني -
مطبعة الأمنية، الرباط " المنازعات العقارية مف خلبؿ اجتيادات المجمس الأعمى" 

2007. 

  .42، مجمة المحامي، العدد "الكثيقة العدلية كمدل حجيتيا: " العالي حفيظعبد  -

 .30، مجمة المعيار، عدد "بيع العقار في طكر الإنجاز " عز الديف التازم،  -

 :عبد القادر العرعارم -

 " إشكالية التأميف الإجبارم في ميداف العقارات المبنية كالتي في طكر البناء" ،
 .1988، سنة 18المجمة المغربية لقانكف كاقتصاد التنمية، عدد 

 "ضماف العيكب الخفية في عقد البيع كفقا لقانكف الالتزامات كالعقكد المغربي" ،
 .1996منشكرات جمعية تنمية البحكث كالدراسات القضائية، 

، مجمة المناىج، "ع.ؿ. ؽ264القراءة الأخلبقية لتعديؿ الفصؿ "عبد الرزاؽ أيكب،  -
 . 2003، 4 ك3عدد مزدكج 

، "التكثيؽ بالمغرب بيف استلبب الماضي كآفاؽ المستقبؿ: " عمي العمكم الحسني -
 .1994-20مجمة المعيار، العدد 

، مجمة الممحؽ "مدل إمكانية إقرار نظرية الظركؼ الطارئة بالمغرب"فائزة بمعسرم،  -
 .1984، 3القضائي، العدد 

 13 بتاريخ 27-95مستقبؿ الشرط الجزائي بعد صدكر القانكف رقـ "فؤاد معلبؿ،  -
 .1997، سنة 14، مجمة القانكف كالاقتصاد، العدد "1995يكليكز 

 المتعمؽ ببيع العقا رفي طكر 00.44قراءة في مقتضيات القانكف رقـ "محمد رزكؽ  -
، منشكرات كمية  2003 ابريؿ 24، يكـ دراسي حكؿ العقار كالإسكاف، "الانجاز 

 .الحقكؽ مراكش، الطبعة الأكلى

، ديكاف المطبكعات "عقد البيع في القانكف المدني الجزائرم " محمد حسنيف،  -
. 1983الجامعية، الجزائر، 
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، أعماؿ "00-44ملبحظات أكلية حكؿ القانكف رقـ : " السمميمحمد بف الحاج  -
، المركز المغربي لمدراسات 2003 مارس 25الممتقى الكطني المنظـ بالرباط 

 .2004القانكنية، مطبعة المعارؼ الجديدة، الرباط 

 .2، مجمة الحقكؽ الككيتية، عدد "العقار بحسب المآؿ"محمد مرسي زىرة،   -

، مجمة "أثار التقيد الاحتياطي عمى طمب الشفعة في عقار محفظ" : محمد المحجكبي -
 .1995، سنة 12الإشعاع، العدد 

ممكية الشقؽ كالطبقات في القانكف المغربي، دراسة مقارنة "السيد الجارحي، مصطفى  -
 .الأكؿ: ، مجمة القانكف المقارف، العدد"بالقانكف التكنسي كالمصرم

. 1989، 16مجمة المحامي، عدد " التكقيع: " محمد صابر -
قراءة في :  تكثيؽ التصرفات العقارية كمتطمبات التنمية إشكاليات" : محمد الخضراكم -

 .2007-3مجمة محكمة، عدد  " 44-00قانكف 

مدل استجابة ما كرد بالنصيف التشريعييف المتعمقيف بنظاـ الممكية : "محمد بمياشمي -
، مجمة "المشتركة كبيع العقار في طكر الانجاز لمطالب المحاميف بتكسيع مياميـ

 .42المحامي، العدد 

 :محمد خيرم -

  "  المجمة المغربية لمقانكف كالاقتصاد كالتنمية عدد "الميداف العقارمالتعاقد في ،
 .1986 سنة 52

  " 2004 سنة 5/6مجمة المناىج عدد " الجيات المؤىمة لتحرير العقكد. 

  "مقاؿ منشكر بالمجمة المغربية "مينة تحرير العقكد بيف التنظيـ كالإطلبؽ ،
  .25التنمية، عدد خاص بالميف القانكنية الحرة عدد لمقانكف كاقتصاد 

، المجمة "عقد بيع العقار المحفظ بيف الشكمية كالرضائية" : نكر الديف الجزكلي -
 .1998 سنة 18المغربية للبقتصاد كالتنمية كالقانكف المقارف، العدد 

:ة امجلات-ة4
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 إلى 1983المادة المدنية، الجزء الثاني ، مف : مجمكعة قرارات المجمس الأعمى -
1991. 

 .1951مجمة محاكـ المغرب لسنة  -

. 44 ك43مجمة القضاء كالقانكف، العدد  -
. 2مجمة قضاء المجمس الأعمى، العدد  -
 .4مجمة قضاء المجمس الأعمى، العدد  -

ة.17مجمة المحاماة ، العدد  -
 ( .1991-1983)مجمة قضاء المجمس الأعمى في المادة المدنية  -

 .1984، 40-30مجمة قضاء المجمس الأعمى عدد  -

  .1996، سنة 29مجمة المحامي، عدد  -

 . الرباط1980مجمكعة قرارات محكمة الاستئناؼ بالرباط،  مطبعة حيطنا،  -

 .7مجمة الإشعاع عدد  -

  .1996-1958مجمكعة قرارات المجمس الأعمى المادة المدنية لسنكات  -

 .1983 سنة 31مجمة قضاء المجمس الأعمى عدد  -

  .1961مجمة القضاء كالقانكف، مام  -

:ة انح  ت-ة5
تأملبت حكؿ تفاصيؿ تطبيؽ القانكف العقارم عمى العقارات المعدة : "أحمد ادريكش  -

، ندكة التحفيظ العقارم بالمغرب، كمية الحقكؽ "لبناء مقسـ إلى طبقات أف شقؽ
 .1990. الرباط

تماـ بيع العقار كما يترتب عميو مف حقكؽ كأشياء في قانكف : " إبراىيـ فكرم -
الالتزامات كالعقكد، كالتكثيؽ العصرم كالتكثيؽ العدلي، كالعقكد العرفية في نظر 

، أشغاؿ الندكة العممية الكطنية "قضاء الأصؿ، كالاجتياد القضائي كآراء الفقو الحديث
: التي نظميا مركز الدراسات القانكنية  المدنية كالعقارية بكمية الحقكؽ بمراكش يكمي

 .2005 فبراير 11-12
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شيار المعاملبت العقارية عمى ضكء القانكنيف التقييد الاحتياطي : " محمد الينكني - كا 
 منشكرات 2003 أبريؿ 24، ندكة العقار كالإسكاف، بتاريخ  "00-18 ك 44-00

 .20كمية العمكـ القانكنية كالاقتصادية كالاجتماعية مراكش العدد 

إدماج العقار غير المحفظ في النظاـ القانكني لبيع العقارات في " : محمد الخضراكم -
العقار المحفظ إلى أيف؟ أشغاؿ الندكة الكطنية " الغايات كالإكراىات" طكر الإنجاز 

التي نظميا مركز الدراسات القانكنية المدنية كالعقارية لكمية الحقكؽ بمراكش يكمي 
 .1/2004 المطبعة كالكرقة الكطنية مراكش ط 2004 فبراير 28 ك 27

 
 

.ة اننناة القخانايبةة-ة6
 أكتكبر 03 المكافؽ 1423 مف رجب 25صادر في .1.02.309ظيير شريؼ رقـ  -

 9 المتمـ بمكجبو الظيير الشريؼ الصادر في 00.44 بتنفيذ القانكف رقـ 2002
 . بمثابة فانكف الالتزامات ك العقكد1913 أغسطس 12 المكافؽ 1331رمضاف 

  .قانكف المسطرة المدنية -

 يناير 3القانكف المتعمؽ ببيع المباني في طكر الانجاز الفرنسي الصادر بتاريخ -
 .      1967 يكليكز 7 الصادر بالجريدة الرسمية  بتاريخ 1967

  .1946 لسنة 114قانكف الشير العقارم المصرم المنظـ بمقتضى القانكف رقـ  -

 .1925 مام 04القانكف المنظـ لمينة التكثيؽ العصرم بمقتضى ظيير  -

 محرـ 15 بتاريخ 56/06/01 بظيير رقـ المنظـ لمينة العدكؿ03.16رقـ القانكف  -
 .الخاص بخطة العدالة. 02/2006 /14 المكافؽ ؿ 1427

 ق الصادر بتنفيذ53/05قانكف المتعمؽ بالتبادؿ الالكتركني لممعطيات القانكنية رقـ  -
 منشكر ب ج ر عدد 2007 نكفمبر 30بتاريخ 1070129الظيير الشريؼ رقـ 

 .2007 دجنبر 6 بتاريخ 5584

 الصادر بتنفيذ القانكف 1995 أغسطس 11 بتاريخ 157/95/1الظيير الشريؼ رقـ  -
    .1995 شتنبر 6 بتاريخ 4323 المنشكر بالجريدة الرسمية عدد 95-27
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ةر امنخ ف-ة7ةةةة
 .1989 دجنبر 8ـ ج ـ بتاريخ /288منشكر كزارة الداخمية رقـ  -

 اللقخرومةةةةة-ةة8ةةةة
 يتمـ بمكجبو 00-44كالتشريع كحقكؽ الإنساف حكؿ مشركع قانكف تقرير لجنة العدؿ  -

 بمثابة 1913 غشت 12 المكافؽ لػ 1331 رمضاف 9الظيير الشريؼ الصادر في 
                                                                                                        .قانكف الالتزامات كالعقكد

: انًراجغ تانفرَسٛح:ثاَٛا

1-Ouvrages : 
 

- M’hamed Dryef :" urbanisation et droit de l’urbanisme au Maroc" 

.édition la port, Casablanca ; 1993. 

- Dagot michil " la vente d’immeubles à construire". Imprimerie du 

sud. ed :1983. 

- Paul DECROUX, «  Droit Foncier Marocain », imp. El Maarif Al 

Jadida, Rabat 2002.  

- Phillipe  Nalinvoud et Philippe Jestaz : « Droit de la promotion 

immobilier », 6 édition,  1995.  

- Malinvaud et Jestaz, « droit de la promotion immobilière », 6 édition 

1995. 

- Encyclopédie : « focus international », Bordas, Paris, 1971. 

 

2- Thèses : 
- Cherkaoui : « rôle et place du leasing dans le financement : le cas du 

Maroc », thèse doctorat en science de gestion, paris, 1984. 
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3-articles: 

- Malinans et Jestaz «  Le contrat préliminaire à la vente d’immeubles à 

construire » J.C.P 1976,  I. 2790. 

- Waliallah Abberrazak, “le nouveau droit de la VEFA, point de vue de 

promoteur", C.M.E.J, p. 126. 

- ALARY ROGER : «  La vente d’immeuble à construire et 

l’obligation de garantir à raison des vices de construction »,  j. e. p, 

1968. Doc. N° 2146 . 

- Saida CHRAIBI : « l’activité notariale », Revue Marocaine de droit et 

d’économie de développement, n° 25, 1991. 

- Ploniol et Ripert : « traité pratique de droit civil français contrats 

civils », 2
ème

 partil, L.G.D.J, paris, 1954. 

- Chestin cj : Les obligation – le contrat – formation, ( LGDJ). 2
ème

 

édition 1988 . 

-    Noysson: «  les ventes d’immeuble à construire »,  j. e. p. 1968, I. 

2132. 

- Olivier tournafond : « vent d’immeuble à construire. Encyclopédie », 

Dalloz, Janvier 1994. 

- Lyazidi Khalid : l’inscription des conventions relatives aux vente 

d’immeubles à construire. R M D E D, N° 12. 

- M.Cusy : « la prenotation en droit foncier marocain », recueil de 

législation et jurisprudence marocaine, volume 18, 193.   

- DEROL (J) « les contrats préliminaires de réservation dans les ventes 

d’immeubles à construire – unité ou dualisme ? J C P 1974,  I. 2969 

N° 13 et 8. 
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- Maurice Hamou, « la protection du consommateur immobilière en 

droit comparé », colloque organisé sur le régime de l’immatriculation 

foncière ou Maroc à Rabat le 4 et 5 Mai 1990.  

- A. Rilf, « la lute contre les clauses abusives des contrats » nélonges 

Rodiere, Dalloz, 1981 
- . Alary roger : la vent d’immeuble à construire , et l’obligation de 

garantie , à raison, des vices de construction. J.e.p. 1968.doc.N° 2146. 

 

  :انًٕاقغ الانكررَٔٛح: ثانثا

- www.legifrnce.gauv.fr/waspod/undocument?base=inca&nod=LXRX

CX20.    

- http ://www.jedefiscalise.fr/vefa.htm. 

- www.artemis.ma/prudence/arretxml.asp 

- www.jurisprudents. Orglqr.Vefa.htm. 

 

    
 
 
 
 
 
 
 

http://www.legifrnce.gauv.fr/waspod/undocument?base=inca&nod=LXRXCX20
http://www.legifrnce.gauv.fr/waspod/undocument?base=inca&nod=LXRXCX20
http://www.artemis.ma/prudence/arretxml.asp
http://www.jurisprudents/
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