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 خ.س ي وحده في سلوك دعوى الفأحقية المشتر  –ير لك الغعقد بيع م

مــن قــانون الالتزامــات والعقــود فإنــه يســمح للمشــتري وحــده بســلوك  485بمقتضــى الفصــل 
 دعوى فسخ البيع إذا انصب على ملك الغير، ولا يملك الأجنبي عن العقد طلب إبطاله.

 قا للقانون جلالة الملك وطب ϵسم
الصــادر عــن  2529/2530/1فيــه عــدد رار المطعــون مــن القــلملــف و حيــث يســتفاد مــن مســتندات ا

ــاريخ  ــة الاســــــتئناف ʪلـــــدار البيضــــــاء بتـــ ــــدد  13/7/2011محكمـــ ــمومين عــ و  1721/1/09في الملفــــــين المضـــ
ــيد  1732/1/09 ــدار ال(م.ب)أن المطلـــوب في الـــنقض السـ ــة الابتدائيـــة ʪلـ بيضـــاء مقـــالين قـــدم إلى المحكمـ

عـرض فيهمـا (أ.ل) ورثـة في مواجهـة  2008مـارس  7يخ وإصـلاحي بتـار  2008 مـارس 6افتتاحي بتاريخ  
" المسـجل لـدى المحافظـة العقاريـة فللملـك المسـمى "  2007نـونبر  26أنه أبرم عقد وعد ʪلبيـع بتـاريخ 

لـرقم مترا مربعـا ، الواقـع ʪ 150بمساحة  س والذي هو عبارة عن عقار/ʪ34.401لدار البيضاء تحت رقم 
مـن مالكــه  (ه.ب) ر البيضــاء ، وذلـك بواسـطة ʭئبـه السـيد المعـاريف، الـدزنقـة أبوزيـد الدادسـي، ا 30

، حيــث تم توثيــق عقــد الوعــد (ر.أ) والــذي ينــوب عنــه أيضــا ابنــه المســمى (أ.ل) المســمى قيــد حياتــه 
تـــوفي (أ.ل) المســـمى قيــد حياتـــه  ، وأن الموثقـــة ʪلــدار البيضـــاء(خ.ص) ʪلبيــع المـــذكور لــدى الأســـتاذة 

البيع مـع المـدعي ، وأن ورثـة هـذا الأخـير رفضـوا إتمـام البيـع رغـم المحـاولات  دون إتمام  17/2/2008ريخ  بتا
من الإجمــالي الحبيــة الــتي ســلكها معهــم ورغــم أنــه نفــد الالتزامــات الملقــاة علــى عاتقــه المتمثلــة في أداء الــث

نهـائي مـع رام العقد الجراءات البيع وإبϵتمام إ(أ.ل) المسمى قيد حياته  ى ورثةللبيع، ملتمسا الحكم عل 
ــة ʪلـــدار البيضـــاء تحـــت رقـــم  ""f" فالمـــدعي بشـــأن الملـــك المســـمى "  المســـجل لـــدى المحافظـــة العقاريـ

ادســـي يـــد الدزنقـــة أبوز  30مـــترا مربعـــا الواقـــع ب  150س والـــذي هـــو عبـــارة عـــن عقـــار مســـاحته /34401
تنفيـذ بنـود العقـد،  دعى علـيهم عـنلوعد ʪلبيع، وفي حالة امتنـاع المـالمعاريف الدار البيضاء ، موضوع ا

اعتبــار الحكــم الــذي ستصــدره المحكمــة بمثابــة عقــد بيــع Ĕــائي للعقــار موضــوع الــدعوى والإذن للمــدعي 
صــاريف وأدلى المــدعى يهم المكــم ʪلنفــاذ المعجــل وتحميــل المــدعى علــبفــتح مســطرة التحفــيظ وشمــول الح

ــد الوعـــ ــن عقـ ــخة مـ ــن شـــهادبنسـ ــل مـ ــق الأصـ ــة الأد ʪلبيـــع وصـــورة طبـ ــتاذة ة الموثقـ ــاريخ (خ.ص) سـ بتـ
تتعلــق ʪلرســم  23/5/2008وشــهادة مــن المحافظــة العقاريــة للــدار البيضــاء المعــاريف مؤرخــة في  22/1/2008
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دي في بمقـال مــن أجـل التــدخل الإرا(ع.ع) أدلى الســيد  16/7/2008وبتـاريخ  C/34401العقـاري عــدد 
تمـام البيـع بنـاء علـى عقـد الوعــد مـن أجـل إ.أ) (لالـدعوى عـرض فيـه أن المـدعي وجـه دعـواه ضـد ورثـة 

 )طومــةف(ســيدة "" وأن المتــدخل اشــترى مــن الفبشــأن الملــك المســمى "  ʪ26/11/2007لبيــع المــؤرخ في 
على حالتـه ʪلرهـون والحجـوز كمـا  1/13الشياع في الملك المذكور والمحدد في ا على " واجبه(ل.أ)  ت  بن

واجبهمـــا علـــى الشـــياع في الملـــك المـــذكور  ) ل.أ( ومحمـــد  ).أل(مصـــطفى اشـــترى أيضـــا مـــن الســـيدين 
الحجــوز، وأنــه بمقتضــى هــذا س علــى حالتــه ʪلرهــون و /34401في الرســم العقــاري عــدد  4/13 والمحــدد في

روم التصـدي للــدعوى صـيانة لحقوقـه وخاصــة وأنـه يتـوفر علــى رسـوم الشـراء مســتوفية رادي يـالتـدخل الإ
ــ ــا المـ ــى مـــن حيـــث الحجيـــة إلى دعي فـــلا يتـــو لكافـــة الشـــروط القانونيـــة أمـ فر إلا علـــى وعـــد ʪلبيـــع لا يرقـ

المصــاريف، وأجـاب المـدعى علــيهم سـتوى عقـد الشـراء ملتمســا الحكـم بـرفض الطلــب وتحميـل المـدعي م
وسـجل بمصـلحة التسـجيل بتـاريخ  26/11/2007بتـاريخ  لبيع المدلى به من لـدن المـدعي أبـرملوعد ϥʪن ا

إلا مـن  ن القـانون العقـاري فـإن الحـق لا يكـون لـه وجـود قـانونيم  66ى الفصل  وأنه بمقتض  24/12/2007
ن الســيد كــيلا عــأبــرم وعــدا ʪلبيــع مــع المــدعي بصــفته و وان كــان قــد  (ر.أ) ʫريــخ تســجيله، وأن الســيد 

ــة انتهــت بتــاريخ  (أ.ل) ، وأنــه إذا كــان  (أ.ل)ʫريــخ وفــاة الموكــل المرحــوم  17/12/2007فــإن هــذه الوكال
 24/12/2007بتـاريخ (أ.ل) إلا بعد وفاة السـيد  فإنه لم يسجل  26/11/2007أبرم بتاريخ  د ʪلبيع قد  الوع

ــة بوفــاة الموكــل ولم وبعــد  تج أي أثــر قــانوني ، وعــلاوة علــى ذلــك فــإن الســادة تعــد تنــأن انقضــت الوكال
ا إذ أĔــم فوتــو فطومــة ومصــطفى ومحمــد أركــان لا علــم لهــم ʪلوعــد ʪلبيــع المحــتج بــه مــن جانــب المــدعي 

ملتمسـين " ف" سمىالذي أصبح هو المالك الحقيقي على الشياع في الملك الم(ع.ع)  نصيبهم للسيد  
ضوع المقال الافتتاحي ، وأرفقوا المذكرة بصورة طبق الأصل لعقد البيع المضمن طلب مو الحكم برفض ال

 57من بعـــدد د البيـــع المضــالأمــلاك توثيـــق الــدار البيضـــاء ، وأخــرى لعقــ 27كنـــاش رقــم   40أصــله بعــدد 
 فس الكناش والتوثيق.بن

الـذي تم بـين  البيـع رة تعقيبية مع طلـب إضـافي جـاء فيـه أنأدلى المدعي بمذك  17/9/2008وبتاريخ  
المنصب على الحقـوق الشـائعة الـتي لهـم  14/3/2008و  4/3/2008بتاريخي  (ع.ع)المدعى عليهم والسيد 

بشــأنه وعــد ʪلبيــع لفائــدة المــدعي بتــاريخ  يعلــى عقــار أجــر علــى العقــار موضــوع الــدعوى انمــا انصــب 
ف الملقـى علــى عــاتق المــدعي وهــو الواقــ ) وتحقــق بشــأنه الشــرط2007-11-26حيح (والصـ 26/11/2008

أداء ثمن البيع كما تشهد به الموثقة محررة عقد الوعد ʪلبيـع وتبعـا لـذلك يكـون عقـدا البيـع المبرمـين بـين 
ــيد  ــ(ع.ع) السـ ــدعى علـ ــة هم المصـــطفى يوالمـ ــد  14/3/2008و  4/3/2008بتـــاريخ  (ل.أ)ومحمـــد وفطومـ قـ

القـانون، ملتمسـا الحكـم بـرفض طلـب التـدخل الاختيـاري والحكـم بقـوة    انصبا على ملك الغير وʪطلين
وفق مقال المدعي الافتتاحي والإضافي وفي المقـال الإضـافي الحكـم ϵبطـال العقـدين المبرمـين بـين السـادة 

بشــأن بيــع  2008-3-14و  4/3/2008بتــاريخي (ع.ع) والســيد   (ل.أ) نــاءاب د وفطومــةمــالمصــطفى ومح
مع ما يترتب على ذلك قانوʭ والحكم ببطلان العقدين المذكورين  /34401Cالعقاري الرسم العقار ذي 

وتحميــل المــدعى علــيهم المصــاريف وبعــد تبــادل المــذكرات وتمــام الإجــراءات أصــدرت المحكمــة الابتدائيــة 
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مـع نهـائي تمام إجراءات البيـع وإبـرام العقـد الب الأصلي : الحكم على المدعى عليهم ϵكمها في الطل ح
س /34401" المسجل لـدى المحافظـة العقاريـة ʪلـدار البيضـاء تحـت رقـم فلك المسمى "المدعى بشأن الم

 وتحميل المدعى عليهم الصائر.
فطومــة و ومصــطفى دة محمــد مــين بــين الســا: الحكــم ϵبطــال عقــدي البيــع المبر وفي الطلــب الإضــافي

 م الصائر.تحميل المدعى عليهو  (ع.ع)مع السيد  ل.أ)( أبناء
وفـتح (أ.ل) ، فاسـتأنفه السـادة ورثـة : برفضـه وتحميـل رافعـه الصـائروفي مقال التـدخل الاختيـاري

ــدد  ــتئنافهم الملــــف عــ ــيد   1/2009/ 1731لاســ ــتأنفه الســ ــا اســ ــد(ع.ع) كمــ ــتئنافه الملــــف عــ ــتح لاســ د وفــ
بمـذكرة تعقيـب مـع طلـب  ل.أ)( أبنـاءوفطومـة ومحمـد مصـطفى وبعد ضم الملفـين وإدلاء   1732/1/2009

ــة الأســـتاذة  ــا (خ.ص) إدخـــال الموثقـ ــتئناف قرارهـ ــدرت محكمـــة الاسـ ــراءات أصـ ــام الإجـ في الـــدعوى وتمـ
 بتأييد الحكم المستأنف وهو القرار المطعون فيه ʪلنقض.

 :ةفي شأن الوسيلة الفريد
وانعـــدام التعليـــل ذلـــك أنـــه أيـــد علـــى أســـاس قـــانوني  رتكـــازرار بعـــدم الاب الطـــاعن القـــحيـــث يعيـــ

ومحمـــد الحكــم الابتـــدائي فيمـــا قضـــى بـــه مـــن إبطـــال عقـــدي البيـــع المبرمـــين بينـــه وبـــين الســـادة مصـــطفى 
وكمـا هـو ʬبـت  بعلة أĔما انصبا على مال تعلق بتركـة الهالـك، والحـال أن الطـاعن  ل.أ)(  أبناءوفطومة  

ع بمقتضى رسوم أشـرية مسـتوفية لكافـة الشـروط القانونيـة ى أنصبة على الشيا ا اشتر لى đالوʬئق المدمن  
والقــرار  (م.ب)قيــد حياتــه و(ل.أ) وبحســن نيــة ولم يكــن لديــه أي علــم بوجــود وعــد ʪلبيــع منجــز بــين 

على مرتكزا وهو في ما ذهب إليه لم يكن  المطعون فيه رفض طلب التدخل الاختياري من غير تعليل ،
ن القول بكون البيعين انصـبا علـى ملـك الغـير لا يسـتقيم مـع واقعـة أساسـية ʬبتـة اس قانوني سليم لأسأ

لــديهم حقوقــا شــائعة مازالــت في حــوزهم ولم تنقــل بعــد إلى ملكيــة المطلــوب في (ل.أ) مفادهــا أن ورثــة 
ــير بحــــق وارد علــــى علأن الاحت(م.ب)الـــنقض الســــيد  ــظ يــــتم مــــن محقــــار جــــاج في مواجهــــة الغـ ʫريــــخ فـ

مــن ظهـــير التحفــيظ العقـــاري، وأن مجـــرد  66لتســجيل ʪلمحافظـــة العقاريــة تمشـــيا مــع مقتضـــيات الفصـــل ا
 أبنـاءوفطومـة ومحمـد الوعد ʪلبيع لا يلزم الطـاعن الـذي لا علـم لـه بـه بتـاʫ وطالمـا أن السـادة مصـطفى 

د عنـدما تتخلـف إحـدى عقـول لطـرفي الت يخـلتزامـامالكين على الشـياع ، وأن إبطـال الا  لازالوا    ل.أ)(
شــروطه الأساســية أو ان يشــوب التصــرف القــانوني عيــب مــن عيــوب الرضــا والحــال أن المطلــوب لــيس 
طرفا في عقدي البيع اللذين تقرر إبطالهما ، وهو بيع صحيح وʭجز ولم ينصب على ملك الغير وعلـى 

هـو الـبطلان ولـيس الابطـال،  اءزلـة فـإن الجـز لناي في انصب على ملك الغير وهـو الأمـر المنتفـفرض أنه ا
 الشيء الذي كان معه القرار في غير محله ومعلل تعليلا غير سليم مما يعرضه للنقض.

ــه  ــا قضـــى بـ ــرار المطعـــون فيـــه الحكـــم الابتـــدائي فيمـ حيـــث أيـــدت محكمـــة الاســـتئناف مصـــدرة القـ
مــع فطومــة و فى ومصــطمــد ة محالســاد  مــن إبطــال عقــدي البيــع المبرمــين بــينبخصــوص الطلــب الإضــافي

ا جـاءت بـه مـن أن " قيـام  بمـ (م.ب)استنادا إلى الطلب الإضافي الذي تقـدم بـه السـيد   (ع.ع)السيد  
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 (ع.ع)لشــياع للمســمى ببيــع واجــبهم علــى ا ل.أ)( أبنــاءوفطومــة ومحمــد كــل مــن الســيدين مصــطفى 
ʪلبيــع المــذكور قتضــى الوعــد الــذي ســبق أن التــزم بم(ل.أ) والــدهم (الواعــد)  نجــر إلــيهم إرʬ مــنالــذي أو 

...يكون هاذان البيعان قـد انصـبا (م.ب)س) إلى السيد  ϥ34401ن يبيع العقار ككل (الرسم العقاري 
رثـة إلا في ولا ينتقـل إلى الو تركتـه ذكور والذي يبقى عالقـا بـه في حـدود على مال متعلق بتركة الهالك الم

هم وʪلتـالي يبقـى الـدفع المتعلـق بكـون مـن طـرف مـوروثحدود القدر الذي لا يكـون محـل التـزام أو ديـن 
الــذي يســمح  485البــائعين ʪعــوا مــا لهــم غــير مبــني علــى أســاس ..." مخالفــة بــذلك مقتضــيات الفصــل 

ئــق الملــف أن غــير والثابــت مــن وʬملــك البســلوك دعــوى فســخ البيــع إذا انصــب علــى للمشــتري وحــده 
، الشيء الذي كان معـه القـرار غـير مرتكـز ك طلب إبطالهكونه أجنبيا عن العقد ولا يمل   (ب.م)السيد  

 على أساس مما يعرضه للنقض.
 فس المحكمة.وحيث إن حسن سير العدالة ومصلحة الطرفين يقتضيان إحالة القضية على ن

 لهـذه الأسبـاب
لمطعــون فيــه فيمــا قضــى بــه مــن Ϧييــد الحكــم المســتأنف في بــنقض القــرار انقض كمــة الــقضــت مح 

ــقه القا ــال عقـــشـ ــة ضـــي ϵبطـ ــادة محمـــد ومصـــطفى وفطومـ ــين بـــين السـ ــع المبرمـ ــاءدي البيـ ــع  ل.أ)( أبنـ مـ
đيئــة أخــرى طبقــا للقــانون  وإحالــة القضــية علــى نفــس المحكمــة للبــت فيهــا مــن جديــد(ع.ع) الطالــب 

 ين الصائر.لمطلوبوبتحميل ا
 .فيه أو بطرتهكما قررت إثبات قرارها هذا بسجلات المحكمة المذكورة إثر القرار المطعون   

وبه صدر القرار وتلي في الجلسة العلنيـة المنعقـدة ʪلتـاريخ المـذكور أعـلاه بقاعـة الجلسـات العاديـة 
رئيســة  لطيفـة أيـديغـرفــة السيدة ن رئـيسة الـــة مـت الـهـيـئــة الحـاكـمــة مـتـركـبمحكمة النقض ʪلــربـاط وكـانـ

، سعيد رʮض والسـعدية فنـون أعضـاء وبمحضـر ، حميد الواليمقررا  أحمد ملجاوي  :والمستشارين السادة
 .فاطمة بلعيديالسيدة  المحامي العام السيد الحسن البوعزاوي وبمساعدة كاتبة الضبط


