
 

 

 

 مركز الدراسات في الدكتوراه: العلوم القانونية والسياسية

مختبر البحث: القانون والفلسفة والمجتمع

 أطروحة لنيل الدكتوراه في القانون الخاص

 موضوع:في 

 

 

 

 

 

 

    

 

  :إشراف الأستاذ تحت إعداد الطالب الباحث:

 د. عمرو لمزرع  صالحي محمد  

  

 رئيسا  أستاذ التعليم العالي بكلية الحقوق بفاس  د. عمرو لمزرع 

 مقررا  أستاذ التعليم العالي بكلية الحقوق بفاس  د. محمد ناصر متيوي مشكوري 

 مقررا  العالي بكلية الحقوق بفاس أستاذ التعليم  د. عبد الله مرغيش 

 عضوا  أستاذ التعليم العالي بكلية الحقوق بوجدة  د. إدريس الفاخوري 

 عضوا  بمحكمة النقض  رئيس غرفة الأحوال الشخصية والميراث د. إبراهيم بحمان 

 مقررا  أستاذ مؤهل بكلية الحقوق بوجدة د. عبد الرزاق حبان

 

 

2020/2021 :السنة الجامعية

 الأمن العقاري 
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بالاحترام والتقدير   أتقدم بأسمى آيات الشكر والامتنان، المقرون
 : الفاضل يإلى أستاذ

 عمرو لمزرعالدكتور 

على       الإشراف  العلمية أطروحتي  لقبوله  التزاماتها  رغم 
 الكثيرة، 

التي  السديدة  ونصائحه  القيمة  توجيهاته  على  أشكره  كما 
العلمي، سائلاأنارت   يجازيه   مسار بحثي  من الله عز وجل أن 

 الجزاء الجميل ويمده بالصحة والعافية. 

أتقدم بجزيل الشكر والعرفان والامتنان إلى السادة الأساتذة كما  
هذا  لقراءة  السديدة  مجهوداتهم  على  المناقشة  لجنة  أعضاء 

 البحث والتقييم لهذه الأطروحة.

 ير.فلكم مني فائق الشكر والتقد 

    

 محمد صالحي

 



 

 

 

 

 

 

 

 : إلى اللذين قال فيهما الله تعالى 
صدق الله العظيم  

 إلى التي حملتني كرها ووضعتني كرها
 إلى التي لو وددت رد معروفها ما وسعت 

 إلى التي برضاها تفتح الجنان 
 إلى فيض الحنان ونبع الوئام ومورد السلام 

 التي ربتني وأحسنت تربيتي وأنشأتني خير منشأ إلى 
 إلى التي حفتني بعطفها وحنانها

 إلى والدتي أطال الله في عمرها

 إلى والدي الذي هو مفخرتي واعتزازي وله كل امتناني
 إلى من أحمل اسمه بكل فخر واعتزاز

 وأخواتي الفضليات  إلى أخي الغالي،
 إلى روحي جدي وجدتاي

 أفراد عائلتي كبيرهم وصغيرهمإلى جميع 
 إلى جميع أساتذتي الذين تتلمذت على يدهم

 إلى إخواني وأخواتي وأصدقائي وصديقاتي الذين لم تلدهم أمي،
 بالإخاء وتميزوا بالوفاء والعطاء، إلى ينابيع الصدق الصافي  اإلى من تحلو

 إلى من معهم سعدت وبرفقتهم في دروب الحياة الحلوة والحزينة سرت، 
 إلى من كانوا معي على طريق النجاح والخير

 إلى كل صوت ينادي بالحرية والعدالة والكرامة

 محمد صالحي
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P : Page. 

Op.cit : Ouvrage précité. 

Art : Article. 

N° : Numéro. 

Cass.civ  : Chambre civile de la cour de cassation.

ANCFCC : Agence Nationale de la Conservation Foncière du Cadastre et 

de la Cartographie. 
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1 - Article 1603, créé par Loi 1804-03-06 code civil, promulguée 16/03/1804 : « Il a deux obligations 

principales, celle de délivrer de celle de garantir la chose qu’il vend ». Voir le site: 

www.legifrance.gouv.fr. La date de la consultation 09/12/18 à 13h37mn. 
2 - Article 1604, Crée par loi 1806-03-06 code civil, promulguée 16/03/1804 : « La délivrance est le 

transport de la chose vendue en la puissance et possession de l’acheteur ». La date de la consultation : 

le 09/12/2018 à 14h 06 min. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
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4 Cécile Biguenet – Maurel, Didier Chauvaux, David Lambert, Stéphane Piédeliévre, Muriel Suquet 

– Cozic: Vente Immobilière 19, Edition Francis Lefebvre, 15 Juillet 2018, P 844-845. 
5 - Bénoit Cartuyvels, Anne – cécile de ville de Goyet, Ariane Denis, Jean – Philippe Gillain, Benoît 
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Kahl, Gabriel Rasson, Roland Stiers et Benjamine Wilkin, la Vente Immobilière Aujourd’hui et 

Demain, Groupe Larcier, Editions Bruylant, 2015, p 101. 
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2 - Article 1605, créé par Loi 1804-03-06, promulguée le 16/3/1804 : « L’obligation de délivrer les 

immeubles est remplie de la part du vendeur lorsqu’il a remis les chefs, s’il s’agit d’un bâtiment ou 

lorsqu’il a remis les titres de propriété », voir le site : www.legifrance gouv.fr, la date de la 

consultation le 27/10/2019 à 23h14min.  

3852230120183722182016 

http://www.legifrance/
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49
2 - Art 1610, stipule que : « Si le vendeur manque à faire la délivrance dans le temps convenu entre les 

parties, l’acquéreur pourra, à son choix demander la résolution de la vente, ou sa mise en possession si 

le retard ne vient que du fait du vendeur ». 

3 Cécile Biguenet – Maurel, Didier Chauvaux, David Lambert, Stéphane Piédeliévre, Muriel Suquet 

– Cozic: op.cit, P 853. 
4 - Benoît, Cartuyvels, Anne – cécile de ville de Goyet, Ariane Denis, Jean – Philippe Gillain, Benoît 

Kahl, Gabriel Rasson, Roland Stiers et Benjamine Wilkin, op.cit, p 105. 
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4 - Art 1609 Stipule que : « La délivrance doit se faire au lieu oû était, au temps de la vente, la chose 

qui en a fait l’objet, s’il n’en a été autrement convenu ».  

5 Cécile Biguenet – Maurel, Didier Chauvaux, David Lambert, Stéphane Piédeliévre, Muriel Suquet 

– Cozic: op.cit, p 852.  
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1 - Art 1615 stipule que « L’obligation de délivrer la chose comprend ses accessoires et tout ce qui a 

été destiné à son usage Perpétuel ». 
2 - Bénoît Cartuyvels, op.cit, p 103.  
3 - Art 1614 stipule que : « la chose doit être délivrée en l’état où elle se trouve au moment de la vente. 

Depuis ce jour, tous les fruits appartiennent à l’acquéreur ». 
4 - Cécile Biguenet, op.cit, p 847-848. 
5 - Bénoît Cartuyvel. op.cit, p 104. 
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1 - Bénoît Cartuyvels, op.cit, p 131. 
2 - Arrêté royal du 25 Juin 2008 modifiant l’arrêté royal du 10 Mars 1981 rendant obligatoire le 

règlement général sur les installations électriques pour les installations domestiques et certaines lignes 

de transport, modifiant l’article 276 du règlement Général sur les Installations Electriques et insérant 

un article 276 bis dans le Règlement Général sur les Installations Electriques. 
3 - Cécile Biguenet, op.cit, p 847. 
4 - Article 1624, créé par Loi 1804-03-06 code civil ; promulguée le 16/03/1804 : « La question de 

savoir sur lequel, du vendeur ou de l’acquéreur, doit tomber la perte ou la détérioration de la chose 

vendue avant la livraison est jugée d’après les règles prescrites au titre » Des contrats au des 

obligations conventionnelles en général ». 

Voir le site : www.legifrance.gouv.fr, la date de la consultation le 09/12/2018 à 16h41min. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
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1583
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119 

2 - Article 1583 : « Elle est parfaite entre les parties, et la propriété est acquise de droit à l’acheteur à 

l’égard du vendeur, dès qu’on est convenu de la chose et du prix, quoique la chose n’ait pas encore été 

livrée ni le prix payé, voir le site : 

 www.codes.droit.org . la date de la consultation 03/04/2019 à 01h10min. 

http://www.codes.droit.org/codv3/civil.pdf
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Conservation des hypothèques

 
1 - Cécile Biguenet, op.cit, p 846. 

2  Stéphane Piedalivre, La publicité foncière, libraire générale de droit et de jurisprudence, 2000, p 9. 

3  Gabriel marty et Pierre Raynaud, les suretés ; la publicité foncière, 2éme éd sirey – Paris, 1987, p 

454. 

4  Stéphane Piedelievre, op.cit, p 9. 

5  Décret n°55-22 du 04/01/1955 portant réforme de la publicité foncière, version consolidée au 23 

mars 2020. 

6  Art 1 dispose que: “Il est tenu, pour chaque commune, par les services chargés de la publicité 

 == 
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793
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foncière, un fichier immobilier sur lequel, au fur et à mesure des dépôts, sont répertoires, sous le nom 

de chaque propriétaire, et par immeuble, des extraits des documents publiés, avec référence à leur 

classement dans les archives.  

Le fichier immobilier présente, telle qu’elle résulte des documents publiés, la situation juridique 

actuelle des immeubles ». 

1  Stéphane Piedelievre, op.cit, p 12. 

2  Art 15 dispose que: “Tous privilèges spéciaux ou généraux sur les immeubles autres que ceux 

visés aux articles 2374 et 2375 nouveaux du code civil sont transformés en hypothèques légales et 

sont soumis aux règles édictées pour ces dernières par le code civile et le présent décret, nonobstant 

toutes dispositions spéciales contraires » 
3 - cour de cassation, chambre civile, 30 nov 2017 dispose que: "la vente de parfaite entre les parties et 

le transfère de propriété de l'immeuble aura lieu le jour de la signature de l'acte…" 

www.legifrance.gouv.fr la date de la consultation le 14/09/2019 a 14 h43. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
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5 - MALAURIE philippe et aynes laurent : les contrats spéciaux, Defrenais, paris, 2004, p 248.  
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2 - Article 1628, créé par Loi 1804- 03- 06 code civile, promulguée 16/03/1804 : « Quoiqu’il dit que le 

vendeur ne sera soumis à aucune garantie, il demeure cependant tenu de celle qui résulte d’un fait qui 

lui est personnel : toute convention contraire est nulle » la date de la consultation 17/04/2019 à 15h00 

(voir le site : www.legifrance.gouv.fr). 
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3 - Article 1631, créé par Loi 1804- 03- 06 promulguée la 16/03/1804 : « Lorsqu’à l’époque de 

l’éviction la chose vendue se trouve diminuée de valeur, ou considérablement détériorée, soit par la 

négligence de l’acheteur, soit par des accidents de force majeure, le vendeur n’en est pas moins tenu 

de restituer la totalité du prix ». 

Voir le site : www.legifrance.gouv.fr. la date de la consultation 20/04/2019 à 15h 20 min.  

http://www.legifrance.gouv.fr/
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2
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2 - Article le 1633, créé par Loi 1804- 03- 06 promulguée la 16/03/1804 : »si la chose vendue se 

trouve avoir augmenté de prix à l’époque de l’éviction, indépendamment même du fait de l’acquéreur, 

le vendeur est tenu de lui payer a qu’elle vaut au dessus du prix de la vente » Voir le site : 

www.legifrance.gouv.fr, la date de la consultation 20/04/2019 à 16h 00. 
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http://www.legifrance.gouv.fr/
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2 - Article 1635, crée par Loi 1804- 03- 06 promulguée la 16/03/1804 « si le vendeur avait vendu de 

mauvaise foi le fonds d’autrui, il sera obligé de rembourser à l’acquéreur toutes les dépenses, même 

voluptuaires ou d’agrément, que celui, ci aura faites au fonds » voir le site : : www.legifrance.gouv.fr, 

la date de la consultation 20/04/2019 à 19h20 min 

3112 

4184 

http://www.legifrance.gouv.fr/
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2 - Art 1626 stipule que : « Qouique lors de la vente il n’ait été fait aucune stipulation sur la garantie, 

le vendeur est obligé de droit à garantir l’acquéreur de l’éviction qu’il souffre dans la totalité ou partie 

de l’objet vendu, ou des charges prétendues sur cet objet, et non déclarées lors de la vente ». 
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1 - Art 1929 stipule que : « Dans le même cas de stipulation de non-garantie, le vendeur, en cas 

d’éviction, est tenu à la restitution du prix, à moins que l’acquéreur n’ait connu lors de la vente le 

danger de l’éviction ou qu’il n’ait acheté à ses périls est risques ». 

2

199625 
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1206 

21641

- « Le vendeur est tenu de la garantie à raison des défauts cachés de la chose vendue qui la rendent 

impropre à l’usage auquel on la destine, ou qui diminuent tellement cet usage que l’acheteur ne 

l’aurait pas acquise ou n’en aurait donné qu’un moindre prix s’il les avait connus … ». Voir le site : 

www.legifrance.gouv.fr , la date de la consultation 23/04/2019 à 20h00 .

Pascol Ancel, la protection de l’acquéreur d’un Bien immobilier contre les défauts de la chose vendue, 

mémoire étude de contentieux, université Jean Monnet saint-Etienne, Octobre 2004, p 76. 
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http://www.legifrance.gouv.fr/
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3 - L’article 1642 du droit civil Stipule que: « le vendeur n’est pas tenu des vices apparent et dont 

l’acheteur a pu se convaincre lui – même, ». 
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1  Art 1646 stipule que: “Si le vendeur ignorait les vices de la chose, il ne sera tenu qu’à la restitution 

du prix, et à rembourser à l’acquéreur les frais occasionnés par la vente ». 

2755826091975 

314072016111015
4 - Bénoît Cartuyvels, op.cit, P 418-419. 
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3 - Un vice est un défaut qui diminue la qualité d'un immeuble. C'est un défaut important qui empêche 

le propriétaire d'utiliser ou se profiter et normalement de son immeuble. Voir le site: www.educaloi 

.qc.ca. La date de la consultation 01/07/2019 à 21h55min. 
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1 - Voir le site: www.lemonde.fr, ''Immobilier et vice caché: l'acheteur mal protégé''. La date de la 

consultation 01/07/2019 à 22h15min. 

261894
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71 
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http://www.lemonde.fr/
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1122 

281 
3 - Art 1648: ''L'action résultant des vices rédhibitoire doit être intentée par l’acquéreur dans un délai 

de deux ans à compter de la découverte du vice''.  
4 - Art 1648 du code civil français avant modification dispose que : « L’action résultant des vices rédhi 

doit être intentée par l’acquéreur dans un bref délai, suivant la nature des vices rédhibitoires et l’usage 
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452
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du lieu ou la vente a été fait» , Voir le site : www.legifrance.gouv.fr la date de la consultation 

24/04/2019 à 22h00min.  
1 - Manuel ST. Aubin, avocat, découverte d'un vice caché, l'importante de la lettre de démonciation, 

publiés sur le site: www.droitimmobilier.ca. La date de consultation 01/07/2019 à 22h30min. 
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2 - Pascal Ancel, op.cit, p 59. 

Voir aussi, Anthomy Bem; les vices cachés. Définition et sanction, voir le site: www.legavox.fr. La 

date de la consultation 01/07/2019 à 20h23min.  
3 - Cours de cassation, chambre civile 1, Audience publique du Mercredi 26 septembre 2012, N° de 

pourvoi: 11-2239. '' la cour de cassation à jugé que l'action en réparation du préjudice subi du fait d'un 

vice caché peut être engagée de manière autonome, et n'est pas subordonnée à l'exercice d'une action 

rédhibitoire ou estimatoire …''. voir le site: www.legifrance.gouv.fr. La date de consultation 

01/07/2019 à 21h07min. 

http://www.legavox.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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2 - Art 1117 du code civile Français modifié par loi N°2018-287 du 20 avril 2018, art 4 qui affirme 

que « l’offre est coduque à l’expiration du délai fixé par son auteur ou à défaut à l’issue d’un délai 

raisonnable. 

Elle l'est également en cas incapacité ou de décès de son auteur, ou de décès de son destination." 
3 - Mélanie Monteillet Geffroy, op.cit, p 26. 
4 - Oulkhir Mouna, la validité du contrat de vente immobilier, mémoire pour l’obtention du diplôme 

de master en droit des affaires université Moulay Ismail, faculté des sciences Juridiques Economiques 

et Sociales, 2011-2012, Meknès, p 56.
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3  Bénoît Cartuyvels, op.cit, p 105. 
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4 - Picard Jean, Technique de la vente d’immeuble avant contrat, l’acte de vente, préface de michel 

dagot libraire, technique de la cour de cassation, Paris, p 86. 



 

164 

 

84

14.07

8314.07

 
10714

2012206 

2163 

3

2016201791 



 

165 

 

83

14.07

84

14.07

499

 
145810021998 

214.07

22014109 



 

166 

 

11091991

66809

2909199719012000

 
1348711220042396112003

14.07203 

232 



 

167 

 

 
1631110220143728112003 

278030220155341182014 

3

2010201124 

4108 



 

168 

 

248314.07

 
150 

2139616061987291624

58191996125 



 

169 

 

31.08

3631.08

2932

38

31.08

 
1

201724 

23831.08

1

2

3

 == 



 

170 

 

585

 

== 

4

5 

1

462011177

2000588 

2

2016115 



 

171 

 

292

305

283

287

107.12

3

 
13107.12

 



 

172 

 

(Le lever de l’option)

25

62.17

L271-1

 
1

15012201645 

225

2.19.97309202062.17

684920012020324 
3 - Article L271-1 code de la construction et de l’habitation. Modifié par Loi N°2006-872 du 13 Juillet 

2006- art 79(V)-96 JORF 16 Juillet 2006 Stipule que : « Pour tout acte ayant pour objet la 

construction ou l’acquisition d’un immeuble à usage d’habitation, la souscription de parts donnant 

vocation à l’attribution en jouissance ou en propriété d’immeubles d’habitation ou la vente 

d’immeubles à construire ou de location accession à la propriété immobilière, l’acquéreur non 
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1 - Fassi Fehri boubker et belkhayat abdessalam: le pourquoi de l’immatriculation foncière; 200 
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