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 حماية المستيمك في مجال قروض التمويل العقاري 
 )دراسة مقارنة( 

 الممخص
يعػػد الحػػؽ فػػي الحصػػكؿ عمػػى سػػكف مناسػػب مػػف أىػػـ حقػػكؽ الإنسػػاف فػػي العصػػر الحػػديث، فمػػيس مػػف     

الحاجة إلى السكف تعد مػف أىػـ الحاجػات الإنسػانية التػي يجػب أف تسػعى الػنظـ القانكنيػة  غير الكاضح أف
إلى تمبيتيا، ليس فقط بػالنظر إلػى مخػاطر العػيش فػي الأمػاكف العامػة، كمػا قػد يػؤدم إليػو ىػذا التكجػو مػف 

نما بالنظر أيض ان إلى ضركرة خمؽ مجمكعة مف المشكلبت التي تيدد في كثير مف الأحياف النظاـ العاـ، كا 
أف يكػكف المشػرع قػػادر عمػى مكاجيػػة ىػذه الظػاىرة مػػف خػلبؿ قػػكانيف حمايػة المسػتيمؾ، حيػػث تسػمح قكاعػػد 
حمايػة المسػػتيمؾ بتفعيػػؿ نظػػاـ قػػركض التمكيػػؿ العقػػارم مػف أجػػؿ كضػػع علبجػػات ناجعػػة ليػػذه المشػػكلبت، 

عمػى السػكف يعػد مسػألة قريبػة كربما تزداد تمؾ الأىمية إذا ما كضػعنا فػي الاعتبػار أف الحػؽ فػي الحصػكؿ 
 الصمة بأفكار الاستيلبؾ، عمى الرغـ مف أف قكانيف الاستيلبؾ تخرج العقارات مف مجاؿ الحماية.
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Abstract 
The right to have adequate housing is one of the most important human 
rights in the modern era. It is not clear that the need for housing is one of the 
most important human needs that legal systems must strive to meet, not 
only considering the dangers of living in public places, and what may lead 
This approach creates a set of problems that often threaten the public order, 
but also in view of the need for the legislator to be able to confront this 
phenomenon through consumer protection laws, as consumer protection rules 
allow the activation of the mortgage loan system in order to develop remedies 
Due to these problems, this importance may increase if we take into account 
that the right to housing is a matter closely related to ideas of consumption, 
despite the fact that consumption laws remove real estate from the field of 

protection. 
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 المقدمة:
مف أبرز الحقكؽ الاجتماعية، التي يثير الكثير مف النقاشات حكؿ فعاليتو، حيث  يعد الحؽ في السكف    

يػػتـ تصػػكيره دائمػػان أنػػو مطالػػب مجتمعػػي، كعمػػى الػػرغـ مػػف أف الحػػؽ فػػي السػػكف اللبئػػؽ ىػػك حػػؽ عػػالمي، 
معترؼ بو عمى المستكل الدكلي، كفي أكثر مػف مائػة دسػتكر كطنػي فػي جميػع أنحػاء العػالـ، إلا أف ىنػاؾ 

 ص كثيركف لا مأكل ليـ، كآخريف يعيشكف في مساكف غير كافية، كآخرييف يتـ إجلبؤىـ.أشخا
كيبػػػدك أف إف إنكػػػار الحػػػؽ فػػػي السػػػكف اللبئػػػؽ، بحكػػػـ القػػػانكف أك بحكػػػـ الأمػػػر الكاقػػػع، يػػػؤدم إلػػػى عكاقػػػب 

قػات كخيمة، كيؤدم إلى انتياكات عديدة لحقكؽ الإنساف فػي مجػالات مثػؿ العمالػة كالتعمػيـ كالصػحة كالعلب
 الاجتماعية كالمشاركة في صنع القرار.  

 أىمية البحث:  
في ظؿ تحكؿ مسألة امتلبؾ المسكف اللبئؽ في الكقت الحاضر إلى أزمة كبرل بالنسبة لكثير مف الافػراد؛ 
كنظران لضعؼ قكتيـ الشرائية؛ لأف تمكيؿ العقارات السكنية يحتاج إلى لرؤكس أمكاؿ الكبيرة مقارنة بتمكيػؿ 

كلات، كمػػػف ىنػػػا اىتمػػػت الػػػدكؿ بنشػػػاط التمكيػػػؿ العقػػػارم، كقػػػد انعكسػػػت ىػػػذه الأىميػػػة عمػػػى النمػػػاذج المنقػػػ
 .(ُٕٔ)التعاقدية التي يتـ تمكيؿ العقارات مف خلبليا، سكاء شرائيا أك بنائيا أك ترميميا أك تحسينيا

ذا كاف تكفير إطػار قػانكني لتمكيػؿ العقػارات مػف أجػؿ أشػباع رغبػة الكثيػر مػف الأفػراد  الػذيف يبحثػكف عػف كا 
سكف لائػؽ، يتصػؿ بصػكرة كاضػحة بتػكفير المسػكف، فػإف استحضػار مصػطمح المسػتيمؾ يثيػر أفكػار كثيػرة 

، فػػػي حػػػيف أف مفيػػػكـ العقػػػار أك المبنػػػى رجػػػكحػػػكؿ الأشػػػياء السػػػريعة الػػػزكاؿ، فالاسػػػتيلبؾ أشػػػبو بالكػػػائف ال
ليػػذه المعارضػػة بػػيف المصػػطمحيف يستحضػػر، عمػػى العكػػس مػػف ذلػػؾ، أفكػػاران حػػكؿ الشػػيء الػػدائـ، كامتػػدادان 

يػػػرتبط فعػػػؿ الاسػػػتيلبؾ بدرجػػػة أكبػػػر بمفيػػػكـ الإىػػػلبؾ، كبتكامػػػؿ الأشػػػياء، بينمػػػا يكػػػكف لمعقػػػار أك المبنػػػى 
 خاصية تقاكـ الكقت كترتبط أصكلو بالثبات، فالعقارات غير قابمة لمتمؼ، كغير قابمة للبستيلبؾ.

ذا كاف العقار ، إلا أف لو قيمة عند الاستخداـ، كقيمة عند التبادؿ، حيث عنصران ثابتان كدائمان  -بالتأكيد -كا 
يعتبر جزءان متكاملبن مف أجزاء التجارة القانكنية، كبالتالي يككف المبنى، بحكـ قيمتو، محلبن لمتداكؿ، 
كمكضكعان لمعديد مف المعاملبت القانكنية التي تتراكح بيف البيع كالبناء كالتأجير أك التنازؿ كضماف 

 مف ثـ لا يبدك إنحرافان في القكؿ التأكد عمى إمكانية استيلبؾ العقار.لقرض، ك 
بالإضافة إلى ذلؾ، لا يمثؿ المبنى فقط القيمة السكقية لمشخص الذم يمتمكو، بؿ ىك يمثؿ قيمة أيضان  

لمشخص الذم يشغمو، كخاصة عندما يككف مخصصان لمسكف، فيك ضركرة أساسية، كىك يتكافؽ مع حاجة 
 ؿ شخص يراد اشباعيا، كلذلؾ يبدك أف الإسكاف يقترب مف الحاجة إلى الاستيلبؾ.أساسية لك

كبنفس الطريقة التي لا يبدك أف فييا تعارض بيف الاستيلبؾ كالعقار، نجد أف قانكف الاستيلبؾ كقانكف  
العقارات تختمؼ نظرتيما ليذيف المصطمحيف، مع أنيما يتمتعاف ببعض السمات المشتركة، لا سيما 

                                                   
(617) مصادر التمكيؿ مع شرح لمصػادر القػرض كبيػاف كيفيػة معاممتػو ضػريبيان، دار النيضػة  ،د. عبيد عمي أحمد الحجازم 

.ٓ، صََُِالعربية، القاىرة،  



- 360 
 ٓـِش حُلٌَ حُوخ٠ٗٞٗ ٝح٫هظٜخىٟ – حُٔ٘ش حُؼخَٗس – حُؼيى ح٫ٍٝ -

 

 
 

لحاجة إلى اشباع الرغبة في السكف، كىك الأمر الذم يقتضي حماية مصالح فئة المتعاقد الذم يتسـ ا
 .(ُٖٔ)بالضعؼ مقارنة بالمحترؼ

كعمى الرغـ مف أف قانكف حماية المستيمؾ كقكانيف البناء لا تشترؾ في ىدفيا الرئيسي، فاليدؼ مف  
العقارات ىك تنظيـ حالة المبنى، إلا أف ىذه  قانكف المستيمؾ ىك حماية المستيمؾ، في حيف أف قانكف

الفركؽ تميؿ إلى التلبشي عندما يتعمؽ الأمر بحماية مصالح فئة المتعاقديف التي تككف في كضع 
 ضعيؼ.

ذا كانت ىناؾ مناطؽ يتـ مف خلبىا التمييز بينيما، حيث أف قانكف حماية المستيمؾ أكثر شمكلية؛   كا 
فئة يطمؽ عمييا غير المحترفيف تتسـ بأنيا في مركز أضعؼ مقارنة لأنو قد ييـ غير المالؾ، كىي 

بالمحترفيف، كمع ذلؾ فإف غير المحترفيف ىي أيضان فئة شائعة في قانكف البناء، كىي فئة لا يمثؿ 
محتكاىا الافتراضي صعكبة في قانكف الاستيلبؾ فقط، بؿ تمتد أيضان لينطبؽ عمى قانكف البناء كالعقارات، 

 رر اتخاذ تدابير كقائية مف أجؿ حماية ىذه الفئة التي يمكف تسميتيا بفئة المستيمؾ العقارم.كىك ما يب
 مشكمة البحث:  

ترتبط القركؽ العقارية في غالبية الأحياف كبشكؿ أساسي بمسألة بحؽ الأفراد في السكف، كمدل اعتبارىـ 
يكصؼ المستيمؾ العقارم بأنو فرد  مستيكميف لمعقار، كىي تعد مسألة بحاجة ممحة إلى المعالجة، حيث

ضائع في إطار المتاىة القانكنية كالمالية كالاقتصادية باحثان عف طريقو، كيظير باعتباره الطرؼ 
الضعيؼ، خاصة أنو يسعى إلى تمبية احتياجاتو الشخصية أك العائمية مف السكف، كىك مدفكع بيذه 

 .(ُٗٔ)ف العشريف كىي النزعة الاستيلبكية"المكجة مف الخمفية الاجتماعية التي تميز رجؿ القر 
كفي ىذا السياؽ يعد اتفاؽ التمكيؿ العقارم الأداة القانكنية اللبزمة لتكفير التمكيؿ المطمكب في مجالات شراء 
ك ترميـ ك تحسيف كصيانة ك اصلبح العقارات، خاصة في العراؽ الذم يعاني مف أزمة السكف التي يصعب فييا 

ي أف يحصؿ عمى السكف المناسب بثمف نقدم فكرم؛ بسبب قمة كندرة دخمو المحدكد، كالارتفاع عمى المكاطف العراق
 .(َِٔ)المتزايد كالمستمر في أسعار المساكف، كمكاد البناء

لذلؾ يمكننا أف نتساءؿ عما إذا كاف مفيكـ المستيمؾ العقارم لو كجكد حقيقي في إطار النظاـ القانكني ك 
ذا كا ف الأمر كذلؾ، فيؿ يخضع ذلؾ لقانكف المستيمؾ، أـ قانكف التمكيؿ العقارم، أـ لمتمكيؿ العقارم، كا 

 أف لو مفيكـ مختمط أك ىجيف؟ 

                                                   
الشػركط التعسػفية فػي عقػكد الاسػتيلبؾ، القػاىرة، دار الفكػر  د. حمد الله محمد حمد الله، حمايػة المسػتيمؾ فػي مكاجيػة (618)

؛ د. محمػػد إبػػراىيـ بنػػدارم، نحػػك مفيػػكـ أكسػػع لحمايػػة المسػػتيمؾ فػػي عقػػد الإذعػػاف، ّْـ، صُٕٗٗالعربػػي، القػػاىرة،  
.ُٕـ، صَََِمجمة الأمف كالقانكف، كمية شرطة دبي، يناير   

(619)  M. Diener, Le consommateur immobilier, Portrait du consommateur immobilier, 

Rapport au 81 Congrès des Notaires, 1985, p. 647.     

د. ثػػركت عبػػد الحميػػد، اتفػػاؽ التمكيػػؿ العقػػارم، دراسػػة فػػي أحكػػاـ التمكيػػؿ العقػػارم كالتشػػريعات المقارنػػة، دار الجامعػػة  (620)
. َُ، صََِٕالجديدة، الإسكندرية،    
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كيبدك أف مثؿ ىذه الأسئمة طبيعية، حيث تكجد أيضان حالات يظير فييا العقار في إطار الحماية     
ية المستيمؾ في مجاؿ القركض القانكنية لممستيمؾ، كىك الأمر الذم يطرح عمى بساط البحث مظاىر حما

العقارية، حيث يكجد مفيكماف متعارضاف حكؿ فكرة العقار كمنتج معد للبستيلبؾ، يستند التصكر الأكؿ 
عمى استبعاد العقار مف قانكف حماية المستيمؾ، كالثاني يتصكر كجكد ثمة تأثير معيف مف قكاعد حماية 

 قارم.المستيمؾ عمى العقار الخاضع لنظاـ التمكيؿ الع
 منيج البحث:  

سكؼ يعتمد الباحث في تناكلو لمكضكع حماية المستيمؾ في مجاؿ القركض العقارية عمى المناىج،   
التحميمي كالمقارف. أما الاستعانة بالمنيج التحميمي، فسيتـ مف خلبلو استقراء الضكابط القانكنية المتعمقة 

ي مجاؿ القركض العقارية. أما المنيج المقارف في ىذا بالنظاـ القانكني لحماية المستيمؾ كمدل تطبيقيا ف
 البحث، فيتحدد دكره مف خلبؿ إجراء مقابمة بيف مكقؼ التشريعات المقارنة. 

 خطة الدراسة: 
 .المبحث الأول: مفيوم المستيمك في مجال قروض التمويل العقاري 

o .المطمب الأول: إشكالية تعريف المستيمك العقاري 

o ود استبعاد الأشخاص القانونية من نظام التمويل العقاري.المطمب الثاني: حد 
 .المبحث الثاني: مظاىر حماية المستيمك في مجال قروض التمويل العقاري 

o .المطمب الأول: دخول العقارات في نطاق حماية المستيمك 

o .المطمب الثاني: حدود حماية المستيمك في مجال التمويل العقاري 
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 المبحث الأول
 ستيمك في مجال قروض التمويل العقاريمفيوم الم

لـ يدخؿ مصطمح التمكيؿ إلى المجاؿ القانكني في مصر كالعراؽ إلا في كقت قريب، فيذا 
المصطمح يتسـ بطبيعتو الاقتصادية، كلـ يستعمؿ في الإطار القانكني إلا بمكجب قانكف التمكيؿ العقارم 

ف مف إيراد تعريؼ لمصطمح التمكيؿ، فقد اتجو ، كفي ظؿ خمك ىذا القانك ََُِلسنة  ُْٖالمصرم رقـ 
جانب مف الفقو إلى تعريؼ مصطمح التمكيؿ عمى أنو:" كؿ كاقعة قانكنية يككف مف شأنيا تكفير المكارد 

 .(ُِٔ)المالية النقدية أك العينية أك الخدمية للبزمة لمباشرة نشاط إنتاجي أك عمؿ استيلبكي"
عمى لتحديد مفيكـ المستيمؾ العقارم، كنبيف مفيكـ نظاـ كنحاكؿ مف خلبؿ ىذا المبحث أف نتعرؼ 

 التمكيؿ العقارم، كىك ما نكضحو مف خلبؿ المطمبيف التالييف.
 المطمب الأول: إشكالية تعريف المستيمك العقاري.

 .الأشخاص القانونية من نظام التمويل العقاريالمطمب الثاني: حدود استبعاد 
 المطمب الأول

 ستيمك العقارياشكالية مفيوم الم
إف المستقرئ لما كتبو الفقياء بشأف المستثمر أك المقترض العقارم، لا تخطئو ملبحظة ممحة تمؾ 
ىي التبايف فيما كضعو ىؤلاء الفقياء مف تعريفات، ففي الكقت الذم عرؼ جانب مف الفقو المستثمر" 

، فقد (ِِٔ)زاماتو تجاه المستفيد"المقترض" بأنو:" الشخص الذم يحصؿ عمى مبمغ القرض العقارم لسداد الت
اتجو جانب آخر إلى تعريفو بأنو:" كؿ مف يحصؿ عمى التمكيؿ، كقد يككف المشترم في حالة استخداـ 
التمكيؿ في شراء عقار مبني كمنزؿ أك شقة سكنية أك مقر لمزاكلة مينة ما، كفي غير حالة الشراء يككف 

 .   (ِّٔ)ترميـ أك التحسيف لبناء قائـ"ىك الشخص الذم تتـ لحسابو عممية البناء أك ال
 أولًا: مشكمة تحديد مفيوم المستيمك العقاري:

رغـ كعينا بيذا الحضكر المييمف لمصفة المستيمؾ الذم يستخدـ التمكيؿ العقارم مف أجؿ شراء أك 
ىك بناء أك ترميـ أك تحسيف عقار سكني، فإف المشرع لـ يحظر عمى المستثمر أف يككف شخصان مينيان، ك 

ما لـ يمتفت لو أصحاب التعريؼ الثاني، إذ مف المحتمؿ في ظؿ عمكمية لفظ المستثمر كعدـ قصر 
المشرع لو عمى طائفة دكف أخرل أف يككف شخصان مينيان، طبيعي أك اعتبارم، عاـ أك خاص، قد يمجأ 

شئ مف أجؿ إلى نظاـ التمكيؿ العقارم مف أجؿ إشباع حاجاتو الخاصة أك تحقيقان للؤغراض التي ان
 تحقيقيا.  

                                                   
دم، النظػاـ القػانكني لمتمكيػؿ العقػارم دراسػة مقارنػة فػي القػانكف المػدني، دار الجامعػة الجديػدة، د. الصغير محمد الميػ (621)

. ُِ، صَُِِالإسكندرية،    

؛ د. ّٓ، صََِٓمشػػػكلبت التمكيػػػؿ العقػػػارم دراسػػػة مقارنػػػة، دار النيضػػػة العربيػػػة، القػػػاىرة، د. أيمػػػف سػػػعد سػػػميـ،  (622) 
.ٕٔثركت عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص  

.ٔٔ. ثركت عبد الحميد، مرجع سابؽ، صد (623)   
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كتبدك مف خلبؿ مطالعة مكقؼ القانكف الفرنسي أف تحديد طائفة المستثمر مف أبرز المشكلبت 
التي يثيرىا نظاـ التمكيؿ العقارم في مصر، حيث نجد أف المشرع الفرنسي قد فرؽ بيف المقترض العقارم 

و عمى المشرع المصرم أف يعيد لشأف تجارم كالمقترض العقارم لشأف غير تجارم، كمف ىنا نرل أن
النظر في تحديده لمصطمح المستثمر، فلب يصح أف يطمؽ المشرع ىذا المصطمح عمى عمكمو؛ لأف ذلؾ 
يؤدم إلى تكحيد النتائج القانكنية بالنسبة لطائفة المستيمكيف كالمينييف أك المحترفيف، إذ في ظؿ عمكمية 

، كالمعدؿ بالقرار بقانكف ربقـ ََُِلسنة  ُْٖمصرم رقـ مفيكـ المستثمر في قانكف التمكيؿ العقارم ال
، فإنو يشمؿ المنتجيف كالمستيمكيف عمى السكاء، كىك ما يشير إلى أف المشرع كضع ىذا َُِْلسنة  ٓٓ

المصطمح دكف أف يراعي حقيقة الكضع الخاص بكؿ طائفة تككف في حاجة إلى الاستفادة مف نظاـ 
ج التمكيؿ العقارم لغرض استيلبكي كمف يحتاجو لغرض انتاجي، كىك التمكيؿ العقارم، فميس مف يحتا

الأمر الذم يشير إلى كجكد عدـ دقة تشريعية في صياغة ىذا المصطمح، كمف ثـ نرل بأف المشرع 
المصرم مدعكان إلى اتخاذ الإجراءات اللبزمة لإزالة ىذا التناقض، كتحديد طائفة المستثمر بشكؿ يراعي 

 غبيف في الحصكؿ عمى التمكيؿ العقارم.اختلبؼ حاجة الرا
ذا كانت حسنة المقاربة الأكلى لمصطمح المستثمر تكمف في أنيا تبرز اتساع النطاؽ الشخصي  كا 
لمف يحؽ ليـ الاستفادة مف نظاـ التمكيؿ العقارم، كلكف سيئتيا تكمف في إخفائيا لتنكع طائفة 

أصبحت العقارات أكضح مثاؿ عمى تنامي حدكد  فقدالمستثمريف، كاختلبؼ حاجاتيـ لمتمكيؿ العقارم، 
الحماية التي يكفرىا قانكف المستيمؾ، حيث تأخذ تقنيات قانكف المستيمؾ في الاعتبار الطبيعة المحددة 
لممبنى كالعلبقات التعاقدية التي تميزه، فعمى الرغـ مف أف اليدؼ لا يتمثؿ في شراء منتج استيلبكي، بؿ 

كبالتالي غير مستيمؾ، كأحيانان مدل الحياة، إلا أف قكاعد حماية المستيمؾ تمتد  القياـ باستثمار مستداـ،
 .(ِْٔ)لتشمؿ ىذه العقكد المتعمقة بالعقارات

كيمكف تفسير العلبقة بيف السكف كقانكف المستيمؾ مف منطمؽ ضعؼ مستيمؾ السكف كالغرض مف 
الحصكؿ عمى مسكف مستيمكان،  المبنى السكني في المقاـ الأكؿ، حيث يككف الشخص الذم يرغب في

كفي كضع أضعؼ مقارنة بالشخص الذم يكفر لو السكف، فضلبن عف أف الحؽ في الحصكؿ عمى السكف 
يتصؿ بالاحتياجات الشخصية كالعائمية لممستيمؾ، كبالتالي فإف ىذا يبرر تكييؼ عقد التمكيؿ العقارم 

 عمى أنو عقد استيلبكي.
لمستيمؾ مف نظاـ التمكيؿ العقارم، يثكر التساؤؿ حكؿ مدل كفي إطار استفادة المستثمر أك ا

استفادة الأشخاص الاعتبارية مف ىذا النظاـ، بحيث لا يمكف قصر الاستفادة منو عمى الأشخاص 
الطبيعية دكف الأشخاص الاعتبارية، سكاء العامة أك الخاصة، أـ الاستفادة مف ىذا النظاـ تمتد إلى 

ف كاف ىذا الأمر ممكنان، فكيؼ يمكف أف نمييز بيف الأشخاص الاعتبارية  الأشخاص الاعتبارية أيضان، كا 

                                                   
(624) Ph. Pelletier, La protection nouvelle de l’acquéreur immobilier, Defrénois 2001, art. 

37207, p. 205 .   
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التي تقترض لغرض ميني، كتمؾ التي تقترض لغرض غير ميني، خاصة كأف ىذه التفرقة يتكقؼ عمييا 
 إعماؿ قكاعد حماية المستيمؾ في اتفاؽ التمكيؿ العقارم؟

دة مف نظاـ التمكيؿ العقارم عمى الأشخاص أنو لك اكتفى المشرع بقصر نطاؽ الاستفايرل الباحث 
الطبيعية دكف الأشخاص الاعتبارية لـ يكف في ىذا المسمؾ أم جيد، كلـ يثر أم عناء في محاكلة تحديد 
الأشخاص القانكنية التي يحؽ ليا أف تستفيد مف نظاـ التمكيؿ العقارم،  كلكنو لـ يضؼ مثؿ ىذا القيد، 

رع المصرم في قانكف التمكيؿ العقارم بتحديد أم الأشخاص القانكنية كىك ما يكشؼ عنو عدـ قياـ المش
يمكنيا أف تستفيد مف ىذا النظاـ، حيث لـ ينص صراحة عمى قصر الاستفادة عمى الأشخاص الطبيعية 

 دكف غيرىـ مف الأشخاص القانكنية الأخرل.
المستفيدة مف  كفي ظؿ عمكمية نصكص قانكف التمكيؿ العقارم المصرم بشأف تحديد الأشخاص

نظاـ التمكيؿ العقارم، فإف ىذا النص العاـ يبقى عمى عمكميتو، ما لـ يكف ىناؾ نص خاص يقيده، كىذا 
يعني أف المشرع المصرم يسمح للؤشخاص الطبيعية كالأشخاص الاعتبارية سكاء العامة أـ الخاصة بأف 

كضع ضكابط دقيقة للبستفادة مف  تككف مف ضمف المستفيديف مف ىذا النظاـ، كمع ذلؾ يرل الباحث أف
نظاـ التمكيؿ العقارم، كخاصة بالنسبة للؤشخاص المعنكية يعد أحد أبرز مشكلبت نظاـ التمكيؿ العقارم؛ 

التي يمكنيا أف تستفيد مف نظاـ  -العامة أك الخاصة -كذلؾ لأف تكسيع نطاؽ الأشخاص المعنكية
شخاص الطبيعيف مف فرصتيـ في الكصكؿ إلى التمكيؿ العقارم سكؼ يؤدم إلى حرماف كثير مف الأ

الاستفادة مف نظاـ التمكيؿ العقارم، بؿ إنو سكؼ يشي بأف ىذا النظاـ ما كضع لإشباع الحاجة لمسكف، 
نما كضع لكي تستفيد منو حفنة بسيطة مف الشركات الكبرل التي تحتكر  كالقضاء عمى أزمة الإسكاف، كا 

 سكؽ العقارات.
الباحث أنو يمكف التغمب عمى ىذه المشكمة مف خلبؿ مطالعة ما قرره  كفي ىذا الإطار، يرل

المشرع الفرنسي بشأف حدكد استفادة الأشخاص الاعتبارية غير المينية مف ىذا النظاـ، فعمى الرغـ مف 
مف قانكف البناء كالإسكاف الفرنسي تضع تفرقة بيف الأشخاص القانكنية الطبيعية أـ  ُ-ُِٕأف المادة 

رية، كمع ذلؾ، يؤدم التفسير التقييدم إلى استبعاد بعض الأشخاص الاعتبارييف، كخاصة الاعتبا
الجمعيات كالشركات المدنية، كيستند الاستبعاد إلى الجمع بيف معياريف، الأكؿ ىك الغرض الأساسي 

جتماعي لمشخص الاعتبارم، كالثاني كجكد علبقة مباشرة بيف الاستفادة نظاـ التمكيؿ العقارم كالغرض الا
 الذم مف أجمو تـ إنشاء الشخص الاعتبارم.

 ثانياً: تحديد مفيوم المستيمك العقاري استناداً لمعيار الغرض الاجتماعي: 
نجد في القانكف الفرنسي أف الغرض الاجتماعي، في قانكف الاستيلبؾ، يعد معياران أساسيان لاستبعاد 

قانكف ار جزئيان في قانكف البناء كالإسكاف الفرنسي، ففي الاشخاص الاعتبارية، بينما يتـ الأخذ بيذا المعي
الاستيلبؾ الفرنسي، كعمى كجو التحديد، في مسائؿ الائتماف العقارم، يعتمد استبعاد الأشخاص 
الاعتبارية مف الاستفادة مف ىذا النظاـ عمى ملبحظة كحيدة كىي الغرض الاجتماعي ليذا الشخص 

، مف قانكف الاستيلبؾ الفرنسي القركض أيان كاف المقصكد  °ِ- ّ/ُِّالاعتبارم، حيث تستثني المادة 
بيا، بأم شكؿ مف الأشكاؿ، التي تستيدؼ تمكيؿ نشاط ميني، كلا سيما نشاط الأشخاص الطبيعييف أك 
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الاعتبارييف الذيف، عادة، ما يككف غرضيا تكفير بأم شكؿ مف الأشكاؿ المباني أك أجزاء مف المباني، 
 بنية أـ لا، مكتممة أـ لا، جماعية أك فردية، سكاء مف أجؿ تممكيا أك مجرد الانتفاع بيا".سكاء أكانت م

كيعني ىذا النص بشكؿ كاضح أف غرض الشخص الاعتبارم ىك ما سيكشؼ عف ككف نشاطو  
يعد نشاطان مينيان بالمعنى المقصكد في أحكاـ ىذه مف قانكف الاستيلبؾ، كتطبيقان لذلؾ قضت محكمة 

الفرنسية مرتيف بنفس الطريقة بأف:" شركات العقارات التي يتمثؿ ىدفيا الرئيسي في شراء المباني النقض 
أك أجزاء المباني، بأم شكؿ مف الأشكاؿ، سكاء كانت مبنية أـ لا، سكاء مف أجؿ التممؾ أك لمجرد 

بالمعنى المقصكد  الانتفاع يعد ممارسة لنشاط ميني، كمف ثـ يعد غرضيا الاجتماعي يشكؿ نشاطان مينيان 
. كما أنيا قضت أيضان باستبعاد الشركات المدنية مف نطاؽ حماية المستيمؾ، (ِٓٔ)في قانكف الاستيلبؾ"

عمى الرغـ مف أف الشركة قد تـ إبراميا بيف الزكجيف لإدارة تراثيـ، كرأت بأف الغرض مف ىذه الشركة 
 .(ِٔٔ)المباني لإعادة بيعياكأم نشاط مضاربة لـ يكف القصد منو بأم حاؿ تمكيؿ اقتناء 

ذا كانت ىذه السكابؽ القضائية تمثؿ اتجاىان لدل القضاء الفرنسي لتقييد نطاؽ الأشخاص  كا 
القانكنية المستفيدة مف نظاـ التمكيؿ العقارم، حيث أنيا تقصرىا عمى الشخص الطبيعي كحده، فإنو يمكف 

نسي الذم يعرًؼ بشكؿ مقيد المقترض أف نلبحظ ىذا الاتجاه ليس مف خلبؿ قانكف الاستيلبؾ الفر 
نما بالمثؿ نجد في إطار قانكف البناء كالإسكاف الفرنسي  الائتماني للبستيلبؾ بأنو شخص طبيعي فقط، كا 
تتجو السكابؽ القضائية إلى الأخذ بمعيار الغرض الاجتماعي لمشخص الاعتبارم حتى يتـ استبعاده مف 

بالنسبة لأم ، حيث تنص ىذه المادة عمى أنو:" ناء كالإسكافمف قانكف الب  ُ/ُِٕنطاؽ تطبيؽ المادة 
عمؿ يتعمؽ ببناء أك حيازة مبنى للبستخداـ السكني، فإف الاشتراؾ في الكحدات التي تعطي الحؽ في 
الانتفاع أك في ممكية المباني السكنية أك بيع المباني بناء أك التأجير التمكيمي لمممتمكات العقارية، يجكز 

ير المحترؼ أف ينسحب في غضكف عشرة أياـ مف اليكـ التالي لمعرض الأكؿ لمخطاب الذم لممشترم غ
 يتـ اخطاره فيو بيذا التصرؼ". 

كالسؤاؿ الذم يطرح نفسو، في ظؿ قانكف البناء كالاسكاف الفرنسي، ىك معرفة ما إذا كاف يمكف 
ىلبن لكي يكصؼ بأنو مشترم غير لشخص اعتبارم يتكلى فقط إدارة ىذه العقارات، ىؿ يمكنو أف يككف مؤ 

 مف قانكف البناء كالإسكاف الفرنسي؟ ُ/ُِٕ محترؼ بالمعنى المقصكد في المادة
في الكاقع، مثؿ ىذا السؤاؿ يبدك مثير لمجدؿ، ذلؾ أنو إذا كانت الطبيعة المينية لبعض الشركات 

يمكف القكؿ بأنيا تدخؿ في ىذا العقارية تبدك مسألة مقطكع بيا، فإف شركات إدارة الثركات المدنية لا 
الإطار، حيث يرل جانب مف الفقو الفرنسي أف ىذه الأشخاص الاعتبارية يخمك غرضيا الاجتماعي مف 

؛ كيبدك أف مبرر ىذا الجانب الفقيي في ىذا الحكـ يرجع إلى أف ىذه (ِٕٔ)ممارسة أم نشاط إقتصادم

                                                   
(625) Cass. 1re civ., 10 février 1993, n°91-12.382.   
(626) Cass. 1re. civ., 11 octobre 1994, n°92-20.563.   
(627) N. Sauphanor Brouillaud, Les contrats de consommation. Règles communes, op. cit., 

spéc., n°175, p. 158.   
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تحقيؽ الربح"، كيرل جانب آخر، في نيج الأشخاص الاعتبارية تمارس نشاطان محدكد كلا ييدؼ إلى 
أكسع، أف إدارة النشاطؾ العقارم لحساب الأشخاص، المينية أك الخاصة، لا تشكؿ نشاطان مينيان، بمعنى 

 .َٗٗ(ِٖٔ)آخر، إف نشاط إدارة محفظة عقارية لشركة عقارية لا يعد بيذا المعنى نشاطان احترافيان 
أقر بيذا التكجو الفقيي، حيث لـ تحتفظ بو السكابؽ كمع ذلؾ، لا نجد أف القضاء الفرنسي قد  

القضائية التي اقتصرت عمى الأخذ بالجكانب الشكمية لمغرض مف الأشخاص الاعتبارية، ففي حكـ محكمة 
، حدد قضاة المكضكع مفيكـ المشترم غير المحترؼ كفقان َُُِأبريؿ  ُٓالاستئناؼ الصادر في 

كالمتعمؽ بالتضامف  َََِديسمبر  ُّالمؤرخ  َََِ َُِٖلمغرض المقرر بمكجب القانكف رقـ 
كالتجديد الحضرم، كىك مف أجؿ حماية المستيمؾ السكني، كقد أكضح الحكـ، بيذا المعنى، أف الغرض 
مف القانكف ىك "حماية بعض الأشخاص مف خلبؿ السماح ليـ بالتعبير مف جانب كاحد، كدكف أف يككف 

 . (ِٗٔ)مقرران بمكجب الاتفاؽ المشترؾ" ىذا التصرؼ ناشئان عف ككنو جزاءن 
مف قانكف البناء كالإسكاف، كيتـ  ُ/ُِٕكبالتالي، يمكف لمشخص الاعتبارم الاستفادة مف المادة 

تفسير مثؿ ىذا التحميؿ أكثر لصالح الشخص الطبيعي كحده، فالشخص الاعتبارم ليس لديو نفس 
قبؿ محكمة النقض، ففي حكميا الصادر بتاريخ  احتياجات الشخص الطبيعي، كقد تـ تأكيد ىذا الحكـ مف

، كافقت محكمة النقض الفرنسية عمى ما قررتو محكمة الاستئناؼ بقكليا أنيا كجدت أف َُِِمايك  ِْ
"الغرض الأساسي لمشخص الاعتبارم ىك الاستحكاذ كالإدارة كالتنظيـ عف طريؽ الاستئجار أك غير ذلؾ 

قكلة المفركشة كالمجيزة، كلاحظت أف التصرؼ لو صمة مباشرة بيذا لجميع المباني كالممتمكات غير المن
أف الشخص الاعتبارم لـ يكف مشتريان غير  -بحؽ -اليدؼ الاجتماعي، كقد استنبطت محكمة الاستئناؼ

مف قانكف البناء كالإسكاف، كقد اقتصرت محكمة  ُ/ُِٕمحترؼ، كلا يمكنو الاستفادة مف أحكاـ المادة
ض الشركة كالعلبقة المباشرة بيف فعؿ حيازة لمعقار كغرض الشركة، فمـ تأخذ في النقض عمى فحص غر 

 .(َّٔ)الاعتبار الغرض مف تأسيس الشخص الشخص الاعتباير أك نشاطو الفعمي
كمع ذلؾ، فإف السكابؽ القضائية لا يقتصر عمى الفحص الكحيد لمغرض القانكني لمشخص  

ء القراريف المذككريف أعلبه، بكجكد علبقة مباشرة بيف غرض المعنكم، كلكنيا تحتفظ أيضان، عند استقرا
الشخص المعنكم كالتصرؼ الذم تـ إبرامو لتأكيد استبعاده مف مف الاستفادة بالحماية التي يقررىا قانكف 

 حماية المستيمؾ. 
 
 
 
 

                                                   
(628) D. Bert, Essai sur le droit de l’activité professionnelle indépendante, préf. X. 

Boucobza, Bibl.  dr.  pr., L.G.D.J., 2011, n°220.   
(629) CA Aix-en-Provence, 15 avril 2011, n°10/04628.  
(630) Cass. 3e civ., 24 octobre 2012, n°11-18.774.   
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 المطمب الثاني
 حدود استبعاد الأشخاص القانونية من نظام التمويل العقاري

كد اسبعاد الأشخاص القانكنية مف نظاـ قركض التمكيؿ العقارم مف خلبؿ يمكف استقراء حد
التعرض لنكعي الأشخاص القانكنية، الأشخاص المعنكية، كالأشخاص الطبيعية، كذلؾ لمعرفة أييما يتـ 

 استبعاده مف مجاؿ قركض التمكيؿ العقارم.
 قاري: أولًا: حدود استبعاد الأشخاص المعنوية من نظام قروض التمويل الع

يستند استبعاد الشخص المعنكم غير الميني مف نطاؽ نظاـ التمكيؿ العقارم أيضان إلى كجكد 
علبقة مباشرة بيف اتفاؽ التمكيؿ كالغرض الاجتماعي لمشخص المعنكم، فالاتصاؿ المباشر بينيما ىك 

، (ُّٔ)الاعتباريةمعيار يستخدـ في قانكف الاستيلبؾ الفرنسي لتحديد الطبيعة المينية لبعض الأشخاص 
، أكضحت محكمة النقض الفرنسية أنو:" إذا كاف مفيكـ ََِٓمارس  ُٓففي حكميا الصادر بتاريخ 

بشأف الشركط التعسفية غير العادلة في  ّٗ/ُّالمستيمؾ، عمى النحك المحدد في التكجيو الأكربي رقـ 
، إلا أف (ِّٔ)الطبيعييف حصريان" العقكد المبرمة مع المستيمكيف، يجب أف يفسر عمى أنو يتعمؽ بالأشخاص

المفيكـ المتميز لغير المحترفيف الذم يستخدمو المشرع الفرنسي لا يستبعد الأشخاص الاعتبارييف مف 
(ّّٔ)نطاؽ حماية مف الشركط التعسفية غير العادلة"

. 
ذا لـ يكف الشخص الاعتبارم مستيمكان، فسيقبؿ بأنو غير محترؼ، كبالتالي، فإف ىناؾ مفيكميف  كا 
يعارضاف أحدىما كاسع كالآخر ضيؽ، كلا يمكف اعتبار الشخص الاعتبارم غير ميني إلا إذا كاف الفعؿ 
لا فسيتـ استبعاده مف خلبؿ كجكد رابط مباشر بيف العقد  الذم يخمص إليو لا يرتبط مباشرة بنشاطو، كا 

 .(ّْٔ)المبرـ كالنشاط الميني الخاص بو
ية نقابة مراقبة الألباف في الإدارات بمكجب قكاعد قانكف كفي الحكـ المذككر أعلبه، تـ رفض حما 

، فإف ِِٗالاستيلبؾ؛ لأنيا أبرمت العقد بكصفيا محترفان، كعمى الرغـ مف العقد ينص عمى ذلؾ صراحة 
عقد تأجير أداة الكمبيكتر كاف مرتبطان بشكؿ مباشر بنشاط النقابة، حيث شارؾ في تحقيؽ ىدفيا، كبالمثؿ 

مف قانكف الاستيلبؾ الفرنسي عمى القرض الذم تبرمو جمعية ما في   ُ/ُِّالمادة "لا تسرم أحكاـ
إطار نشاطيا، مف أجؿ تحسيف شركط ممارسة ىذا النشاط؛ بسبب كجكد علبقة مباشرة بيف النشاط 

(ّٓٔ)الميني ليذه الجمعية كالغرض مف القرض"
. 

                                                   
(631) Ph. Merle, Droit commercial. Sociétés commerciales, Précis Dalloz, 14e éd., spéc., n°54, 

p. 87.  
(632) CJCE 22 novembre 2001 : JCP 2002. II. 10047.   
(633) Cass. 1re civ., 15 mars 2005 : Bull. civ. I, n°135.   
(634) CA Paris, 4 septembre 2003 : Loyers et copr. 2004.   
(635) N. Sauphanor-Brouillaud, Les contrats de consummation. Règles communes, n°148, p. 

138.   
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المباشرة بيف الطبيعة المينية  كمف الملبحظ أف محكمة النقض الفرنسية تأخذ بمعيار العلبقة  
لمشخص المعنكم الخاص، إذا كاف التصرؼ الائتماني الذم أبرمو لو صمة مباشرة بالغرض مف كراء 

مف  ُ/ُِٕتأسيس ىذا الشخص الاعتبارم، ففي ىذه الحالة سيتـ استبعاده مف نطاؽ تطبيؽ كالمادة
 قانكف البناء كالإسكاف.

، كافقت محكمة النقض الفرنسية عمى ما انتيت إليو َُِِمايك  ِْكفي حكميا الصادر في   
محكمة الاستئناؼ حيث قبمت الأخيرة بأف:" الغرض الأساسي لمشخص الاعتبارم ىك الاستحكاذ كالإدارة 
كالتنظيـ عف طريؽ الاستئجار أك غير ذلؾ لجميع المباني كالممتمكات غير المنقكلة المفركشة، كبعد ذلؾ 

 .(ّٔٔ)مة مباشرة باليدؼ الاجتماعي الذم مف أجمو تـ إنشاء الشخص المعنكم"لاحظت أف التصرؼ لو ص
كفي الكاقع، بمجرد أف يككف التصرؼ المبرـ لو علبقة مباشرة مع غرض الشخص الاعتبارم، فإف 
ىذا الشخص لا يستفيد مف الحؽ في الرجكع في التعاقد، كفي مجاؿ قركض الرىف العقارم تصر محكمة 

مى التمسؾ بمعايير شكمية مف أجؿ استبعاد الأشخاص المعنكية غير المينية مف النقض الفرنسية ع
مف قانكف البناء كالإسكاف التي تقصرىا فقط  ُ/ُِٕالاستفادة مف الحماية المقررة بمكجب أحكاـ المادة

 عمى الأشخاص الطبيعييف، كيبدك أف ىذا التكجو يتماشى مع فكرة المستيمؾ، المفيكـ المستقر عمى أنو
يشمؿ فقط الأشخاص الطبيعية، حيث يقتصر مفيكـ المشترم غير المحترؼ عمى الشخص الذم يتصرؼ 
في إطار محدد،  غير ىادؼ لمربح، كيشمؿ عمى كجو التحديد، الفرد الخاص، أك الشخص الطبيعي، 

مى ، حيث يقتصر عالذم ينفذ معاممة خاصة، كبالتالي، يجب فيـ مفيكـ المستيمؾ العقارم بشكؿ مقيد
 .(ّٕٔ)الأشخاص الطبيعية فقط

 ثانياً: الأشخاص الطبيعية المستثناة من قروض التمويل العقاري:   
نجد أف المشرع المصرم في قانكف التمكيؿ العقارم قد استثنى طائفة معينة مف الأشخاص 

ضة، الطبيعيف لـ يدخميـ في النطاؽ الشخصي لنظاـ التمكيؿ العقارم، كىـ طائفة ذكم الدخكؿ المنخف
كنظران لأف ىذه الفئة مف الأشخاص قد تككف في حاجة ماسة لتممؾ عقار مف أجؿ اشباع حاجتيـ إلى 
السكف، كلا تتكافر لدييـ المكارد المكارد اللبزمة لتمكيؿ شراء أك بناء العقار أك ترميمو أك صيانتو، كلا 

رص المشرع المصرم عمى تتكافر لدييـ أم ضمانات أك تأمينات يمكف أف يقدمكىا لمممكؿ، لذلؾ ح
معالجة مكقؼ ىذه الطائفة مف خلبؿ قكاعد تعمؿ عمى حمايتيـ، حيث نجد أنو أنشى صندكؽ ضماف 
كدعـ نشاط التمكيؿ العقارم، كأناط بو تقديـ الدعـ كالضماف لذكم الدخكؿ المنخفضة كمساعدتيـ في 

خلبؿ تحممو لجزء مف قيمة  تمكيؿ شراء مسكف اقتصادم أك بنائو أك ترميمو أك تحسينو، كذلؾ مف
التمكيؿ أك قيامو بسداد عدد مف الأقساط عف صاحب الدخؿ المنخفض، طالما ثبت عجزه عف السداد 

 لسبب معيف. 

                                                   
(636) Cass. 3e civ., 24 octobre 2012, n°11-18774.   
(637) B. Nuytten, Vente immobilière, Lefebvre 2014-2015, n°45010.   
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كعمى الرغـ مف الدكر الايجابي الذم يمكف أف يمعبو صندكؽ دعـ كضماف نشاط التمكيؿ العقارم 
مكانية كمكارد الصندكؽ بالنسبة لطائفة ذكم الدخكؿ المنخفضة، إلا أف ىذا ا لدكر يبقى مقيدان بحدكد كا 

المتاحة، كىي بلب شؾ تبدك مكارد ضعيفة، كلا تكفي لسد حاجة جميع أفراد ىذه الطائفة إلى السكف، كمف 
ثـ قررت اللبئحة التنفيذية لمقانكف أف تككف الأكلكية في تكفير الدعـ لممستثمر أك صاحب الدخؿ 

مف أفراد طائفة الدخكؿ المنخفضة، كعند تساكم أفراد ىذه الطائفة في الدخؿ المنخفض الأقؿ مقارنة بغير 
 .(ّٖٔ)تككف المفاضمة عمى أساس الأسرة الأكثر عددان 

 المبحث الثاني
 مظاىر حماية المستيمك في مجال قروض التمويل العقاري

ف تفيـ في إذا كانت حماية المستيمؾ العقارم تبدك مف قبيؿ المكضكعات المماسية التي يجب أ 
نيج أكثر عمكمية لطبيعة العلبقة بيف قانكف حماية المستيمؾ كقانكف التمكيؿ العقارم، فإف ىذا يجب أف 
يقكدنا إلى تحديد محتكل حماية المستيمؾ في مجاؿ العقارات عف طريؽ الإسناد التكافقي لقكاعدىا فيما 

نو إما أف يتـ اعتماد نيج مقيد يتـ مف يتعمؽ بالعناصر التي تميزىا، كتمؾ التي تجمعيا، كيعني ىذا أ
ما أف نتبع  خلبلو تطبيؽ قكاعد قانكف حماية المستيمؾ فقط عمى العلبقات بيف المينييف كالمستيمكيف، كا 
نيجان كاسعان، كنعتبر أف كؿ مظاىر حماية المستيمؾ لا تأتي بشكؿ حصرم مف خلبؿ نصكص قانكف 

نجد أف ىناؾ خطر قد يؤدم إلى حدكث تضخـ في مجاؿ حماية المستيمؾ، كفي الحالة الأخيرة ىذه 
حماية المستيمؾ إلى الحد الذم يتضمف فيو جميع الأحكاـ الخاصة التي تيدؼ إلى حماية الطرؼ 

 الضعيؼ. 
كىذه النقطة، يجب أف تقكدنا إلى دراسة مسألة ربط نظاـ التمكيؿ العقارم بقكاعد حماية المستيمؾ  

العقارات في خارج حدكد الحماية التي يقررىا قانكف حماية المستيمؾ،  إلى البحث عف حماية مستيمؾ
كعمى كجو التحديد في المسائؿ المتصمة بالعقارات؛ لأف ىذا ىك النطاؽ الذم يقع فيو جكىر التأثير 

 المتبادؿ بيف نظاـ التمكيؿ العقارم كقانكف حماية المستيمؾ.
ف حدكد استبعاد العقارات مف مجاؿ حماية كليذا يجب أف نعيد التفكير بشكؿ كاقعي في شأ 

المستيمؾ، ككضع معيار دقيؽ لتحديد ىذا الاستبعاد، حيث لا يمثؿ تحديد أسباب استبعاد العقارات مف 
مجاؿ حماية المستيمؾ فرصة ثمينة لملبحظة كجكد عدد مف الاختلبفات بيف العقارات كمنتج كقانكف 

الأسباب التي تؤدم إلى استبعاد العقارات مف مجاؿ التطبيؽ  حماية المستيمؾ فقط، بؿ يسمح أيضان بفيـ
الخاص بقانكف حماية المستيمؾ، كتتعمؽ ىذه الأسباب بالضركرة بكجكد نقاط تبايف بيف نظاـ التمكيؿ 

 العقارم بغرض الحصكؿ عمى السكف كقانكف حماية المستيمؾ.
ذا كاف اتفاؽ التمكيؿ العقارم عقدان مركبان، اندمجت في   و إرادات الأطراؼ مف أجؿ الحصكؿ عمى كا 

مبمغ مف الماؿ يمزـ لاشباع حاجات المستثمر المتصمة بالعقار، سكاء كاف شراء أك بناء أك صيانة أك 
تحسيف لمعقار، فإف ىذا الاتفاؽ لا يخمك مف كجكد طرؼ ميني محترؼ، كغالبان ما كاف المستثمر فيو 

                                                   
.ََُِلسنة  ُْٖتنظر: المادة السادسة مف اللبئحة التنفيذية لقانكف التمكيؿ العقارم المصرم رقـ  (638)   
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المعاملبت الكاردة عمى العقار، كىك الأمر الذم قد يؤدم إلى مستيمكان تنقصو الخبرة الكافية بمثؿ ىذه 
 حدكث اختلبؿ في تكازف ىذا الاتفاؽ، كيقتضي تكفير حماية قانكنية ليذا الطرؼ الضعيؼ.

 العقارات في نطاق حماية المستيمك.المطمب الأول: دخول 

 حدود حماية المستيمك في مجال التمويل العقاري. المطمب الثاني: 
 الأول المطمب

 دخول العقارات في نطاق حماية المستيمك
عندما نعقد مقارنة بيف العقارات التي تدخؿ في إطار قانكف حماية المستيمؾ كنظيرتيا التي تخرج   

عف نطاؽ ىذه الحماية، ينبغي أف ننظر أكلان إلى فكرة الاستيلبؾ بمعناىا العاـ قبؿ أف ننظر إلى ككف 
سمع قابمة للبستيلبؾ الفكرم؛ لأننا إذا نظرنا إلى اقتصار حماية المستيمؾ العقد كاردان عمى منتجات أك 

عمى المنتجات القابمة للبستيلبؾ الفكرم فلب معنى إذف لممقارنة عمى الاطلبؽ، إذ مف المقطكع بو أف 
السمع كالمنتجات تعد النطاؽ المكضكعي الأساسي الذم ترد عميو قكاعد حماية المستيمؾ، كمف ثـ لا 

ى لمقارنة تنتيي إلى نتيجة كاحدة ىي استبعاد العقارات مف مجاؿ حماية المستيمؾ، كلكننا إذا نظرنا معن
إلى فكرة الاستيلبؾ كفقان لمعناىا الكاسع، كككنيا ترتبط بإشباع حاجات الأفراد سكاء الفكرية أك المتراخية 

طبيؽ قكاعد حماية المستيمؾ، عبر الزمف، أمكف أف نتعرؼ كيؼ أف العقارات يمكف أف تككف محلبن لت
كمف ىنا نرل بأنو لا ضير مف أف تنطبؽ قكاعد حماية المستيمؾ عمى العقارات، سكاء أكاف ذلؾ كفقان 

 لممبادئ العامة لحماية المستيمؾ، أك بالنظر لممبادئ الخاصة ببعض عقكد الاستيلبؾ.
 أولًا: حماية المستيمك العقاري وفقاً لمقواعد العامة: 

عض قكاعد قانكف حماية المستيمؾ إلى تكفير حماية ترد عمى المنقكؿ كالعقار عمى تيدؼ ب 
السكاء، كىذا ىك الحاؿ بشكؿ أساسي عندما يعتبر مكضكع أك محؿ عقد الاستيلبؾ غير مباؿ بتطبيؽ 

 قاعدة مف قانكف حماية المستيمؾ، أك عندما يتعمؽ مكضكع العقد بفكرة المنتج في معناىا الكاسع.
 دم استبعاد تطبيق قواعد حماية المستيمك عمى العقارات:( ع1)

لا يمكف استبعاد قكاعد حماية المستيمؾ مف الانطباؽ عمى العقارات، لا سيما إذا كاف عقد 
الاستيلبؾ العقارم يتضمف بنكدان تتعمؽ بإساءة بالشركط التعسفية، أك حتى الممارسات التجارية 

بالتساكم عمى العقكد المتعمقة بالمنقكلات كالعقارات؛ لأنيا تيدؼ الاحتكارية، حيث تنطبؽ ىذه النصكص 
إلى تنظيـ مكقؼ معيف، كىك الكضع الخاص بالمتعاقد الذم يككف في كضع أك مركز قانكني 

مف تقنيف  ُ -ُِِ، عرؼ المشرع الفرنسي الشركط التعسفية مف خلبؿ ما كرد في المادة (ّٗٔ)ضعيؼ
ـ حيث نصت ىذه المادة َُِٔفبراير  ِالصادر في  ُُّسكـ رقـ الاستيلبؾ، كالمعدلة بمكجب المر 

عمى أنو:" في العقكد المبرمة بيف المينييف كغير المينييف أك المستيمكيف، بقصد بالشركط التعسفية تمؾ 

                                                   
(639) S. Piedelièvre, Droit de la consommation, Economica, 2e éd. 2014, n°449, p.444.  

. ُٕٓالنظاـ القانكني لمتمكيؿ العقارم، مرجع سابؽ، صدم محمد، د. الصغير ميكينظر أيضان:   
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الشركط المفركضة عمى غير المينييف أك المستيمكيف، كتتسـ بأف الغرض منيا أك أثرىا الناشيء عنيا 
  .(َْٔ)يران مغالان فيو، بيف حقكؽ كالتزامات طرفيٌ العقد"يسبب خملبن كب

 العقد، بإبراـ المحيطة الظركؼ جميع إلى بالرجكع يحدد لمشرط؛ الطابع التعسفي غير أف الملبحظ أف

لى  عندما آخر، عقد في الكاردة الشركط إلى بالنظر كذلؾ كيقدر العقد، في الكاردة الشركط الأخرل جميع كا 

 القانكنية. الكجية مف البعض بعضيما مرتبطيف المذككريف، العقديف فيذكتن يككف إبراـ
 ( استخدام مفيوم المنتج بمعناه الواسع:2)

يتيح استخداـ مفيكـ المنتج بمعناه الكاسع إخضاع العقارات لقكاعد قانكف حماية المستيمؾ، كمع 
الذم يجمع بيف مفيكـ العقار ذلؾ نجد أف النص المتعمؽ بالممارسات التجارية غير العادلة فقط ىك 

 ُُالصادر في  ََِٓ/ِٗ/أ مف التكجيو الأكربي رقـ ِكالمنتج، ففي القانكف الأكركبي تشير المادة 
إلى العقار كمنتج؛ لأنو يعرؼ مصطمح "المنتج" بأنو الماؿ أك الخدمة، بما في ذلؾ  ََِٓمايك 

 العقارات".
كاسع، لأنو يشير بشكؿ غير مباؿ إلى مصطمح كبالتالي، يتـ تعريؼ مصطمح المنتج عمى نطاؽ 

مف قانكف حماية المستيمؾ  ُ/ُُِجميع الممتمكات بما في ذلؾ العقارات، كبنفس المعنى، فإف المادة
تتناكؿ فكرة الماؿ، كفكرة المنتج. كما  ََِٖلسنة  ّالفرنسي في صياغتو المقررة بمكجب القانكف رقـ 

ادعة عمى الأشياء المنقكلة كغير المنقكلة، حيث لا يشكؾ قانكف ينطبؽ قانكف ممارسات الإعلبنات الخ
الممارسات الإعلبنية الخادعة في جميع الحمكؿ المحددة بمكجب جريمة الإعلبف المضمؿ، حيث تـ 
الإبقاء عمى جريمة الإعلبنات المضممة في حالة مبيعات العقارات، كىناؾ سكابؽ قضائية أيضان تشير إلى 

مضممة فيما يتعمؽ بعقكد الإيجار، عمى الرغـ مف أنيا غير مصحكبة بأم تقديـ جريمة الدعاية ال
، كبالمثؿ، مف ىذه الجرائـ استئجار شقة دكف ذكر مشاكؿ الضكضاء عندما يككف المبنى أك (ُْٔ)لمخدمات

كـ العقار لا يزاؿ قيد الإنشاء، كيككف التمكث السمعي الناتج عف الضكضاء كبير لمغاية، بالمعنى نفسو تق
ىذه الجريمة بشأف اقتراح تأجير الممتمكات العقارية المستأجرة بالفعؿ، كيبقى القاسـ المشترؾ في كافة 
مظاىر ىذه الحماية المقررة لممستيمؾ أف ترد عمى عقار، كمع ذلؾ تنطبؽ عمييا القكاعد العامة لحماية 

 المستيمؾ كفقان لممفيكـ المكسع لفكرة المنتج. 
 تيمك العقاري وفقاً لمقواعد الخاصة بالاستيلاك: ثانياً: حماية المس

مف نافمة الحديث أف نمفت النظر ىنا إلى أنو إذا كاف مف الممكف أف يتـ حماية المستيمؾ العقارم 
كفقان لممبادئ العامة لحماية المستيمؾ باعتباره الطرؼ الضعيؼ، كمف خلبؿ الشركط التعسفية التي قد 

بالعقار، فمف الممكف أيضان حماية بالاستناد إلى بعض القكاعد الخاصة ينطكم عمييا العقد المرتبط 

                                                   
(640) Article L212-1, Modifié par Ordonnance n°2016-131 du 10 février 2016 - art. 2:" Dans 

les contrats conclus entre professionnels et consommateurs, sont abusives les clauses qui 
ont pour objet ou pour effet de créer, au détriment du consommateur, un déséquilibre 
significatif entre les droits et obligations des parties au contrat".  

(641) في إطار الاستثمار في المجاؿ العقارم ينظر:   CA Caen, 13 mars 2008, n°06/02438. كفي إطار الإيجار ،
   ,Cass. crim., 28 novembre 2000 : BID 2001, n°7-8التمكيمي ينظر: 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=180310AB54C08487844DD4DA32A96E22.tpdila08v_2?cidTexte=JORFTEXT000032004939&idArticle=LEGIARTI000032006591&dateTexte=20160212
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المرتبطة بحماية المستيمؾ العقارم؛ كذلؾ لأف بعض العقكد المتعمقة بالعقارات تندرج تحت نطاؽ تطبيؽ 
 قكاعد حماية المستيمؾ، كيخضع البعض الآخر لتطبيؽ نظاـ قانكني محدد.

 جموعة واسعة من العقود المرتبطة بالعقارات:  ( تغطية قانون حماية المستيمك ل1)
يغطي قانكف حماية المستيمؾ الفرنسي أم عقد أك مجمكعة مف العقكد يككف ىدؼ نقؿ حؽ أك 
خدمة بشكؿ مباشر أك غير مباشر إلى المستيمؾ لاستخداميا كمنتج لتقاسـ الكقت أك فيما يتعمؽ بمنتجات 

تبادؿ ىذه الحقكؽ أك الخدمات، كيعرؼ عقد المشاركة بالكقت، الإجازات طكيمة الأجؿ، أك إعادة بيع أك 
عمى أنو عقد يستمر لأكثر مف عاـ كاحد يكتسب بمكجبو المستيمؾ بكاحد أك أكثر مف الممتمكات العقارية 

 .(ِْٔ)للبستخداـ السكني لفترات محددة أك قابمة لمتحديد
للبستيلبؾ، فعقكد المشاركة بالكقت  كيظير مف ىذا أف العقار يندرج ضمف العقكد التي تككف محلبن 

كىذه الخصائص عادة ما تككف مقران  ،(ّْٔ)ىي نكع مف الممكية المقسمة لمعقار أك استخداـ لمحقكؽ
لمعطلبت بدلان مف المنزؿ، أك قد يطمؽ عمييا ممكية منتجع ما لقضاء العطلبت، فبدلان مف شراء عقار 

بالكقت، يمكف فقط شراء جزء فقط مف العقار، في فترة لقضاء كقت للبستجماـ، فإنو في نظاـ المشاركة 
  زمنية محددة ، عمى سبيؿ المثاؿ أسبكع طكيؿ أك شير كاحد.

مف قانكف الاستيلبؾ عقد المشاركة بالكقت بأنو:"  ُٔ/ُُِكقد عرؼ المشرع الفرنسي في المادة  
السكني، كالتمتع بالإقامة في عقد دائـ لأكثر مف عاـ كاحد، كبو يتـ منح المستيمؾ خاصية الاستخداـ 

الممتمكات العقارية أك المنقكلة لاستخداـ السكف لفترات محددة اك قابمة لمتحديد". كما عرفو جانب مف الفقو 
بأنو:" النظاـ الذم يتيح لمشخص أف يشترم حصة في كحدة سكنية، أك حؽ انتفاع أك استعماؿ بيا مع 

إف يتقاسمكا ىذه الكحدة فيما بينيـ بحيث يحصؿ كؿ منيـ اشتراؾ الآخريف معو في باقي الحصص، عمى 
 .(ْْٔ)عمى فترة مف الكقت لقضاء أجازتو"

كلا يتبيف مما تقدـ أف نظاـ المشاركة الزمنية يتيح المشاركة لممستفيد أف يتمتع بحقو في الانتفاع   
نما يعتبر شريكان مع آخر  يف في الاستفادة مف ىذه بالكحدة السياحية أيان كانت طبيعة ىذا الحؽ كحده، كا 

نما يتـ اقتساـ كقت الانتفاع بالكحدة بيف  الكحدة، كأف ىذه المشاركة في الانتفاع لا تتـ في نفس الكقت، كا 
 . (ْٓٔ)جميع الشركاء، بحيث يستقؿ كؿ منيـ بالكحدة فترة محددة مف الكقت

التي تخصص لمسياحة عقد المشاركة بالكقت يرد عمى العقارات السياحية كما يتبيف أيضان أف   
الترفييية كالمنتجات السياحية كالفنادؽ كالتي تخصص لمسياحة الدينية، كلا تقتصر الحماية القانكنية 
نما تمتد أيضان ىذه الحماية  لممستفيد مف نظاـ عقد المشاركة بالكقت عمى مرحمة ما قبؿ التعاقد فحسب، كا 

                                                   
(642) H. Périnet-Marquet, La transposition de la directive sur l’utilisation à temps partiel 

de biens immobiliers, RDI 1998,  p.591.  
د. أحمد عبد الكريـ سلبمة، عقد المشاركة الزمنية أك اقتساـ الكقت في القانكف الدكلي الخاص، دار النيضة العربية،   (643)

.ُُٓص ،َََِالقاىرة،   

د.ىادم حسيف الكعبي، د. إسلبـ عبد الزىرة الفتلبكم، أحمد عبػد الحسػيف الياسػرم، المفيػكـ القػانكني لعقػد المشػاركة   (644)
.ِِٕ، صَُِٓبالكقت "دراسة مقارنة"، بدكف ناشر،   

.ُٓٗص، َََِد. سكزاف عمي حسف، التشريعات السياحية كالفندقية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،   (645)  
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نان مالؾ الكحدة السياحية أك مستغميا بكصفو الطرؼ الأقكم إلى مرحمة إبراـ كتنفيذ ىذا العقد، فقد يمجأ أحيا
إلى فرض شركط عمى المستيمؾ أك المستفيد يعدؿ فييا مف التزاماتو المقررة قانكنان؛ كلتحقيؽ حماية أكثر 
لممستيمؾ في عقكد المشاركة بالكقت ذىبت القكانيف المقارنة إلى تنظيـ عقكد المشاركة بالكقت في 

كبعد أف اشترطت تحديد مضمكف التعاقد بضركرة أف يتضمف العقد أك الإعلبف تشريعات خاصة، 
مجمكعة بيانات معينة، فضلبن عف أف ىذه التشريعات كدت عمى الطبيعة الآمرة لمقكاعد الخاصة بعقكد 

 .(ْٔٔ)المشاركة بالكقت، فيما يتعمؽ بالتزامات كمسؤكلية مالؾ الكحدة السياحية أك مستغميا
قرره القكانيف المقارنة، نجد أف مف مظاىر حماية المستفيد المستيمؾ في عقكد كبإستقراء ما ت

المشاركة بالكقت النص عمى بطلبف أم شرط يدرج في العقد يككف مخالفان لنصكصيا، كيقضي بالإعفاء 
أك التخفيؼ مف مسؤكلية مالؾ الكحدة السياحية أك مستغميا أك معدلان لالتزامو المفركضة بنصكص 

مف  ٕٗ/ُُِ، كىذا ما يمكف الكقكؼ عميو مف خلبؿ ما نص عميو  القانكف الفرنسي في المادة القانكف
قانكف المشاركة بالكقت، حيث نصت عمى أنو:" إذا كاف القانكف الكاجب التطبيؽ عمى العقد ىك قانكف 

لممنكحة لو دكلة عضك في الاتحاد الأكربي، فيعد باطلبن أم شرط يتنازؿ بمكجبو المستيمؾ عف الحقكؽ ا
 بمكجب ىذا القسـ".

مف قرار كزير السياحة المصرم رقـ  ّْكفيما يتعمؽ بمكقؼ المشرع المصرم، فقد أكدت المادة 
عمى صلبحية كزير السياحة في إلغاء التخصيص الصادر لممنشأة السياحية التي تدار  ََُِلسنة  َُٓ

ص أك التصريح الممنكح لممنشأة بالتعامؿ بنظاـ اقتساـ الكقت، كذلؾ إذا ما تمت مخالفة شركط التخصي
 بنظاـ اقتساـ الكقت أك انتيجت في عمميا أك تعاقدىا مع الأحكاـ المشار إليو بيذا القرار".

أما عمى صعيد مكقؼ القانكف العراقي، فلب يكجد قانكف ينظـ عقكد المشاركة بالكقت، كيكفؿ حماية 
مالؾ الكحدة كالسياحية، كذلؾ يقتضي إعماؿ القكاعد  لممستيمؾ مف الشركط التعسفية التي قد يعترضيا

العامة في القانكف المدني، حيث لـ يحظر المشرع العراقي إلا الشركط التي تككف مخالفة لمنظاـ العاـ أك 
الآداب العامة، أك الشركط الممنكعة قانكنان، حيث تككف ىذه الشركط باطمة، ما لـ تكف ىذه الشركط ىي 

ى التعاقد، إذ في ىذه الحالة يبطؿ العقد بكاممو، كنرل أف حماية المستفيد أك المستيمؾ الباعث الدافع عم
في عقكد المشاركة بالكقت تقتضي أف يتجو المشرع العراقي إلى تبني ذات النيج الذم أقرتو التشريعات 

ؤكليتو المقارنة، بحيث ينص عمى بطلبف أم شرط يقكـ المالؾ إدراجو كيككف مف شأنو إعفائو مف مس
 المترتبة عمى ىذا العقد أك يعدؿ منيا.

 تطبيق قواعد حماية المستيمك عمى العقود العقارية المرتبطة بحقوق مالية مؤجمة:  (1)
تنطبؽ قكاعد حماية المستيمؾ عمى العقكد التي ترد عمى العقارات التي ترتبط بحقكؽ مالية مؤجمة، 

أف بعض المعاملبت العقارية تندرج بشكؿ رئيسي في  ففي مجاؿ العقكد المرتبطة بحقكؽ مالية مؤجمة نجد
نطاؽ قكاعد الائتماف العقارم، حيث يتعمؽ تطبيؽ قكاعد قانكف الائتماف العقارم بتمكيؿ المعاملبت 

                                                   
د. أيمف فكزم المستكاكم، عقد الفندقة الالتزامات كالحقكؽ الناشئة عنو، دراسة مقارنة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف   (646)

.ٗٓ، صََِٖالكضعي، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية،   
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العقارية، كيشمؿ ذلؾ بشكؿ أساسي تمكيؿ اقتناء أك بناء أك صيانة عقار للبستخداـ السكني أك الاستخداـ 
 .(ْٕٔ)المختمط، أك شراء أرض

كبالتالي، فإف قكانيف التمكيؿ العقارم كقكانيف حماية المستيمؾ تغطي عمى التكالي القركض التي 
تيدؼ إلى تمكيؿ اقتناء المباني المممككة أك المستخدمة، كفي الاكتتاب أك شراء الكحدات أك أسيـ 

سي قد قرر في أعقاب الشركات التي تيدؼ إلى منح أسيـ تممؾ أك انتفاع، كبالمثؿ نجد أف المشرع الفرن
قانكف إصلبح الائتماف الاستيلبكي كضع نص يتضمف جميع العمميات التمكيؿ، حيث سمح بالتمكيؿ مف 

المتعمؽ  ََُِيكليك  ُأجؿ تنفيذ أعماؿ الإصلبح أك التحسيف أك الصيانة لمعقار، كقد استكعب قانكف 
الحد الأدنى، حيث إف قكاعد الرىف العقارم بإصلبح الائتماف الاستيلبكي، بيذا المعنى، قاعدة العتبة أك 

تنطبؽ الآف عمى معاملبت الائتماف العالمية بما في ذلؾ الاستحكاذ عمى عقار أك الأعماؿ التي ترد عمى 
 .(ْٖٔ)يكرك َََٕٓعقارات ، حتى لك كاف المبمغ الأخير أقؿ مف عتبة 

ج تحت قاعدة الحد الأدنى،  كلكف كبنفس الطريقة، فإف النفقات المرتبطة ببناء العقار لـ تعد تندر 
حصريا بمكجب قكاعد قركض الرىف العقارم، تشكؿ نفقات البناء، بطبيعتيا كبحكـ تعريفيا، كبغض النظر 
عف قيمتيا، معاملبت حصرية تخضع لتطبيؽ قكاعد قركض الرىف العقارم، كيتضح مف ذلؾ أف المشرع 

المتعمؽ بإصلبح ائتماف  ََُِيكليك  ُالمؤرخ  ََُِلسنة  ّٕٕالفرنسي بمكجب القانكف رقـ 
  .المستيمؾ قد كسع مف مجاؿ تطبيؽ أحكاـ الرىف العقارم بالنظر إلى طبيعة العممية التي سيتـ تمكيمو

كما يؤكد المشرع الفرنسي عمى ضركرة الحفاظ عمى قاعدة الحد الأدنى فيما يتعمؽ بتمكيؿ النفقات  
تى صيانتو، عندما يككف مبمغ الائتماف المطمكب أك الممنكح المتعمقة بإصلبح العقار أك تحسينو أك ح

يكرك، كبالإضافة إلى ىذه المعاملبت التقميدية، يجعؿ قانكف الاستيلبؾ الفرنسي  َََٕٓأكبر مف مبمغ 
المعاملبت الأكثر تحديدان خاضعة لقكاعد الرىف العقارم، كىي المعاملبت التي يتـ استيعابيا في معاملبت 

عقارم، كعمى كجو التحديد، عقكد الإيجار التمكيمي أك الاستئجار المصحكبة بالكعد بالبيع، الائتماف ال
 مف قانكف الاستيلبؾ الفرنسي. ُّ/ُِّإلى  ِْ/ُِّكتندرج قكاعده بمكجب المكاد مف 

ذا كاف ىذا التنظيـ التشريعي يشير إلى أف تمكيؿ العمميات العقارية، سكاء كانت تقميدية أك    كا 
ىك في المقاـ الأكؿ مسألة تخضع لقكاعد الرىف العقارم، كتحديدان الغرض مف العممية المراد  محددة،

تمكيميا، كمع ذلؾ، فإف ىناؾ بعض المعاملبت العقارية تقع بشكؿ أكثر تحديدان في نطاؽ قكاعد الائتماف 
 .الاستيلبكي

 خضوع بعض العمميات العقارية لقواعد الائتمان الاستيلاكي:  (2)

                                                   
(647) C. consom., art. L. 312-2, 2°.   
نسػي إلػى "المصػاريؼ المتعمقػة ببنػاءأك إصػلبح أك تحسػيف أك صػيانة مػف قػانكف الاسػتيلبؾ الفر  ِ/ُِّتشير المادة   (648)

كيعنػػي ىػػذا أنػػو لا ، ّ/ُُّالعقػػار عنػػدما تكػػكف ىػػذه النفقػػات أعمػػى مػػف تمػػؾ المحػػددة فػػي تنفيػػذ الفقػػرة الأخيػػرة مػػف المػػادة 
مػف  ُ/ُُّررىا مف قانكف الاستيلبؾ الفرنسي إلا مف خلبؿ مراعاة الضكابط التي تق ِ/ُِّمف المادة يجب أف تفسر 

  ىذا القانكف.
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عض العمميات العقارية لقكاعد الائتماف الاستيلبكي، كىذا ىك في الأساس تمكيؿ الأعماؿ تخضع ب 
العقارية التي تقؿ عف الحد الأدنى الذم يقرره القانكف، حيث تنطبؽ قاعدة الحد الأدنى عمى عقكد 

كؿ: أف الائتماف التي تمكؿ حصريان الأعماؿ العقارية ، كيتطمب النص شرطيف ليذا التطبيؽ، الشرط الأ
يكرك، كالشرط الثاني: أف يككف تمكيؿ ىذه الأعماؿ  َََٕٓيككف مبمغ الائتماف المطمكب أقؿ مف مبمغ 

 .(ْٗٔ)مستقلبن عف عممية الاستحكاذ عمى العقار
القانكف الأكركبي يستخدـ قاعدة الحد الأدنى لتقديـ عقكد ائتمانية غير كحرم بالذكر ىنا القكؿ بأف  

يكرك، إذ كفقان لأحكاـ  َََٕٓالممتمكات للبستخداـ السكني، كيتجاكز مبمغيا مضمكنة مخصصة لتجديد 
مف التكجيو رقـ  ْٔالمتعمقة بالائتماف الاستيلبكي، تـ تقديـ المادة  ََِٖ/ْٖالتكجيو الأكربي رقـ 

، بشأف اتفاقيات ائتماف المستيمؾ َُِْفبراير  ْإلى البرلماف الأكركبي كالمجمس بتاريخ  َُِْ/ُٕ
متعمقة بالممتمكات السكنية، بيذا المعنى، كاستثناء مف قاعدة الحد الأدنى المنصكص عميو في المادة ال
يكرك، كىكذا  َََٕٓالتي تستثني الاعتمادات التي تزيد عف  ََِٖ/ْٖ/ج  مف التكجيو الأكربي قـ ِ

لعقارية، عندما يقيد يفتح ىذا النص مجاؿ قكاعد الائتماف الاستيلبكي الأكركبي لمثؿ ىذه المعاملبت ا
عمى تحديد أنو:" لا ينبغي استبعاد  ََِٖ/ْٖالكصكؿ إلييا، كمع ذلؾ فقد حرص التكجيو الأكربي رقـ 

 .(َٓٔ)اتفاقيات الائتماف مف نطاؽ ىذا التكجيو لمجرد أنيا تيدؼ إلى تجديد مبنى قائـ أك إلى زيادة القيمة"
الائتماف الاستيلبكي فيما يتعمؽ بتمكيؿ كيتضح مف ذلؾ أف ىذا النص يسيـ في تكسيع مجاؿ   

بعض العمميات العقارية؛ لأف جميع الأحكاـ، التي تـ ذكرىا لمتك، سكاء كانت متعمقة بعقد المشاركة 
نما تنظـ الخدمة التي  بالكقت أك عقد الائتماف، لا تستيدؼ المبنى مباشرة، كمحؿ لعقد الاستيلبؾ، كا 

ما الاستفادة مف أحد الحقكؽ التفرعة عف الحؽ في تممؾ العقار، أك في يتعيف القياـ بيا، كالتي قد تككف إ
 .(ُٓٔ)منح قرض مخصص لاقتنائو أك صيانتو"

ذا كاف محؿ عقكد الاستيلبؾ يعرض ليذه العلبقة غير المباشر التي تتصؿ بالعقار بشكؿ خاص  كا 
انية كتبدك أكثر أىمية كبحاجة لممبنى، فإف ىناؾ أيضان عقكد ترتبط بالعقارات تبرـ خارج المؤسسات الائتم

ماسة لدخكليا في الحدكد المقررة لحماية المستيمؾ، مف حيث الكاقع تشكؿ عقكد الككالات العقارية، كعقكد 
 تأجير الأعماؿ المتعمقة بالعقار مثاليف بارزيف عمى دخكؿ العقار في إطار عقكد الخدمات. 

الفرنسي قد طبؽ قكاعد البيع مف الباب إلى ، نجد أف القضاء ففي إطار عقود الوكالة العقارية
مف قانكف الاستيلبؾ عمى عدد ممف العقكد العقارية،  ُفقرة  ُِ/ُُِالباب، المقررة بمكجب في المادة

                                                   
(649) Heugas-Darraspen et J. Salvandy, Incidences sur le crédit immobilier de la loi du 1er 

juillet 2010 modifiée relative à la réforme du crédit à la consommation, R.D.I. 2011, p. 
196. 

(650) L’art 46 de la directive 2014/17/UE indique que:" nonobstant le paragraphe 2, point c, 
la présente directive s’applique aux contrats crédit non garantis destinés à permettre la 
rénovation d’un bien immobilier à usage résidentiel lorsque le montant total du crédit 
est supérieur à 75 000 euros". 

(651) N. Sauphanor-Brouillaud, E. Poillot, C. Aubert de Vincelles et G. Brunaux, Traité de 
droit civil, Les contrat de consommation, Règles communes, L.G.D.J, 2011, n°229, p. 
214. 
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مثؿ تكقيع اتفاؽ مبيعات مبرـ عف بعد، أك حتى بيع مبنى لمحياة، كبالتالي، يجب أف تتضمف الككالة في 
عبر الاتصاؿ الياتفي كتكقيعيا في المنزؿ المعمكمات كالبيانات الإلزامية المبيع، التي يتـ الحصكؿ عمييا 

مف قانكف الاستيلبؾ، كمف ثـ فإف عدـ الامتثاؿ ليذه الكصفات سكؼ  ِّ/ُُِالمقررة بمكجب المادة
(ِٓٔ)يبطؿ الككالة

. 
نتيجة،  بالنسبة لمسكابؽ القضائية، فمف الملبحظ أنيا تعتمد عمى أف الككيؿ العقارم ممزـ نتحقيؽ

حيث يككف الككيؿ العقارم ممقى عمى عاتقو القياـ بأداء عمؿ مف شأنو تكفير الخدمات، كفي الحقيقة يعد 
 القياـ بعمؿ قانكني نيابة عف المككؿ يعادؿ الالتزاـ بتقديـ الخدمة.

بشأف  َُُِأكتكبر  ِٓالمؤرخ في  ََُِ/ ّٖكفي ىذه الحالة، نلبحظ أف التكجيو الأكربي رقـ  
. فضلبن عف أف القانكف الفرنسي (ّٓٔ)ؽ المستيمؾ لـ يستبعد العقكد المتعمقة بخدمات الككيؿ العقارمحقك 

المتعمؽ بأىداؼ الاستيلبؾ، يضمف حماية المستيمؾ عمى حد سكاء في  َُِْمارس  ُٕالصادر في 
(ْٓٔ)إطار بيع البضائع أك تمقي الخدمات

. 
د أف ىذه العقكد تخضع لأحكاـ قانكف حماية كفي إطار عقكد المقاكلة المرتبطة بالعقار، نج 

المستيمؾ؛ لأنيا تكييؼ عمى أنيا عقكد خدمات، كقد يككف ىدفيا إما تنفيذ أداء ذم طبيعة مادية أك أداء 
كفي الحالة الأكلى، ذىب القضاء الفرنسي إلى أف عقد ترميـ الكاجية  طبيعة معنكية في مبنى ما،ذك 

 . (ٓٓٔ)مف قانكف الاستيلبؾ ُِ/ُُِالمقصكد في المادة يمثؿ عقد تقديـ خدمة بالمعنى
كبالمثؿ، كعمى نطاؽ أكسع، فقد اعتبر أف تكريد كتركيب شرفة عمى مبنى يمثؿ بيع لمممتمكات،  

مف قانكف الاستيلبؾ الخاصة بتقديـ الخدمات  ُِ/ُُِكتزكيد لمخدمة الكاردة في الفقرة الأكلى مف المادة
أم سبب يدعك إلى اعتبار أف تنفيذ العمؿ الكارد عمى العقار متميز فيما يتعمؽ عف بعد، كبالتالي لا يكجد 

بمكضكعو عف تقديـ الخدمة التي تنطكم عمى أداء العمؿ بمكجب ىذه المادة، كليذا لا يكجد ثمة مبرر 
لاستبعاد المنتجات، بما في ذلؾ تقديـ الخدمات مف نطاؽ تطبيؽ ىذا القانكف، فاليدؼ مف العقد سكاء 
كاف يتعمؽ بتنفيذ عممية ترميـ أك تكريد أك تركيب شرفة، يشكؿ خدمة بالمعنى المقصكد في أحكاـ المادة 

 .(ٔٓٔ)مف قانكف الاستيلبؾ السابقة
كىنا نلبحظ أف القانكف الأكركبي أيضان يقرر مثؿ ىذه الحمكؿ، منذ إقرار لمتكجيو الأكربي قـ 

خدمة المتعمقة بشكؿ خاص ببناء مرفقات لممباني، بشأف أىداؼ حقكؽ المستيمؾ في عقكد ال َُُِ/ّٖ
 .(ٕٓٔ)عمى سبيؿ المثاؿ المرآب أك الشرؼ، أك لإصلبح كتجديد المباني باستثناء إجراء التعديلبت الكبيرة

 
 
 

                                                   
(652) CA Paris, 2e ch., sect. B., 23 nov. 2006, Contrat. conc. consom. 2007. 
(653) Cons. n° 26, de la Directive 2011/83/UE du 25 octobre 2011. 
(654) C. consom., art. L. 121-16, c. 
(655) Cass. 1re civ., 7 févr. 1990 : Bull. civ. I, n°40 ; D. 1990. 
(656) Cass. crim., 19 janv. 1994 : Bull. crim. n°28 ; D. 1994. IR. 77. 
(657) Cons. n°26 de la directive 2011/83/UE relative aux droits des consommateurs. 
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 المطمب الثاني
 حدود حماية المستيمك العقاري

الكثير مف  تظؿ محاكلة التكفيؽ بيف التمكيؿ العقارم كقانكف حماية المستيمؾ مسألة تثير
التساؤلات، خاصة لك لـ يتجو المشرع إلى التصريح بحقيقة العلبقة بينيما، كما فعؿ المشرع المصرم في 
قانكف التمكيؿ العقارم، حيث لـ يأخذ المشرع المصرم صراحة بذات مكقؼ المشرع الفرنسي مف خلبؿ 

نما آسر الصمت بشأف تحديد أبعاد النص عمى اعتبار عقكد التمكيؿ العقارم مف قبيؿ عقكد الاستيلبؾ، كا  
ىذه العلبقة، كنرل بأنو كاف مف الأكلى بالمشرع المصرم أف يعزز الحماية القانكنية لممستثمر أك 
المستيمؾ في ظؿ ىذا القانكف مف خلبؿ النص عمى اعتبار اتفاؽ التمكيؿ العقارم المبرـ مف قبؿ 

 ؿ عقكد الاستيلبؾ.المستثمر مف أجؿ إشباع حاجتو إلى السكف يعد مف قبي
كمف خلبؿ ىذا التبيايف بيف مكقؼ المشرع المصرم كنظيره الفرنسي، نظف أف المشرع المصرم لـ 
يفعؿ ىذا إلا لأنو أراد أف يطبؽ القكاعد العامة الكاردة في قانكف حماية المستيمؾ عمى اتفاؽ التمكيؿ 

ستيلبؾ، طالما كاف المستثمر قد قدمت إليو العقارم، بحيث يككف اتفاؽ التمكيؿ العقارم مف قبيؿ عقكد الا
 خدمة التمكيؿ العقارم مف أجؿ إشباع حاجاتو الشخصية أك العائمية.

كيعتمد نظاـ الاستيلبؾ السكني عمى الاستعانة بآليات مستكحاة مف قكاعد حماية المستيمؾ، كالتي 
تمديدىا مف أجؿ ضماف تكفير  لحماية رضاء المستيمؾ بالسمع الاستيلبكية، كالتي يمكف -عادة -تستخدـ

 حماية قانكنية فعالة في مجاؿ الإسكاف.
كمع ذلؾ، فإف خصكصية نظاـ التمكيؿ العقارم تمقي بظلبليا عمى قكاعد حماية المستيمؾ، حيث 
تجعؿ قكاعده تتلبءـ مع ىذا ذاتية ىذا النظاـ، كعمى كجو الخصكص، فيما يتعمؽ باستغلبؿ ىذه الآليات 

اتفاؽ التمكيؿ العقارم، كفي إطار كفالة حؽ المستيمؾ في العمـ بالركائز الأساسية التي في إرجاء إبراـ 
 يقكـ عمييا اتفاؽ التمكيؿ العقارم.

 أولًا: وسائل إرجاء إبرام اتفاق التمويل العقاري: 
يستند إرجاء إبراـ اتفاؽ التمكيؿ العقارم إلى أدكات قانكنية تقترض بعض خصائصيا مف قانكف 

المستيمؾ مف ناحية، كيتكافؽ تنفيذىا مف حيث الجكىر مع خصكصية اتفاؽ التمكيؿ مف ناحية حماية 
 أخرل.

 ( تطبيق آليات إرجاء التعاقد بمراعاة طبيعة نظام التمويل العقاري:1)
إذا كاف مف الآليات المشتركة بشأف إرجاء إبراـ اتفاؽ التمكيؿ العقارم مع قانكف حماية المستيمؾ  

فترة لمتركم، كالحؽ في الرجكع أك العدكؿ، إلا أنو ىذه الآلية يتـ تطبيقيا بصكرة تتكافؽ مع  منح الأخير
 .طبيعة نظاـ التمكيؿ العقارم

القانكف يفرض  نجد أف، ففي إطار آلية فترة التركم المكفكلة لممستيمؾ في نظاـ التمكيؿ العقارم 
ة مف التفكير قبؿ أم اتفاؽ يبرمو، حيث تنص عمى المشترم الذم يستخدـ المبنى للؤغراض السكنية فتر 

مف قانكف البناء كالإسكاف عمى أف:" المشترم غير المحترؼ لديو فترة لمتركم لمدة عشرة  ُ/ُِٕالمادة
 أياـ مف الإخطار أك تسميـ مشركع التعاقد كفقان لمشركط ذاتيا المنصكص عمييا في شأف فترة العدكؿ".
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مف الملبحظ أنو منح المستثمر ميمة لمتفكير في الايجاب المقدـ أما عف مكقؼ المشرع المصرم، ف 
/أ مف اللبئحة التنفيذذية لقانكف التمكيؿ ّ، كىذا ما أشارت إليو المادة (ٖٓٔ)لو مف الممكؿ كالرد عميو

 ، إلا أنو لـ يقرر مدة محددة ليذه الميمة مثمما فعؿ المشرع الفرنسي. (ٗٓٔ)العقارم
كير المفركضة قبؿ أم التزاـ قانكني تعد مف إبرز كسائؿ حماية كلا جداؿ في أف فترة التف 

، أك حتى فيما يتعمؽ بقرض الرىف (َٔٔ)المستيمؾ، عمى كجو الخصكص، في مسائؿ الائتماف العقارم
، فإف المقترض ليس لديو إمكانية قبكؿ العرض (ُٔٔ)العقارم؛ إذ بالنظر إلى كبر مبالغ كطكؿ مدة القرض

نفس المبدأ الذم يحكـ مرحمة تككيف اتفاؽ الائتماف العقارم، فلب يمكف لممشترم قبكؿ المقدـ لو فكران، كىك 
اتفاؽ التمكم حتى تنتيي مدة عشرة أياـ، كفترة التركم كما ىك الحاؿ في الائتماف العقارم، ىي فترة سابقة 

تنشأ جراء عدـ  عمى إبراـ العقد، كبيذا المعنى، يبدك أنيا كسيمة كقائية تعمؿ عمى كبح أم مخاطر قد
 . (ِٔٔ)تأني المستيمؾ في الإقداـ عمى إبراـ عقد شراء العقار؛ كفقان لنظاـ التمكيؿ العقارم

كمف الملبحظ أف المشرع الفرنسي قد عمؿ عمى التكافؽ التاـ بيف المكعد النيائي المقرر لفترة  
فترة التركم المقررة لممستيمؾ، التركم بشأف شراء العقار بمكجب نظاـ التمكيؿ العقارم كالمكعد النيائي ل

مف قانكف البناء كالإسكاف، عمى  ُ/ُِٕ، حيث تنص حاليان المادة (ّٔٔ)حيث إنو الآف يجعميا عشرة أياـ
أنو:" لا يجكز بأم حاؿ تكقيع صؾ عقارم خلبؿ فترة العشرة أياـ ىذه"، كتبدك الصيغة المستخدمة مف 

يمكف لممشترم غير المحترؼ إبراـ العقد النيائي إلا قبؿ المشرع الفرنسي ضركرية بشكؿ خاص، حيث لا 
بعد إنتياء فترة العشرة أياـ، كمف ثـ تظير خصكصية نظاـ التمكيؿ العقارم مف منطمؽ تكيفو مع كسائؿ 

 .حماية المستيمؾ في مجاؿ العقكد العقارية
المكضكع في الشكؿ بإبراـ العقكد المنشئة أك المنفذة للبتفاؽ  -بشكؿ أساسي-كتتعمؽ فترة التركم  

الأصمي، كلا يسبقيا عقد مبدئي أك كعد متزامف أك أحادم الجانب، كلا تشكؿ فترة التركم تقدمان كاضحان في 
عمى بيع العقارات المبرمة  ُٖٗٗمف قانكف عاـ  َِمجاؿ حماية المستيمؾ مف خلبؿ ما أنشئتو المادة 

نما اتجو المشرع الفرنسي أيضان  إلى تمديد أك تكسيع مجاؿ تطبيؽ فترة الركم،  بمكجب عقد خاص فقط، كا 
ليشمؿ البيكع العقارية المكثقة  َََِديسمبر  ُّالمؤرخ في  َََِلسنة  َُِٖبمكجب القانكف عدد 

 المتعمؽ بالتضامف كالتجديد الحضرييف. 
ففي البداية، كانت مسألة تطبيؽ فترة التركم قاصرة مف حيث التطبيؽ فمـ تكف لتشمؿ التصرفات  

لعينية الأصمية، كمع ذلؾ، فإف عدـ إقرار ىذه الكسيمة كاف يتعارض مع فكرة قابمية التنفيذ المرتبطة ا
                                                   

(658) .َُٖد. محمد أبك زيد، اتفاؽ التمكيؿ العقارم، مرجع سابؽ، ص   
(659) لسػنة  ِاللبئحة التنفيذية لقانكف التمكيؿ العقارم المعدلػة، كالصػادرة بمكجػب قػرار رئػيس مجمػس الػكزراء المصػرم رقػـ  

. َُِٓ/ْ/ُمكرر )ب(، السنة الثامنة كالخمسكف، في  ُّ، الجريدة الرسمية، العدد َُِٓ  
(660) C. Consom., art. L. 312-10, al. 2. 

، ََِٖلممزيد ينظر: د. نبيؿ إبراىيـ سعد، ملبمح حماية المستيمؾ في مجاؿ الائتماف، دار الجامعة الجديػدة، الإسػكندرية، 
كما بعدىا. ُِص  

(661) C. consom., art. L. 314-7. 
(662) S. Piedelièvre, Le droit de la consommation, op. cit., n°368, p. 363. 
(663) Art. 210-II, de la loi n°2015-990 du 6 août 2015 pour la croissance, l’activité et 

l’égalité des chances économiques. 
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بالآثر المترتب عمى التصرؼ القانكني، كمف ثـ فإف فترة التركم أصبحت آلية مناسبة تمامان مع الطبيعة 
الحؽ في العدكؿ، كيعتمد تطبيقيا العينية لمعقكد العقارية؛ لأنيا تشكؿ كسيمة أكآلية قانكنية متميزة عف 

عمى المرحمة التي سبؽ إبراـ العقد، بينما تنطبؽ آلية الحؽ في العدكؿ، بمجرد إبراـ العقد كبغض النظر 
 .عف شكمو
نجد أف لممستيمؾ العقارم الحؽ في العدكؿ الناشئ عف فوفيما يتعمق بوسمية الحق في العدول،  

ف البناء كالإسكاف الفرنسي، ككما ىك الحاؿ في قانكف الاستيلبؾ، مف قانك  ُ/ُِٕالمادةإعماؿ ما تقرره 
نما يخضع لتقدير  فاف حؽ المستيمؾ العقارم في العدكؿ لا يتسـ بأنو حؽ ضامف لسلبمة الرضاء فقط، كا 

 المستيمؾ أيضان.
 ُّالمؤرخ  َََِ/َُِٖكمف الملبحظ أف الحؽ في العدكؿ، المستمد رسميان مف القانكف رقـ  
، ُٖٗٗديسمبر  ُّالمؤرخ  ََُُ-ٖٗ، لو جذكره في قانكف الاستيلبؾ الفرنسي رقـ َََِر ديسمب

، كييدؼ المشرع بيذه (ْٔٔ)المتعمؽ بمنع كتسكية الصعكبات المتعمقة بالإفراط في المديكنية للؤفراد كالأسر
اـ معيف قد يككف الكسيمة إلى ضماف الإرادة الحرة لممستيمؾ، كذلؾ مف خلبؿ السماح لو بالتراجع عف التز 

أبرمو عمى عجؿ، إذ لممشترم، كلمدة عشرة أياـ، الحؽ في التشكيؾ في القكة الممزمة ليذا الالتزاـ دكف أف 
 يككف مسؤكلان عف ممارسة ىذا الحؽ.

كبمكجب القكاعد العامة، فإف ممارسة الحؽ في العدكؿ عف التعاقد يبدك أمران باىظ الثمف، كفي  
قدم، قد يخضع مشترم العقارات لشركط جزائية عف طريؽ تقييده بتنفيذ ما التزـ بو، حالة عدـ الأداء التعا

 ُ، حيث تنص الفقرة (ٓٔٔ)كمف ثـ لا يجبر المشرع المشترم عمى إعادة شراء إرادتو لمعدكؿ عف الالتزاـ
ؿ عف مف قانكف البناء كالإسكاف عمى أف:" "المشترم غير المحترؼ لديو عشرة أياـ لمعدك  ُِٕمف المادة

التعاقد مف اليكـ التالي لمعرض الأكؿ لمخطاب، كالإخطار الفعؿ بأنو ىدفو ىك بناء أك حيازة مبنى 
للبستخداـ السكني، أك الاشتراؾ في كحدات تعطي التخصيص في الربح أك في ممكية المباني السكنية أك 

 .بيع المباني لبناء أك استئجار الممتمكات الخاصة"
ؾ لحقو في العدكؿ حؽ مكفكؿ كمتاح دكف أف يككف عميو أية جزاءات جراء كتعد ممارسة المستيم 

ممارستو، مما يعني أنو لا يجكز أف يفرض عمى المستيمؾ العقارم مف خلبؿ ممارستو ليذا الحؽ أم 
جزاء مالي، كمف ثـ فقد حرص المشرع الفرنسي عمى ضماف أف يككف ىذا الخيار مجاني مف خلبؿ حظره 

خلبؿ فترة العدكؿ، كىذه الكسيمة المتاحة ىي خاصية خاصة بنظاـ حماية المستيمؾ،  دفع مبالغ مالية
فيي تضمف حرية المستيمؾ في العدكؿ دكف الشعكر بالالتزاـ أك التقيد بالاتفاؽ الذم تـ الدخكؿ فيو، كلا 

 .(ٔٔٔ)يمكف لمميني أف يجعؿ المستيمؾ يتحمؿ التكمفة المالية لممارسة ىذا الحؽ

                                                   
(664) Article 20 de la loi n°80-1010 du 31 décembre 1989, relative à la prévention et au 

règlement des difficultés liées au surendettement des particuliers et des familles dite ' loi 
Neiertz ". 

(665) F. Cohet-Cordey, Le rétractant ne peut renoncer », A.J.D.I 2013, p. 137. 
(666) C. Consom., art. L. 311-12. 
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ذا كاف ح  ؽ المستيمؾ كفقان لنظاـ التمكيؿ العقارم يتسـ بأنو حؽ متاح كمجاني، فإنو يتميز أيضان كا 
بأنو حؽ تقديرم، إذ أماـ المشترم غير المحترؼ لممبنى عشرة أياـ لإلغاء مكافقتو دكف الحاجة إلى تقديـ 

شخصيان بحتان، كلا  أم سبب لتبرير ذلؾ العدكؿ، كمف ثـ يشكؿ الحؽ في العدكؿ بالنسبة لممشترم امتيازان 
يحتاج المشترم العقارم لممارستو أف يقدـ أم سبب تبرير انسحابو، طالما تمت ممارستو بشكؿ يخمك مف 

 .(ٕٔٔ)أم شبية مف شبيات سكء النية
مف قانكف البناء كالإسكاف  ُ/ُِٕكيستنتج مف ذلؾ أف الحؽ في العدكؿ المقرر بمكجب مف المادة

إرادة المشترم كحدىا، كلا يترتب عمى ممارستو أم مسؤكلية ما لـ يكف  ىك حؽ تقديرم، كيعتمد ذلؾ عمى
نما يمكنو نقض  ىناؾ إساءة استعماؿ ليذا الحؽ، كليس لممشترم غير المحترؼ أم تفسير يقدمو، كا 

 التزامو بحرية كدكف أف يككف مطالب بتعكيض مالي جراء ممارسة ىذا الحؽ.
ذا كاف التعامؿ مع مشترم المبنى السك ني يتـ مف خلبؿ ىذيف المثاليف عمى أساس أنو مستيمؾ كا 

لمسكف، إلا أنو يلبحظ أف قانكف الاستيلبؾ يتلبءـ مع المسائؿ العقارية مف أجؿ تنفيذ ىذه الآليات 
 .(ٖٔٔ)الحمائية

 تطبيق آلية حماية حق المستيمك في فترتي التروي والعدول:( 2)
في العدكؿ، كفؽ نظاـ إجرائي يتكافؽ مع طبيعة يتـ تطبيؽ آلية حماية حؽ المستيمؾ في التركم ك 

التمكيؿ العقارم، حيث تعتمد ممارسة الحؽ في العدكؿ كفترة التركم عمى إجراء شائع، كىك الإخطار، 
كمع ذلؾ، فإف تنفيذ ىذا الإجراء لا يخمك مف مشكلبت، أحدىما يرجع إلى اختيار طريقة الإخطار، 

النيائية ليذه الحقكؽ، كالتي تظير في ضكء أثر الإخطار عمى  كالآخر يتعمؽ بمسألة تطيير المكاعيد
 مصير اتفاؽ الائتماف العقارم.

مف قانكف البناء كالإسكاف، يأخذ شكميف،  ُ/ُِٕكيمكف القكؿ بأف الإخطار، كفقان لما تقرره المادة
يؽ التسميـ إذ قد يتـ ذلؾ إما عف طريؽ استلبـ الخطاب المسجؿ مع إقرار العمـ بالكصكؿ، أك عف طر 

مف قانكف البناء كالإسكاف عمى أف:" المشترم غير  ُ-ُِٕمف المادة  ُالفعمي، حيث تنص الفقرة 
المحترؼ لديو سبعة أياـ لمعدكؿ مف اليكـ التالي لمعرض الأكؿ الخطاب الذم يخطر فيو الطرؼ الأخر 

طمب الإقرار بالعمـ بالتصرؼ"، كتنطبؽ نفس العممية عمى فترة التركم، حيث الخطاب المسجؿ مع 
بالكصكؿ ىك أضمف كسائؿ الإخطار للبخبار بقياـ المشترل بممارستو لحقو في التركم كحقو في 

 .(ٗٔٔ)العدكؿ
كترل محكمة النقض الفرنسية أف:" الإخطار الصادر مف خلبؿ رسائؿ منفصمة مكجية إلى كؿ مف 

 يمكف أف يككف لو تأثير إلا فيما الزكجيف الحاصميف، كليس بمكجب خطاب كاحد يحمؿ اسـ كؿ منيما، لا

                                                   
(667) E. Bazin, Le droit de repentir en droit de la consommation, Recueil Dalloz 2008, p. 

3028. 
(668) M. Dagot, La protection de l’acquéreur immobilier et l’article 72 de la loi S.R.U, JCP 

éd. N, n°20, 18  mai 2001, p. 912. 
(669) C. Constr. et hab., art. L. 271-1. 
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يتعمؽ بالزكجيف، إذا يتـ تكقيع الإقرار بالاستلبـ مف قبؿ كؿ منيـ، أك إذا كاف الزكج المكقع مخكلان بتمثيؿ 
 . (َٕٔ)زكجتو"

كلئف شكؿ شراء العقارات كفقان لنظاـ التمكيؿ العقارم تصرفان جادان، فإف ىذا التصرؼ يجب أف 
ف مقتضى تفعيؿ ىذه الحماية أنو عندما يحمؿ إشعار استلبـ الرسالة المسجمة يحاط بضمانات فعالة، كم

المكجية إلى كؿ مف الزكجيف الحاصميف عمى تكقيع زكج كاحد فقط كليس كلبىما، فإف ىذا لا يشير إلى 
 .(ُٕٔ)أف الزكج الآخر قد تمقى أم إخطار بشأنفترة العدكؿ، كمف ثـ لا تسرم تمؾ الفترة في مكاجيتو"

العكس مف ذلؾ، يجب عمى مستمـ الإخطار بالعدكؿ أيضان احتراـ الطبيعة الشكمية للئخطار،  كعمى
حيث قضت محكمة الاستئناؼ في باريس بأف آثار العدكؿ الذم تـ إرسالو مف مف قبؿ المشترم العقارم، 

ف الككالة كليس لمبائع مباشرة، كلكف لككيؿ عقارم معترؼ بو كككيؿ لمبائع المذككر، كرأت المحكمة أ
العقارية كانت معتمدة مف قبؿ كؿ مف المشتريف كالبائع، كبالتالي، فإف العدكؿ الذم تـ في ظؿ ىذه 

 . (ِٕٔ)الككالة المذككرة، كبيذه الصفة، يككف منتجان لآثاره كاممة"
كلئف كاف ىذا الكضع القانكني لا يثير صعكبات تتعمؽ بتحديد تاريخ بدء المكاعيد النيائية، فإف 

عمى السماح بممارسة الإخطار بأم كسيمة أخرل كضمانة معادلة لتحديد تاريخ استلبـ أك تسميـ  النص
مف قانكف البناء كالإسكاف  ُ/ُِٕالإخطار لا يخمك مف مشكلبت، حيث تنص الفقرة الثانية مف المادة

كصكؿ أك الفرنسي عمى أف:" يتـ إخطار التصرؼ إلى المشترم بمكجب خطاب مسجؿ مع إقرار العمـ بال
 بأم كسيمة أخرل تقديـ ضمانات معادلة لتحديد تاريخ استلبـ أك تسميـ المستند".

كيلبحظ أف تعبير المشرع الفرنسي بعبارة " تقديـ ضمانات معادلة" ىك صيغة معركفة كمتكاترة في 
ادلة فيما قانكف الاستيلبؾ، كبديؿ لمخطاب المسجؿ مع الإقرار بالعمـ بالكصكؿ، كتظير ىذه الكسيمة المع

يتعمؽ بعقكد المشاركة بالكقت، عمى كجو الخصكص، ضمف الأحكاـ المتعمقة بعقكد المشاركة في كقت 
مف قانكف الاستيلبؾ الفرنسي، كيجب عمى ّٕ/ُُِاستخداـ السمع، كيكجد ىذا التعبير حاليان في المادة

انتياء الميؿ المحددة...،  "المستيمؾ الذم يعتزـ ممارسة حقو في العدكؿ أف يخطر قراره لمميني قبؿ
بخطاب مسجؿ مع الإقرار بالعمـ بالكصكؿ، أك في حالة عدـ تكفر ذلؾ، بأم كسيمة أخرل تقدـ ضمانات 

 معادلة تسمح لإثبات ىذا الإخطار".
بطابعيا الفكرم كالعاجؿ، لكنيا شكمت  -بكؿ تأكيد -كعمى الرغـ مف أف ىذه الكسيمة تتسـ

ذا كاف القضاء صعكبات لا سيما فيما يتعمؽ  بخطر الترياؽ فحسب، بؿ قبؿ ذلؾ في مجاؿ الإثبات، كا 
، كأبطمت (ّٕٔ)الفرنسي قد قبمت بعض محاكـ الاستئناؼ لديو عممية التسميـ باليد لمكثيقة ككسيمة للئخطار

                                                   
(670) Cass. 3e civ., 9 juin 2010, n°09-15361. 
(671) Cass. 3e civ., 9 juin 2010, n°09-15361. 
(672) CA Paris, 14e ch. sect. A, 4 février 2009, n° RP 08/18048. 
(673) CA Paris, 2 décembre 2004, RG n°04/16306. 
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، كىك الأمر الذم تسبب في إيجاد حالة مف عدـ التكافؽ لدل الفقو تجاه (ْٕٔ)غيرىا مف كسائؿ الإخطار
 .(ٕٓٔ)مكؿ القضائيةىذه الح

كمف جانبيا، أدانت محكمة النقض مثؿ ىذه الطريقة، حيث قضت في عدة مناسبات بأف ىذه 
مف قانكف البناء  ُ/ُِٕالعممية لا تشكؿ طريقة للئخطار تستكفي الشركط المنصكص عمييا في المادة

بالبيع باليد، ميما  ، كقد حددت محكمة النقض الفرنسية، بيذا المعنى، أف "تسميـ الكعد(ٕٔٔ)كالإسكاف
مف  ُ/ُِٕكانت الظركؼ، لا يفي بمتطمبات الضماف الخاصة بتاريخ التسميـ المقرر بمكجب المادة

 .(ٕٕٔ)"َََِديسمبر  ُّقانكف البناء كالإسكاف، في صيغتو المعدلة بمكجب قانكف 
اسطة أحد كبالمثؿ، رأت محكمة النقض الفرنسية أف تسميـ المستند مقابؿ إيصاؿ، حتى كلك كاف بك 

المحضريف أك كاتبي العدؿ، لا يشكؿ في حد ذاتو ضمانة كافية، حيث قررت بأف:" تسميـ التصرؼ، حتى 
في الدراسة التكثيقية، الذم لـ يتـ الإشارة إليو بكاسطة فعؿ اكتسب تاريخان معينان، لا يككف مستكفيان 

 ُّفي صيغتو الناتجة عف قانكف  مف قانكف البناء كالاسكاف، ُ/ُِٕلممتطمبات التي أقرتيا المادة 
 . (ٖٕٔ)، كلا يمكف أف تبدأ معو فترة العدكؿ"َََِديسمبر 

ذا كانت كسيمة التسميـ باليد للبخطار تقتضي ضركرة صدكر مرسكـ يحدد شركطيا، فقد تـ  كا 
 استبعادىا بكاسطة السكابؽ القضائية؛ لأنيا لا تشكؿ طريقة صحيحة للئعلبـ، سكاء تـ ذلؾ بكاسطة كاتب
عدؿ أك ككيؿ عقارم، إلا أنو أصبحت ىذه الكسيمة معترؼ بيا الآف، فتسميـ الإخطار باليد أصبح معترفان 
بو كطريقة منتظمة للئخطار التصرؼ العقارم، كىذا يعد مظيران كاضحان مف مظاىر خصكصية الائتماف 

ديسمبر  ُٗلمؤرخ ا ََِٖلسنة  ُُّٕالعقارم فيما يتعمؽ بحماية المستيمؾ، حيث صدر القرار رقـ 
مف قانكف البناء كالإسكاف المتعمقة بإجراء تسميـ الإخطار باليد،  ُ/ُِٕلتحديد طرؽ تطبيؽ المادة ََِٖ

حيث يككف ذلؾ ممكنان فقط إذا تـ إبراـ العقد مف خلبؿ ممثؿ المحترؼ، كلا يجكز الدفع مف قبؿ المشترم 
 ببطلبف ىذه الكسيمة.

 ََِٖديسمبر  ُٗالمؤرخ  ََِٖلسنة  ُُّٕمرسكـ رقـ كتفريعان عمى ذلؾ، فقد تضمف ال
مف قانكف البناء كالإسكاف، بشأف تسميـ الإخطار باليد، شركطان ُ/ ُِٕ المتعمؽ كيفية تطبيؽ المادة

مف  ُ-ُِٕمف المادة  ّمعينة، حيث يشترط أف يتـ التصرؼ مف خلبؿ طرؼ محترؼ، إذ تنص الفقرة 
عند إبراـ التصرؼ مف خلبؿ كسيط ميني حصؿ عمى تفكيض لممساعدة قانكف البناء كالإسكاف عمى أنو:" 

في البيع، كيمكف تسميـ ىذا التصرؼ مباشرة إلى المستفيد مف الحؽ في العدكؿ، كفي ىذه الحالة تمتد فترة 
 ."العدكؿ مف اليكـ التالي لتسميـ التصرؼ، كالتي يجب أف تككف متفقة مع الإجراءات المحددة بمرسكـ

                                                   
(674) CA Toulouse, 1er décembre 2003, JurisData n°2003-35142. 

(675) M. Dagot, La protection de l’acquéreur immobilier et l’article 72 de la loi SRU,  JCP 
éd. N 2001, n°20, p. 912. 

(676) Cass. 3e civ., 27 février 2008 : n°07-11.303. 
(677) Cass. 3e civ., 18 novembre 2009, n°08-20.912. 
(678) Cass. 3e civ., 26 janvier 2011, n°09-69899. 
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إلا لمكسيط المحترؼ في القياـ بإجراء ىذا التصرؼ، حيث يحتفظ المشرع بيذه الطريقة كلا يسمح 
فقط للئشعارات التي يتـ إجراؤىا مف خلبؿ متخصص حصؿ عمى تككيؿ أك تفكيض لممساعدة في عممية 

 البيع، كيشمؿ التسميـ الشخصي الككلبء العقارييف أك كتاب العدؿ أك المحاميف.
ذا كاف ىذا يشير إ لى استبعاد ىذه الكسيمة مف نطاؽ عممية البيع المباشرة بيف الأفراد، أك بيف فرد كا 

كميني لا يتصرؼ كككيؿ، فإف التسميـ الشخصي لمتصرؼ يمثؿ خركجان عمى ما تقرره القكاعد العامة 
تنص  مف قانكف الإجراءات المدنية الفرنسي، كالتي ٕٔٔللئعلبف المقررة بمكجب الفقرة الثانية مف المادة 

عمى أنو:" يمكف تقديـ الإعلبف في الشكؿ العادم دائمان بالتسميـ مقابؿ التكقيع أك الاستلبـ حتى لك كاف 
 القانكف ينص فقط عمى الإخطار بالبريد.

كلا يمثؿ التسميـ مقابؿ الاستلبـ عممية مماثمة لعممية التسميـ باليد، كلا حتى كسيمة لتقديـ ضمانات 
مت إضافة متطمبات شكمية إلى الشركط المكضكعية لتسميـ المباشر الشخصي مف معادلة، كمف ثـ، فقد ت

  .(ٕٗٔ)أجؿ تكفير مزيد مف الحماية لحقكؽ المشترم غير المحترؼ لمعقار
ذا كاف محتكل الإخطار يختمؼ بحسب شكؿ الإخطار، إلا أنو عندما يتـ تقديـ الإخطار بخطاب  كا 

بيانات أك معمكمات محددة عمى محتكل الإخطار، كقد  مسجؿ مع عمـ الكصكؿ، فلب يفرض المشرع أم
نقضت محكمة النقض الفرنسية حكـ لمحكمة الاستئناؼ قضت فيو بأف فترة الرجكع لا تمتد عمى أساس 
أف الخطاب المسجؿ بعمـ الكصكؿ لـ يشر إلى أف حؽ العدكؿ متاح لممشتريف، حيث يتضمف ىذا القرار 

(َٖٔ)ثـ يككف الحكـ معيبان بالخطأ في القانكف إضافة لشرط لـ يقرره المشرع، كمف
. 

أف  ََِٖديسمبر  ُٗالمؤرخ في  ََِٖ/ُُّٕكفي حالة التسميـ المباشر، يتطمب المرسكـ رقـ 
مف قانكف البناء كالإسكاف، بالإضافة إلى المذكرة  ِ/ُِٕ يعيد التصرؼ النص عمى أحكاـ المادة

م بأنو قد تـ إخطاره بفترة العدكؿ كفترة التركم، حيث تنص المكتكبة بخط اليد، كالتي بمكجبيا يقر المشتر 
مف المرسكـ عمى أف:" التصرؼ بمكجب تكقيع خاص أك نسخة مف العقد الأكلي المبرـ  ٔ/ُِٕالمادة

الحؽ  ُ/ُِٕبمناسبة عقد أساسي يعطى مباشرة لممشترم غير المحترؼ تطبيقان لمفقرة الثالثة مف المادة
". كتتطمب ىذه المادة أنيقكـ المستفيد مف الحؽ في العدكؿ بالكتابة ِ-ُِٕدة في أنيستنسخ أحكاـ الما

بخط يده المعمكمات التالية:" يتـ تسميميا بكاسطة )اسـ المحترؼ(... إلى )المكاف( ... في )التاريخ(... ، 
قانكف مف  ُ/ُِٕ كأنو" يعمف عف ككنو يدرؾ أنو تـ منحني فترة عدكؿ مدتيا سبعة أياـ بمكجب المادة

 البناء كالإسكاف، كأنيا تسرم مف اليكـ التالي لتاريخ لتسميمي ليذا الإخطار، كىذا إقرار مني بذلؾ". 
ذا كاف شرط الكتابة اليدكية لممعمكمات ىك الأسمكب المستخدـ في قانكف الاستيلبؾ الفرنسي،  كا 

، كخلبفان لقانكف ، كمع ذلؾ(ِٖٔ)، أك حتى الائتماف العقارم(ُٖٔ)كخاصة في مسائؿ ضماف السندات
                                                   

(679) S. Becqué-Ickowicz, D. Savouré, Les clauses de l’acte de vente relatives au délai de 
rétractation de l’acquéreur, Defrénois, 2012, n°10, p. 503. 

(680) Cass. 3e civ., 13 févr. 2008 : Bull. civ. III, n°29. 
(681) C. Consom., art. L. 313-7. 
(682) C. Consom., art. L. 312-17. 

 ُْٖالمعدلػة لمقػانكف رقػـ  َُِْلسػنة  ٓٓمف قانكف التمكيػؿ العقػارم رقػـ  َْكعمى صعيد القانكف المصرم، تقرر المادة 
، بأنػػو:" يمتػػزـ الممػػكؿ بػػإبلبغ المسػػتثمر مػػرتيف سػػنكيان عمػػى الأقػػؿ بجميػػع البيانػػات المتعمقػػة باتفػػاؽ التمكيػػؿ، ََُِلسػػنة 



- 384 
 ٓـِش حُلٌَ حُوخ٠ٗٞٗ ٝح٫هظٜخىٟ – حُٔ٘ش حُؼخَٗس – حُؼيى ح٫ٍٝ -

 

 
 

مف المادة  ٕ، ٔالاستيلبؾ، فإف عدـ مراعاة ىذه البيانات الكاجب تكافرىا في الإخطار بمكجب الفقرتيف 
مف قانكف البناء كالإسكاف، لا يترتب عمييا جزاءات محددة، ىذا يشكؿ خصكصية تميز قكانيف  ُِٕ

 حماية المستيمؾ.
 ض العقاري:( آثار الإخطار من قبل المستيمك عمى القر 3)

آثاره تختمؼ بشأف الائتماف العقارم، اعتمادان عمى ما إذا نجد أف  فيما يخص آثار ىذا الإخطار،
كاف الإخطار منتظـ، أك غير منتظـ، ففي حالة الإخطار المنتظـ بالحقكؽ، يتمثؿ أثره الرئيسي في انتياء 

يككف الغرض مف ممارسة الحؽ في العدكؿ ىك فترة التركم المقررة قبؿ إبراـ اتفاؽ الائتماف العقارم، بينما 
 طعف مف قبؿ المستيمؾ العقارم في قبكلو ليذا الاتفاؽ. 

كيمكف القكؿ أف فترة العدكؿ ىي فترة تسبؽ الإقداـ عمى إبراـ أم التزاـ، كتؤدم إما إلى قبكؿ العقد 
لمعقد، فالتأثير الرئيسي لفترة  الأصمي أك رفضو، كتبدك الآثار المترتبة عمى العقد أقؿ ضرران لمقكة الممزمة

التركم ىك تأخير تككيف العقد العقارم، كليس مطمكبان مف المشترم قبكؿ مسكدة الصؾ الأصمي، فيك 
مضطر فقط لمتفكير فييا قبؿ أم التزاـ، كيتـ قياس التأثيرات المحددة لفترة التركم بشكؿ أكبر في حالة 

يث لا يمكف تغطية م إغفاؿ يرد بشأف الإخطار المتعمؽ حدكث مخالفات في الإخطار بالعقد الأكلي، ح
 .بفترة التركم المقررة في العقد الأكلي، كلك تمت المكافقة عمى العقد الأصمي

بينما تنطكم ممارسة الحؽ في العدكؿ عمى الإلغاء الفكرم لاتفاؽ الائتماف العقارم الذم لا رجعة 
لا تمكف المستيمؾ العقارم مف قبكؿ نفس العقد  -العدكؿالحؽ في  -فيو، كبالتالي فإف ممارسة ىذا الحؽ

مرة أخرل، حتى قبؿ انتياء فترة التركم. كما لا يمكنو أف يتخمى عف ممارستو لحقو في العدكؿ، كلك لـ 
، كمف ثـ فإف ممارسة الحؽ في العدكؿ تنشئ كضعان (ّٖٔ)يتـ إخطاره بحقو في ممارسة الحؽ في العدكؿ

مراعاة المكقؼ اللبحؽ لممشترم، سكاء أكاف عمى عكس ما انتيت إليو ممارستو  نيائيان دكف الحاجة إلى
لحقو في العدكؿ أك التخمي عنو، كبمجرد ممارسة الحؽ في العدكؿ، فلب يمكف لممستفيد أف يعيد إحياء 

، (ْٖٔ)العقد الذم قاـ ىك بحمو أك نقضو، كلذلؾ سكؼ يتعيف عمى المشترم تكرار التصرؼ مرة أخرل
ف الأمر الكحيد الذم يبرر منح المشترم فترة جديدة لمعدكؿ ىك حالة كجكد تعديؿ جكىرم لمكضكع كيبدك أ

 .(ٖٓٔ)العقد الذم يحدث بيف العقد الأكلي كفعؿ البيع، كمف ثـ يمكف أف يبرر ىذا منح فترة جديدة لمعدكؿ
في العدكؿ، كأما في حالة عدـ إخطار المستيمؾ العقارم بحقو في ممارسة حقو في التركم كحقو 

فإف عدـ الإخطار، أيان كاف مصدره، يؤدم إلى حرماف المستيمؾ لمسكف مف ممارسة حقكقو، كمع ذلؾ، 

                                                                                                                                                               
مػف اللبئحػة التنفيذيػة  ٕٓ، كذلؾ كفقان لما تحدده الييئة". كما قػررت المػادة ككذلؾ عند حدكث أم تعديؿ في ىذه البيانات

بأنػػو:" يمتػػزـ الممػػكؿ بػػإبلبغ المسػػتثمر مػػرتيف  َُِٓلسػػنة  ِلقػػانكف التمكيػػؿ العقػػارم الصػػادر بقػػرار مجمػػس الػػكزراء رقػػـ 
ديؿ في ىذه البيانات، كذلػؾ كمػو كفقػان سنكيان عمى الأقؿ بجميع البيانات المتعمقة باتفاؽ التمكيؿ، ككذلؾ عند حدكث أم تع

 لما يصدر بو قرار مف مجمس إدارة الييئة بشأف الحد الأدنى لمبيانات التي يتـ إخطار المستثمر بيا".  
(683) Cass. 3e civ., 13 févr. 2008 : Bull. civ. III, n°29. 
(684) Cass. 3e civ., 13 mars 2012, n°11-12.232. 
(685) TGI Strasbourg, 3 juin 2008 : D. 2008. 1694. 
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فإف المشرع الفرنسي لـ ينص عمى جزاء بشأف عدـ القيامبذلؾ، كيبدك أف ىناؾ حلبف ممكناف، الأكؿ 
 يتمثؿ في إعلبف بطلبف التصرؼ، كالآخر تمديد فترة الحؽ في العدكؿ. 

ذ يكافؽ عمى الاعتراؼ ببطلبف التصرؼ عمى ىذا النحك؛ ا كاف ىناؾ جانب مف الفقو الفرنسي كا 
لككنو يتصؿ بقاعدة مف قكاعد النظاـ العاـ التي تيدؼ إلى حماية رضاء المشترم، إلا أنو يجب أف يككف 

بطلبف ىك ، كمع ذلؾ، إذا بدا أف اختيار ال(ٖٔٔ)جزاء الإخطار، في نظرىـ، في دائرة البطلبف النسبي
كسيمة قانكنية لتجنب مثؿ ىذه المخالفة، إلا أف ىذا الجزاء يبدك في بعض المسائؿ مثيران لمجدؿ، كبصكرة 
أكثر تحديدان مسألة ما إذا كاف يمكف تغطية عيب عدـ مراعاة الإخطار بالعقد الأكلي عف طريؽ مشركع 

 و في فترة العدكؿ؟العقد الأصمي أك الأساسي بيدؼ تكفير حؽ المشترم في ممارسة حق
كفي معرض الإجابة عمى ىذا التساؤؿ، نلبحظ أف الفقو الفرنسي منقسـ حكؿ الإجابة عمى ىذا 
السؤاؿ، حيث يعمؽ البعض عمى ىذا الأمر مشددان عمى أنو إذا تـ تجاىؿ الحؽ في العدكؿ عند الانتياء 

ترة التركم قبؿ تكقيع التصرؼ مف العمؿ التحضيرم، فيمكف تغطية ىذا العيب مف خلبؿ منح المشترم ف
 . (ٖٖٔ)، بينما يميؿ جانب آخر مف الفقو إلى الآخذ بالحؿ المعاكس(ٕٖٔ)الأصمي كالنيائي لمبيع"

كمع ذلؾ، مف الممكف التفكير بشكؿ غير مباشر في إيجاد إجابة كاضحة ليذا التساؤؿ، ليس عمى 
لات القريبة منو، فمف الملبحظ أف أساس الأحكاـ الصادرة بشأف السؤاؿ قيد النظر، كلكف بشأف الحا

القضاء الفرنسي يعتبر أف تكقيع العقد الأصمي لا يؤدم تمقائيان إلى بطلبف التصرؼ التحضيرم، كعمى 
 .العكس مف ذلؾ، لا يشكؿ بطلبف العقد الأكلي سببان لإلغاء العقد الأصمي

لتصرؼ التحضيرم، كبعبارة ففي الحالة الأكلى، لا يغطي تكقيع العقد الأصمي أم مخالفات تمحؽ با
أخرل، فإف العقد الأصمي لا يؤكد أك يجيز تصرفان باطلبن، ذلؾ أف تكقيع التصرؼ الأصيؿ أك الرئيسي 
يغطي فقط عدـ الامتثاؿ لفترة العدكؿ في مرحمة العقد الأكلي، بشرط إثبات أف المشترم كاف في كضع 

قؿ مف تكقيع العقد الأصمي، كبالتالي فإف تغطية يتيح لو التركم في ىذا النصرؼ قبؿ سبعة أياـ عمى الأ
 الخمؿ الذم يؤثر عمى التكقيع لا يتـ إقرارىا بصكرة تمقائيان.

عمى  -البطلبف -، استبعدت محكمة النقض مثؿ ىذه الجزاءَُِْيكليك  ٖكفي حكـ صدر في 
المعنى، أف  أساس أف التكقيع عمى الصؾ الأصمي قد تـ تنفيذه دكف تحفظات، كىي تحدد، في ىذا

المشتريف قد التزمكا بمعرفتيـ الكاممة بقيكد حماية البيئة دكف أف يكافقكا عمى ذلؾ، كأنو بتكقيع التصرؼ 
الأصيؿ دكف إبداء تحفظ يككنكا قد تنازلكا عف الاستفادة مف أم مخالفات تتصؿ بالفترة المحددة لممارسة 

 . (ٖٗٔ)حقيـ في العدكؿ"

                                                   
(686) B. Nuytten, Mémento F. Lefebvre Vente immobilière, n°45500. 
(687) F. Collart-Dutilleul, Ph. Delebecque, Contrats civils et commerciaux, Précis Dalloz, 9e 

éd., 2011, n°51, p. 55. 
(688) B. Nuytten, Vente immobilière, Francis Lefebvre, op. cit., spéc., n°45496. 
(689) Cass. 3e civ., 8 juillet 2014, n°13-19.330. 
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ىذه المسألة أماـ محكمة الاستئناؼ في مكنبمييو، ىك ما إذا كاف كقد تـ طرح سؤاؿ آخر قريب مف 
مف قانكف  ُ/ُِٕبطلبف عقد الحجز الأكلي؛ لعدـ الامتثاؿ لفترة العدكؿ المنصكص عمييا في المادة 

 البناء كالاسكاف يسفر عف بطلبف البيع؟
لحجز قابمة كمف الملبحظ أف محكمة الاستئناؼ أكضحت أنو:" مف خلبؿ الإقرار بأف عقكد ا

للبنفصاؿ عف عقكد البيع في حالة الإلتزامات المستقبمية، فإف المشتريف ليس لدييـ ما يبرر الإصرار عمى 
(َٗٔ)أف بطلبف العقكد الأكلية، إذ مف مف المرجح أف يؤدم ىذا إلى إلغاء عقد البيع بأثر رجعي"

. 
طار يمكف أف يثير صعكبة ذات كيبدك أف المجكء إلى الإلغاء القضائي بشأف مخالفة متطمبات الاخ

طبيعة أخرل، عمى كجو الخصكص، عندما يتعمؽ الأمر بالتنبؤ بآثار إلغاء عقد البناء، كالذم يمتد إلى 
الرجكع بالمتعاقديف إلى إعادة ترتيب الأمكر عمى ما كانت عميو قبؿ التعاقد، كىك الأمر الذم يثير 

ي حالة عقد البناء، متى تبيف استحالة التنفيذ العيني التساؤؿ حكؿ استرداد الأمكاؿ المدفكعة كمقدـ ف
 لمعقد؟

كيمكف أف نستند إلى حكـ محكمة الاستئناؼ في ليكف بشأف الإجابة عمى ىذا التساؤؿ، حيث 
قضت المحكمة لصالح بطلبف عقد البناء، كبما أف البطلبف يؤدم إلى إعادة الأطراؼ إلى الحالة التي 

، شريطة أف يثبت أف تنفيذ الالتزاـ صار مستحيلبن بعد البدء في تنفيذ العمؿ، كانكا فييا قبؿ تنفيذ العقد
 . (ُٗٔ)كمف ثـ فقد أمرت المحكمة في ىذه الحالة لممتعاقد باستعادة قيمة العمؿ المنجز

كيثير المجكء إلى جزاء البطلبف في ىذه الحالة، بعض الصعكبات في التطبيؽ، مما يؤدم إلى 
نية، كىي تمديد فترة العدكؿ، فقد أشارت محكمة النقض الفرنسية في حكـ أكؿ النظر في الفرضية الثا

إلى أف:" إذا كاف تسميـ التصرؼ  َُِْأكتكبر  ٖ، كآخر صدر في ََِٖفبراير  ِٕصدر في 
مف قانكف البناء كالاسكاف، في صيغتو الناتجة عف القانكف رقـ  ُ/ُِٕشخصيان، لا يفي بمتطمبات المادة

، كبالتالي، فإف ىذا التسميـ لا يرقى إلى درجة عممية َََِديسمبر  ُّؤرخ في الم َََِ/َُِٖ
الإخطار المتفقة مع الضكابط المقررة قانكنان، كمف ثـ لا يترتب عميو بدء سرياف فترة العدكؿ المقررة 

 .(ِٗٔ)لممشترم
 مبدأ حظر المدفوعات المسبقة لممبالغ المالية:( 3)

مف قانكف البناء كالإسكاف عمى  ِ/ُِٕالمنصكص عمييا في المادةيعتمد نظاـ دفع مبالغ الأمكاؿ 
مبدأ حظر المدفكعات المسبقة لممبالغ المالية، كأصؿ عاـ، كىذ الحظر لممدفكعات المسبقة لمبالغ مالية 
منصكص عميو في العقكد الخاصة المتعمقة بالقطاع المحمي، كينطبؽ حظر دفع مبالغ مف الماؿ قبؿ ىذا 

لمبرمة كفقان لنمكذج محدد بشكؿ خاص كبيف الأفراد، حيث تنص الفقرة الأكلى مف المادة عمى العقكد ا
، لا يجكز لأحد أف يتمقى مف المشترم ُ/ُِٕ عمى أنو:" عند إبراـ التصرؼ المذككر في المادة ِ-ُِٕ

                                                   
(690) CA Montpellier, 1re ch. sect. A01, 16 mai 2013, n°11/00891. 
(691) CA Lyon, 10 juin 2008, JurisData n°2008-369769. 
(692) Cass. 3e civ., 27 février 2008, n°07-11.303. Cass. 3 civ., 8 octobre 2014, n°13-20.294. 
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غير المحترؼ، بشكؿ مباشر أك غير مباشر، أم مدفكعات بأم صفة أك بأم شكؿ مف الأشكاؿ قبؿ 
 تياء فترة العدكؿ".ان

كينطبؽ ىذا الأصؿ العاـ أيضان عمى العقكد النيائية المرتبطة بعقد أكلي أك تحضيرم، حيث تنص 
مف قانكف البناء كالإسكاف عمى أنو":""عند كضع التصرؼ في شكؿ نيائي،  ِ/ُِٕالفقرة الثالثة مف المادة

ياـ "، كلا تكجد استثناءات عمى مبدأ فترة لا يجكز دفع أم مبمغ خلبؿ فترة التركم التي تستغرؽ عشرة أ
لـ تعد يقصر فترة التركم عمى  ََِٔيكليك  ُّالمؤرخ في  ََِٔلسنة  ِٕٖالعدكؿ؛ لأف القانكف رقـ 

العقكد السابقة عمى إبراـ العقد النيائي فقط، بؿ يمدىا أيضان لتشمؿ العقد النيائي المبرـ بطريقة مكثقة، 
كض عمى دفع مبمغ مف الماؿ يشمؿ جميع الصككؾ سكاء النيائية أـ كمف ثـ فإف ىذا الحظر المفر 

التحضيرية، كبالتالي يحظر أف يتـ الزاـ غير المحترفيف بدفع أمكاؿ مسبقة مقابؿ إبراـ العقكد النيائية أك 
 .(ّٗٔ)لمتحضيرية قبؿ انتياء فترة التركم

 ُ-ُٖٗٓالمحمي، تنص المادة كفي إطار التزامات الناشئة عف العقكد الخاصة المتعمقة بالقطاع 
مف القانكف المدني الفرنسي عمى أنو:" يعد باطلبن أم التزاـ مفركض مف جانب كاحد يتـ مف خلبلو الزاـ 
المشترم بدفع مبمغ مالي مف أجؿ اقتناء عقار أك حصكلو عمى حؽ عقارم، أيان كاف سبب كشكؿ ىذا 

 .(ْٗٔ)الالتزاـ"
مف  ُ-ُٖٗٓؼ بيف نظاـ الحظر المقرر بمكجب المادة كمع ذلؾ، ينبغي تكضيح أف ىناؾ اختم 

مف قانكف البناء كالإسكاف، مف حيث الجزاء  ِ/ُِٕمف المادة  ّك  ُالقانكف المدني، كبيف الفقرتيف 
مف القانكف  ُ-ُٖٗٓالمقرر عمى مخالفتيما، فبينما يترتب عمى عمى عدـ الامتثاؿ لما تقرره المادة 

مف قانكف البناء  ِ/ُِٕقرر المشرع الفرنسي في الفقرة الثالثة المادة المدني بطلبف التصرؼ، فلب ي
، كيتبنى قانكف العقكد الخاصة في القطاع (ٓٗٔ)كالاسكاف بطلبف العقد نتيجة لمدفع غير المنتظـ للؤمكاؿ

 المحمي نفس الحظر المقرر بشأف دفع مبالغ مف الماؿ حتى يتـ الانتياء مف العقد. 
تثناءات ترد عمى مبدأ الحظر المفركض عمى المدفكعات النقدية للؤمكاؿ، كمع ذلؾ، فإف ىناؾ اس

حيث يتـ التصريح بمدفكعات المبالغ المالية خلبؿ فترة العدكؿ كفترة التركم في ظركؼ معينة، يعتمد 
بعضيا عمى الاعتراؼ التشريعي بمثؿ ىذه الاستثناءات، بينما يستند البعض الآخر إلى كجكد اتفاؽ عمييا 

 الطرفيف. بيف
كفي إطار النص التشريعي عمى ىذه الاستثناءات، يلبحظ أف المشرع الفرنسي قد أكرد استثناءيف 
عمى مبدأ حظر دفع مبالغ مالية، كيمكف تفسير أحد الاستثناءات الأكلى بكجكد أنظمة محددة قابمة 

ف قانكف البناء م ِ/ُِٕلمتطبيؽ في قطاع الإسكاف المحمي، حيث تنص الفقرة الأكلى مف المادة 
كالإسكاف عمى عدـ التقيد بمبدأ حظر دفع مبالغ مالية، إذ مف الجائز النص عمى السداد المسبؽ لمبالغ 
الماؿ في العقكد التي ىدفيا حيازة أك بناء مبنى سكني جديد، أك الاشتراؾ في الكحدات التي تخصص 

                                                   
(693) M. Dagot, La protection de l’acquéreur immobilier et l’article 72 de la loi S.R.U, étude 

préc., spéc. n°71. 
(694) Loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000, art 72. 
(695) B. Nuytten, Vente immobilière, op. cit., spéc. n°45660. 
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مباني المزمع إنشاؤىا أك الانضماـ إلى إيجار لمربح أك في ممكية المباني السكنية كالعقكد الأكلية لبيع ال
العقارات"، ىذا ىك الحاؿ أيضان بالنسبة لسداد مبمغ التأميف المنصكص عميو في العقد التحضيرم لبيع 

 . (ٔٗٔ)مبنى يتـ إنشاؤه ، أك في حالة عقد بناء منزؿ كاحد
اممة، كيشكؿ، بطريقة كيأخذ الاستثناء التشريعي الثاني في الاعتبار كجكد كسيط محترؼ في المع
مف قانكف البناء  ِ/ُِٕما، الضامف لدفع الأمكاؿ مف قبؿ المشترم"، حيث تنص الفقرة الثانية مف المادة 

كالإسكاف عمى أنو:" عند إبراـ أحد التصرفات المذككرة في الفقرة السابقة مف خلبؿ ميني تـ تكميفو 
مشترم إذا تـ تنفيذ ىذه المعاممة مف خلبؿ محترؼ بالمساعدة في عممية البيع، يجكز استلبـ دفعة مف ال

مع كجكد ضماف مالي مخصص لسداد الأمكاؿ المكدعة"، كمف ثـ لا يسمح بالدفع إلا إذا شارؾ كسيط 
محترؼ في صياغة العقد، مما يستبعد المبيعات المباشرة بيف الأفراد كالمينييف الذيف لا يتمتعكف بجكدة 

 .(ٕٗٔ)المحترؼككفاءة الكسيط
قد تككف الاستثناءات مصدرىا اتفاؽ الأطراؼ، إذ قد يتفؽ الطرفاف عمى دفع مبالغ مالية خاضعة ك  

عمى أنو:" إذا اتفؽ  ِ/ُِٕلمشرط السابؽ لتسميـ المبمغ المالي، حيث تنص الفقرة الأكلى مف المادة
ـ التصرؼ بمكجب الطرفاف عمى الدفع في تاريخ محدد بعد انقضاء ىذه الفترة، كالمبمغ الذم حدداه، يبر 

 الحالة السابقة لتسميـ المبالغ المذككرة في التاريخ المتفؽ عميو". 
كمع ذلؾ، فإف ىذا الشرط عديـ الفائدة؛ لأنو يعتمد عمى الإرادة الكحيدة لممشترم، فلب يتـ تقرير 

فضلبن عف  مثؿ ىذا الشرط ما لـ يكف المشترم قابلبن لو، فالأخير دائمان حر في ممارسة حقو في العدكؿ،
عدـ دفعو لمثؿ ىذا المبمغ مف الماؿ، كمف ثـ لا يتصكر أف يقكـ المشترم بفرض حؽ لممحترؼ يفقده 

 التزاـ البائع بمراعاة أم مؤثر قد يقدح في ممارستو لحقو في العدكؿ عف العقد. 
ير كيمكف تحميؿ مثؿ ىذا الشرط عمى أنو ضمانة قكية، لأنو يبدك مظيران كاضحان مف مظاىر تأث

قانكف حماية المستيمؾ عمى اتفاؽ التمكيؿ العقارم، ككيخضع استيفاء الشرط لإرادة كتقدير المشترم فقط، 
كىك حر في عدـ دفع مبمغ مف الماؿ، كفي القكاعد العامة، يعد ىذا الالتزاـ الذم يتـ التعاقد عميو في ظؿ 

 .كجكد شرط تقديرم مف جانب الشخص الممتزـ باطلبن"
ع مبالغ مالية إلا بسبب كجكد ضمانات مقدمة مف قبؿ البائع لرد الأمكاؿ، حيث يجب كلا يسمح بدف

مف قانكف  ُ/ُِٕعميو أف يكفر ضمانات محددة لاسترداد المدفكعات، حيث تنص الفقرة الثانية مف المادة
ضماف البناء كالإسكاف عمى أنو:" يجكز استلبـ مبالغ مف المشترم إذا تـ دفعيا مف خلبؿ محترؼ يممؾ 

مالي مخصص لسداد الأمكاؿ المدفكعة. كبالإضافة إلى ذلؾ، يقر النص بأنو:" إذا مارس المشترم حقو 
في العدكؿ، يعيد لو المحترؼ الأمكاؿ في غضكف كاحد كعشريف يكمان مف اليكـ التالي مف تاريخ عدكؿ 

(ٖٗٔ)المشترم"
. 

                                                   
(696) C. Construct. et de l’hab., art. L. 261-15. 
(697) Ph. Pelletier, La protection nouvelle de l’acquéreur immobilier, Defrénois 2001, p. 

205. 
(698) C. Constr. et hab., art. L. 271-2, al. 2. 
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البناء كالاسكاف عمى استثناءات كبالمثؿ، في مسائؿ عقكد البناء لممنازؿ الفردية، ينص قانكف 
لحظر دفع مبالغ مف الماؿ، حيث ينص عمى أف:" الأمكاؿ المكدعة كضمانات تعاد إلى العميؿ عمى 

، ُ/ُِٕ الفكر، دكف خصـ أك جزاءات"،... إذا مارس العميؿ حقو في العدكؿ المنصكص عميو في المادة
 ر رفضو لطمب القرض".كلا يشترط لإرجاع كديعة التأميف التزاـ العميؿ بتبري

 ثانياً: حق المستيمك في الإعلام بأساسيات قرض التمويل العقاري: 
تعتبر المعمكمات جزءان أساسيان مف المكافقة المستنيرة لممستيمؾ العقارم، حيث يجب عمى البائع 

ذا كاف الغرض مف م حتكل ىذه كالممكؿ أف يقدما لممستيمؾ كافة المعمكمات عف العقار كمبمغ التمكيؿ، كا 
المعمكمات ىك حماية شخص المستيمؾ، فإف تنفيذ الالتزاـ بالإعلبـ في نظاـ التمكيؿ العقارم يكفر حماية 

 قانكنية لممستيمؾ العقارم مماثمة لتمؾ الحماية الخاصة بمستيمؾ السمع كالخدمات.
لا يمكف أف  كمع ذلؾ، نرل بأف مكقؼ المشرع المصرم مف ىذا الالتزاـ في مجاؿ التمكيؿ العقارم

يرقى إلى درجة العناية التي حفؿ بيا مف قبؿ المشرع الفرنسي، كينيض لتكجيو ىذا النظر ما كاف يقرره 
/أ مف اللبئحة التنفيذية لقانكف التمكيؿ العقارم الصادرة بقرار رئيس مجمس ّالمشرع المصرم في المادة 

تككف إجراءات التمكيؿ كاضحة كمحددة  ، كالتي تقضي بأنو:" .... يجب أفََُِلسنة  ُالكزراء رقـ 
عمى نحك يكفؿ معرفة المستثمر بجميع حقكقو كالتزاماتو، كيككف مف مستندات اتفاؽ التمكيؿ العقارم التي 
لا يكتمؿ بغيرىا إقرار مف المستثمر بأنو تسمـ صكرة مف النمكذج الذم تعده الييئة لمشركط الأساسية 

 تكقيعو عمى اتفاؽ التمكيؿ....".لمتمكيؿ العقارم، كاطمععمييا قبؿ 
، َُِٓلسنة  ِكعمى الرغـ مف أف ىذه المادة قد تعدلت بمكجب قرار مجمس الكزراء رقـ  

كصارت تنص عمى أف:" تككف مزاكلة أنشطة كمجالات التمكيؿ العقارم كفقان لمقكاعد كالمعايير التي 
ف المشرع المصرم يؤخذ عميو عدـ النص يحددىا مجمس إدارة الييئة طبقان لطبيعة كؿ نشاط..."، إلا أ
 صراحة عمى الالتزاـ الممكؿ بإعلبـ كتبصير المستيمؾ العقارم.

ذا كاف المشرع المصرم في قانكف التمكيؿ العقارم بشأف تنظيمو للبلتزاـ بإعلبـ لـ يبمغ في ذلؾ  كا 
الرغـ مف عدـ النص  مدل ما بمغ المشرع الفرنسي، إلا أف المشرع المصرم لـ يغفؿ ىذا الالتزاـ عمى

مف القانكف رقـ  ّٗعميو صراحة، بؿ إنو جعؿ منو التزامان مستمران عمى عاتؽ الممكؿ، فقد نصت المادة 
، بأنو:" تعد الجية الإدارية نمكذجان بالشركط الأساسية لمتمكيؿ العقارم، كعمى الممكؿ ََُِلسنة  ُْٖ

ذج، كيجب أف يرفؽ باتفاؽ التمكيؿ إقرار مف أك الكسيط أف يسمـ طالب التمكيؿ صكرة مف ىذا النمك 
 المستثمر بأنو تسمـ تمؾ الصكرة كاطمع عمييا قبؿ التكقيع عمى اتفاؽ التمكيؿ".

 ُْٖكمع أف المشرع المصرم قد حرص في التعديؿ الذم طرأ عمى قانكف التمكيؿ العقارم رقـ 
منو لترسـ معالـ أكضح  َْالمادة عمى أف يعدؿ  َُِْلسنة  ٓٓبمكجب القرار بقانكف رقـ  ََُِلسنة 

يمتزـ الممكؿ بإبلبغ المستثمر مرتيف سنكيان عمى الأقؿ بجميع للبلتزاـ بالاعلبـ، حيث نصت عمى أف:" 
البيانات المتعمقة باتفاؽ التمكيؿ ككذلؾ عند حدكث أم تعديؿ في ىذه البيانات كذلؾ كفقان لما تحدده 

المتكالية مف المشرع المصرم ليست كخطكات المشرع الفرنسي،  الييئة"، إلا أف ىذه الخطكات التشريعية
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كالتي تتميز بدقتيا، كباستيعابيا لكافة مظاىر حؽ المستيمؾ العقارم في أف يحاط عممان بكافة جكانب 
 اتفاؽ التمكيؿ العقارم.

 :إعلام المستيمك بالمعمومات العامة المتعمقة بحالة العقار( 1)
ميز في قانكف البناء كالإسكاف بيف نطاؽ الالتزاـ بالإعلبـ عف  نجد أف المشرع الفرنسي قد

المعمكمات العامة كالخاصة المتعمقة بحالة العقار، حيث يكجب المشرع أف يحتكم ممؼ الكصؼ الفني 
 عمى معمكمات عامة كأخرل خاصة بحالة العقار.

 إعلام المستيمك بالمعمومات الأساسية المتعمقة بحالة العقار:  - أ
تعمؽ بالمعمكمات العامة التي يجب أف يحتكييا الممؼ الفني لحالة العقار، فنجد أف المادة فيما ي

مف قانكف البناء كالإسكاف الفرنسي تنص عمى أنو:" في حالة بيع مبنى مدمج بالكامؿ أك جزء  ْ/ُِٕ
طر التعرض منو، يككف ممؼ التشخيص الفني، المقدـ مف البائع مرفقان بو المعمكمات المتعمقة ببياف خ

، كحالة الأرضة أك النمؿ (ََٕ)، كحالة الأسبستكس المعركؼ "الحرير الصخرم"(ٗٗٔ)لمرصاص
، كحالة المخاطر الطبيعية (َّٕ)، كالكيرباء(َِٕ)، حالة التركيب الداخمي لمغاز الطبيعي(َُٕ)الأبيض

، (َٕٔ)، كالتحكـ في مرافؽ الصرؼ الصحي غير الجماعي(َٕٓ)، كتشخيص أداء الطاقة(َْٕ)كالتكنكلكجية
 . (َٕٕ)كالمعمكمات المرتبط بخطر التعفف الجاؼ

                                                   
(699) CSP, art. L. 1334-5 et L. 1334-6. 
ـ في مجاؿ البناء كتسقيؼ المنازؿ كالعكازؿ الداخميػة كالخارجيػة كأنابيػب صػرؼ يستخدالاسبست أك الحرير الصخرم   (700)

في نكع المكاد المعدنية المكجكدة فيو كتعتمد تأثيراتو الصحية عمى المػدة الزمنيػة تكمف خطكرتو المياه كالأدخنة كالتيكية، ك 
كمتانتيػا، كتبػيف كجػكد علبقػة كثيقػة بػيف التي يتعرض ليا الإنساف عف طريؽ الاشعاع ككذلؾ عمى عػدد الأليػاؼ كطكليػا 

المػػدة الزمنيػػة لمتعػػرض لأليػػاؼ الأسبسػػت كشػػدة التعػػرض كبػػيف التػػأثيرات السػػمبية عمػػى صػػحة الإنسػػاف، إذ تظيػػر أعػػراض 
عمػػى العمػػاؿ ، كنظػػران لخطكرتػػو سػػف َِالمػػرض بعػػد التعػػرض المػػزمف لأليػػاؼ الأسبسػػت الػػذم قػػد يصػػؿ إلػػى أكثػػر مػػف 

بخاصة، فقد أصدرت منظمة العمؿ الدكلية قرارىا رقػـ ُِٔ لسػنة ُٖٔٗ فػي دكرتيػا رقػـ ِٗ التػي تعػرؼ باسػـ "الحريػر 
كتضػػمف حظػػر اسػػتخداـ ىػػذه المػػادة بجميػػع أشػػكاليا كالاستعاضػػة عنيػػا بمػػكاد أخػػرل كمنتجػػات أخػػرل عديمػػة  "،الصػػخرم

اسػػتثناءات مػػف الحظػػر فػػي حػػالات معينػػة حػػددتيا بشػػركط اتخػػاذ إجػػراءات كتػػدابير  حتكضػػأكمػػا  .الضػػرر أك أقػػؿ ضػػرران 
.صارمة تضمف عدـ تعرض العماؿ لمخطر  

بػالمعنى الحقيقػي، حيػث يتصػؿ الصػدر كالػبطف فػي النمػؿ الأبػيض مباشػرة كبػدكف   الأىضةي أك النمؿ الأبيض ليس نملبن (701)
كانسة تتسـ بحياتيا السرية، كيتغذل أساسان  عمى السيميكلكز، كيعيش في =مستعمرات تتنكع  خصر، كالنمؿ الأبيض حشرة

كفػي الأكلػى  ،مبنية مف الطكب النيػئ كالأسػمنتيةيياجـ المنازؿ الك  ،فييا الطكائؼ التي تختمؼ في بنيتيا ككظيفة كؿ منيا
ممػػا  ؛يػػا مػػف الػػداخؿغكيعمػػؿ عمػػى تفري ،يقػػكـ النمػػؿ الأبػػيض التحػػت أرضػػى باسػػتخلبص أجػػزاء الطػػيف مػػف داخػػؿ الطػػكب

 ،كالمػػكاد المخزكنػػة ،الػػدكاليب :مثػػؿ ،كمػػا يمكنػػو مياجمػػة ممتمكػػات الإنسػػاف مػػف خػػلبؿ الحػػكائط .نييػػار المبنػػىإيػػؤدل إلػػى 
أمػا فػي حالػة المبػانى الأسػمنتية فيقػكـ بمياجمػة أخشػاب الأبػكاب كالشػبابيؾ  ،كالنكافذ الخشػبية كغيرىػا ،كالأبكاب ،ةكالأقمش

كذلؾ مف خلبؿ اختراقو لمحكاجز الأسمنتية. "، الباركيو"كالأثاث الخشبية كالأرضيات  
(702) C. constr. et hab., art. L. 134-6. 
(703) C. constr. et hab., art. L. 134-7. 
(704) C. envir, art. L. 125-5. 
(705) C. Constr. et hab., art. L. 134-1. 
(706) CSP, art. L. 1331-11-1. 
(707) C. constr. et hab., art. 133-8. 

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%85%D9%84_%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D9%85%D9%84
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AD%D8%B4%D8%B1%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%84%D9%8A%D9%88%D9%84%D9%88%D8%B2
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كتعكس ىذه المخاطر مسائؿ تتعمؽ بالنظاـ العاـ، حيث رأل المشرع ضركرة ذكرىا في مجاؿ 
الائتماف العقارم، كذلؾ بسبب خطكرتيا عمى صحة كسلبمة المستيمؾ العقارم، فيذه المتطمبات بمثابة 

لتي يقابميا التزاـ ممقى عمى عاتؽ المحترؼ مف حيث تذكير بحقكؽ المستيمؾ في المجاؿ العقارم ا
، إذ في الكاقع، يشكؿ السكف البيئة المباشرة لممستيمؾ؛ (َٖٕ)مطابقة كسلبمة ىذه المنتجات الاستيلبكية

لأنو يمثؿ مكاف حياتو، كمف ثـ يجب أف يككف ىناؾ محتكل محدد لكؿ المعمكمات التي يجب عمى المالؾ 
تأجير لممتمكاتو، سكاء مف حيث طبيعة المبنى أك تاريخ بنائو أك مكقعو تقديميا، قبؿ أم بيع أك 

 .الجغرافي
ففيما يتعمؽ بطبيعة المبنى، تيدؼ ىذه التكصيفات إلى بياف استخداـ المبنى، حيث تنص الفقرة 

 ٕك °  ْك °  ُمف قانكف البناء كالإسكاف، عمى أف:" المستندات المذككرة في  ْ/ُِٕالثالثة مف المادة 
مطمكبة فقط لممباني أك الأجزاء مف المبنى السكني"، كىذا يتعمؽ بمخاطر التعرض لمرصاص، كحالة ° 

 تركيب الغاز كالكيرباء.
أما تاريخ إنشاء المبنى، فيبػدك بيانان حاسـ لمكفاء بالالتزاـ بالإعلبـ، إذ قد يحتكم المبنى القديـ عمى 

عمؽ بالرصاص في حالة ككف المبنى سكني صدر لو مكاد خطرة، كمف ثـ يجب حالئذ إعداد تقرير يت
، كبالمثؿ فإف الالتزاـ بالبحث عف الأسبستكس أك الحرير الصخرم ُْٗٗيناير  ُترخيص بناء قبؿ 

يعتمد أيضان عمى تاريخ بناء المبنى، حيث يجب تقديـ تقرير بالمباني التي تـ تسميـ تصريح بناء ليا قبؿ 
تتضمف ىذه التقارير الأحكاـ الأساسية الكاردة بقانكف الصحة العامة، ، كيجب أف ُٕٗٗالأكؿ مف يكليك 

حيث تعتبر مكافحة كجكد الرصاص أك الحرير الصخرم مشكمة صحية عامة، كمثؿ ىذه التدابير الكقائية 
تضمف عدـ حدكث مخاطر صحية ترتبط ارتباطان كثيقان بالبيئة العامة، لاسيما مسألة الصرؼ الصحي 

 لممباني.
مثؿ، فإف تاريخ تركيب معدات الغاز كالكيرباء أيضان يعد عاملبن حاسمان في سلبمة كبال
مف قانكف البناء كالإسكاف أنو في حالة بيع كؿ أك  ٕ/ُّٔ، كٔ/ُّٔ، حيث تحدد المكاد (َٕٗ)المشتريف

جزء مف مبنى سكني يشتمؿ عمى تركيبات غاز أك كيرباء منذ أكثر مف خمسة عشر عامان، يتـ إصدار 
ف بيذا التثبيت بيدؼ تقييـ المخاطر التي قد تعرض سلبمة الأشخاص كفان لمشركط كالإجراءات بيا

، كبالمثؿ، تيدؼ حالة التركيب الصحي الجماعي ٔ/ُِٕإلى ْ-ُِٕالمنصكص عمييا في المكاد مف 
جمع إلى تقييـ مدل امتثاؿ ىذه التركيبات المتعمقة الصرؼ الصحي لممبنى لمدل مكاصفات جكدة إخلبء ك 

(َُٕ)مياه الصرؼ الصحي
. 

ككذلؾ، يمثؿ المكقع الجغرافي لممبنى معياران لتكفير تكصيفات معينة، عمى كجو الخصكص، ِؾ
كفقان لممناطؽ التي تشكؿ خطران عمى سلبمة الركاب، كتتعمؽ ىذه المعمكمات بالمبنى نفسو كالمنطقة التي 

 يقع فييا.

                                                   
(708) G. Chantepie, Les diagnostics préalables à la vente immobilière, AJDI 2012, p.821. 
(709) C. Constr. et hab., art. L. 134-6. 
(710) CSP, art. L. 1331-1 et L. 1331-11-1. 
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د كرس ضركرة الجحاجة إلى كجكد تكصيؼ ق َُِْمارس  ِْكعمى نفس المنكاؿ، فإف قانكف 
مف قانكف البناء كالإسكاف، ° ٗ -ْ/ُِٕإلزامي جديد يتعمؽ بالمكقع الجغرافي لممبنى، حيث تنص المادة

عمى  ٖ/ُّّعمى أنو:" يجب أف يحتكم ممؼ التكصيؼ الفني لممباني المنصكص عمييا في المادة 
م يدمر صلببة المبنى مف خلبؿ مياجمة ىيكمو، مما المعمكمات المتعمقة بكجكد خطر التعفف الجاؼ الذ

(ُُٕ)تسبب في أضرار جسيمة لا رجعة فييا
. 

كتدخؿ المباني الكاقعة في منطقة مغطاة بخطة الكقاية مف المخاطر الطبيعية المتكقعة، أك خطة 
، في نطاؽ  لمكقاية مف المخاطر التكنكلكجية، أك في بعض مناطؽ الزلازؿ المحددة بمكجب مرسكـ

(ُِٕ)لمعمكمات التي يجب أف إعلبـ المشترم أك المستأجر بكجكدىاا
. 

كيقع كراء الالتزاـ العاـ إعلبـ المستيمؾ العقارم مجمكعة مف الالتزامات الفنية بإجراء بعض 
البحكث، لمسيطرة عمى منشآت الغاز كالكيرباء كالصحة كالسلبمة البيئية في المبنى، كالتي تشير إلى 

كاىؿ المينييف في المسائؿ الاستيلبكية، كتشمؿ عمى كجو الخصكص الالتزامات  كجكد التزامات تثقؿ
، كتحديد منشأ كجكدة (ُّٕ)المتعمقة بالمنتجات الغذائية، مع اشتراط الشفافية كأصؿ بعض المنتجات

(ُٕٓ)، أك حتى التكافؽ كأمف المنتجات كالخدمات(ُْٕ)المنتجات
. 

 :قة بحالة العقارإعلام المستيمك بالمعمومات الخاصة المتعم -ب
فيما يتعمؽ بالمعمكمات الخاصة التي يجب أف يحتكييا الممؼ الفني لمعقار، نجد أنو يجب أف 
يحتكم الممؼ بالإضافة إلى المعمكمات الأساسية المتعمقة بحالة المبنى، عمى المزيد مف المعمكمات 

 الاقتصادية، مثؿ: تشخيص أداء الطاقة، أك ذكر ممصؽ الطاقة.
صيؼ أداء الطاقة مف قائمة الكثائؽ التي يجب عمى البائع أك المؤجر تقديميا إلى كيأتي تك 

مف قانكف البناء كالإسكاف إلى أحكاـ المادة  ° ٔ -ْ/ُِٕالمشترم غير المحترؼ، حيث تشير المادة 
رة مف نفس القانكف، فتشخيص الأداء ىك مستند يشير إلى كمية الطاقة المستيمكة بالفعؿ أك المقد ُ/ُّْ

للبستخداـ المكحد لممبنى...، كيعد تصنيفان كفقان لمقيـ المرجعية يمكف لممستيمكيف مقارنتيا لتقييـ أداء 
الطاقة، كلا يشكؿ ىذا المستند أداة قياس مخصصة لممشترم المحتمؿ لمعرفة استيلبؾ المسكف لمطاقة 

(ُٕٔ)ئةفحسب، بؿ يعد أيضان أداة لقياس أثر استيلبؾ المسكف لمطاقة عمى البي
. 

أما عف بياف ممصؽ الطاقة، فمف الملبحظ أنو يسيـ في إعلبـ المستيمؾ العقارم بالمعمكمات 
العامة حكؿ استيلبؾ الطاقة في المنزؿ، كمتطمبات ذكر ممصؽ الطاقة تندرج في إطار المكاد مف 

في المبنى، مف قانكف البناء كالإسكاف، حيث يجب عمى مالؾ العقار كالميني ذكر أداء الطاقة  ُ/ُّْ
كبؿ يكجب المشرع الفرنسي عرض تكصيؼ حالة أداء الطاقة في أم إعلبف عقارم يتعمؽ بتأجير أك بيع 

                                                   
(711) Loi. n°2014-366, du 24 mars 2014, art. 76-I-3°. 
(712) C. envir., art. L. 125-IV. 

(713) C.Consom., art. L. 121-82-1 à L. 121-82-2.  
(714) C. Consom., art. L. 115-19.'8 
(715) C. consom., art. L. 211-1. 
(716) C. Constr. et hab. art. L. 134-3, al. 2. 
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عقار، كىذه المتطمبات تشير إلى ارتباط التمكيؿ العقارم بمتطمبات قانكف المستيمؾ مف حيث الأجيزة 
 .المنزلية

تنفيذية طرؽ عرض تصنيؼ الطاقة كيحيؿ المشرع الفرنسي عمى المراسيـ الصادرة عف السمطة ال
لممباني في الإعلبنات العقارية كفقان لكسيمة الإعلبف، اعتمادان عمى ما إذا كاف إعلبنان في الصحافة 
المكتكبة، أك عمى شبكة اتصالات إلكتركنية، أك في مقر المينييف العقارييف، حيث يغطي النص عمى 

ارييف حيث يتـ تنفيذ الأنشطة المتعمقة بشراء أك بيع أك نطاؽ كاسع مباني الأشخاص الطبيعييف أك الاعتب
استئجار المباني المبنية أك لإدارة الممتمكات أك بيع القكائـ أك الممفات المتعمقة بشراء أك بيع أك تأجير 

 . (ُٕٕ)المباني
كيفرض المشرع أيضان الحد الأدنى لأبعاد الأحرؼ التي يجب احتراميا كفقان لنكع الإعلبف، كيشير 
شرط عرض ممصؽ الطاقة إلى تكامؿ معايير حماية المستيمؾ مع قطاع التمكيؿ العقارم، كيؤكد عرض 
بطاقة الطاقة مظير تكسع قانكف الاستيلبؾ، طالما أف العلبقات القانكنية الناشئة عف التمكيؿ العقارم تعد 

مصؽ الطاقة يندرج علبقات شبيية بعلبقات الاستيلبؾ، كعمى الرغـ مف أف النص الذم يضع ضكابط م
في إطار قانكف البناء كالإسكاف كليس قانكف المستيمؾ، إلا أف ىذا النص يشارؾ قانكف الاستيلبؾ نفس 

 .(ُٖٕ)متطمبات الالتزاـ بالاعلبـ كما ىك الحاؿ بالنسبة للبستيلبؾ الأسرم
 ( تنفيذ الالتزام بالإعلام في إطار نظام التمويل العقاري:2)

أف يتـ تكفير المعمكمات لممستيمؾ  بالإعلبـ في إطار نظاـ التمكيؿ العقارم، يقتضي تنفيذ الالتزاـ
العقارم كفقان لعدد معيف مف الطرؽ، فقد حرص المشرع الفرنسي عمى تحديدىا في قانكف البناء كالإسكاف، 
كقرر جزاءن عمى الاخلبؿ بيذا الالتزاـ، بحسب كؿ حالة عمى حدة؛ كذلؾ مف أجؿ تعزيز حماية حؽ 

 مستيمؾ العقارم في الحصكؿ عمى المعمكمات التي تمكنو مف الإقداـ عمى التعاقد مستنير الإرادة.ال
المشرع الفرنسي أكجب تجميع المعمكمات  يلبحظ أفففيما يتعمق بطرق تنفيذ الالتزام بالإعلام، 

شاغؿ  المتعمؽ بالعقار خلبؿ فترات صلبحية مختمفة، مف خلبلبياف حجـ المخاطر التي يتعرض ليا
مف قانكف البناء كالإسكاف قكاعد تبيف مدل صحة  ٓ/ُِٕالمبنى الحالي أك المستقبمي، فقد كرد في المادة 

مف  ٓ/ُِٕ المستندات التي تشكؿ ممؼ التكصيؼ الفني لمعقار، حيث تنص الفقرة الأكلى مف المادة
 ٖ، ٕ، ٔ، ْ، ُفي البنكد القانكف المذككر أعلبه عمى أف:" فترة صلبحية المستندات المنصكص عمييا 

يتـ تعيينيا كفقان لطبيعة النتيجة أك الحالة أك التكصيؼ. كما تندرج  ْ/ُِٕمف الفقرة الأكلى مف المادة 
، في (ُٕٗ)مف الجزء اللبئحي مف قانكف البناء كالإسكاف ٓ/ُِٕفترة صلبحية بعض ىذه الكثائؽ في المادة

 حة العامة أك قانكف البيئة.حيف أف البعض الآخر يندرج في إطار قانكف الص

                                                   
(717) C. constr. et hab., art. R. 134-5-1,2,3. 
(718) F. Bellivier, Solidarité et renouvellement urbains, loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 

relative à la solidarité et renouvellement urbains, R.T.D. Civ. 2001, p. 216. 
(719) décret n°2006-1653 du 21 décembre 2006 relatif aux durées de validité des documents 

constituant le dossier de diagnostic technique. 
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 ٓ/ُِٕبالمقابؿ، تشير الأنظمة المحددة المتعمقة بيذه الحالات أك النتائج أك التكصيفات إلى المادة
مف الجزء اللبئحي مف قانكف البناء كالاسكاف، حيث تنص عمى أنو:" بالمقارنة بيف تاريخ الكعد بالبيع أك 

الفقرة °  ْك °  ّك °  ُء كبيف المستندات المنصكص عمييا في تاريخ البيع النيائي لكؿ أك جزء مف البنا
يجب أف يككف قد ثبتت منذ أقؿ مف عاـ قبؿ أف يتحقؽ خطر  مف القانكف ْ/ُِٕالأكلى مف المادة

التعرض لمرصاص؛ كأقؿ مف ستة أشير لحالة المبنى المتعمقة بكجكد النمؿ الأبيض، كأقؿ مف ثلبث 
 .(َِٕ)لمغاز كالكيرباء" سنكات لحالة التركيب الداخمي

كيبدك أف مدة صلبحية الحالة أك التكصيؼ ىي في الكاقع دالة كاضحة عمى حجـ المخاطر، فكمما 
كانت المخاطر ميمة لصحة شاغؿ العقار أك سلبمتو، كانت فترة الصلبحية أقصر، كعمى العكس مف 

ؿ فيما يتعمؽ بالخطكرة المرتبطة ذلؾ، بمجرد اختفاء الخطر، تصبح صلبحية المستند دائمة، كىذا ىك الحا
بكجكد النمؿ الأبيض فيما يتعمؽ بصلببة البناء، فمدة صلبحية الشيادة المتعمقة بكجكده قصيرة لمغاية؛ 
لأنيا محددة بمدة ستة أشير، كينطبؽ الشيء نفسو عمى الشيادة المتعمقة بالمخاطر التكنكلكجية 

 .(ُِٕ)أشير كالطبيعية، كالتي تـ تحديد مدة صلبحيتيا بستة
فيما يتعمؽ بمدل تكافؽ التركيبات الداخمية لمعدات الغاز كالكيرباء، بالإضافة إلى الحالة المتعمقة 
بالتركيبات الصحية الفردية، فإف فترة صلبحيتيا محددة بثلبث سنكات، إذا كانت مرافؽ الصرؼ الصحي 

مف قانكف  ُ/ُُّّالثانية مف المادةغير الجماعية المنفذة متفقة مع الشركط المنصكص عمييا في الفقرة 
(ِِٕ)الصحة العامة

. 
كتككف فترة صلبحية بعض التكصيفات محدكدة أيضان عندما يمثؿ المبنى خطران صحيان كبيران عمى 
الراكب، حيث تتكافؽ فترة صلبحية المستند مع كجكد أك عدـ كجكد خطر صحي عمى البشر، ففيما يتعمؽ 

قانكف الصحة العامة أف تقرير خطر التعرض لمرصاص يجب أف  مف ُُ/ُّْْبالرصاص، تحدد المادة
يككف قد تـ إنشاؤه لمدة تقؿ عف ست سنكات في تاريخ تكقيع عقد الإيجار، كقبؿ أقؿ مف عاـ مف الكعد 

، كتككف فترة صلبحية المستند في حالة اكتشاؼ خطر التعرض لمرصاص سنة كاحدة في حالة (ِّٕ)بالبيع
دائمة في حالة الكشؼ السمبي، في الحالة الأخيرة، ينص القانكف عمى أنو ليس الكشؼ الإيجابي، كتصبح 

مف الضركرم إنشاء تقرير جديد لكؿ عممية نقؿ، طالما تـ إرفاؽ التقرير الأكلي بممؼ التشخيص الفني 
 .لمعقار

في إطار خطر الحرير الصخرم أك الأسبستكس، لـ يقـ المشع بتحديد فترة الصلبحية؛ لأف ذلؾ 
تمد عمى نتيجة التقرير، فإذا كاف اكتشاؼ الأسبستكس سالبان، مما يعني أنو لـ يتـ اكتشاؼ أم أثر لو، يع

 . (ِْٕ)تككف مدة التكصيؼ غير محدكدة

                                                   
(720) décret n°2006-1653 du 21 décembre 2006 relatif aux durées de validité des documents 

constituant le dossier de diagnostic technique. 
(721) C. envir., art. R. 125-26. 
(722) CSP, art. L. 1331-11-1, al. 2. 
(723) C. constr. et hab., art. R. 271-5. 
(724) J. Lafond, Les diagnostics immobiliers, Litec, 2008, n°173, p. 73. 
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كفيما يتعمؽ بتكصيؼ أداء الطاقة، تككف فترة صلبحية المستند أطكؿ؛ لأنيا ثابتة لمدة عشر 
مؽ بالتعديلبت المحتممة لمطاقة، تستكجب قياـ المالؾ سنكات، كمع ذلؾ فإف تطكر حالة المبنى فيما يتع

بتقديـ تكصيؼ جديد لأداء الطاقة، فيذا التجديد ضركرم أيضان في حالة انتياء صلبحية المعمكمات أثناء 
 تنفيذ المشركع.

 ْ/ُِٕكتبدك الحاجة إلى تكافر ىذه المعمكمات لدل المستيمؾ مسألة ضركرية، حيث تنص المادة
ناء كالإسكاف عمى أنو:" في حالة بيع كؿ أك جزء مف البناء، يتـ إرفاؽ ممؼ تكصيؼ فني مف قانكف الب

مجمكعات الممفات التكصيفات التقنية لجميع المعمكمات الفنية كيجب أف يتـ تتضمف مقدـ مف البائع، 
رضيا لممبنى في كقت كاحد، كمجمكعة الكثائؽ المختمفة كالقيمة غير المتساكية التي يجب بعد ذلؾ ع

 . (ِٕٓ)عمى المشترم أك المستأجر المرتقب"
كيتـ إبلبغ كؿ بياف أك شيادة لممشترم أك المؤجر كفقان لمشركط كتبعان لمطرؽ المنصكص عمييا في 

مف قانكف البناء كالإسكاف، كأف يتـ تجميع ىذه المعمكمات المختمفة ذات  ٔ/ُِٕإلى  ْ/ُِٕالمكاد مف 
علبـ المشترم  المحتكل المتغير كالحدكد الزمنية في ممؼ كاحد ييدؼ إلى تسييؿ قراءة ىذه المعمكمات، كا 

 .(ِٕٔ)أك المستأجر المرتقب بجكانب معينة مف السكف الذم يخطط لشرائو أك تأجيره
 ( جزاء الإخلال بالالتزام بإعلام المستيمك العقاري:3)

في حيف أنو في  في بعض الحالات، لا يتـ فرض جزاء عمى الإخلبؿ بيذا الالتزاـ، نجد أنو 
حالات أخرل، يختمؼ جزاء الاخلبؿ بيذا الالتزاـ بحسب ما إذا كانت المعمكمات ليا قيمة إعلبمية 

 بسيطة، أك عمى العكس مف ذلؾ كانت ذات قيمة جكىرية.
ففي حالة الالتزاـ بالادلاء بالبيانات الثانكية المتعمقة بتكصيؼ أداء الطاقة كعلبمة الطاقة، فعمى 

أف تقديـ ىذه المستندات يككف أمر إلزامي عمى المالؾ، كمع ذلؾ لا ينص القانكف عمى أم الرغـ مف 
جزاء محدد يمكف تكقيعو عمى المالؾ نتيجة الإخلبؿ بيذا البيانات، فميس لتكصيؼ أداء الطاقة إلا قيمة 

تيلبؾ المبنى إعلبمية فقط، كلا يضمف المالؾ مستكل استيلبؾ الطاقة في المبنى، إذ لا يشكؿ مفيكـ اس
 لمطاقة عيبان خفيان بالمعنى المقصكد في القانكف المدني. 

كمف جانبو، لا يمكف لممشترم أف يطالب المالؾ بمحتكل التكصيؼ الخاص بحالة العقار، أم 
مف قانكف البناء كالإسكاف، عمى أنو:" لا يمكف  ْ/ُِٕالمعمكمات الكاردة فيو، حيث تنص المادة 

ى المعمكمات الكاردة في تكصيؼ المالؾ لأداء الطاقة، فيك مقرر لمجرد الإعلبـ لممشترم الاعتماد عم
فقط". كمع ذلؾ يرل جاانب مف الفقو بأنو يجكز لممشترم، إذا كاف قادران عمى إثبات أف المعمكمات التي 

البيع كاف مف المفترض أف يتـ إبلبغو بيا، تشكؿ عنصران جكىريان في رغبتو في الشراء، أف يطمب بطلبف 
(ِٕٕ)بسبب تعيب إرادتو

. 

                                                   
(725) CSP, art. R. 1334-27, al. 2. 
(726) CSP, art. R. 1334-27, al. 3. 
(727) J. Lafond, Ventes d’immeubles, Litec, 2e éd. 2007, n°678, p. 280. 
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 ُٖٗٗيكليك  ٔمف قانكف °  ُ، ّ/ّكبالمثؿ، فيما يتعمؽ بعقكد الإيجار السكني، تنص المادة 
عمى أف يتضمف ممؼ التكصيؼ الفني المقدـ مف المؤجر مستند أداء الطاقة المنصكص عميو في المادة 

لممشترم، لا يمكف لممستأجر الاحتجاج  ، ككما ىك الحاؿ بالنسبة(ِٖٕ)مف قانكف البناء كالإسكاف ُ/ُّْ
 بالمعمكمات الكاردة في تشخيص أداء الطاقة ضد المؤجر.

كفيما يتعمؽ بالإعلبنات العقارية، يجب أيضان ذكر تصنيؼ العقار، فيما يتعمؽ باستيلبكو لمطاقة، 
ت تتعمؽ مف قانكف البناء كالإسكاف لا تنص عمى جزاءا ّ-ْ/ُّْكنلبحظ لممرة الثانية أف المادة

بالإخلبؿ بعرض المعمكمات المتعمقة أداء الطاقة، كيتشابو مكقؼ المشرع الفرنسي بشأف تكصيؼ أداء 
الطاقة مع مكقفو مف الإخلبؿ بممصؽ الطاقة، ففي الحالتيف لا يقرر أم جزاء. كما لا ينص المشرع 

مف  ٖ/ُّّمكجب المكاد الفرنسي أيضا عمى أم جزاء يمكف تكقيعو عند الاخلبؿ بالمعمكمات المقررة ب
 قانكف البناء كالإسكاف المتعمقة بكجكد العفف الجاؼ. 

بينما يقرر المشرع الفرنسي جزاءات في حاؿ الإخلبؿ بالمعمكمات الضركرية،حيث يقرر المشرع 
عدـ إعفاء البائع مف ضماف العيكب الخفية المقابمة للئخلبؿ المتحقؽ، حيث تنص الفقرة الأكلى مف المادة 

مف قانكف البناء كالإسكاف عمى أنو:" في حالة غياب كاحدة مف الكثائؽ سارية المفعكؿ المذككرة  ْ/ُِٕ
عند تكقيع عقد البيع النيائي لا يككف البائع قد امتثؿ لالتزاـ °  ٖك °  ٕك °  ْك °  ّك °  ِك °  ُفي 

بند مف بنكد الإعفاء مف ضماف  بالاعلبـ مما لا يجعمو معفيان مف ضماف العيكب الخفية، كلا يتـ تحييد أم
 العيكب الخفية المنصكص عمييا لصالح البائع إلا كفقان لتكافر الكثائؽ المطمكبة.

كيبدك أف شرط عدـ كجكد عيكب خفية ىك عبارة عف شرط نمطي مكجكد عادة في عقكد بيع المبنى 
أخذ العقار المباع في الحالة  ، فمف خلبؿ ىذا البند يكافؽ المشترم عمى(ِٕٗ)كعقكد تأجير المباني السكنية

التي يتكاجد فييا حاليان، دكف أف يككف قادران عمى رفع أم مطالبة لتخفيض السعر لأم سبب مف الأسباب، 
لا سيما لسكء حالة الأرض، كالطابؽ السفمي، كالإنشاءات المتيالكة، كالعيكب الكاضحة أك حتى الخفية، 

مف قانكف البناء كالاسكاف عمى أنو:" في حاؿ غياب  ْ/ُِٕادةكتأكيدان لذلؾ تنص الفقرةالثانية مف الم
المعمكمات الخاصة بكجكد حالة مف المخاطر الطبيعية كالتكنكلكجية، فإف لممشترم أف يطمب مف القاضي 

 .(َّٕ)فسخ العقد أك خفض السعر"
مات كىكذا يظير اختلبؼ مكقؼ المشرع الفرنسي بشأف تنفيذ الجزاء، فالإغفاؿ الكحيد بالمعمك 

المتعمقة بحالة المخاطر الطبيعية كالتكنكلكجية يتيح لممشترم أف يطمب فسخالعقد أك تخفيض السعر، بينما 
مف قانكف البناء كالإسكاف إلى أنو يجب عمى المشترم الاحتجاج  ْ/ُِٕتشير الفقرة الأكلى مف المادة

ا، كمف ثـ لا يتـ استثناء ىذا بالضماف ضد العيكب الكامنة طالما أنشركط التكصيؼ لـ يتـ الكفاء بي

                                                   
(728) Art. 3-3, 1°, de la loi du 6 juillet 1989. 
(729) B. Nuytten, Exonération de garantie des vices cachés en matière de vente 

d’immeubles. Pour une approche renouvelée d’une clause classique, RDC du 1er octobre 
2005, n°4, p.1247. 

(730) C. envir., art. L. 125-5, V. 
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العيب مف مجاؿ إعفاء البائع مف العيكب الخفية، فمنذ المحظة التي يفي فييا البائع بحالة التكصيؼ التي 
 يقتضييا القانكف، يككف قد أكفى بالتزامو بالإعلبـ.

ديـ كفي إطار الالتزاـ بالإعلبـ في مجاؿ الحرير الصخرم، يجب عمى البائع بمكجب القانكف تق
بياف يذكر فيو كجكد أك، عند الاقتضاء، عدـ كجكد مكاد بناء أك منتجات تحتكم عمى الأسبستكس، عند 

مف  ٔ/ُِٕ إلى ْ-ُِٕبيع العقار المبني، كفقان لمشركط كتبعان لمطرؽ المنصكص عمييا في المكاد مف 
أك سمبية، يعتبر القانكف أف قانكف البناء كالإسكاف، كبغض النظر عف نتائج الكثيقة، سكاء كانت إيجابية 

البائع مف المحظة التي يصدر فييا المستند أثناء البيع قد أكفي بالتزامو بإلإعلبـ، فالمالؾ ممزـ فقط تجاه 
 . (ُّٕ)المشترم بنقؿ المعمكمات

كفي ىذا الصدد، تقرر محكمة النقض الفرنسية بأف:" التشريع المتعمؽ بحماية السكاف مف  
تبطة بالتعرض للبسبستكس في المباني المبنية، لا يمزـ مالؾ المبنى إلا بإرسالو المخاطر الصحية المر 

إلى مشتر البناء، دكف الإشارة إلى كجكد التزاـ محدد مف قبؿ البائعيف لتقديـ مبنى خاؿو مف الأسبستكس، 
 .(ِّٕ)في ىذا المعنى، يمكف لممرء أف يستحضر كجكد حماية شكمية لممستيمؾ العقارم"

فإف العيكب الخفية المنصكص عمييا كغير الخاضعة لضماف العيكب لا تخمك مف فائدة، كمع ذلؾ، 
ففي حالة عدـ كجكد شرط إعفاء مف الضماف، في حالة كجكد تكصيؼ خاطئ لممبنى، سيتعيف عمى 
البائع الإجابة عف كجكد الأسبستكس في المبنى كجزء مف التزامو بضماف العيكب الخفية، كفي ىذا الصدد 

بأف البائع المتذمر بحسف النية، بعد إرفاؽ تقرير  َُُِيكليك  ٔمحكمة النقض في قرار صدر في  قررت
، (ّّٕ)سمبي بشأف الأسبستكس، يمكنو أف يستفيد مف البند الذم يعفيو مف ضماف كجكد عيكب خفية
المشرع  كبالتالي، باستثناء إثبات أنو كاف سيظير سكء نية في إخفاء المعمكمات، أك عندما يطمب منو

صراحة تقديـ مبنى خاؿو مف الأسبستكس، ففي ىذه الحالة يمكف إثارة مسؤكلية البائع كأثر لإخلبلو بيذا 
 .(ّْٕ)الالتزاـ
كخلبفان لذلؾ، فإف الإخفاؽ في إصدار مستند كفقان لمضكابط المقررة، يككف لو تأثير عمى تحييد  

يجار، كيقتصر تحييد البند عمى العيكب شرط عدـ الضماف المنصكص عميو في عقد البيع أك عقد الإ
التي تغطييا الكثيقة التنظيمية، حيث ينص القانكف عمى أنو:" في حالة عدـ كجكد الكثائؽ التي تغطي 
إعفاء البائع مف ضماف العيكب الخفية، فإنو يضمف كجكد العيكب الخفية المقابمة لغياب المستند عند 

 التكقيع عمى عقد البيع النيائي".
التزاـ البائع بضماف باقي العيكب التي لا تغطييا النصكص،  -بمفيكـ المخالفة -ني ىذاكيع 

كبالتالي لا يمكف تمديد شرط تحييد الإعفاء مف ضماف العيكب الخفية ليشمؿ العيكب الأخرل التي تؤثر 
 عمى المبنى.

                                                   
(731) CSP, art. L. 1334-13, modifié par l’ordonnance n°2010-177 du 23 février 2010. 
(732) Cass. 3e civ., 23 septembre 2009, pourvoi n°08-13373. 
(733) D. Boulanger, Les diagnostics immobiliers … Libres propos, in La protection de 

l’accédant immobilier, op. cit., spéc., p. 93. 
(734) Cass. 3e civ., 6 juillet 2011, n°10-18.882. 
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يخضع لحالة  كيمكف أف نشير إلى مثاؿ ثافو لضماف العيكب الخفية، كذلؾ في حالة بيع مبنى 
الممكية المشتركة، حيث يقرر المشرع الفرنسي أف التقرير الخاص بشأف كجكد النمؿ الأبيض يرتبط حصران 
بالمناطؽ الخاصة، كىذا يعني أف البائع ممزـ فقط بتقديـ بياف يتعمؽ بيذه الأجزاء كليس بالأجزاء 

ذا لـ يقـ البائع بإصدار البياف المتعمؽ بالأج(ّٕٓ)المشتركة زاء المشتركة، فمف يككف ممزمان مف حيث ، كا 
 . (ّٕٔ)المبدأ بالضماف

علبكة عمى ذلؾ، إذا كانت الكثيقة مفقكدة، كاكتشؼ المشترم أك المستأجر أف مكاف الإقامة يقع  
في منطقة محفكفة بالمخاطر، فيجكز لو أف يحمؿ البائع أك المؤجر المسؤكلية عف العيكب الخفية، كأف 

 ء العقد أك تخفيضو سعر البيع أك مبمغ الإيجار. يطالب قضائيان بإنيا
كيبدك أف إعلبـ المشترم بكجكد عيكب تؤثر عمى المبنى لو تأثير كاضح، إذ في ىذه الفرضيات 
يكشؼ التقرير عف العيكب الكاضحة التي لا تثير مسؤكلية المالؾ عف العيكب الخفية، كيمكف أف تككف 

ض لمرصاص، كالنتائج المتعمقة بالإسبست، أك النتيجة التي بعض النتائج، كخاصة اكتشاؼ خطر التعر 
 تكشؼ عف كجكد النمؿ الأبيض، إيجابية.

كعمى الرغـ مف أنو في حالة الأسبستكس أك الحرير الصخرم، يقع الالتزاـ بالعثكر عميو عمى عاتؽ 
صلبح، كىذا يسمح المالؾ، كمع ذلؾ يمكنو أف ينقؿ بمكجب الاتفاؽ التعاقدم إلى المشترم الالتزاـ بالإ

للؤطراؼ بالتفاكض عمى تكمفة العمؿ، كتعكيض المشترم عف انخفاض سعر العقار، كقد يتـ تخفيض 
أعماؿ إزالة الأسبستكس مف سعر بيع المبنى، كالذم يفترض أف الالتزاـ بالاعلبـ قد تـ تنفيذه بشكؿ 

 .صحيح، كأنو كشؼ عف نتيجة إيجابية
ذا كاف تقديـ البياف المتعم  نما يمكف اعتباره كا  قة بيذه المخاطر لممشترم ليس شرطان لصحة البيع، كا 

شرطان لمتنفيذ السميـ لمعقد، كىك ما يفسر لماذا لا يتـ تقرير جزاء البطلبف نتيجة عدـ كفاء البائع بيذه 
المعمكمات، إلا أف التزامات المالؾ التي اتخذت بصفتو المؤجر لممبنى، تخضع لجزاء مختمؼ مف حيث 

عمى إنشاء ممؼ  ُٖٗٗيكليك  ٔالمؤرخ في  ٖٗ/ِْٔمف القانكف رقـ ّ/ّشكؿ، حيث تنص المادة ال
التكصيؼ الفني، إما عند إبراـ العقد أك تجديده، كيجب أف يتضمف، بالإضافة إلى تكصيؼ حالة أداء 

أك عند  -الطاقة عمى بياف خطر التعرض لمرصاص، كأف تشير نسخة مف البياف إلى عدـ كجكد 
، كبياف لحالة التركيب الداخمي (ّٕٕ)قتضاء، كجكد مكاد بناء أك منتجات تحتكم عمى الاسبستكسالا

(ّٖٕ)لمكيرباء كالغاز، ككذلؾ بياف حالة المخاطر الطبيعية كالتكنكلكجية
. 

كلئف اتضح مف ذلؾ أف عقد الإيجار يكرر بشكؿ أساسي نفس البيانات الداخمة في نطاؽ الالتزاـ  
عمى البائع، إلا أف الجزاء المقرر نتيجة الإخلبؿ بيذا الالتزاـ يأخذ صكرة مختمفة،  بالاعلبـ التي تؤثر

فباستثناء عدـ كجكد جزاء يتعمؽ بتزكيد المؤجر ببياف حالة أداء الطاقة كتصنيؼ الطاقة لمممتمكات، 
(ّٕٗ)يتعرض المؤجر لعقكبات جنائية، أك لإنياء العقد

. 
                                                   

(735) CCH, art. L. 271-4-1. 
(736) J. Lafond, Les diagnostics immobiliers, op. cit., n°565, p. 222. 
(737) L. 1989, art. 3-3, 3°. 
(738) L. 1989, art. 3-3, al. 6. 
(739)  C. C. H., art. R. 271-4. CSP, R. 1334-7, al. 3. 
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خلبؿ بالالتزاـ بتقديـ المعمكمات المتعمقة بكجكد أك عدـ كجكد كمع ذلؾ، فإف الجزاءات المتعمقة بالا 
الأسبستكس، ككذلؾ المتعمقة بالتركيب الداخمي لمكيرباء كالغاز لـ يتـ تحديدىا، كيرجع ذلؾ ببساطة إلى 

يمزـ المشرع الفرنسي المؤجر المالؾ بإتاحة مثؿ ىذا التكصيؼ الفني لممستأجر،  َُِّأبريؿ  ُأنو منذ 
. فضلبن عف ذلؾ، فإف (َْٕ)مى طمب بسيط، كىك التزاـ يمكف المعاقبة عمى عدـ الكفاء بو جنائيان بناء ع

، كالتي يتـ مجازاة المؤجر عمى (ُْٕ)ىناؾ أحكاـ أخرل تتعمؽ بتقديـ المعمكمات المتعمقة بسطح المبنى
(ِْٕ)الإخلبؿ بيا مف خلبؿ خصـ تكاليفيا مف قيمة المدفكعات الإيجارية

. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                   
(740) CSP, art. 1334-29-4 et 5. 
(741) CSP, art. R. 111- 2. 
(742) Art. 3-1, loi du 6 juillet 1989. 
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 الخداتمدة
بعد الانتياء مف بحث مكضكع حماية المستيمؾ في مجاؿ القكض العقارية، تـ الكقكؼ عمى عدة  

 نتائج، كفي إطارىا يبدك مف الضركرم مراعاة الأخذ بعدد مف الضكابط، يشير إلييا مف خلبؿ التكصيات. 
 أولًا: النتدائج:

يمؾ في مجاؿ الائتماف العقارم، حيث أقاـ نكعان المشرع الفرنسي بشكؿ بارز بحماية المست اىتـ  (1)
مف التضامف بيف القركض التي تسيـ في نفس الكقت في تمكيؿ عقد يتعمؽ بعقار، ففي بعض 
الحالات تقتضي عممية تمكيؿ شراء أك بناء مسكف معيف إبراـ عدة قركض، كعؿ ذلؾ إذا لـ 

يؤدم إلى عدـ اتماـ عممية يتمكف المستيمؾ مف الحصكؿ عمى أحد ىذه القكض، فإف ذلؾ 
التمكيؿ العقارم، كمف ثـ لا تككف القركض الأخرل ذات فائدة، كليذا قرر المشرع الفرنسي أنو 
عندما يخطر المقترض باقي المقرضيف بأنو لجأ إلى الحصكؿ عمى عدة قركض مف أجؿ نفس 

ة القركض، كمع العممية، فإف كؿ قرض يبرـ يككف معمقان عمى شرط كاقؼ ىك منح المقترض بقي
 % مف الائتماف الكمي.َُذلؾ لا يطبؽ ىذا الشرط إلا إذا كاف مبمغ القرض أعمى مف 

لـ تقتصر حماية المستيمؾ العقارم في القانكف الفرنسي عمى مرحمة إبراـ اتفاؽ التمكيؿ العقارم،   (2)
نما امتدت إلى مجاؿ تنفيذه، حيث قرر المشرع الفرنسي أنو في حاؿ المنازعة أك  حدكث أم كا 

يجكز لممحكمة أف تكقؼ  -عقد القرض كالعقد الرئيسي -حادث يطرأ كيؤثر في تنفيذ ىذه العقكد
تنفيذ القرض، كحتى الفصؿ في النزاع بشرط أف يككف المقرض قد تدخؿ أف أدخؿ في الدعكل، 
ذا بمغت المخالفة درجة مف  كؿ ذلؾ دكف الإخلبؿ بحؽ المقرض المحتمؿ في التعكيض. كا 

ة، بحيث أدت إلى بطلبف أك فسخ العقد الرئيسي، فإف القضاء الفرنسي قرر زكاؿ عقد الجسام
القرض عقد القرض بالتبعية أيان كانت طبيعة العقد الرئيسي، كيترتب عمى ذلؾ إعادة الحاؿ إلى 

 ما كانت عميو، حيث يقكـ المقرض برد الفكائد التي قبضيا في مقابؿ رد المقترض رأس الماؿ.

رع الفرنسي بعض القيكد عمى حرية أطراؼ اتفاؽ التمكيؿ العقارم ترسيخان لمحماية كضع المش  (3)
الكاجب تكفيرىا لممستثمر أك المستيمؾ العقارم، باعتباره الطرؼ الضعيؼ في ىذا الاتفاؽ، حيث 

مف قانكف الاستيلبؾ ألا تزيد نسبة الفائدة عف المعدؿ  ّ/ُّّقرر المشرع الفرنسي في المادة 
الفعمي لمقرض في حدكد ثمث متكسط سعر الفائدة المعمف مف قبؿ ىيئة الائتماف في  الإجمالي

 .% مف إجمالي مبمغ القرضّخلبؿ الثلبثة أشير قبؿ فرض الفائدة، كذلؾ بما لا يزيد عف 

إذا كاف المشرع الفرنسي قد قصر مفيكـ المستيمؾ العقارم عمى الشخص الطبيعي الذم يبرـ   (4)
إشباع حاجتو الشخصية أك العائمية لمسكف، فإف المشرع المصرم لـ يأخذ اتفاؽ التمكيؿ بغرض 

بيذا المفيكـ الضيؽ لتحديد المستفيديف مف نظاـ التمكيؿ العقارم، فقد جاءت نصكص قانكف 
التمكيؿ العقارم المصرم خالية مف إيراد أم حظر يمنع الأشخاص المعنكية سكاء العامة أـ 

ائتماف عقارم تيدؼ مف كرائو إلى تحقيؽ الربح، كذلؾ لأف الخاصة مف الاستفادة مف منح 
 المشرع المصرم أطمؽ لفظ المستثمر دكف تحديد. 
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لقد كاف المشرع الفرنسي صريحان في تأكيده عمى اعتبار اتفاؽ التمكيؿ العقارم عقد استيلبؾ، حيث  (5)
مف ثـ عني المشرع يككف المقترض قد اقترض لإحدل الحالات الكاردة في قانكف الاستيلبؾ، ك 

الفرنسي بحماية المشترم عندما يتـ استخداـ المبنى لمسكف أكثر مف عنايتو بمف يشترم ىذه 
المباني لاستخداميا في عمؿ أك حرفة، حيث أف الممكؿ ىك دائمان شخص ميني محترؼ يقكـ 

 بعممية التمكيؿ العقارم باعتبارىا نشاطان لو.

العقارم مف قبيؿ عقكد الاستيلبؾ مف نتائج، حيث يترتب عمى تمتعو لا يخمك اعتبار اتفاؽ التمكيؿ  (6)
بيذه الطبيعة التزاـ الممكؿ مانح الائتماف بمنح المستثمر ميمة كافية لمتركم كالتفكير في العقد 
المقدـ لو بكصفو طرفان، كمف ىنا يبدك كاضحان العمة مف اتجاه المشرع المصرم في قانكف التمكيؿ 

ص في المادة الأكلى منو عمى ضركرة أف يرفؽ كيقترف باتفاؽ التمكيؿ العقارم العقارم إلى الن
إقرار مف المستثمر بأنو اطمع عمى شركط التمكيؿ الكاردة بالنمكذج المعد لذلؾ، كعمـ بيا قبؿ 

 قيامو بالتكقيع عمى اتفاؽ التمكيؿ العقارم.

إلى شراء مسكف يأكيو أك يبني مسكف  مراعاة لحاؿ المستيمؾ العقارم الذم يككف في حاجة ماسة (15)
أك يقكـ بترميمو أك تحسينو أك صيانتو، كبالنظر إلى ككنو في حاجة إلى التغطية الائتمانية، فلب 
يمكنو التفاكض مع الممكؿ في ظؿ الشركط النمكذجية التي تفرضيا الييئة العامة لمتمكيؿ 

كده في مركز ضعيؼ اقتصاديان كقانكنيان، العقارم، فإف ىذا يقتضي منحو حماية قانكنية فعالة لكج
كمف ىنا كاف اتفاؽ لتمكيؿ العقارم متسمان بأنو مف قبيؿ عقكد الإذعاف، حيث لا يجد المستيمؾ 

 العقارم أمامو سكل التسميـ بيذه الشركط النمكذجية.

 
 ثانياً: التوصيات: 

كؿ عمى السكف المناسب إذا كاف اليدؼ مف كضع نظاـ قانكني لمتمكيؿ العقارم حؿ أزمة الحص  (ُ)
في ظؿ ارتفاع أسعار الكحدات السكنية، فإف ىذا النظاـ يتصؿ بالكفاء بحاجة المستيمؾ العقارم 
في الحصكؿ عمى كحدة سكنية، كمف ثـ لا يتعمؽ ىذا النظاـ إلا بالأشخاص الطبيعية، كلا يرتبط 

فالأكلى لدييا ميزانيتيا مف قريب أك بعيد بباقي الأشخاص المعنكية سكاء العامة أك الخاصة، 
المالية التي تتبع مكازنة الدكلة، كالثانية إف لـ يكف ىدفيا تحقيؽ الربح مف كراء مباشرة أنشطة 
عقارية، فإف لدييا مكارد مالية تكفييا لمقياـ بإنشاء كحدات سكنية لأعضائيا كطرحيا ليـ بمبالغ 

و المشرع الفرنسي مف قصر استفادة تتناسب مع دخكليـ، كمف ىنا كاف مف الصحيح ما اتجو إلي
المستيمؾ العقارم عمى الأشخاص الطبيعية التي تقترض مف أجؿ إشباع حاجتيا إلى الشخصية 

 أك العائمية لمسكف. 

مف الضركرم ربط نظاـ التمكيؿ العقارم بقكاعد حماية المستيمؾ، حيث يككف المستيمؾ العقارم   (ِ)
اره الطرؼ الضعيؼ في ىذا الاتفاؽ مف احتماؿ تعسؼ بحاجة ماسة إلى مزيد مف الحماية، باعتب

الممكؿ أك ضد الاختلبؿ الكاضح في المعرفة الفنية بأمكر اتفاؽ التمكيؿ العقار، أك يطمؽ عميو 
عدـ التكازف العقدم بيف الممكؿ بكصفو مينيان كالمستثمر الشخص الطبيعي غير الميني، إذ في 
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ك المقاكؿ مينيان، كىك يتكاجد في مركز اقتصادم كقانكني الغالب أف يككف الطرؼ الثالث البائع أ
 قكم يؤدم إلى اختلبؿ ىذا التكازف العقدم. 

إذا كاف ىدؼ المشرع المصرم مف مزج عقد القرض بالعقد العقارم تحقيؽ أكبر قدر ممكف مف   (ّ)
، الضماف لمممكؿ، فإف المشرع المصرم يستطيع أف يجد سندان لتقكية نظاـ التمكيؿ العقارم

كحماية حقكؽ الممكؿ، كذلؾ مف خلبؿ الاحتفاظ باستقلبلية كؿ مف العقديف مع إيجاد ارتباط 
متبادؿ بينيما بالقدر اللبزـ لتحقيؽ حماية المستيمؾ كالممكؿ دكف المجكء إلى المزج بيف العقديف. 

إبراـ اتفاؽ  فضلبن عف أف ىذا المزج يثير العديد مف المشاكؿ العممية، كلعؿ أبرزىا استغراؽ عممية
التمكيؿ العقارم كقتان طكيلبن كنفقات كثيرة مف أجؿ الكصكؿ إلى اتفاؽ نيائي يجمع بيف أطراؼ 

 اتفاؽ التمكيؿ العقارم، كىـ المقترض كالممكؿ كالبائع.
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Abstract 
The right to have adequate housing is one of the most important human 

rights in the modern era. It is not clear that the need for housing is one of the 
most important human needs that legal systems must strive to meet, not 
only considering the dangers of living in public places, and what may lead 
This approach creates a set of problems that often threaten the public order, 
but also in view of the need for the legislator to be able to confront this 
phenomenon through consumer protection laws, as consumer protection rules 
allow the activation of the mortgage loan system in order to develop remedies 
Due to these problems, this importance may increase if we take into account 
that the right to housing is a matter closely related to ideas of consumption, 
despite the fact that consumption laws remove real estate from the field of 

protection. 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


