
 

 

 

 

والقانون  016701حماٌة المستهلك فً بٌع العقار فً طور الإنجاز بٌن القانون 

20717 . 

 طالب باحث بماستر المهن القانونٌة والقضائٌة بطنجة: إنجاز : محمد جردوق 

 

 

 مقدمة 

ٌعتبر العقار الأرضٌة الأساسٌة لانطلاق المشروعات المنتجة وحجر الزاوٌة للنهوض 

  (0)بالاستثمار وتحقٌق الاستقرار والسلم الاجتماعٌٌن. 

المتمم  (1) 016701نظم المشرع المغربً بٌع العقار فً طور الانجاز بموجب القانون 

 507711إلى  50770، فً المواد من 1111الذي صدر سنة  (2) 33711والمغٌر للقانون 

بٌع العقار فً طور  50770عرف فً المادة  من قانون الالتزامات والعقود المغربً،

الانجاز بقوله :" ٌعتبر بٌعا لعقار فً طور الإنجاز كل اتفاق ٌلتزم بمقتضاه البائع بانجاز 

ابل ثمن ٌؤدٌه هذا الأخٌر تبعا لتقدم عقار داخل أجل محدد ونقل ملكٌته إلى المشتري مق

 الأشغال".

جاء هذا القانون لسد مجموعة من الثغرات القانونٌة المتعلقة بالضوابط القانونٌة لبٌع العقار  

فً طور الانجاز، وكذلك لتوفٌر حماٌة وضمانات قانونٌة لفائدة المشتري )المستهلك( 

ذه الحماٌة عمل المشرع المغربً على الطرف الضعٌف فً العلاقة التعاقدٌة، ولتعزٌز ه

المتعلق بتدابٌر حماٌة المستهلك الذي جاء بمجموعة من الحقوق  20717إصدار القانون 

، وأهم الحمائٌة لفائدة المستهلك فً شتى المعاملات من بٌنها بٌع العقار فً طور الإنجاز



 

 

وعة من الحقوق التً هذه الحقوق: الحق فً الإعلام والحق فً التراجع بالإضافة إلى مجم

 جاء بها القانون السالف الذكر.

وٌكتسً بٌع العقار فً طور الانجاز أهمٌة بالغة بالنظر إلى الآثار المترتبة على هذا النوع 

من التعاقد خلال جمٌع مراحله، بدءا بإبرام عقد التخصٌص مرورا بالعقد الابتدائً ثم 

كون محل التعاقد عقارا غٌر موجود وقت  وصولا إلى إبرام العقد النهائً. وبالنظر إلى

التعامل فإن مجال الضرر ٌتسع وتكبر معه دائرة الإبهام والغموض أمام المشتري 

المستهلك، فٌزداد ضعف هذا الأخٌر باعتباره طرفا مذعنا، وتزداد قوة المنعش العقاري 

 على بٌع إخراج المشروع ضرورة تنظٌم هذه العلاقات التعاقدٌة القائمةالذي ٌتوقف 

 . (3)عقارات سٌتم إنجازها مستقبلا 

 20717والقانون  016701إلى أي حد استطاع المشرع المغربً من خلال القانون  إذن

 توفٌر حماٌة للمستهلك فً بٌع العقار فً طور الانجاز ؟

 عتمد على محورٌن أساسٌٌن: سن الإشكالٌةعلى هذه  للإجابة

 بٌع العقار فً طور الانجاز فً مرحلة التعاقد الابتدائًالمحور الأول: حماٌة المستهلك فً 

 المحور الثانً: حماٌة المستهلك فً بٌع العقار فً طور الانجاز فً مرحلة التعاقد النهائً 

 

المحور الأول: حماٌة المستهلك فً بٌع العقار فً طور الانجاز فً مرحلة 

 التعاقد الابتدائً

ة التعاقد الابتدائً( أن المشرع المغربً بموجب ٌجب الإشارة فً هذه المرحلة )مرحل

جاء بمستجد مهم ٌخص أطراف العلاقة التعاقدٌة قبل إبرام العقد الابتدائً  016701القانون 

وٌتعلق الأمر بعقد التخصٌص والذي سنتحدث عنه فً نقطة أولى وعن أهم الضوابط 

ق ثان من هذا المحور عن والشروط التً أحاطها المشرع لهذه المؤسسة، ثم سنتحدث فً ش

 العقد الابتدائً كمرحلة مهمة فً بٌع العقار فً طور الانجاز )ثانٌا(

أولا : عقد التخصٌص كآلٌة لحماٌة المستهلك أثناء تكوٌن عقد بٌع العقار فً طور 

 الإنجاز

مكرر مرتٌن  618.3نظم المشرع المغربً إمكانٌة إبرام عقد التخصٌص بموجب المادتٌن 
ٌمكن مكرر مرتٌن على أنه :"  618.3مكرر ثلاث مرات حٌث نص فً المادة  618.3و

للبائع والمشتري قبل تحرٌر العقد الابتدائً إبرام عقد تخصٌص من أجل اقتناء عقار فً 



 

 

ر رسمً أو محرر عرفً ثابت التارٌخ وفقا للشكل المتفق طور الانجاز ٌحرر إما فً محر
 علٌه من الأطراف.

لا ٌجوز إبرام عقد تخصٌص العقار فً طور الإنجاز، تحت طائلة البطلان، إلا بعد 
 الحصول على رخصة البناء.

المنصوص  7و 6و 5و 4و 3و 2و  1ٌتضمن عقد التخصٌص البٌانات الواردة فً البنود 
 مكرر أعلاه. 618.3علٌها فً الفصل 

 مكرر ثلاث مرات نص على ما ٌلً: 618.3أما الفصل 

" ٌحق للمشتري التراجع عن عقد التخصٌص داخل أجل لا ٌتعدى شهرا ابتداء من تارٌخ 
 عقد التخصٌص.إبرام 

ٌجب على البائع فً حالة تراجع المشتري عن عقد التخصٌص، أن ٌرجع للمشتري المبلغ 
 ل لا ٌتعدي سبعة أٌام ابتداء من تارٌخ ممارسة هذا الحق.المدفوع كاملا داخل أج

وتحدد صلاحٌة عقد التخصٌص فً مدة لا تتجاوز ستة أشهر غٌر قابلة للتجدٌد تؤدي لزوما 
 إلى إبرام عقد البٌع الابتدائً أو التراجع عن عقد التخصٌص واسترجاع المبالغ المسبقة.

رٌن عند إبرام عقود التخصٌص، وذلك فً ٌودع البائع المبالغ المؤداة من طرف المشت
 من ق ل ع فً حساب بنكً خاص فً اسم البائع. 618.6الحدود المقررة فً الفصل 

وتكون هذه المبالغ المالٌة المودعة غٌر قابلة للتصرف أو الحجز إلى حٌن انقضاء أجل حق 
 التراجع المتعلق بكل عقد. وفً المقابل المشتري وصلا بالإٌداع."

ائنا للمواد المنظمة لعقد التخصٌص نلاحظ أن المشرع المغربً جاء بمجموعة من باستقر
والآلٌات لحماٌة المستهلك )المشتري( فً بٌع العقار فً طور الإنجاز وأهم هذه الضمانات 

 الآلٌات :

تعزٌزا للحماٌة التً تخولها التشرٌعات القانونٌة للمستهلك، نجدها تخوله  ــ حق التراجع:
فٌة للرجوع عن العقد أو ما ٌمكن تسمٌته بمهلة الندم أو الرجوع، وٌمكن تعرٌف مهلة إضا

حق الرجوع بأنه إعادة النظر فً العقد الذي أبرمه المستهلك خلال مدة محددة تختلف 
 .(5)باختلاف محل العقد، وٌتم برد المبٌع واسترداد الثمن 

من القانون  40و 39و 38و 37و  36 رع المغربً هذا الحق بموجب الموادنظم المش 
المتعلق بتحدٌد تدابٌر لحماٌة المستهلك، واعتبر المشرع هذه المواد من النظام   31.08

فً المادتٌن المتعلقة بإمكانٌة إبرام عقد التخصٌص مجموعة  107.12العام . وحدد القانون 
جال ممارسة حق آخاصة  من الضوابط التً ٌجب أن ٌلتزم بها أطراف العلاقة التعاقدٌة 

الرجوع  والتزامات الطرفٌن فً هذه المرحلة، فٌما ٌخص أجل الرجوع بالنسبة للمشتري 
من تارٌخ إبرام عقد التخصٌص، وفً المقابل ألزم المشرع البائع المشرع فً شهر  هحدد

بإرجاع المبلغ المدفوع كاملا داخل أجل لا ٌتعدى سبعة أٌام ابتداء من تارٌخ ممارسة هذا 
 ق.الح

 يٍ تجعم انتً نهحجس انعايت انقٕاعد يٍ استثُاء ْرا ٔفً حجسِ، ٌجٕز لا  :انتسبٍق يبهغــ 

 يٍ ًٌُع َض نٕجٕد ٔذنل يُٓا، أي عهى انحجس نٓى ٌحق ندائٍُّ عاو ضًاٌ انًدٌٍ أيٕال



 

 

 الاشتغال عٍ نهًدٌٍ يال أي عهى انحجس بجٕاز انقائهت انعايت انقاعدة تعطم ٔبانتانً انحجس،

 ٔأًٍْتّ انبٍع جدٌت فً نهتفكٍر نهًشتري فرطت ترك ًْ انًُع ٔعهت خاص، َض نٕجٕد

 أٌاو سبعت ْٕٔ يعقٕل أجم داخم نهثًٍ استرجاعّ يٍ ذنل ٌٕجبّ بًا عُّ انتراجع ٔيكُت

(6). 

 ثانٌا: العقد الابتدائً  

ٌن إبرام العقد ٌمكن القول بأن العقد الابتدائً هو عقد تمهٌدي ــ ولٌس مجرد إٌجاب ــ إلى ح

النهائً، وتجري العادة فً التصرفات العقارٌة على تحرٌر عقد ابتدائً لإثبات التعاقد بٌن 

الطرفٌن تمهٌدا لتحرٌر العقد النهائً الذي ٌعتمد إذا انصب على عقار محفظ على تقٌٌده 

فً وثٌقة  بالسجل العقاري، ذلك أن أطراف الرابطة التعاقدٌة تتجه إلى إثبات حقٌقة إرادتهما

أولٌة تسمى بالعقد الابتدائً، على أن ٌعاد تحرٌره بالطرٌقة التً رسمها القانون عند 

 . (6) التسجٌل، وبتسجٌل العقد الابتدائً ٌطلق على تسمٌته حٌنئذ بالعقد النهائً

ومن أجل الإحاطة بأهم الضمانات والآلٌات التً جاء بها المشرع لحماٌة الطرف الضعٌف 

فً بٌع العقار فً طور الانجاز فً مرحلة العقد الابتدائً، سنتحدث عن نقطتٌن )المستهلك( 

 لمشتري فً مرحلة العقد الابتدائً وكذا شكلٌاتلالضمانات المخولة ٌن وٌتعلق الأمر بمهمت

 . الابتدائً العقد وضوابط تحرٌر

 

 لمشتري فً مرحلة العقد الابتدائً:الضمانات المخولة لــ 

ستهلك إمكانٌة تقٌٌد العقد الابتدائً تقٌٌدا احتٌاطٌا وذلك للحفاظ المؤقت أعطى المشرع للم

ضمانة  016701على حقوقه إذا كان العقار محفظا )أ( كما أقر المشرع فً ظل القانون 

 . 20717بنكٌة  )ب( فضلا عن بعض المقتضٌات المنصوص علٌها فً القانون 

ع المغربً التقٌٌد الاحتٌاطً تعرٌفا دقٌقا، بل لم ٌعرف المشر : ضمانة التقٌٌد الاحتٌاطً: أ

إضافة  03716المتمم والمعدل بالقانون رقم  0802غشت  01تعرض لأحكامه فً ظهٌر 

إلى نصوص قانونٌة متفرقة كما هو الشأن فً العقد الابتدائً للعقار فً طور الإنجاز حٌث 

إذا كان العقار محفظا أن  على أنه :" ٌمكن للمشتري بموافقة البائع، 507701ٌنص الفصل 

ٌطلب من المحافظ على الأملاك العقارٌة إجراء تقٌٌد احتٌاطً بناء على عقد البٌع الابتدائً 

 وذلك للحفاظ المؤقت على حقوقه".

أنه الإجراء الذي ٌقوم به صاحب حق تعذر علٌه تسجٌله  (7)وٌعرف الفقه التقٌٌد الاحتٌاطً

تسجٌلا نهائٌا لسبب من الأسباب، لٌضمن لنفسه فً المستقبل إمكانٌة هذا التسجٌل عند زوال 

مانع. وٌكٌف التقٌٌد الاحتٌاطً للعقد الابتدائً على أنه تقٌٌد بناء على سند، إلا أن 



 

 

من قانون التحفٌظ العقاري ذلك  74مون الفصل الإجراءات المتبعة لتقٌٌده توافق جزئٌا مض

 .(8)أنه لا ٌتم إلا بموافقة البائع

والملاحظ أن حقوق ومصالح المشترٌن فً العقد الابتدائً تكون معرضة للمخاطر 

 والضٌاع، حٌث ٌتجسد ذلك من مظهرٌن أساسٌٌن.

الناحٌة الأول : إفلاس شركة البناء حٌث ٌوجد المشتري فً وضعٌة صعبة ومعقدة من 

القانونٌة، سٌما وأنه لا ٌمكنه الاحتجاج بعقده غٌر المسجل لا فً مواجهة الشركة ولا فً 

مواجهة الغٌر، وحتى إذا نجح فً الدعاوى التً قد ٌرفعها أمام القضاء فلن ٌجدي ذلك شٌئا 

 غٌر تصنٌفه ضمن دائرة الدائنٌن العادٌٌن، بمعنى أن حقه هذا ٌتحول فً النهاٌة إلى مجرد

 حق شخصً .

الثانً: التصرف من جدٌد فً نفس الشقة الموعود بٌعها لمصلحة مشتر آخر حسن النٌة، 

وقٌام هذا الأخٌر بتسجٌل حقه أصولا فً السجل، بحٌث ٌضٌع على المشتري الأول حقه فً 

من ظهٌر التحفٌظ  56السكن ولا ٌبقى أمامه غٌر المطالبة بالتعوٌض طبقا للفصل 

 .(01)العقاري

وبالتالً فإن اللجوء إلى تقنٌة التقٌٌد الاحتٌاطً ٌؤمن المشتري من هذه المخاطر، والظاهر 

أن السماح بإجراء هذا التقٌٌد فٌه خروج عن المبادئ العامة الناظمة لمبدأ الشهر العٌنً، 

ٌتمثل ذلك فً تعلق عقد البٌع الابتدائً بشًء مستقبل، مما ٌطرح تساؤلا هل اشترط 

ا خاصة لإجراء التقٌٌد الاحتٌاطً للعقد الابتدائً أم أنه ٌجري طبقا للقواعد المشرع شروط

 العامة ؟

فً فقرته الأولى المذكورة أعلاه، أن النص ٌنظم حالة خاصة  507701ٌستفاد من الفصل 

 للتقٌٌد الاحتٌاطً مشترطا ثلاث شروط أسٌاسٌة:

 ــ أن ٌكون العقار محفظا  0

 راء التقٌٌد الاحتٌاطً ــ موافقة البائع على إج 1

 ــ وجود عقد ابتدائً صحٌح . 2

 لبنكٌة :الضمانات اب : 

من ظهٌر الالتزامات والعقود البائع بأن ٌقدم  50778لقد ألزم المشرع المغربً فً الفصل 

لفائدة المشتري ضمانة بنكٌة أو أي ضمانة أخرى مماثلة، وعند الاقتضاء تأمٌنا وذلك 

 قساط المؤداة فً حالة عدم تطبٌق العقد.لتمكٌنه من استرجاع الأ



 

 

فمن خلال هذا الفصل ٌتبادر لنا محدودٌة المجال لهذه الضمانات فالمشرع لم ٌلزم البائع بها 

قصد الضمان استكمال البناء والالتزام بالمواصفات المضمنة بالعقد أو بدفتر التحملات. أو 

 .(00)قساط الثمن المدفوعة من طرفهضمان نقل ملكٌة الشًء المبٌع وإنما فقط استرجاع أ

وهناك من اعتبر الضمانة البنكٌة وغٌرها من الضمانات المنصوص علٌها فً الفصل 

كلفة مادٌة وعبئا إضافٌا سوف ٌثقل كاهل المنعش الذي ٌكون أصلا مطالبا بتموٌل  50778

ئق شراء الأرض وأشغال الأساسات والطابق الأرضً فضلا عن الكم الكبٌر من الوثا

الإدارٌة والهندسٌة هذه الكلفة سترتفع حتما عندما ٌنصب المشروع على عقار غٌر محفظ 

حٌث إن البنك أو شركة التأمٌن إذا ما استجاب لمطلب المنعش فإنهما سوف ٌرفعان من 

 .(01) قٌمة الأقساط والفوائد مقابل هذه الخدمة وهً كل ما من شأنه رفع التكلفة

فً الدٌباجة  تهم المستهلكٌن  20717اك حقوق جاء به القانون بالإضافة إلى ما سبق هن

وأهم هذه الحقوق هو الحق فً الإعلام، والذي عرفه بعض الفقه بأنه :" الالتزام الذي 

ٌفرضه القانون أو طبٌعة الأمور ذاتها، والذي ٌنصب محله على إحاطة المتعاقد الآخر علما 

مح له بتكوٌن فكرة واضحة ودقٌقة بطبٌعة العقد ومعرفة بكل الوقائع والمعلومات التً تس

وجوهره والالتزامات المترتبة علٌه، أو أي واقعة أو عنصر أساسً معروض علٌه، وذلك 

 .(02)بهدف تكوٌن قناعة تامة وشاملة وحرة ومنتجة فً إصدار رضاه" 

  

 تحرٌر العقد الابتدائً 

المتمم والمغٌر للقانون  016701من القانون  50772نصت الفقرة الأولى من الفصل 

على أنه:" ٌجب أن ٌرد عقد البٌع الابتدائً للعقار فً طور الإنجاز إما فً محرر  33711

رسمً أو محرر ثابت التارٌخ ٌتم توثٌقه من طرف مهنً ٌنتمً إلى مهنة قانونٌة منظمة 

 وٌخول قانونها تحرٌر العقود، وذلك تحت طائلة البطلان..."

المادة ٌتضح أن المشرع أسند مهمة توثٌق عقد بٌع العقار فً طور الإنجاز من خلال هذه 

لكل من الموثقٌن والعدول بصفتهم محرري العقد الرسمً والمحامٌن المقبولٌن للترافع أمام 

 محكمة النقض وكذا المهنٌون المسموح لهم بذلك بصفتهم محرري العقد الثابت التارٌخ.

:" لكن، حٌث إنه أحد قراراتها الذي جاء فٌه على أنه  وقد أكدت محكمة النقض ذلك فً

من ق.ل.ع لا تطبق إلا  507701خلافا لما ورد فً موضوع الوسٌلة فإن مقتضٌات الفصل 

إذا تم تحرٌر العقد الابتدائً للعقار فً طور الإنجاز وفق الشكل والكٌفٌة المقررتٌن فً 

ر المطعون فٌه التً عللته بقولها من ق.ل.ع ... والمحكمة مصدرة القرا 50772الفصل 

"أنه ما دام التعاقد موضوع الدعوى تم على شكل وصل خلافا للمقتضٌات الآمرة 



 

 

أي أنه لم ٌحرر من قبل إحدى الجهات  من ق.ل.ع 50772المنصوص علٌها فً الفصل 

ترتب المإهلة قانونا لذلك، مما ٌجعله عقدا باطلا بقوة القانون والأثر القانونً الوحٌد الم

 215عنه هو حق المشتري فً استرداد ما دفع بغٌر حق وبدون تعوٌض عملا بالفصل 

تطبٌقا سلٌما واعتبرت  50772و  215من ق.ل.ع ..." تكون قد طبقت مقتضٌات الفصل 

عن صواب أن الطاعن لا ٌستحق التعوٌض عن التماطل ما دام أن العقد موضوع الوصل 

تبر باطلا بقوة القانون، فجاء قرارها معللا تعلٌلا ٌع 1116/14/01المإرخ فً  105عدد 

 سلٌما وغٌر خارق لأي مقتضى والوسٌلتان على غٌر أساس"

وبالنظر إلى الطبٌعة الخاصة التً ٌتمٌز بها عقد بٌع العقار فً طور الإنجاز، فإن المحرر 

والموضوعٌة الذي ٌتضمن العقد الابتدائً ٌجب أن تتوافر فٌه مجموعة من البٌانات الشكلٌة 

 . (03)وهً بٌانات تتعلق بالعقار موضوع العقد، وبالثمن، وبضمانات التنفٌذ

 

 

 

 

 

 المحور الثانً : حماٌة المستهلك فً مرحلة التعاقد النهائً 

إذا كان العقد الابتدائً الوارد على العقار فً طور الانجاز ٌحمل فً طٌاته بعض خصائص 

منزلة هذا الأخٌر، وٌبقى العقد النهائً هو المرجع فً تحدٌد العقد النهائً، فإنه لا ٌرقى إلى 

 التزامات كل الأطراف.

وفً ظل هذا النمط من التعاقد المزدوج القائم على انتقال تعاقدي من مرحلة تعاقدٌة ابتدائٌة 

إلى مرحلة تعاقدٌة نهائٌة، وما ٌصاحب هذا الانتقال من تطور فً الالتزامات الملقاة على 

ً العلاقة التعاقدٌة، تدخل المشرع المغربً لٌقرر إجبارٌة هذا الانتقال وٌدعو عاتق طرف

من المتعاقد الآخر الراغب فً الأطراف إلى إقراره طوعا، أو الانسٌاق إلٌه كرها بمبادرة 

 إعمال العقد بدلا من إهماله.

 وعلٌه سنسلط الضوء فً هذا المحور على كل الضوابط التً رصدها المشرع من أجل

ضمان حماٌة واقعٌة للمستهلك خاصة أثناء تكوٌن العقد النهائً )أولا(، ثم الحدٌث عن 



 

 

خلال ، دون إغفال الإشكالات المترتبة عن الإالملقاة على عاتق البائع الالتزامات التعاقدٌة

 (.بإبرام العقد النهائً )ثانٌا

 أولا: حماٌة لمستهلك أثناء تكوٌن العقد النهائً 

على أن إبرام العقد النهائً ٌجري طبقا  016701من القانون  50772نص الفصل 

 المتعلق بالبٌع الابتدائً. 50772لمقتضٌات الفصل 

وما ٌلاحظ على هذه الإحالة أنها جاءت عامة ومطلقة، ولم تمٌز بٌن البٌانات التً تنسجم 

لال مرحلتً التعاقد فقط فً مرحلة التعاقد الابتدائً، وباقً البٌانات التً ٌجوز إٌرادها خ

 الابتدائٌة والنهائٌة، مما نتج عنه إقحام بعض البٌانات المتجاوزة خلال مرحلة البٌع النهائً.

لأجل تفادي التكرار أن ٌعدل من بعضها  016701وقد حاول المشرع المغربً فً القانون 

ة منه ومن هذه والتحمل الزائد الذي كان ٌثقل كاهل أطراف العلاقة التعاقدٌة فٌما لا فائد

 البٌانات:

ٌنص على بٌان تارٌخ ورقم رخصة البناء  33711ــ مراجعة رخصة البناء: كان القانون 

بالعقد الابتدائً، وٌوجب إعادة ذكر تارٌخ ورقم رخصة البناء عند تحرٌر العقد النهائً 

د، مادام أٌضا، وهو ما اعتبره العدٌد من الباحثٌن على أنه أمر من باب الحشو غٌر المحمو

 العقار المبٌع أصبح منجزا وتم الانتهاء من بنائه.

وخٌرا فعل المشرع عندما استعاض عن ذكر هذه المراجع بذكر مراجع رخصة السكنى أو 

 .(04) 016701من القانون  507705مقتضى الفقرة الأخٌرة من الفصل شهادة المطابقة ب

ل البائع بقوة القانون من الالتزام "... ٌتحل 50778ــ مراجعة الضمانة: جاء فً الفصل 

بالضمانة بمجرد تقٌٌد البٌع النهائً أو الحكم القضائً النهائً بالسجل العقاري إذا كان 

العقار محفظا أو إٌداعه بمطلب التحفٌظ إذا كان العقار فً طور التحفٌظ أو بمجرد إبرام 

...". وبالتالً فإن إدراج العقد وصدور الحكم القضائً النهائً إذا كان العقار غٌر محفظ

 الضمانة فً صلب العقد النهائً، لا أهمٌة لها ما دام أن أثار هذه الضمانة تنقضً.

 01781من القانون رقم  44ــ إجراءات تسلٌم رخصة السكن وشهادة المطابقة: نصت المادة 

تحددها المتعلق بالتعمٌر "... وٌسلم رئٌس مجلس الجماعة، وفق الإجراءات والشروط التً 

السلطة التنظٌمٌة، رخصة السكن وشهادة المطابقة بطلب من المالك الذي ٌجب علٌه أن 

 ٌصرح بانتهاء عملٌة البناء..."

استنادا إلى مقتضٌات هذه المادة، ٌمكن القول بأنه ٌتعٌن على المنعش العقاري، للحصول 

 وطلب كتابً.على إحدى الوثٌقتٌن أو هما معا، تقدٌم تصرٌح حول انتهاء البناء 



 

 

وتعتبر شكلٌة التصرٌح بانتهاء عملٌة البناء، ضمانة هامة لحماٌة مستهلك العقار فً طور 

الإنجاز، بالنظر إلى أنها تمكن السلطة المختصة من التأكد ومراقبة مدى مطابقة البناء 

 .(05) المنجز للبناء المرخص، وفق التصامٌم ودفتر التحملات

 أثناء تنفٌذ العقد النهائًثانٌا: حماٌة المستهلك 

لا تقتصر الحماٌة القانونٌة لمشتري العقار فً طور الإنجاز على مرحلة إبرام العقد 

 النهائً، بل تمتد إلى مرحلة تنفٌذه، وهو ما ٌجعل الحماٌة شاملة لجمٌع مراحل هذا العقد.

ٌات الحماٌة وعلٌه، فإن تحلٌل مرحلة تنفٌذ العقد النهائً، تتطلب منا الوقوف عند تجل

فً  القانونٌة للطرف الضعٌف )المستهلك(، خاصة الالتزامات الملقاة على عاتق البائع

مرحلة تنفٌذ العقد النهائً، ثم الحدٌث عن مظاهر الحماٌة المقررة للمستهلك عند إخلال 

 البائع بإبرام العقد النهائً. 

 الالتزام بتسلٌم العقار المنجز

ن الالتزامات الأساسٌة الملقاة على عاتق البائع وذلك عند حلول العقار م (06) ٌعتبر تسلٌم

 أجل التسلٌم المحدد فً العقد الابتدائً.

ٌتعٌن على البائع "على أنه  016701من القانون  507707حٌث نص المشرع فً الفصل 

، 50775بمجرد حصوله على رخصة السكن أو شهادة المطابقة المشار إلٌهما فً الفصل 

( ٌوما الموالٌة لتارٌخهما أن ٌخبر المشتري بذلك فً محل 51أبعد تقدٌر ستٌن )وعلى 

مخابرته المصرح به فً عقد البٌع الابتدائً أو عند الاقتضاء فً عقد التخصٌص بإحدى 

طرق التبلٌغ المعتمدة قانونا، وأن ٌقوم بالإجراءات اللازمة لتحٌٌن الملك موضوع الرسم 

 رسوم عقارٌة فرعٌة خاصة إذا كان العقار محفظا.العقاري من أجل استخراج 

ٌتعٌن على البائع أن ٌخبر المشتري بواسطة نفس طرق التبلٌغ المنصوص علٌها فً الفقرة 

( 21الأولى أعلاه بتارٌخ استخراج الرسوم العقارٌة الفرعٌة داخل أجل لا ٌتجاوز ثلاثٌن )

  ٌوما الموالٌة لهذا التارٌخ."

ار المبٌع رهن تصرف المشتري لا ٌعنً التسلٌم قطعا، حٌث أن التسلٌم وبالتالً فوضع العق

لا ٌحصل إلا بعد الحصول على رخصة السكن أو شهادة المطابقة وهً الشهادة المتبثة 

 ٌوما . 51لمطابقة العقار لدفتر التحملات من طرف البائع داخل أجل 

 حماٌة المستهلك عند الإخلال بإبرام العقد النهائً



 

 

ب على البائع، أنه بعد الحصول على رخصة السكنى أو شهادة المطابقة، توثٌق هذا الواج

ٌوما من تارٌخ التوصل بالإشعار  21العقد مع المستهلك وفق الشكلٌات المتطلبة داخل أجل 

 من ق.ل.ع. 507707المنصوص علٌه فً المادة 

الطرف القوي فً هذه لكن، قد ٌرفض البائع إبرام عقد البٌع النهائً، على اعتبار أنه 

العلاقة التعاقدٌة، كما قد ٌتهافت وراء جنً الأرباح فٌعمد إلى إعادة بٌع العقار، موضوع 

 العقد الابتدائً إلى مشتر ثان ٌثمن أفضل.

للطرف المتضرر رفع الأمر إلى المحكمة لحماٌة  507708وفً هذا الإطار منح الفصل 

 (.1( أو دعوى الفسخ )0البٌع )حقه وذلك عبر أحد الطرٌقٌن: دعوى إتمام 

 : دعوى إتمام البٌع 0

إذا أخل البائع عن إبرام العقد النهائً، جاز للطرف الأخر المشتري )المستهلك( أن ٌرفع 

 دعوى إتمام البٌع النهائً.

دجنبر  10بالجرٌدة الرسمٌة بتارٌخ  67711وفٌما ٌخص المحكمة المختصة، صدر القانون 

وثم إسناد الاختصاص  20717من القانون  111تم تعدٌل المادة والذي بمقتضاه  1111

النوعً فٌما ٌتعلق بالنزاعات الناشئة بٌن المورد والمستهلك للمحكمة الابتدائٌة حصرٌا، 

وبانعقاد الاختصاص المكانً باختٌار هذا الأخٌر إما لمحكمة موطنه أو المحكمة التً وقع 

 فً دائرتها الفعل المتسبب فً الضرر.

أن ٌدعم دعواه الرامٌة إلى إتمام البٌع بالعدٌد من الحجج  وٌتعٌن على المشتري )المستهلك(

 والأدلة المتمثلة فٌما ٌلً:

 ــ نسخة من عقد البٌع الابتدائً للعقار فً طور الإنجاز الذي ٌربطه بالمنعش العقاري.

الذي ٌفٌد حصول البائع على  ٌوم من تارٌخ توصله بالإشعار 21ــ إثبات انتهاء أجل 

 رخصة السكنى أو شهادة المطابقة.

ــ عرض أداء بقٌة الثمن على البائع وإٌداعه لدى صندوق الأمانات بالمحكمة إذا رفض 

 تسلمه.

جاء فٌه ما  1101/11/14وفً هذا الصدد أصدرت المحكمة الابتدائٌة بمراكش بتارٌخ 

علٌها ملزمة قانونا بإتمام إجراءات البٌع مع :" .... وحٌث تبعا لذلك تكون المدعى ٌلً

وما ٌلٌه من  507أعلاه، والفصل  124المدعٌٌن بشؤن الفٌلا المذكورة طبقا للفصل 

ق.ل.ع، وهو ما ٌبقى معه طلب المدعٌٌن وجٌها وٌموت بالتالً حرٌا الاستجابة له، وذلك 



 

 

الثمن وقدره ....، وفً حالة بإمضائها على عقد البٌع النهائً معهما بعد أدائهما لها باقً 

 (07) امتناعها اعتبار هذا الحكم بمثابة عقد بٌع نهائً بٌن الطرفٌن ..."

  : دعوى الفسخ1

بالإضافة إلى دعوى إتمام البٌع عند امتناع البائع عن احترام التزامه بإبرام العقد النهائً، 

من القانون  507708 فإنه بإمكانه رفع دعوى الفسخ الذي تقرره المحكمة طبقا للفصل

016701 . 

وٌجب على المدعً )المستهلك( أن ٌسند دعواه الرامٌة إلى فسخ العقد بالوثائق والحجج 

 التالٌة:

 ــ الإدلاء للمحكمة بنسخة من العقد الابتدائً للعقار فً طور الإنجاز.

أجل ثلاثٌن  ــ إثبات امتناع المنعش العقاري عن إبرام عقد البٌع النهائً، من خلال انتهاء

ٌوما من تارٌخ توصل المستهلك بالإشعار الذي ٌفٌد حصول البائع على رخصة السكنى أو 

 شهادة المطابقة.

 ــ الوفاء بالتزاماته العقدٌة الملقاة على عاتقه، أو على الأقل إبداء رغبة أكٌدة للوفاء بها.

دد فً العقد الابتدائً، أو ومن بٌن هذه الالتزامات إثبات الأداء الكلً للثمن النهائً المح

الأداء الجزئً من سلوك مسطرة إٌداع بقٌة الثمن لدى صندوق الأمانات بكتابة ضبط 

 .(08) المحكمة الابتدائٌة التً ٌقع بدائرتها الترابٌة العقار المبٌع

 

 

 خاتمة 

والقانون  016701ل ما سبق، نلاحظ أن المشرع المغربً من خلال القانون وختاما من خلا

، جاء بمجموعة من المستجدات تهدف إلى حماٌة المستهلك )المشتري( فً بٌع  20717

 العقار فً طور الانجاز وٌتجلى ذلك فً :

ــ التنصٌص صراحة على بطلان العقود المتعلقة ببٌع العقار فً طور الإنجاز التً لم تتم 

 وفق أحكام القانون المتعلق ببٌع العقار فً طور الإنجاز.

ٌة إجراء التقٌٌد الاحتٌاطً لبٌع العقار فً طور الإنجاز من طرف المشتري ودون ــ إمكان

 ضرورة موافقة البائع.



 

 

 . 016701ــ إمكانٌة المشتري الرجوع عن العقد وفق للأجل المنصوص علٌه فً القانون 

 إلا أنه رغم هذه الجهود التشرٌعٌة المبذولة لحماٌة الطرف الضعٌف فً العلاقة التعاقدٌة،

لازالت غٌر كافٌة لتجاوز جمٌع الإشكالات التً تواجه المستهلك فً عملٌة بٌع العقار قٌد 

 الانجاز ، ومن أجل تجاوز تلك الإشكالات نقترح :

ــ التنصٌص صراحة على وجوب أن ٌشمل ضمان البائع العٌوب الظاهرة أٌضا إلى جانب 

 .العٌوب الخفٌة، على غرار ما سار علٌه التشرٌع الفرنسً

ــ تشدٌد الرقابة على جمٌع مراحل عملٌة البناء وتنبٌه المشرفٌن على الورض حٌنه 

بالعٌوب والنقائص والمخالفات التً شابت المشروع وحثهم على إصلاحها أو ملائمة ما تم 

 تشٌٌده مع ضوابط البناء والتعمٌر.

 

 

 

 

 

 

 

 

  الهوامش

فً طور الإنجاز ـ دراسة على رضوان العودانً :" حماٌة المستهلك فً بٌع العقار  (0

"، رسالة لنٌل دبلوم الماستر فً القانون الخاص، 20717و 016701ضوء قانون 

، جامعة عبد المالك السعدي بطنجة، 1104/1105ماستر الدراسات العقارٌة، سنة 
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بشأن العقارات فً طور  33711القاضً بتغٌٌر وتتمٌم القانون  016701القانون  (1

من ربٌع الأخر  12بتارٌخ  0705714در بتنفٌذه الظهٌر الشرٌف رقم الإنجاز، الصا

بتارٌخ جمادى الأولى  5331( الجرٌدة الرسمٌة عدد 1105فبراٌر  2) 0326

 .821( ص: 1105فبراٌر  07) 0326
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وجبه الظهٌر الشرٌف الصادر فً المتمم بم 33711بتنفٌذ القانون رقم  1111

 بمثابة قانون الالتزامات والعقود. 0802غشت  01الموافق  0220رمضان 
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ٌثة فً قضاٌا الاستهلاك"، مطبعة نور الدٌن الرحالً :" التطبٌقات العملٌة الحد (4

 . 013، ص:1103الرشاد سطات، الطبعة الأولى 

 عبد الرزاق أٌوب : ...... (5

فٌروز بجدادي :" تارٌخ العقد ــ دراسة تأصٌلٌة لتارٌخ سرٌان العقد فً ضوء  (6

القانون المغربً والقانون المقارن"، مكتبة دار السلام للطباعة والنشر والتوزٌع 

 .33، ص: 1111عة الأولى الرباط، الطب

مروة كوٌرة :" القٌمة القانونٌة للعقد الابتدائً : بٌع العقار فً طور الإنجاز" رسالة  (7

لنٌل دبلوم الماستر، ماستر العقار والتنمٌة، جامعة عبد المالك السعدي كلٌة العلوم 

، ص: 1104ـ  1103القانونٌة والاقتصادٌة والاجتماعٌة طنجة، السنة الدراسٌة 

032 . 

مأمون الكزبري :" التحفٌظ العقاري والحقوق العٌنٌة الأصلٌة والتبعٌة فً ضوء  (8

، مطبعة شركة الهلال 0876التشرٌع المغربً"، الجزء الأول، الطبعة الثانٌة سنة 

 . 015العربٌة للطباعة والنشر الرباط، ص: 

طور الإنجاز  مروة الكوٌرة :" القٌمة القانونٌة للعقد الابتدائً : بٌع العقار فً (01

 032نموذجا" مرجع سابق ص: 
حسن برنً زعٌم :" بٌع العقار فً طور الإنجاز ومستجدات القانون  (00

" رسالة لنٌل دبلوم الماستر، ماستر الدراسات العقارٌة جامعة عبد المالك 016701

السعدي، كلٌة العلوم القانونٌة والاقتصادٌة والاجتماعٌة طنجة، السنة الجامعٌة 

 51ص:  1105/ 1104
حسنً برنً زعٌم :" بٌع العقار فً طور الإنجاز ومستنجدات القانون  (01

 . 52" مرجع سابق، ص: 016701
عبد الرزاق أٌوب : مظاهر حماٌة المستهلك فً بٌع العقار فً طور الإنجاز،  (02

  08، ص: 4مجلة القضاء المدنً، السلسلة 
 . 46فٌروز بجدادي :" تارٌخ العقد" مرجع سابق ص:  (03
على أنه :" ..  016701من القانون  05ص الفقرة الأخٌرة من الفصل تن (04

وٌتوقف تحرٌر عقد البٌع النهائً على الإدلاء برخصة السكن أو شهادة المطابقة 
واستخراج الرسوم العقارٌة الفرعٌة بالنسبة للعقارات المحفظة وبعد أداء المشتري 

 الابتدائً ..."ما تبقى من ثمن البٌع كما هو محدد فً عقد البٌع 



 

 

رضوان العودانً :" حماٌة المستهلك فً بٌع العقار فً طور الإنجاز ـ  (05

"، رسالة لنٌل دبلوم الماستر فً القانون 20717و 016701دراسة على ضوء قانون 

، جامعة عبد المالك السعدي 1104/1105الخاص، ماستر الدراسات العقارٌة، سنة 

 .85بطنجة، ص:
من قانون الالتزامات  388تسلٌم من خلال المادة عرف المشرع المغربً ال (06

والعقود على أنه :" ٌتم التسلٌم حٌن ٌتخلى البائع أو نائبه عن الشًء المبٌع وٌضعه 
 تحت تصرف المشتري بحٌث ٌستطٌع هذا حٌازته بدون عائق"

، أصدرته 176حكم وارد فً دلٌل الأحكام فً المادة العقارٌة الصفحة  (07

 قٌن القضائٌٌن والقضاة، بدون ذكر المطبعة تارٌخ النشر.مدٌرٌة تكوٌن الملح
رضوان العودانً :" حماٌة المستهلك فً بٌع العقار فً طور الإنجاز ـ  (08

 . 002"،مرجع سابق، ص: 20717و 016701دراسة على ضوء قانون 

  


