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Unfairness in the sale of a property that is not fully qualified
Submitted by the researcher

Zeinab Amgad Ahmed El Saeed Aref

Research Summary:

The Egyptian legislator addressed the issue of the gross financial
unfairness that occurs in the sale of a property owned by someone who is
not fully qualified, through the texts of Articles 425, 426, and 427 of the
Civil Code, where the legislator stipulated that the sale be based on a
property owned by a person who is not fully qualified, whether he lacks
or lacks legal capacity, provided that This contract must be grossly
unfair, exceeding one-fifth of the value of the property at the time of
sale, provided that the sale was not made by public auction. If the fraud
exceeds one-fifth at the time of sale, the victim has the right to request
that the price be supplemented to four-fifths of the equivalent price,
within three years from the time of eligibility or from the day on which
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the owner of the sold property dies.The Egyptian legislator differed from
his French counterpart in several aspects, the most important of which is
the amount of gross fraud, which the latter estimated at more than 7/12
of the value of the property, in accordance with the text of Article 1674
of the Civil Code. In addition, the French legislator did not stipulate that
the sold property be owned by an incomplete person. Legal capacity.
Rather, the text came generally to include those lacking and full legal
capacity. Finally, the penalty imposed by the French legislator for gross
injustice in the sale of the property was the right to request cancellation
of the contract and not a supplement to the price as the Egyptian
legislator did.
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(*) Philippe MALAURIE Et Laurent AYNES Et Pierre-Yves GAUTIER: droit
des contrats spéciaux, 8 Edition, 8 Edition, A Jour Au 3 Aot 2016. P.170.
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C. F. Art. 1706: “La rescision pour cause de lésion n'a pas lieu dans le contrat

d'échange”.
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“le contrat doit avoir pour objet un immeuble. Par conséquent, une cession de

parts sociales, méme d'une société civile immobiliére d'attribution, n'est pas
rescindable, puisque ces parts sont des meubles (art. 529)”.
sl
Philippe MALAURIE et Laurent AYNES et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT
DES CONTRATS SPECIAUX, 8 édition, 8 édition, A jour au 3 aoit 2016.
P.170.

(') Alain Bénabent: Droit civil Les contrats spéciaux, 2 édition, A jour au 17
mars 1995. P. 34.
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(**) G BAUDRY-LACANTINERIE et LEO SAIGNAT: droit civil de la vente
et de I'échange,troisiéme édition Entiérement refondue et mise au courant
de la législation et de la jurisprudence, 1908.P.712.

teel Sad) il pe VIVE Balall i ()
C. F. Art. 1674:”Si le vendeur a été 1ésé de plus de sept dou-ziémes dans le prix
d'un immeuble, il a le droit de demander la rescision de la vente, quand

méme il aurait expressément renoncé dans le contrat a la faculté de
demander cette rescision, et qu'il au-rait déclaré donner la plus-value”.
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“Si elle ne compéte qu'au vendeur, c'est parce qu'il n'a vendu a un moindre prix
que mi par la nécessité, alors que 1'ache- teur peut choisir de dépenser son
argent comme il le veut, y compris en payant plus ce qui vaut moins”.

sl

David Deroussin: le contrat a travers le code civil des frangais,
https://www.cairn.info, 2009. P.272; Alain Bénabent: Droit civil Les
contrats spéciaux, 2 édition, A jour au 17 mars 1995. P.34; Philippe
MALAURIE et Laurent AYNES et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT DES
CONTRATS SPECIAUX, 8 édition, 8 édition, A jour au 3 aott 2016.
P.168,169.
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“lequel les contractants poursuivent souvent la réalisation d'un bénéfice, la

rescision pour cause de Iésion se justifiait moins; aussi exigeait-on une

Iésion plus considérable; on n'admettait la rescision que pour Iésion
énorme”.

sl
G.BAUDRY-LACANTINERIE et LEO SAIGNAT: droit civil de la vente et de

I'échange,troisiéme édition entierement refondue et mise au courant de la
législation et de la jurisprudence, 1908.p.707.
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“La Iésion ne peut étre admise qu'a partir d'un certain chiffre que l'article 1674
fixe a plus de 7/12 de la valeur de I'immeuble; par conséquent, le prix payé
doit se trouver inférieur aux 5/12 de la valeur normale. C'est un taux fort
¢levé, supérieur a celui du droit romain et de 1'ancien droit”.
teeiill Sl sl 8 i) aa B ol aaly ()
DEMONTES: De la lesiondans les contrats entre majeurs, p.104;
G.BAUDRY-LACANTINERIE ET LEO SAIGNAT: droit civil de la vente
et de I'échange,troisiéme édition entiérement refondue et mise au courant de
la législation et de la jurisprudence, 1908. P.703; ALAIN BENABENT:
Droit civil Les contrats spéciaux, 2 édition, A jour au 17 mars 1995. P.34.
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“Ce taux a d'ailleurs été admis par suite d'une erreur assez gros siére et pour

¢éviter qu'on ne rescinde la vente dés que le prix serait inférieur a la moitié

de la valeur, ne fut-ce que d'un écu. Il va de soi que cette éventualité se

trouvera réalisée avec le taux de 7/12 dés que le prix de la vente sera
inférieur aux 5/12 juste prix ne fiit-ce que d'un écu” .

Cral G Osrall 2 Ble o aldl) Gaall dsas Gl e il grial i ()
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Art. Fr. 1677: “La preuve de la 1ésion ne pourra étre admise que par jugement,
et dans le cas seulement ou les faits articulés seraient assez vraisemblables
et assez graves pour faire présumer la lésion”.

(**) de multiples précautions sont prises pour assurer la sincérité de la preuve de
la 1ésion; ces garanties sont énumé- rées dans les articles 1677 a 1680 du
Code civil et comportent un premier jugement autorisant le demandeur a
faire sa preuve d'apres des faits assez vraisemblables et assez gra- ves pour
faire présumer la Iésion.
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DEMONTES: De la lesion dans les contrats entre majeurs, P105; G. BAUDRY-
LACANTINERIE et LEO SAIGNAT: DROIT CIVIL DE LA VENTE ET
DE L'ECHANGE,TROISIEME EDITION Entié¢rement refondue et mise au
courant de la législation et de la jurisprudence, 1908.P.736.

elay g el Ak ()55 Bpaalld e il apaat 25 38l ik 2o g) 13wl 3 1305 ()
gl ae gl gy e Vs qadl B CaBsll Van i Jlaal el 4t walls 4l 25esall
(Gl aage ialially al) ctx caragll ((gyogiad) danl Gl llae L3 @lly 8 asl,
Taiy Giala (FYAa
(") Art. Fr. 1675: “Pour savoir s'il y a lésion de plus de sept douziémes, il faut
estimer I'immeuble suivant son état et sa valeur au moment de la vente.

En cas de promesse de vente unilatérale, la Iésion s'apprécie au jour de la
realization”.

Aaold e e ad) axy ol ddde Juas Lo age Yy caiell aly) cady jlaal) o canid ()
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“L'immeuble doit étre estimé au moment du contrat; peu importe qu'aprés la
vente, il ait pris une plus-value, si formidable fiit-elle: la 1ésion a pos teriori
est sans conséquence sur la validité de la vente”.

: ki
Philippe MALAURIE et Laurent AYNES et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT

DES CONTRATS SPECIAUX, 8 édition, 8 édition, A jour au 3 aotit 2016.
P.172.
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C. Fr. Art. 1684.-Elle (la rescision pour lésion) n'a pas lieu en toutes ventes qui,
d'aprés la loi, ne peuvent étre faites que d'autorité de justice.

(") “la loi (art. 1684) laisse en dehors de l'application de toutes ces régles les
ventes qui ne pourraient étre faites que par autorité de justice ». Dans ces
opérations en effet l'inter- position d'unreprésentant de la puissance
publique est de nature a donner toute sécurité. Mais les termes de l'article
1684 sont tres restrictifs: les ventes qui ne pourraient étre faites que par

autorité de justice sont les seules ventes sur saisies et les ventes de biens de
mineurs ou d'interdits”.

1l
DEMONTES: De la lesion dans les contrats entre majeurs, P.109; Philippe
MALAURIE et Laurent AYNES et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT DES

CONTRATS SPECIAUX, 8 édition, 8 édition, A jour au 3 aott 2016.
P.171.
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“La Cour de cassation a alors décid¢ que si les conditions des articles 1674 et

suivants étaient réunies, la rescision devait étre prononcée, méme si

I'absence de vices du consentement et notamment de l'erreur était

démontrée’. Donc, méme lorsque l'acheteur démontre que le ven deur a

vendu en parfaite connaissance de cause et en pleine liberté, le vendeur

peut faire pro noncer la rescision de la vente pour cause de l1ésion”.
sl
Philippe MALAURIE et Laurent AYNES et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT

DES CONTRATS SPECIAUX, 8 édition, 8 édition, A jour au 3 aout 2016.
P.169.

Ao Al cagal) il G Hliad) a8 il Guad) 35ag cre il g pial) Jaa 2 ()
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ol 3sas e Caal ehall b Gl

“le paiement du complément du juste prix n'est qu'une faculté pour l'acheteur,
qui n'est tenu que de l'obligation principale de rendre 1'immeuble. Ceci
s'expli- que: si l'obligation était alternative, il y aurait modification légale
d'un contrat au cas de versement du complément du juste prix; or un contrat
librement voulu ne peut qu'étre mais non modifi¢ par la loi. Mais il découle
de la deux conséquences: le vendeur ne pourra pas forcer 1'ache- teur a lui
payer le supplément du juste prix; d'autre part, si le fonds vient a périr par
cas fortuit ou force majeure, 1'obli- gation principale s'éteindra et on ne
pourra pas contraindre l'acheteur a exécuter I'obligation facultative”.

: ki

DEMONTES: De la lesion dans les contrats entre majeurs, P.108,109;
G.BAUDRY-LACANTINERIE et LEO SAIGNAT: DROIT CIVIL DE LA
VENTE ET DE L'ECHANGE,TROISIEME EDITION Enti¢rement
refondue et mise au courant de la législation et de la jurisprudence,
1908.P.724; Alain Bénabent: Droit civil Les contrats spéciaux, 2 édition, A
jour au 17 mars 1995. P.35.
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“Cette action, tendant a l'annulation de la vente, doit natu- rellement é&tre

exercée contre celui avec qui ce contrat a été fait, c'est-a-dire contre

l'acheteur, et apres lui contre ses héritiers. Lors méme que l'acheteur a

aliéné I'immeuble vendu, c'est contre lui que le vendeur doit agir pour faire
prononcer la rescision de la vente”.

1l
G.BAUDRY-LACANTINERIE et LEO SAIGNAT: droit civil de la vente et de

l'échange,troisiéme édition entiecrement refondue et mise au courant de la
législation et de la jurisprudence, 1908.P.526.
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Art. Fr. 1676: “La demande n'est plus recevable aprés I'expiration de deux

années, a compter du jour de la vente.

Ce délai court et n'est pas suspendu pendant la durée du temps stipulé pour le
pacte du rachat”.
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