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  الغبن في بيع عقار غير كامل الأهلية
  الباحثة/ زينب أمجد أحمد السعيد عارف

  الملخص 
 ʛʽك لغʨع عقار مʺلॽاقع في بʨال ʞالفاح ȑالʺاد ʧʰألة الغʶم ȑʛʸʺع الʛʷʺعالج ال

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني، حʘʽ  ٤٢٧، ٤٢٦، ٤٢٥لأهلॽة، مʧ خلال نʨʸص الʺʨاد كامل ا
اشȋʛʱ الʺʛʷع أن ʨȞǽن الॽʰع مॼًʸʻا على عقار ǽʺلؔه شʟʵ غʛʽ ؗامل الأهلॽة سʨاء 
ا يʙȄʜ على خʺॽʀ ʝʺة  ً̫ كان ناقʸها أو عǽʙʺها، على أن ʨʷǽب هʚا العقʙ غʰً̒ا فاح

ʙع قॽʰن الʨȞǽ ة ألاʢȄʛع، شॽʰال ʗالعقار وق  ʧʰي. فإذا ؗان الغʻاد العلʜʺال ȘȄʛʢǼ ʦت
زائʙّا عʧ الʝʺʵ وقʗ الॽʰع، ؗان للʺغʨʰن الȘʴ في ʡلʖ تؔʺلة الʧʺʲ إلى أرȃعة 
 ȑʚم الʨʽال ʧة أو مॽالأهل ʛافʨت ʗوق ʧات مʨʻخلال ثلاث س ʥل، وذلʲʺال ʧʺأخʺاس ث

ي عʙة ʨʺǽت ॽɾه صاحʖ العقار الʺॽʰع. وقʙ خالف الʺʛʷع الʺȑʛʸ نʛʽʤه الفʛنʶي ف
 ʧع ʙȄʜا يʺǼ ʛʽره الأخʙق ȑʚوال ʞالفاح ʧʰار الغʙأهʺها مق ʖانʨة  ٧/١٢جʺॽʀ ʧم

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني، هʚا إلى جانʖ أن الʺʛʷع  ١٦٧٤العقار وذلʨʺǼ ʥجʖ نʟ الʺادة 
ا لʟʵʷ غʛʽ ؗامل الأهلॽة، بل جاء  ًؗʨع مʺلॽʰʺن العقار الʨȞǽ أن ȋʛʱʷǽ ʦي لʶنʛالف

املها، وأخʛًʽا ؗان الʜʳاء الȑʚ رتॼه الʺʛʷع الفʛنʶي الʟʻ عامًا لʷॽʺل ناقʟ الأ هلॽة وؗ
على الغʧʰ الفاحʞ في بॽع العقار هʨ الȘʴ في ʡلʖ فʶخ العقʙ ولʝॽ تؔʺلة الʧʺʲ ؗʺا 

.ȑʛʸʺع الʛʷʺفعل ال  
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. 

  مقدمة
عʻى الʺʛʷع الʺʴǼ ȑʛʸʺاǽة الʺعاملات الʺالॽة بʧʽ الأفʛاد في مʱʵلف العقʨد 
وسعى لاسʱقʛارها والʺʴافʤة على الʺʛاكʜ القانʨنॽة لأʛʡافها، مʧ خلال تʴقȘʽ الʨʱازن 

عʻه إضʛارًا Ǽأحʙ العاقʙيʧ،  العقȑʙ بʧʽ الأداءات الʺʱقابلة فʽها، ومعالʳة أȑ خلل يʱʻج
، لʚا فقʙ حʛص الʺʛʷع على (١)ولا شʥ أن عقʙ الॽʰع ǽعʙ مʧ أهʦ العقʨد وأكʛʲها شʨʽعًا

ا تفʽʸلॽًا، ولقʙ تعʙدت صʨر الॽʰع والʱي مʧ بʻʽها الॽʰع الʺʖʸʻ على  ً̋ ॽʤʻه تʺॽʤʻت
لʺʱعاقʙ عقار مʺلʨك لغʛʽ ؗامل الأهلॽة، حʘʽ أفʛد الʺʛʷع مʧ الʨʸʻص ما ʴǽفȎ لهʚا ا

 ʧʰالغǼ اȃًʨʷع مॽʰى ؗان الʱم ʥوذل ،ʛف الآخʛʢاجهة الʨحقه في م ʅॽɻʹال
ʞ(٢)الفاح .  

وقʙ أورد الʺʛʷع الʺȑʛʸ حʦȞ الغʧʰ في بॽع عقار ناقʟ الأهلॽة مʧ خلال 
) مʧ القانʨن الʺʙني. وȃʺقʱʹى هʚه الʨʸʻص ٤٢٧، ٤٢٦، ٤٢٥نʨʸص الʺʨاد (

ʢها للʛافʨت ʖʳǽ ȋوʛة شʙع عʛʷʺال ȋʛʱة، اشॽؗامل الأهل ʛʽع عقار غॽفي ب ʧʰالغǼ ʧع
 ،ʥلʚني لʨاء القانʜʳوضع ال ʦخلال ث ʥم ʖʲॺا الʘا في هčॻلʻʶف أتʹاوله تفʦما س ʦوه

:ʥʻʻالآت ʥʻʮلʠʸال  
  الʺʢلʖ الأول: ضʨاȌǼ الʢعǼ ʧالغʧʰ في بॽع عقار غʛʽ ؗامل الأهلॽة.

  ل الأهلॽة.الʺʢلʖ الʲاني: الʜʳاء القانʨني للغʧʰ في بॽع عقار غʛʽ ؗام
  المطلب الأول

  ضوابط الطعن بالغبن في بيع عقار غير كامل الأهلية
  عرض وتقسيم:

ا للʢعǼ ʧالغʧʰ في عقʙ الॽʰع الʨارد على عقار  Ďا خاص Ďy وضع الʺʛʷع الʺȑʛʸ ن
- ١) م.م على أنه:"٤٢٥مʺلʨك لʻاقʟ الأهلॽة، حʘʽ نʗʸ الفقʛة الأولى مʧ الʺادة (
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ان في الॽʰع غʧʰ يʙȄʜ على إذا بॽع عقار مʺلʨك لʟʵʷ لا  تʨʱافॽɾ ʛه الأهلॽة وؗ
  الʝʺʵ، فللॼائع أن ʢǽلʖ تؔʺلة الʧʺʲ إلى أرȃعة أخʺاس ثʺʧ الʺʲل".

 ʧʽȞʺʱها لʛافʨت ʖاجʨة الॽنʨالقان ȌǼاʨʹد الʙح ʙع قʛʷʺن الʨȞǽ ʟʻا الʚى هʹʱقʺȃو
وهʦ فاحʞ، الʺʱعاقʙ مʧ الʢعʧ في عقʙ الॽʰع الʨارد على عقار ناقʟ الأهلॽة Ǽالغʧʰ ال

  ما سʦف أعʙضه تفʻʶلॻًا مʥ خلال الفʙوع الآتॻة:
  الفʛع الأول: أن ʨȞǽن العقʙ بॽعًا.

  الفʛع الʲاني: أن ʨȞǽن الॽʰع واردًا على عقار.
ا لʟʵʷ غʛʽ ؗامل الأهلॽة. ًؗʨع مʺلॽʰʺن العقار الʨȞǽ أن :ʘالʲع الʛالف  

ا. ً̫   الفʛع الʛاǼع: أن ʨȞǽن الغʧʰ فاح
ǽ ألا :ʝامʵع الʛي.الفʻاد العلʜʺال ȘȄʛʢǼ ʦت ʙع العقار قॽن بʨȞ  

  الفرع الأول
ا
ً
  أن يكون العقد بيع

، (٣)ȋʛʱʷǽ الʺʛʷع أن ʨȞǽن العقʙ الʺʨʷب Ǽالغʧʰ والʺʛاد الʢعॽɾ ʧه هʨ عقʙ بॽع
وهʚا الȋʛʷ مʙʺʱʶ مʧ اتʳاه الʺʛʷع الفʛنʶي لقʛʸ حʦȞ الʢعǼ ʧالغʧʰ على عقʙ الॽʰع 

Ȍ(٤)فق ʖʸʻز أن يʨʳǽ لا ʦث ʧوم ،ʛآخ ʙعق ȑاص على أʵال ʦȞʴا الʚ(٥)ه  ʧصادر م
ا ǽقʹي  ًɹ Ȅʛا ص Ďy ناقʟ الأهلॽة أو لʶʴاǼه ولʨ ؗان مʴله عقارًا إلا إذا أورد الʺʛʷع ن

ʥلʚ(٦)ب.  
ȑالʺاد ʧʰالغǼ عॽʰد الʨفي ؗل عق ʧعʢال ʧȞʺǽ ع ما (٧)إلا أنه لاʨʽʰال ʧاك مʻفه ،

ॽالʺʱد الاحʨل العقʲم ʟʻا الʚه Șʽʰʢاق تʢن ʧج مʛʵǽ دʨها عقʽعل Șلʢǽ ة أو ما
؛ إذ إن هʚه العقʨد تʱʴʺل الȃʛح والʶʵارة ولا ʧȞʺǽ الʢعʧ فʽها Ǽالغʧʰ الʺادȑ. (٨)الغʛر

ʚلʛʵǽ ʥج مʧ نʢاق الʢعǼ ʧالغʧʰ الʺادȑ الॽʰع Ǽالʺʜاد العلʻي ؗʺا سʱʽʹح لاحقًا.   وؗ
ʛع م.م إلى اتʳاه إرادة الʺ٤٢٥ʷوتʛجع العلة مʧ الʦȞʴ الʵاص الʨارد في الʺادة 

 ʥولا ش ،ʦهʺȞفي ح ʧة ومॽي الأهلʸة ناقʯوهي ف ،ʧيʙعاقʱʺال ʧة مʻʽة معʯة فǽحʺا ʨʴن
أن هʚه الفʯة هي الʱي تʺʲل الʛʢف الʹʅॽɻ في العقʙ؛ إذ إن جʺॽع الʛʸʱفات الʨاقعة 
على أملاكهʦ لابʙ وأن تʨؔن مʴاʡة ॽʶǼاج مʧ الأمان والʴʺاǽة القانʨنॽة، وأȑ تʛʸف 

ʙأن يه ʙها لابʽقع علǽ بها ȑدʕي ȑʚال ʧʰالغ ʧال مʨالأم ʥة تلǽإلى حʺا Șلʢل مȞʷǼ ف
  إلى الهʙر أو الʹॽاع.
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  الفرع الثاني
ا على عقار

ً
  أن يكون البيع وارد

ا في اشʛʱاȋ أن ʨȞǽن الʢعǼ ʧالغʧʰ واردًا على بॽع ٤٢٥جاء نʟ الʺادة  ًɹ Ȅʛم.م ص
مʧ الʱقʧʽʻ  ١٦٧٤، مʱأثʛًا في ذلʶʺǼ ʥلʥ الʺʛʷع الفʛنʶي ʨʺǼجʖ نʟ الʺادة (٩)عقار

، حʘʽ يʖʸʻ حʦȞ هʚه الʺادة على الʢعǼ ʧإلغاء عقʙ الॽʰع الʨارد على (١٠)الʺʙني
 ʧع ʙائʜال ʞالفاح ʧʰالغǼ اȃًʨʷى ؗان مʱم (Ȍعقار فق)ة العقار ٧/١٢ʺॽʀ ʧ(١١)م.  
، أما إذا ؗان الʺॽʰع مʴل العقʙ (١٢)وʷȄʺل هʚا الॽʰع ؗل حȘ عʻʽي ǽقع على العقار

لعقار مʲل الʴقʨق الʚهॽʻة أو الॽʸʵʷة فلا ʨʳǽز الʢعǼ ʧالغʧʰ فʽها حقĎا غʛʽ مʱعلǼ Șا
ʟʻا الʚادًا إلى هʻʱل"(١٣)اسʨقʻʺع "الॽب ʧʰالغǼ ʧعʢاق الʢن ʧج مʛʵǽ (١٤). ؗʺا أنه ،

وȄلǼ Șʴالʺʻقʨل الʺʴل الʳʱارȑ "الʺॽɾ "ʛʳʱعʛʰʱ مʻقʨلاً معĎȄʨʻا ولا ʨʳǽز الʢعॽɾ ʧه 
ʞالفاح ʧʰالغ Ȑʨعʙ(١٥)ب، ʙعǽ مه  كʺا أنهʙض هʛغǼ ى ؗانʱلاً مʨقʻعًا مॽى بʻʰʺع الॽب

   .(١٦)والʨʸʴل على أنقاضه؛ لأن الʺॽʰع في هʚه الʴالة ǽعʙ مʻقʨلاً ʖʶʴǼ الʺآل
وتʛجع الȞʴʺة مʧ اقʸʱار الʢعǼ ʧالغʧʰ على العقارات دون الʺʻقʨلات لاعॼʱارات 

Ȅوة العقارʛʲون إلى الʛʤʻا يʨؗان ʘʽومان، حʛال ʧع ʗة نقلʺǽʙق ʙʽة وتقالʺॽّʀ ارهاॼʱاعǼ ة
  .(١٧)وȂلى الʺʻقʨلات Ǽاعॼʱارها تافهة الॽʁʺة

ومʧ جانʰي أرǼ Ȑأن الʺʛʷع الʺȑʛʸ عʙʻما قʛʸ حȘ الʢعǼ ʧالغʧʰ على الॽʰع 
الʨارد على العقار وحʙه دون الʺʻقʨل قʙ ضȘʽ مʧ نʢاق حʺاǽة ناقʟ الأهلॽة دون 

ʸǼ ل مالهʺʷॽة لǽاʺʴاق الʢن ʙʱʺǽ الأولى أن ʧر، فؔان مʛʰاء ؗان عقارًا مʨفة عامة س
أو مʻقʨلاً، خاصةً أن الʨاقع العʺلي يʢʱلʖ هʚا. وذلʥ بʙلاً مʧ أن ʛʽʶǽ على نهج 

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني، الʱي تȋʛʱʷ أن ʨȞǽن الʺॽʰع  ١٦٧٤الʺʛʷع الفʛنʶي في الʺادة 
  .(١٨)عقارًا

  الفرع الثالث
ا لشخص غير كامل الأهلية

ً
  أن يكون العقار المبيع مملوك

ȋʛʱا  اش ًؗʨا العقار مʺلʚن هʨȞǽ ع العقار أنॽفي ب ȑالʺاد ʧʰالغǼ ʧعʢع للʛʷʺال
لʟʵʷ لا تʨʱافॽɾ ʛه الأهلॽة. وقʙ خالف الʺʛʷع الʺʨʺǼ ȑʛʸجʖ هʚا الȋʛʷ نʛʽʤه 

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني،  (١٩)١٦٧٤الفʛنʶي، الȑʚ ؗان أوسع نʢاقًا في وضعه لʟʻ الʺادة 
ا أمام الʺʱعاقʙ الʺغʨʰن ȞʷǼل عام Ǽغʠ إذ جعل مʳال الʢعǼ ʧالغʧʰ الʺادȑ مفʨʱحً 

  .(٢٠)الʛʤʻ عʧ أهلʱʽه، أȑ سʨاء ؗان ؗامل الأهلॽة أو ناقʸها
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وتʛجع الȞʴʺة مʧ اشʛʱاȋ الʺʛʷع الʺȑʛʸ نقʟ أهلॽة مالʥ العقار الʺʢعʨن في 
 ʟناق ʧع مॽʰر الʙاء صʨة، سʯه الفʚة هǽه في حʺاʱʰاه رغʳإلى ات ʞالفاح ʧʰالغǼ عهॽب

، فالعʛʰة لʟʵʷǼ ʗʶॽ (٢١)مʺʲʺǽ ʧله قانʨنًا ؗالʨلي أو الʨصي أو الʦॽʁ الأهلॽة نفʶه أو
الʺʱعاقʙ الʺغʨʰن وȂنʺا Ǽالʺال الʨاقع علॽه الʛʸʱف ما دام هʚا الʛʸʱف يʛʸʻف لʶʴاب 

  .(٢٢)ناقʟ الأهلॽة
 Șح ʛʸق ʙق ʦǽʙني القʙʺن الʨل القانʣ في ȑʛʸʺع الʛʷʺر الإشارة إلى أن الʙʳوت

وʻȃاءً علॽه  ،(٢٣)٣٣٦/٤١٩صʛ فقȌ، وذلǼ ʥʺقʱʹى نʟ الʺادة الʢعǼ ʧالغʧʰ على القا
أما في ʣل الʱقʧʽʻ الʺʙني لا ʨʳǽز الʢعǼ ʧالغʧʰ الʺادȑ في بॽع عقار عʦǽʙ الأهلॽة. 

يʛʸʻف على ؗل مʧ فاقʙ  ٤٢٥الʙʳيʙ فقʙ تʨسع الʺʛʷع ʘʽʴǼ أصॼح نʟ الʺادة 
ʺʛʷع لأنه مʙ مʤلة . ولا شʥ أن هʚا مʶلʥ مʨʺʴد مʧ ال(٢٤)الأهلॽة وناقʸها معًا

  .(٢٥)الʴʺاǽة مʧ الغʧʰ لʷʱʺل ناقʟ الأهلॽة وعǽʙʺها
: "فالʨاجʖ إذًا أن ʨȞǽن صاحʖ العʧʽ (٢٦)الʻʶهʨرȑ  .وفي هʚا الʙʸد ǽقʨل أ.د

ʖʶʴها فʸة أصلاً أو ؗان ناقॽالأهل ʙاء ؗان فاقʨة، سॽؗامل الأهل ʛʽعة غॽʰʺ(٢٧)ال."  
Ǽ ًاحةʛة صȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴه مǼ ʗʹما ق ʨة أو وهॽالأهل ʙاء ؗان فاقʨلها "سʨق

ناقʸها". وذلʥ ؗله على أن ʨȞǽن تقʙيʛ العʱه والʨʻʳن والغفلة والʶفه أمʱʶǽ ʛقل Ǽه 
قاضي الʺʨضʨع دون رقاǼة علॽه مʧ مȞʴʺة الʻقʠ وفقًا لʛʤوف وملاʶǼات ؗل 

  .(٢٨)حالة
 ʙيʙʳن الʨل القانʣ في ȑʛʸʺع الʛʷʺه الǼ قام ȑʚسع الʨʱال ʙȄي أؤʰجان ʧوم

ʴʱقȘʽ ذات الȞʴʺة الʱي مʧ أجلها قʛر الʺʛʷع رفع الغʧʰ عʧ ناقʟ الأهلॽة، حʘʽ إن ل
فاقȑʙ الأهلॽة هي فʯة لا تقل عʧ ناقʟ الأهلॽة مʧ حʘʽ ضʛورة حʺايʱها والʺʴافʤة 
على أمʨالها وحقʨقها مʧ الʹॽاع، بل هي الأولى بهʚه الʴʺاǽة مʧ ناقʟ الأهلॽة؛ 

ءت عامة Ǽقʨلها "لʟʵʷ لا تʨʱافॽɾ ʛه الأهلॽة" جا ٤٢٥خاصةً أن صॽاغة نʟ الʺادة 
 ʦǽʙلع ʛافʨʱة ؗʺا لا تॽها معًا؛ فالأهلʙة وفاقॽالأهل ʟعلى ناق ʦȞʴاف الʛʸان ʙʽفǽ اʺǼ
ا لʻاقʟ الأهلॽة إلى أن يʰلغ سʧ الʛشʙ أو حʱى يʜال عʻه  ً́ ǽأ ʛافʨʱة فهي لا تॽالأهل

  عارض الʶفه أو الغفلة.
ʟه أن نقॽر الإشارة إلʙʳإلى  ومʺا ت ʛʤʻالǼ علقًاʱن مʨȞǽ ʙالها قʺʱة أو اكॽالأهل

، فقʙ تʱؔʺل أهلॽة شǼ ʟʵالॼʶʻة لعقار Ǽالʚات دون غʛʽه مʧ (٢٩)العقار الʺॽʰع Ǽالʚات
ة له. فʺʲلاً ʨʺǼجʖ قانʨن الʨلاǽة على الʺال ʨȞǽن القاصʛ الॼالغ سʱة  ʨؗالعقارات الʺʺل

، فإذا اشȐʛʱ مʧ (٣٠)لʵاصعʛʷ عامًا حʛ الʛʸʱف في ماله الॼʶȞǽ ȑʚه مʧ عʺله ا
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 ʧʰُى غʱة، ومॽؗامل الأهل ʦȞح ʛالقاص ʚأخǽ الةʴه الʚاعه، في هǼ ʦا الʺال عقارًا ثʚه
في بॽعه لا ʨȞǽن له أن ʢǽعʧ في هʚا الॽʰع على أساس الغʧʰ الʨارد في الʺادة 

  .(٣١)م.م، هʚا ما لʦ تʨʱافʛ شʛوȋ الاسʱغلال ॼʡقًا للقʨاعʙ العامة٤٢٥
 ٤٢٥الʺȑʛʸ قʙ قʛʸ حȘ الʢعǼ ʧالغʨʺǼ ʧʰجʖ نʟ الʺادة  وȄلاحȎ أن الʺʛʷع

 ،ʟʻا الʚة هǽله حʺاʺʷا فلا تȄًʛʱʷائعًا، أما إذا ؗان مǼ ةॽالأهل ʟى ؗان ناقʱم
فالʺȑʛʱʷ لا ʧȞʺǽ أن ʢǽعʧ في صʴة العقʖʰʶǼ ʙ الغʧʰ إلا مʧ خلال نʟ الʺادة 

جعل حȘ الʢعʧ . وʨȞȄن في هʚا الʺʨقف قʙ سايʛ الʺʛʷع الفʛنʶي الȑʚ (٣٢)م.م١٢٩
 ȑʛʱʷʺائع دون الॼا على الʛًقاص ʧʰالغ ʖʰʶǼ عॽʰالʺادة  (٣٣)في ال ʟن ʖجʨʺǼ

(٣٤)١٦٧٤.   
 ȑʛʱʷʺه دون الʙائع وحॼعلى ال ʟʻال Șʽʰʢت ʛʸل قʽعلʱالفقه ل ʧم ʖجان ʖذه ʙوق
إلى أن الʺʛʷع قʙ راعى أن الʧȞʺǽ ʟʵʷ أن ʨȞǽن مʹĎʛʢا لॽʰع ماله لʹʛورة ملʴة أو 

 ʨقʻحاجة ماسة لل ʧم ʙȄاء عقار أزʛʷل ʟʵʷال ʛʢʹǽ ر أنʨʸʱʺال ʛʽغ ʧم ʧؔد، ول
  .(٣٥)ʱʺॽʀه ȞʷǼل ʜʽʳǽ له ʡلʖ رفع الغʧʰ عʻه

  الفرع الرابع
ا
ً
  أن يكون الغبن فاحش

ا ً̫ ، حʘʽ لا (٣٦)اشȋʛʱ الʺʛʷع أن ʨȞǽن الغʧʰ الʸǽ Ȑʚلح سॼًʰا للʢعʧ في الॽʰع فاح
الʺʛʷع مقʙار الغʧʰ الفاحǼ ʞʺا ، وقʙ حʙد (٣٧)ǽعǼ ʙʱأثʛ الغʧʰ الʛʽʶॽ على صʴة الॽʰع

ان في الॽʰع (٣٨)يʙȄʜ عʧ خʺʝ ثʺʧ الʺʲل ، وهʨ ما حʙدته الʺادة سالفة الǼ ʛؗʚقʨلها: "وؗ
ʨȞǽن الʧʺʲ الʺعʧʽ للʺॽʰع أقل مʧ أرȃعة  غʧʰ يʙȄʜ على الʝʺʵ"، ومʧ ثʦ لابʙ أن

  . (٣٩)أخʺاس الॽʁʺة الॽʁॽʁʴة له
ما قʙره الʺʛʷع الفʛنʶي للغʧʰ وȃهʚا الʱقʙيʨȞǽ ʛن الʺʛʷع الʺȑʛʸ قʙ خالف 

، الȑʚ اشȋʛʱ أن يʙȄʜ على سॼعة أجʜاء مʧ (٤٠)١٦٧٤الفاحʞ مʧ خلال نʟ الʺادة 
  .(٤١)اثʻي عʛʷ مॽʀ ʧʺة الʺॽʰع وقʗ الʛʸʱف

ولعل الȞʴʺة في اشʛʱاȋ هʚه الʙرجة مʧ الʶʳامة في القانʨن الفʛنʶي تʛجع إلى 
ا لʻاقʟ الأهلॽةن ʨȞǽن اأ ١٦٧٤عʙم اشʛʱاȋ الʺʛʷع في نʟ الʺادة  ًؗʨ(٤٢)لعقار مʺل ،

. (٤٣)لʚا أوجʖ رفع درجة الʶʳامة حʱى يʕثʛ في صʴة الॽʰع الʸادر مʧ ؗامل الأهلॽة
، مʙًʻʱʶا (٤٤)وȄقع عʖء إثॼات وجʨد الغʧʰ الفاحʞ في العقʙ على عاتȘ الʛʢف الʺغʨʰن 

ʧʰع الغʨقʨل بʨة للقǽه الؔفاॽɾ اʺǼ ةʴ(٤٥)إلى وقائع واض.  
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وفȘ القانʨن  -في تقʙيʛ الغʧʰ الفاحǼ ʞʺا يʳʱاوز الʝʺʵوȄلاحȎ أن العʛʰة  
 ȑʛʸʺني الʙʺع -الॽʰال ʗة العقار وقʺॽʀ ʖʶʴǼ نʨؔإلى (٤٦)ت ʛʤʻها الʛيʙقʱل ʖʳȄو ،

ॽʀʺة العقار الʛʷائॽة العادǽة مع الأخʚ في الاعॼʱار مʨقعه وॽʰʡعʱه ومȄʨʱʴاته وʱʺॽʀه 
  الإʳǽارȄة.

ʱد مʙʸا الʚفي ه ȑʛʸʺع الʛʷʺجاء ال ʙفق ʟوضع ن ȑʚي الʶنʛه الفʛʽʤʻا بʛًأث
، الʱي تقʹي Ǽأنه:" لʺعʛفة ما إذا ؗان هʻاك غʧʰ (٤٧)مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني ١٦٧٥الʺادة 

 ʧع ʙȄʜع"٧/١٢يॽʰال ʗه وقʱʺॽʀه وʱحال ʖʶر العقار حʙقǽ ،(٤٨).  
م.م على أنه: "ʖʳǽ لʱقʙيʛ ما إذا ؗان  ٤٢٥حʘʽ نʗʸ الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة 

ومʧ ثʦ لا عʛʰة Ǽʺا  .الʝʺʵ أن ǽقʨّم العقار ʱʺॽʀ ʖʶʴǼه وقʗ الॽʰع" الغʧʰ يʙȄʜ على
ʧʺʲتؔʺلة ال Ȑʨرفع دع ʙʻة العقار عʺॽʁǼ ʙʱعǽ فلا ،ʗقʨا الʚه ʙعǼ ʛʽʽتغ ʧث مʙʴǽ(٤٩) .  

فʺʲلاً إذا ؗان العقار مʴل الॽʰع ʱʺॽʀه الॽʀʨʶة تʶاوȑ ملʨʽن جॽʻه، وॽȃع ॼʶǼعʺائة 
 ʧʰع غॽʰا الʚن في هʨȞॽɾ ،Ȍألف فق ʜʽʳǽ ع، مʺاॽʰال ʗة العقار وقʺॽʀ ʝʺخ ʧع ʙزائ

 ʧقل بها عǽ يʱه الॽʻال الʺائة ألف جʺؔʱاس ʖلʡو ʞالفاح ʧʰالغǼ عॽʰا الʚفي ه ʧعʢال
أرȃعة أخʺاس الॽʁʺة، حʱى لʨ ؗانॽʀ ʗʺة العقار وقʗ دعȐʨ الغʧʰ نʜلʗ إلى سॼعʺائة 

 Ȑʨعʙال ʗة العقار وقʺॽʁا لȄًاوʶم ʧʺʲح الॼ(٥٠)ألف وأص ʛʰفالع . ʝॽع ولॽʰال ʗوق ʧʺʲالǼ ة
.Ȑʨعʙرفع ال ʗوق  

  الفرع الخامس
  ألا يكون بيع العقار قد تم بطريق المزاد العلني

 ʟاقʻك لʨع العقار الʺʺلॽن بʨȞǽ ألا ʧʰالغǼ ʧعʢلل ȑʛʸʺع الʛʷʺال ȋʛʱاش ʙلق
، سʨاء ؗان تʻفʚًʽا لʙيʧ أو لعʙم إمȞانॽة قʶʺة (٥١)الأهلॽة قʙ تȘȄʛʢǼ ʦ الʺʜاد العلʻي

ما نʗʸ علॽه صʛاحةً ، وهʨ (٥٢)ر عʽً̒ا أو تʻفʚًʽا لأمʛ الʺȞʴʺة الʱي أذنǼ ʗالॽʰعالعقا
م.م Ǽقʨلها: "لا ʨʳǽز الʢعǼ ʧالغʧʰ في بॽع تʟʻؗ ʦ القانʨن ȘȄʛʢǼ الʺʜاد )٤٢٧الʺادة (
 العلʻي".

مʧ القانʨن الʺʙني (٥٣) )١٦٨٤وهʨ ذات الʦȞʴ الʺʨʸʻص علॽه في الʺادة (
ʢن ʧم ʙعॼʱʶǽ ʘʽي، حʶنʛةالفॽة القʹائʢلʶمه الʛʰت ȑʚع الॽʰال ʧʰالغǼ ʧعʢ(٥٤)اق ال.  

 ʖلʢʱي ʘʽي، حʻاد العلʜʺالǼ ʦʱي ȑʚع الॽʰعة الॽʰʡ في ʧʺؔت ȋʛʷا الʚه ʧوالعلة م
هʚا الʨʻع مʧ الʨʽʰع إجʛاءات معʻʽة وضʺانات مʙʴدة أوردها الʺʛʷع في قانʨن 

بॽع العقار Ǽالʺʜاد  الʺʛافعات، ʘʽʴǼ تʹʺʧ عʙم وجʨد تلاعʖ في الॽʰع، إلى جانʖ أن
، وحʱى إذا رسا (٥٥)العلʻي ʧʺʹǽ للॼائع الʨʸʴل على أكʛʰ ثʺʧ مʺʧȞ للʷيء الʺॽʰع
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 ʙʳǽ ل على أن العقار لاʙا يʚفه ،ʝʺʵال ʧم ʛʲأكǼ ة العقارʺॽʀ ʧقل عǽ ʧʺʲاد بʜʺال
  . (٥٦)مȄًʛʱʷا Ǽأكʛʲ مʧ هʚا الʧʺʲ، ومʧ ثʦ لا مʳال للʢعǼ ʧالغʧʰ فى هʚه الʴالة

الʺʳال أمام الʢعǼ ʧالغʧʰ في الॽʰع Ǽالʺʜاد العلʻي يʕدȑ إلى إحʳام  كʺا أن فʱح
 ʛل على أعلى سعʨʸʴصة الʛف ʦهʽت علʨفǽ ادات، مʺاʜʺل في الʨخʙال ʧاس عʻال

  .(٥٧)مقʛʱح مʧ خلال العʢاءات الʺقʙمة، وʚȃلʥ تʻقلʖ الʴʺاǽة إلى ضʛر
  المطلب الثاني

  لأهليةالجزاء القانوني للغبن في بيع عقار غير كامل ا
  تقسيم:

رتʖ الʺʛʷع الʺȑʛʸ الʜʳاء الʺʛʱتʖ على الغʧʰ في بॽع عقار ناقʟ الأهلॽة، 
والʺʲʺʱل في رفع دعȐʨ للʺʢالॼة بʱؔʺلة الʧʺʲ، وفي هʚا الʺʢلʖ سʦʱʽ العʛض لʺʹʺʨن 
هʚه الʙعȐʨ تفʽʸلॽًا، ثʦ بॽان مȐʙ إمʙʱاد هʚه الʙعȐʨ لʵلف الʺغʨʰن أو نائॼه، وأخʛًʽا 

 ʨعʙرفع ال ʙعʨم ،Ȑ:ةॻوع الآتʙخلال الف ʥم ʣوذل  
.ʧʺʲتؔʺلة ال Ȑʨع الأول: دعʛالف  

.ʧʺʲتؔʺلة ال Ȑʨعʙي لʸʵʷاق الʢʻاني: الʲع الʛالف  
.Ȑʨعʙعاد رفع الॽم :ʘالʲع الʛالف  

  الفرع الأول
  دعوى تكملة الثمن

مʱى تʨافʛت الʛʷوȋ سالفة الʛؗʚ للغʧʰ في بॽع عقار ناقʟ الأهلॽة، ؗان للॼائع أن 
  . (٥٨)م.م٤٢٥الʧʺʲ إلى أرȃعة أخʺاس ثʺʧ الʺʲل وفقًا لʟʻ الʺادة  ʢǽلʖ تؔʺلة

ʥة في ذلȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴم ʗʹق ʙتؔʺلة  وق ʖلʢǽ ائع أنॼال ʥلʺǽ أنه: "لاǼ
 ʙȄʜي ʧʰه غॽɾ ان الʧʺʲ إلا إذا ؗان الॽʰع واقعًا على عقار وصادرًا مʧ غʛʽ ذȐ أهلॽة، وؗ

 لى أرȃعة أخʺاس ثʺʧ الʺʲل ॼʡقًا للʺادةعلى الʝʺʵ، فللॼائع أن ʢǽلʖ تؔʺلة الʧʺʲ إ
مʧ القانʨن الʺʙني، ذلʥ لأنه لا ȋʛʱʷǽ أن ʨȞǽن الʺقابل في عقʙ الॽʰع مʱؔافʯًا مع  ٤٢٥

  .(٥٩)ॽʀʺة الʺॽʰع، بل ؗل ما ॽɾ ȋʛʱʷǽُه ألا ʨȞǽن تافهًا"
 ʧʺʲلة الʺؔʱة بॼالʢʺائع في الॼلل Șʴى الʢأع ʙع قʛʷʺه أن الॽر الإشارة إلʙʳومʺا ت

، أȑ (٦٠)الʙʴ الȑʚ يʛفع الغʧʰ عʧ الॽʰع دون أن ʢǽلʖ تؔʺلة الʧʺʲ إلى ثʺʧ الʺʲلإلى 
ʙادلة داخل العقॼʱʺالأداءات ال ʧʽام بʱال ȑاوʶʱب الʨة (٦١) دون وجʺॽʁال ʗلاً إذا ؗانʲʺف .

الॽʁॽʁʴة للعقار ألف جॽʻه وॽȃع ʱʶǼʺائة فقȌ، فلʻاقʟ الأهلॽة أن ʢǽالǼ ʖʺائʱي جॽʻه 
  .(٦٢)فقȌ لا Ǽأرȃعʺائة
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جاء مʵالفًا  ٤٢٥وȄلاحȎ أن الʜʳاء الȑʚ قʛره الʺʛʷع الʺʨʺǼ ȑʛʸجʖ نʟ الʺادة 
، حʘʽ أعʢى (٦٣)مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي ١٦٧٤للʜʳاء الʺʨʸʻص علॽه في الʺادة 

 ʧʰالغ ʖʰʶǼ ʙالعق ʠنق ʖلʡ ائع فيॼلل Șʴه الʺادة الʚه ʖجʨʺǼ عʛʷʺالRescision 

de la vente(٦٤)ت ʙؗان ق ʨى لʱح ، ʖلʡ حقه في ʧع ʙاحةً في العقʛازل صʻ
  . (٦٥)الفʶخ

مفاد الʟʻ في الفقʛة الأولى مʧ الʺادة وقʙ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة Ǽأن: "
وفقًا له أن ʨȞǽن مالॽʰ  ʥعمʧ القانʨن الʺʙني أنه ȋʛʱʷǽ للǼ ʥʶʺʱالغʧʰ في ال ٤٢٥

، وهʚا ॽʰعها وقʗ الاقʸن أم ؗان الأهلॽة سʨاء أكان فاقʙ الأهلॽة غʛʽ ؗامل ॽʰعالʺ عقارال
 ʖʰس ʨنʺا هȂو ʙال العقʢǼإلى إ ȑدʕِه لا يʡوʛت شʛافʨه وتʱʴص ʗʱʰث ʨا لʺॽɾ فعʙال

"ʧʺʲلة الʺؔʱ٦٦(ل(.  
ولعل الȞʴʺة مʧ قʛʸ الʺʛʷع الʺȑʛʸ الʜʳاء على ʡلʖ تؔʺلة الʧʺʲ تʛجع إلى 

ا في الʺʢالॼة  ً́ ǽأ Șʴنʺا له الȂو ،ʖلʢا الʚا بهʙًʽمق ʝॽة لॽالأهل ʟع أن ناقॽʰخ الʶفǼ
قʰل بلʨغه سʧ الʛشʙ مʱى ؗان قǼ ʙاشʛ الॽʰع بʻفʶه، وʨȞȄن أساس هʚه الʺʢالॼة Ǽالفʶخ 

ʧʰالغ ʝॽه ولʱʽأهل ʟنق ʨإما (٦٧)ه :ʧʽȄʨدع ʧʽار بॽʵة الॽالأهل ʟاقʻن لʨȞǽ اليʱالȃو .
  .(٦٨)تؔʺلة الʖʰʶǼ ʧʺʲ الغʧʰ أو الفʶخ ʖʰʶǼ نقʟ الأهلॽة

: "لا تلȘʴ هʚه الʙعȐʨ على أنهم.م  )٤٢٦(وقʙ نʗʸ الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة 
ضʛرًا Ǽالغʛʽ حʧʶ الॽʻة إذا ʖʶؗ حقĎا عĎॽʻʽا على العقار الʺॽʰع". والʺقʨʸد ʧʶʴǼ الॽʻة 

ॼɾʺقʱʹى هʚا الʟʻ إذا ما لʳأ  .(٦٩)هʻا هʨ انʱفاء علʦ الغǼ ʛʽالغʧʰ اللاحǼ Șالॼائع
وعʙم تʺʧȞ الॼائع مʧ اسʛʱداد  الॼائع إلى دعȐʨ تؔʺلة الʧʺʲ وانʱهى الأمʛ إلى فʶخ الॽʰع

، فلا ʨȞǽن للॼائع سȐʨ (٧٠)العقار خالॽًا لʺا تقʛر مʧ حȘ عʻʽي للغʛʽ حʧʶ الॽʻة علॽه
ʠȄʨعʱالǼ ȑʛʱʷʺة الॼالʢ(٧١)م  ʟنق ʧقه مʴالؔامل أو عʺا لǼ ة العقارʺॽʀ ʧإما ع

  .(٧٢)ʖʰʶǼ تقʛȄʛ حȘ عʻʽي للغʛʽ علॽه
  الفرع الثاني

  ثمنالنطاق الشخصي لدعوى تكملة ال
ʠعॼأن ال ʧم ʦغʛعلى  (٧٣)على ال ʧʺʲتؔʺلة ال ʖلʡ في Șʴال ʛʸا إلى قʨʰذه ʙق

 Șʴا الʚار أن هॼʱاعǼ ؛ʦॽʀ ولي أو وصي أو ʧه مʻب عʨʻي ʧه دون مʙة وحॽالأهل ʟناق
قʙ ذهʨʰا إلى أن هʚا الȘʴ لǽ ʦقʛʸʱ  (٧٤)مʸʱل ʟʵʷǼ ناقʟ الأهلॽة، إلا أن الغالॽʰة

ʱʺǽ ه، بلʙة وحॽالأهل ʟع على ناقॽʰر الʙاء صʨنًا سʨله قانʲʺǽ ʧه أو مʱل ورثʺʷॽل ʙ
  .(٧٥)مʧ ناقʟ الأهلॽة نفʶه أو مʧ نائॼه
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فعʙʻ بلʨغ ناقʟ الأهلॽة سʧ الʛشʙ أو رفع الʛʳʴ عʻه يʗʰʲ له الȘʴ في إجازة 
الॽʰع إذا ؗان هʨ مǼ ʧاشʛه، ؗʺا يʗʰʲ له الȘʴ في رفع دعȐʨ تؔʺلة الʧʺʲ، فإذا مات 

  . (٧٦)Ǽعʙه وقʰل تقادم دعȐʨ الغʧʰ، جاز لʨرثʱه رفعهاقʰل بلʨغ هʚا الʧʶ أو 
وتʛفع دعȐʨ تؔʺلة الʧʺʲ على الʺȑʛʱʷ أو ورثʱه؛ لأن تؔʺلة الʧʺʲ الʜʱام في ذمة 

 ȑʛʱʷʺعلى (٧٧)ال ʙȄʜع تॽʰال ʗة العقار وقʺॽʀ ات أنॼء إثʖالعقار ع ʖقع على صاحȄو ،
نة ʛʽʰʵǼ لʱقʙيॽʀ ʛʺة العقار الʧʺʲ الʺʙفʨع Ǽأكʛʲ مʧ خʺʝ الॽʁʺة، وله أن ʢǽلʖ الاسʱعا

 ʦȞʴا الʚبه ʚفʻالعقار أن ي ʖاحʸل Șʴǽ ʧʺʲلة الʺؔʱب ʦȞʴر الʙى صʱع، ومॽʰال ʗوق
 ȑʛʱʷʺي في ذمة الʸʵش Șها العقار ذاته؛ لأنه حʽا فʺǼ ȑʛʱʷʺال الʨع أمॽʺعلى ج

  .(٧٨)فʨؔʱن جʺॽع أمʨاله ضامʻة للʨفاء Ǽه
لأهلॽة أن يʻʱازل عʧ حقه في ʡلʖ ومʺا تʙʳر الإشارة إلॽه أنه لا ʨʳǽز لʻاقʟ ا

؛ حʘʽ إن هʚا الʻʱازل ǽعʛʰʱ (٧٩)سالفة الʛؗʚ ٤٢٥تؔʺلة الʧʺʲ الȑʚ أعʱʢه إǽاه الʺادة 
 ʟناق ʧادر مʸازل الʻʱالإضافة إلى أن إجازة الǼ ،ʙالعقǼ Șاللاح ʖʽالع ʝفʻا بॼًʽمع

 Ďǽا عاد Ďy ا عامĎا الأهلॽة عʧ هʚا الȘʴ سʨف ʛʳǽد الʟʻ مʧ خʨʸصʱʽه وʳȄعل مʻه ن
  .(٨٠)في العقʨد

 ʟخلاله ناق ʧع مॽʢʱʶǽ ض عʺليʛف Șقʴʱادر أن يʻال ʧل إنه مʨالق ʧȞʺȄو
الأهلॽة الʢعʧ في بॽع العقار ʖʰʶǼ الغʧʰ؛ لأن الॽʰع مʧ أعʺال الʛʸʱف الʱي لا ǽقʨم 
بها سȐʨ ؗامل الأهلॽة، وȃالʱالي يʨʱلى الʨلي أو الʨصي على ناقʟ الأهلॽة الॽʁام بها، 

 ॽʢʱʶǽعʨن الʛʸʱف في عقار ناقʟ الأهلॽة إلا Ǽعʙ إذن مʧ الʺȞʴʺة وهʕلاء لا
  .(٨١)الॽʰʶʴة

للقʨل إنه مʧ الأولى أن يʦʱ حʚف الʟʻ  (٨٢)وعلى ذلʥ ذهʖ جانʖ مʧ الفقه
الʵاص ȘʴǼ ناقʟ الأهلॽة في ʡلʖ تؔʺلة الǼ ʧʺʲعʙ صʙور قانʨن الʺʳالʝ الॽʰʶʴة 

Ǽالॽʰع. ʨȞॽɾن بʚلʥ الʹʺان له الȑʚ يʢʱلʖ الʨʸʴل على إذن مʧ الʺʳلʝ الʰʶʴي 
 Șة حॽʰʶʴال ʦاكʴʺح للॼن أصʨا القانʚى هʹʱقʺǼ ة الؔاملة، إذ إنهॽضʺان الأهل ȑاوʶǽ
الʛقاǼة على أعʺال الأولॽاء وسلʰهʦ سلʱʢهʦ أو الʙʴ مʻها ووقفها، إلى جانʖ الأوصॽاء 

ʧʽʰالغائ ʧلاء ع ʨؗ(٨٣)والقامة وال.  
  الفرع الثالث

  ميعاد رفع الدعوى
لȘʴ في رفع دعȐʨ تؔʺلة الǼ ʧʺʲʺʹي ثلاث سʨʻات مʧ وقʗ اكʱʺال أهلॽة ʶǽقȌ ا

 ʥى وقع ذلʱم وفاته مʨي ʧأو م (هʻوال العارض عʜأو ب ʙشʛال ʧغه سʨلʰاء بʨس) ائعॼال
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 ٤٢٦، وذلʥ وفقًا لʺا تقʹي Ǽه الفقʛة الأولى مʧ نʟ الʺادة (٨٤)قʰل اكʱʺال الأهلॽة
م دعȐʨ تؔʺلة الʖʰʶǼ ʧʺʲ الغʧʰ إذا انقʹʗ تʶقǼ Ȍالʱقاد -١" م.م، والȑʚ جاء فʽها:

ثلاث سʨʻات مʧ وقʗ تʨافʛ الأهلॽة أو مʧ الʨʽم الʨʺǽ ȑʚت ॽɾه صاحʖ العقار 
  .(٨٥)الʺॽʰع"

فإذا ؗان مالʥ العقار صĎॽʰا، فللʨلي أن يʛفع عʻه دعȐʨ تؔʺلة الʨʡ ʧʺʲال الʺʙة 
 ʛال ʧغه سʨل بلʰق ȑة، أॽؗامل الأهل ʛʽها غʽي فʰʸن الʨȞǽ يʱغه الʨد بلʛʳʺǼ ʧؔول .ʙش

هʚا الʧʶ فله أن يʛفع هʨ بʻفʶه تلʥ الʙعȐʨ خلال الʲلاث سʨʻات الʱالॽة لؔʺال أهلʱʽه، 
فإن مات قʰل انقʹاء الʲلاث سʨʻات، فلʨرثʱه رفع الʙعȐʨ في الʺʙة الʺॽʁॼʱة، وȂن مات 

ا رفع الʙعȐʨ في غʹʨن ثلاث سʨʻات تʙʰأ مʧ تار  ً́ ǽه أʱرثʨفل ،ʙشʛال ʧغه سʨل بلʰخ قȄ
  .(٨٦)وفاته

 Ȑʨعʙة لॽالأهل ʟأ ناقʳا في حالة ما إذا ل ً́ ǽأ ʛؗʚقادم سالفة الʱة الʙم ȑʛʶوت
، فʶʱقȌ تلʥ الʙعǼ Ȑʨالʱقادم Ǽʺʹي ثلاث سʨʻات مʧ (٨٧)الʢॼلان ʖʰʶǼ نقʟ أهلʱʽه

  .(٨٨)تارȄخ تʨافʛ الأهلॽة أو مʧ وقʗ وفاته
ʛؗʚ لا تقʰل الʨقف وȄلاحȎ أن مʙة الʲلاث سʨʻات الʺʙʴدة في نʟ الʺادة سالفة ال

ان أحʙ ورثʱه قاصʛًا لʝॽ له  ʖʰʶǼ عʙم الأهلॽة، فإذا تʨفي صاحʖ العقار الʺॽʰع وؗ
نائʖ قانʨنيّ، فلا تʨʱقف مʙة تقادم دعȐʨ تؔʺلة الʧʺʲ لʻقʟ أهلॽة الʨاراث؛ حʘʽ إن 

، (٨٩)الʱقادم الǽ ȑʚقʰل الʨقف لهʚا الʖʰʶ هʨ الʱقادم الȑʚ تʙȄʜ مʙته عʧ خʺʝ سʨʻات
لا ȑʛʶǽ -٢) م.م، الʱي تقʹي Ǽأنه: "٣٨٢قʹǼ ʗه الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة ( وهʨ ما

 Șة أو في حॽه الأهلॽɾ ʛافʨʱلا ت ʧم Șات في حʨʻس ʝʺته على خʙم ʙȄʜت ȑʚقادم الʱال
  الغائʖ أو في حȘ الʺʨȞʴم علॽه Ǽعقȃʨة جʻاǽة إذا لʧȞǽ ʦ له نائǽ ʖʺّ̡له قانʨنًا".

  الخاتمة
لأهلॽة ॽʶǼاج مʧ الʴʺاǽة القانʨنॽة الʱي تʹʺʧ رفع أحاȋ الʺʛʷع غʛʽ ؗامل ا

 Șʰخلال ما س ʧا له، وم ًؗʨع عقارًا مʺلॽفي ب ʞالفاح ʧʰه الغǼه إذا ما شاʻر عʛʹال
ʙيʙإلى الع ʗصلʨني تʨاء قانʜج ʧه مॽعل ʖتʛʱع وما يॽʰا الʚله ȌǼاʨض ʧاضه مʛعʱاس 

  وأهʸها ما يلي:مʧ الʱʻائج والʨʱصॽات، 
: أهم النتائج

ً
  :أولا
للإعʙʱاد Ǽالغʧʰ الʺادȑ الʺʛʳد مʧ أȑ  ٤٢٥وضع الʺʛʷع الʺȑʛʸ نʟ الʺادة  -١

عʛʸʻ نفʶي، لʨȞॽن العʛʰة Ǽعʙم الʱعادل بʧʽ الأداءات الʺʱقابلة داخل العقʨʸǼ ʙرة 
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مادǽة ʱʴǼة وفقًا لقانʨن العʛض والʢلǼ ʖغʠ الʛʤʻ عॽʀ ʧʺة الʷيء الॽʸʵʷة 
.ʙعاقʱʺال Ȑʙل  

 ى عقʙ بॽع العقار الʺʺلʨك لغʛʽ ؗامل الأهلॽة سʨاءم.م علǽ٤٢٥قʛʸʱ حʦȞ الʺادة  -٢
كان ناقʟ الأهلॽة أو عǽʙʺها، وذلʥ خلافًا لʺʶلʥ الʺʛʷع الفʛنʶي الȑʚ جعل 

  الʟʻ عامًا لʷॽʺل Ǽائع العقار سʨاء ؗان ناقʟ الأهلॽة أو ؗاملها.
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني أن يʙȄʜ الغʧʰ  ٤٢٥إشȋʛʱ الʺʛʷع الʺȑʛʸ لإعʺال حʦȞ الʺادة  -٣

ى خʺॽʀ ʝʺة العقار وقʗ الॽʰع، وقʙ خالف في ذلʥ مʶلʥ نʛʽʤه الفʛنʶي الȑʚ عل
 ʧع ʙȄʜا يʺǼ ʞالفاح ʧʰن الغʨȞǽ أن ȋʛʱة العقار. ٧/١٢اشʺॽʀ ʧم  

جعل الʺʛʷع الʺȑʛʸ الʜʳاء الʺʛʱتʖ على الغʧʰ في بॽع عقار غʛʽ ؗامل الأهلॽة  -٤
ذلʥ دون الȘʴ في هʨ الȘʴ في ʡلʖ تؔʺلة الʧʺʲ إلى أرȃعة أخʺاس ثʺʧ الʺʲل، و 

؛ لأن القاصʻȞʺǽ ʛه ʡلʖ فʶخ العقʙ لʻقʟ أهلʱʽه عʙʻ بلʨغه سʖ ʧ الفʶخʡل
.ʙشʛال  

ا: أهم التوصيات:
ً
  ثاني

إلى حʺاǽة الفʯة الʹॽɻفة مʧ  ٤٢٥هʙف الʺʛʷع عʙʻ وضعه لʟʻ الʺادة  -١
 ȑالʺاد ʧʰع في الغʨقʨال ʧها مʺǽʙة وعॽالأهل ʟلة في ناقʲʺʱʺوال ʧيʙعاقʱʺال

ʻؔل ،ʞالفاح ،ȑʛʱʷʺائعًا دون الǼ ى ؗانʱن مʨʰعلى الʺغ ʟʻة الǽحʺا ʛʸق ʙه ق
.ȑʛʱʷائعًا ؗان أو مǼ نʨʰل الʺغʺʷॽعامًا ل ʟʻأتي الǽ اب أنǼ ʧان م   وؗ

قاصʛًا على بॽع العقار وحʙه دون الʺʻقʨل،  ٤٢٥جعل الʺʛʷع الʺȑʛʸ حʦȞ الʺادة  -٢
ار على اعॼʱاره مʧ الأشॽاء وذلʥ تأثʛًا Ǽالʜʻعة الʛومانॽة القǽʙʺة الʱي ؗانʗ تʛʤʻ للعق

ما لا يʱʺاشى مع  . وهʨالʶʵॼةعلى عʝȞ الʺʻقʨل ذو الॽʁʺة ذات الॽʁʺة العالॽة، 
الʨقʗ الʴالي، حʘʽ أصʗʴॼ لʛʽʲؔ مʧ الʺʻقʨلات ॽʀʺة مادǽة Ǽاهʤة قʙ تفʨق 
العقارات في Ǽعʠ الأحॽان، الأمʛ الȑʚ يʢʱلʖ تʙخل الʺʛʷع لʱعʙيل نʟ الʺادة 

لفاحʞ في بॽع (مال) غʛʽ ؗامل الأهلॽة سʨاء ؗان هʚا الʺال لʷॽʺل الغʧʰ ا ٤٢٥
  عقار أو مʻقʨل.

جعل الʺʛʷع الفʛنʶي الفʶخ جʜاء للغʧʰ في بॽع العقار، في حʧʽ قʛʸ الʺʛʷع  -٣
الʺȑʛʸ الʜʳاء الʺʛʱتʖ على الغʧʰ في بॽع عقار غʛʽ ؗامل الأهلॽة على الȘʴ في 

 ʖلʡ ار أنॼʱعلى اع ،Ȍفق ʧʺʲتؔʺلة ال Ȑʨه رفع دعॽأ إلʳأن يل ʧȞʺʺال ʧخ مʶالف
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ناقʟ الأهلॽة Ǽعʙ بلʨغه سʧ الʛشʙ لʻقʟ أهلʱʽه، شʢȄʛة أن ʨȞǽن ناقʟ الأهلॽة 
هʨ مǼ ʧاشʛ الॽʰع بʻفʶه. وȃالʱالي إذا ؗان الॽʰع قʙ تʦ بʨاسʢة الʨلي أو الʨصي، 
 ʧخ مʶأن الف ʧʽفي ح ،Ȍفق ʧʺʲتؔʺلة ال Ȑʨء إلى دعʨʳالل Ȑʨل له سʽʰفلا س

ǽ أن ʧȞʺʺخل الʙʱال ȑʛʸʺع الʛʷʺالǼ ʖʽا أهʚة. لॽالأهل ʟة ناقʴلʸʺن أفʹل لʨȞ
لʱعʙيل الʜʳاء الʺʛʱتʖ على الغʧʰ في بॽع عقار غʛʽ ؗامل الأهلॽة، ʨȞǽ ʘʽʴǼن 
للʺغʨʰن الʛʽʵة بʡ ʧʽلʖ تؔʺلة الʧʺʲ أو اللʨʳء إلى فʶخ العقʙ إذا ؗانʗ مʸلʱʴه 

.ʥي ذلʹʱتق 
  
  

 : والمراجعالهوامش 
                                                 

عقʙ يلʜم Ǽه الॼائع أن يʻقـل للʺʷـȑʛʱ نه: "ʺʙني الʺȑʛʸ الॽʰع Ǽأمʧ القانʨن ال ٤١٨) وقʙ عʛفʗ الʺادة ١(
 ."اً مالॽاً آخʛ في مقابل ثʺʧ نقȑʙملॽؔة شيء أو حق

) وȄقʸـǼ ʙـالغʧʰ: عــʙم الʱعـادل بـʧʽ الأداءات الʺʱقابلــة داخـل العقــʽʴǼ ،ʙـʸʴǽ ʘـل أحــʙ العاقـʙيʧ علــى ٢(
 ʛʡاف أكʛʲ مʺا ǽعʢي.مʻفعة أكʛʰ مʧ العاقʙ الآخʛ. أو Ǽʺعʻى آخʛ أن ǽأخʚ أحʙ الأ

) د. محمد مʽʴي الʙيʧ إبʛاʦॽʂ سلʦॽ، تʙʴيـʙ الـʧʺʲ فـي عقـʙ الॽʰـع، ʴǼـʘ مʷʻـʨر ʳʺǼلـة الʴॼـʨث القانʨنॽـة ٣(
 .٣٥م، ص١٩٩٨، ١٥والاقʸʱادǽة، ؗلॽة الʴقʨق جامعة الʺॽɾʨʻة، الʺʳلʙ الʲامʧ، العʙد 

(4) Philippe MALAURIE Et Laurent AYNÈS Et Pierre-Yves GAUTIER: droit 
des contrats spéciaux, 8 Édition, 8 Édition, À Jour Au 3 Août 2016. P.170. 

)٥ ʟـى نــʹʱقʺǼ ـةʹǽد الʺقاʨاحةً فــي عقـʛصـ ʧʰالغـ ʖʰـʶǼ ـخʶــي الفʶنʛني الفʙالʺـ ʧʽـʻقʱال ʙعॼʱاسـ ʙوقـ (
  .١٧٠٦الʺادة 

C. F. Art. 1706: “La rescision pour cause de lésion n'a pas lieu dans le contrat 
d'échange”. 

. د. جʺـــال ١٦٢م، ص١٩٨٥) راجـــع د. عقـــʙ الॽʰـــع والʺقاǽʹـــة، دار الʲقافـــة الʳامॽɻـــة، الإســـʙʻȞرȄة، ٦(
 ،ʛــʷون دار نʙبــ ،ȑʛــʸʺني الʙن الʺــʨد فــي القــانʨه فــي العقــʛوأثــ ʧʰــه العاقــل، الغــʡ ʧيʙم، ١٩٧٨الــ

٤٩. 
م، ١٩٥٧، ١دار الʱؔــاب العȃʛــي، القــاهʛة، ȋ) د. عʰــʙالʺʻعʦ الʰــʙراوȑ، عقــʙ الॽʰــع فــي القــانʨن الʺــʙني، ٧(

 .٨٢م، ص١٩٨٤. د. عʙʰالʻاصʛ تʨفȘʽ العʢار، الʙʰاǽة في شʛح أحȞام الॽʰع، ٢٢٠ص
. د. عʰـʙالʛزاق ǽـʝ، د. محمد ١٥٩) د. جاك يʨسف الʦॽȞʴ، العقʨد الʷائعة أو الʺʶʺاة، عقʙ الॽʰـع، ص٨(

 .١٠٥م، ص١٩٩٤سعʙ خلॽفة، مʴاضʛات في عقʙ الॽʰع، 
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ــʜه ثابــॽɾ ʗــه لا Ȟʺǽــʧ ʛ٨٢فــʗ الفقــʛة الأولــى مــʧ الʺــادة () ع٩( ّ̔ʴǼ ʛقʱــʶأنــه: "كــل شــيء مǼ م.م العقــار (

ل ما عʙا ذلʥ مʧ شيء فهʨ مʻقʨل".   نقله مʻه دون تلف، فهʨ عقار. وؗ
ــى آخــʛ إلا إذا هــʙم أو  إذًا العقــار هــʨ الʷــيء الʲابــʗ الʺʶــʱقʽʴǼ ʛــʜه، ʽʴǼــʘ لا Ȟʺǽــʧ نقلــه مــʧ مȞــان إل

  اقʱلع. 
ة فلا )١٠( ʛؗشـ ʗؗانـ ʨـى لـʱة ح ʛؗـʷفـي ال ʦالأسه ʧازل عʻʱالي فإن الʱالȃعقارًا، و ʙل العقʴن مʨȞǽ أن ʙب

  ).٥٢٩عقارȄة لا ʧȞʺǽ إلغاؤها؛ لأن هʚه الأسهʦ تعʙ مʧ الʺʻقʨلات ॼʡقًا لʟʻ الʺادة (
“le contrat doit avoir pour objet un immeuble. Par conséquent, une cession de 

parts sociales, même d'une société civile immobilière d'attribution, n'est pas 
rescindable, puisque ces parts sont des meubles (art. 529)”. 

:ʙʢان  
Philippe MALAURIE et Laurent AYNÈS et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT 

DES CONTRATS SPÉCIAUX, 8 édition, 8 édition, À jour au 3 août 2016. 
P.170. 

(11) Alain Bénabent: Droit civil Les contrats spéciaux, 2 édition, A jour au 17 
mars 1995. P. 34. 

ـــانʨن لʷـــʟʵ معـــʧʽ علـــى شـــيء معـــʨʺǼ ،ʧʽجʰهـــا ʶǽـــॽʢʱع ١٢( ـــي هـــʨ: ســـلʢة ǽعʽʢهـــا الق ʻʽالع Șـــʴال (
 الʟʵʷ أن ʱʶǽأثǼ ʛالفʨائʙ القانʨنॽة الʵاصة بهʚا الʷيء لʻفʶه.

. د. محمد لʖʽʰ شʖʻ، شـʛح أحȞـام ٩٨م، ص١٩٩٣، ٢) د. أنʨر ʡلॼة، الʨسȌॽ في القانʨن الʺʙني، ج١٣(
. د. بــʙر جاســʦ محمد الॽعقــʨب، الغــʧʰ فــي القــانʨن ٥٣م، ص١٩٦٦عقــʙ الॽʰــع، دار الʻهʹــة العॽȃʛــة، 

مʴʺــʨد . د. ٢٠٢م، ص١٩٨٧الʺــʙني الؔــʱȄʨي "دراســة مقارنــة"، بــʙون دار نʷــʛ، الॼʢعــة الأولــى، 
عʰــʙالʛحʺʧ محمد، الاســʱغلال والغــʧʰ ودورهʺــا فــي إقامــة الʱــʨازن بــʧʽ الأداءات العقǽʙــة، دراســة مقارنــة 

ـــي القـــانʨن الʨضـــعي الʺʸـــȑʛ والʶـــʨداني والʷـــȄʛعة الإســـلامॽة، دار الʻهʹـــة العॽȃʛـــة،  م، ١٩٩٥ف
 .١٤٥ص

قار، وȂنʺا اكʱفى ॼɻǼارة "كـل ) لǽ ʦʹع الʺʛʷع الʺȑʛʸ تعȄʛفًا مॼاشʛًا للʺʻقʨل ؗʺا فعل في تعʅȄʛ الع١٤(
ما عʙا ذلʥ" وȄفهʦ مʧ ذلʥ أن الʺʻقʨل هʨ ؗل شيء ʧȞʺǽ نقله مʧ مȞـان إلـى آخـʛ دون أن يʱلـف، 

.ʗثاب ʛʽه وغʜʽʴǼ ʛقʱʶم ʛʽلأنه شيء غ 
) د. أحʺــʙ عʰــʙالعال أبــʨقʧȄʛ، عقــʙ الॽʰــع فــي ضــʨء الفقــه والʷʱــȄʛع وأحȞــام القʹــاء، الॼʢعــة الʲالʲــة، ١٥(

عــادل حʶــʧ علــي الʶــʙʽ، أحȞــام إنقــاص العقــʙ الॼاʡــل، مॼʱȞــة زهــʛاء الʷــʛق،  . د.٩٠م، ص٢٠٠٦
 .٢٤١م، ص١٩٩٧

. د. ســلॽʺان مــʛقʝ، الــʨافي فــي ٥٣) د. محمد لʽʰــʖ شــʖʻ، شــʛح أحȞــام عقــʙ الॽʰــع، مʛجــع ســابȘ، ص١٦(
حʽʰـʖ إبـʛاʦॽʂ . م، ॼʡعـة نقʴهـا د١٩٩٠، ٥الॽʰـع، ȋ ، الʺʳلـʙ الأول، عقـ٣ʙشʛح القانʨن الʺـʙني، ج

ʽلʵ٣٢٣لي، صال.  
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ولʺȄʜــʙ مــʧ الʱفʸــʽل عــʧ الʺʻقــʨل حʶــʖ الʺــآل انʤــʛ د. عʰــʙالʛزاق أحʺــʙ الʶــʻهʨرȑ، الʨســȌॽ فــي شــʛح 

 .٦٦م، ص٢٠١٠، حȘ الʺلॽؔة، دار الʛʷوق، الॼʢعة الأولى، ٨القانʨن الʺʙني، ج
ــاً للقــانʨن الʺــʙني ١٧( ــي عʙʰالʨاحــʙ، عــاʡف عʙʰالʽʺʴــʙ حʶــʧ، الــʨجʜʽ فــي عقــʙ الॽʰــع وفق ) د. ʸॽɾــل زؗ

ــة الʴقــʨق، جامعــة عــʧʽ شــʺʝ، صا ॽــاب جــامعي، ؗلʱؗ ،ȑʛــʸʺح ١٢٦لʛــʺاة، شــʶʺد الʨد. العقــ .
. د. جʺــال الــʙيʡ ʧــه ٨٥م، ص٢٠٠٥عقــȑʙ الॽʰــع والقاǽʹــة، دار الʳامعــة الʙʳيــʙة، الاســʙʻȞرȄة، 

. د. عȄʜــʜ ؗــاʦʣ جʰــʛ الʵفــاجي، الغــʧʰ ٥٠، ٤٩العاقــل، الغــʧʰ وأثــʛه فــي العقــʨد، مʛجــع ســابȘ، ص
م في ذات العقʘʴǼ ،ʙ مʨʷʻر في مʳلة الʨؔفة للعلʨم القانʨنॽة والॽʶاسॽة، العʛاق، عʖʽ في الʛضا أ

 .٣٤م، ص٢٠١٩الʺʳلʙ الأول، العʙد الأول، العʛاق، 
(18) G.BAUDRY-LACANTINERIE et LEO SAIGNAT: droit civil de la vente 

et de l'échange,troisième édition Entièrement refondue et mise au courant 
de la législation et de la jurisprudence, 1908.P.712. 

  مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي: ١٦٧٤) نʟ الʺادة ١٩(
C. F. Art. 1674:”Si le vendeur a été lésé de plus de sept dou-zièmes dans le prix 

d'un immeuble, il a le droit de demander la rescision de la vente, quand 
même il aurait expressément renoncé dans le contrat à la faculté de 
demander cette rescision, et qu'il au-rait déclaré donner la plus-value”. 

، عقـʙ الॽʰـع وعقـʙ الʺقاǽʹـة، ٦) د. محمد ؗامل مʛسي، شʛح القانʨن الʺʙني الʙʳيʙ، العقʨد الʺʶـʺاة، ج٢٠(
 .١٨٩م، ص١٩٥٣لʺॽة، الʺॼʢعة العا

) وȄلاحȎ أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ قʙ ساوȐ بʧʽ الʛʸʱفات الʸادرة مʧ ناقʟ الأهلॽة نفʶه ومʺـʲʺǽ ʧلـه ٢١(
قانʨنًا، والȞʴʺة مʧ ذلʥ تʛجع إلى اتʳاه إرادة الʺʛʷع إلـى حʺاǽـة ʡائفـة معʻʽـة وهـي نـاقʟ الأهلॽـة 

ʸʱـʛف. فـالعʛʰة هʻـا Ǽالʺـال مʧ خلال الʛʸʱفات الʺʱعلقة Ǽʺـا ǽʺلؔـʨن Ǽغـʠ الʤʻـʛ عـʧ شـʟʵ الʺ
 الȑʚ وقع علॽه الʛʸʱف وحʺاǽة صاحॼه. 

 ʨȞǽن  Ǽالغʧʰ أن الʢعʧ دون  ʨʴǽل مʧ القانʨن الʺʙني الʱȄʨؔي على ما يلي: "ولا ١٦٣) تʟʻ الʺادة ٢٢(
ʙالعق ʙق  ȑʛأج ʧن  عʨʰالʺغ ʧʺب مʨʻه يʻن، وفقًا عʨأو للقان ʗه أذنǼ "ةʺȞʴʺال. 

)٢٣ ʦǽʙني القـʙن الʺـʨالقان ʟالعقـار  ٣٣٦فـي الʺـادة ) ن ʧثʺـ ʝخʺـ ʧعـ ʙائـʜال ʞالفـاح ʧʰعلـى أن: "الغـ
 ʛـʸـع عقـار القॽفـي حالـة ب ʥن ذلـʨـȞȄو ،ʧʺʲتؔʺلة الـ ʖلʡ ائع فيॼإلا لل Șه حॽعل ʖتʛʱع لا يॽʰʺال

."Ȍفق  
، العقʨد الʱي تقع على الʺلॽؔة، ٤) د. عʙʰالʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، ج٢٤(

. د. محمد علـــي عʺـــʛان، ٣٢٥، ٣٢٤م، ص٢٠١٠والʺقاǽʹـــة، دار الʷـــʛوق، الॼʢعـــة الأولـــى، الॽʰـــع 
 ،ʛــʷون دار نʙــع، بــॽʰال ʜجʨن ١٤٢م، ص١٩٨٩مــʨــع فــي القـــانॽʰال ʙعقــ ،ȑراوʙــʰال ʦعʻʺالʙـــʰد. ع .

. د. سلॽʺان مʛقʝ، الـʨافي ٢٢٢م، ص١٩٥٧الʺʙني، دار الʱؔاب العȃʛي، القاهʛة، الॼʢعة الأولى، 
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. د. عʙʰالʻاصـʛ تʨفʽـȘ ٣٢٣، ص١٩٩٠، عقʙ الॽʰع، مʛجـع سـاب٣ȋ ،Șنʨن الʺʙني، جفي شʛح القا

 .٨٣م، ص١٩٨٤العʢار، الʙʰاǽة في شʛح أحȞام الॽʰع، 
لا Ȟǽــʨن أهــلاً لʺॼاشــʛة حقʨقــه الʺʙنॽــة مــʧ ؗــان فاقــʙ الʽʽʺʱــʜ -١"م.م علــى أنــه: " ٤٥) تــʟʻ الʺــادة ٢٥(

ـل مـʧ لـʦ يʰلـغ -٢لʸغʛٍ في الʧʶ أو عʱه أو جʨʻن.  ؗʺـا تقʹـي  .الʶـاǼعة ǽعʰʱـʛ فاقـʙًا للʽʽʺʱـʜ" وؗ
ـان  ٤٦الʺادة  ـل مـʧ بلـغ سـʧ الʛشـʙ وؗ م.م Ǽأنه: "" ؗل مʧ بلغ سʧ الʜʽʽʺʱ ولـʦ يʰلـغ سـʧ الʛشـʙ، وؗ

  سفʽهًا أو ذا غفلة، ʨȞǽن ناقʟ الأهلॽة وفقًا لʺا ǽقʛره القانʨن".
ان فـي ملؔاتـه الʻفʶـॽة، أȑ وȄقǼ ʙʸالʶفه والغفلـة: هـي عـʨارض أهلॽـة لا تʸـʖʽ العقـل بـل تʸـʖʽ الإنʶـ

 ʟهʺـا نقـʽعل ʖتـʛʱـالي يʱالȃمانـه، وʙعǽ ولا ʜـʽʽʺʱان الʸقʻʽر. فʨه للأمʛيʙتق ʧʶه وحʛʽبʙفي سلامة ت
ـــʙانها. انʤـــʛ د. محمد حʶـــʧʽ مʸʻـــʨر، نȄʛʤـــة الʴـــȘ، دار الʳامعـــة الʙʳيـــʙة،  فـــي الأهلॽـــة ولـــʝॽ فق

 .٣٨٧م، ص٢٠٠٩الاسʙʻȞرȄة، 
 .٣٢٥، ٣٢٤ع الʶابȘ، ص، عقʙ الॽʰع، الʺʛج٤) الʨسȌॽ، ج٢٦(
)٢٧ ʙــه ؗــان العقــʶفʻب ʙالعقــ ʛاشــǼ ــة أصــلاً، لأنــه إذاॽالأهل ʙــع فاقــॽʰʺالعقــار ال ʖن صــاحʨــȞǽ ر أنʙــʻȄو (

 ʙالعقــ ʛاشــॼقــى أن يॼʽــا، ف ً́ ǽلاً أʡــاǼ ʙــة ؗــان العقــʺȞʴʺإذن ال ʛــʽغǼ هॽــه وصــʻه عʛاشــǼ ذاȂلاً، وʡــاǼ
Ȅي، وʻاد علʜاع العقار في مॼة، ولا يʺȞʴʺإذن الǼ صىʨـا أن ال ً́ ǽقـى أॼȄو .ʞفـاح ʧʰع غـॽʰقع في ال

.ʞفاح ʧʰع غॽʰقع في الȄة، وʺȞʴʺها إذن الʽف ȋʛʱʷǽ ي لاʱود الʙʴلي في الʨال ʙالعق ʛاشॼي 
. ونقــــʠ مـــʙني جلʶــــة ١١٠٧، ص٢٦م، الʺʨʺʳعــــة الفॽʻـــة، س٢٨/٥/١٩٧٥) انʤـــʛ نقــــʠ مـــʙني ٢٨(

١/١/١٩٧٤ ʦة، رقॽʻعة الفʨʺʳʺ٣٨، ص٥٣م، ال. 
ي عʙʰا٢٩( لʨاحʙ، د. عاʡف عʙʰالʙʽʺʴ حʶـʧ، الـʨجʜʽ فـي عقـʙ الॽʰـع وفقًـا للقـانʨن الʺـʙني ) د. ʸॽɾل زؗ

 .١٢٧الʺȑʛʸ، مʛجع سابȘ، ص
 مʧ قانʨن الʨلاǽة على الʺال الʺȑʛʸ. ٦٣) راجع نʟ الʺادة ٣٠(
. د. رمʹـان أبـʨ الʶـعʨد، ١٦٣) انʛʤ د. تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، عقʙ الॽʰع والʺقاǽʹة، مʛجـع سـابȘ، ص٣١(

 .١٣١م، ص٢٠٠٠ة في عقȑʙ الॽʰع والʺقاǽʹة، دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة، شʛح العقʨد الʺʶʺا
. د. عــادل ٨٧) د. أنــʨر ســلʢان، العقــʨد الʺʶــʺاة، شــʛح عقــȑʙ الॽʰــع والʺقاǽʹــة، مʛجــع ســابȘ، ص٣٢(

ـــʙ الॼاʡـــل، مʛجـــع ســـابȘ، ص ـــي الʶـــʙʽ، أحȞـــام إنقـــاص العق ـــʛ ٢٤٢حʶـــʧ عل ʰج ʦʣؗـــا ʜـــȄʜد. ع .
 .٣٥ي ذات العقʙ، مʛجع سابȘ، صالʵفاجي، الغʧʰ عʖʽ في الʛضا أم ف

) وʧȞʺȄ تعلʽـل قʸـʛ حȞـʦ الغـʧʰ فـي بॽـع العقـار علـى الॼـائع فقـȌ دون الʺʷـȑʛʱ فـي القـانʨن الفʛنʶـي ٣٣(
 Șــʴǽ أنــه ʧʽورة، فــي حــʛار أو الʹــʛʢحالــة الاضــ ʖʰــʶǼ ʖــʳǽ أقــل مʺــا ʛــعʶǼ ــاعǼ ʙــائع قــॼــأن الǼ

ʺـا ʷǽــاء، وȂن دفــع أكʲـʛ فــي شــيء ذȑ للʺʷـȑʛʱ أن ʱʵǽــار أن يʻفـȘ أمʨالــه ǼالȄʛʢقــة الʱـي يȄʛــʙها ॽؗف
  ॽʀʺة أقل.
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“Si elle ne compète qu'au vendeur, c'est parce qu'il n'a vendu à un moindre prix 

que mû par la nécessité, alors que l'ache- teur peut choisir de dépenser son 
argent comme il le veut, y compris en payant plus ce qui vaut moins”. 

:ʙʢان  
David Deroussin: le contrat à travers le code civil des français, 

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 AYNÈS et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT DES 
CONTRATS SPÉCIAUX, 8 édition, 8 édition, À jour au 3 août 2016. 
P.168,169. 

)٣٤ ʦــȞإعʺــال ح ʧا مــʛًــʽʰؗ قًاॽʽــل تʹــʲʺــي تʶنʛن الفʨفــي القــان ʧʰــة للغــǽــة الʺادȄʛʤʻال ȋوʛشــ ʗولʺــا ؗانــ (
ʷــʛوȋ، ولؔــʧ مقʱʹــॽات العʙالــة الغــʧʰ، وقــʙ وجــʙت العʙيــʙ مــʧ الʴــالات الʱــي لا تʱــʨافʛ فʽهــا تلــʥ ال

تʢʱلــʖ رفــع الغــʧʰ عــʧ أحــʙ العاقــʙيʧ، فقــʙ لʳــأت الʺʴــاكʦ إلــى الʨʱســع فــي نȄʛʤــة الإكــʛاه الأدبـــي 
لإʢǼال العقʨد لʨʱافʛ الغʧʰ الʻاتج عʧ ذلʥ الʨʻع مʧ الإكـʛاه، ثـʦ ابʱـʙعʗ نȄʛʤـة الʶʱـلȌ علـى الإرادة 

 ʨعق ʧم ʗى ؗانʱد مʨالعق ʥال تلʢǼأجل إ ʧاء مʨهʱاه والاسʛالإكـ ȋوʛهـا شـʽف ʛافʨـʱت ʦعـات ولـʛʰʱد ال
، العقـʨد الʺʶـʺاة، عقـʙ ٣الʺفʙʶ للʛضـا. انʤـʛ فـي ذلـʥ د. سـلॽʺان مـʛقʝ، شـʛح القـانʨن الʺـʙني، ج

ȋ ،عॽʰ٤ال ،ʖʱؔال ʦعة عالॼʢ٢٢٤م، ص١٩٨٠، م ʦرق ʞ١، هام. 
 .١امʞ رقʦه ٩١م، ص١٩٨٤، شʛح أحȞام عقʙ الॽʰع، ١) د. الفاخʨرȑ إدرʝȄ، العقʨد الʺʶʺاة، ج٣٥(
) وفــي ذلــǽ ʥقــʨل الفॽʁــه الفʛنʶــي "بــʨدرȑ": إنــه عʻــʙما ʶǽــعى الʺʱعاقــʙون فــي ʽʲؗــʛ مــʧ الأحॽــان إلــى ٣٦(

تʴقȘʽ الȃʛح، فإن الفʶخ ʖʰʶǼ الغʧʰ الʛʽʶॽ لʝॽ له مʛʰر، Ǽالʱالي لابʙ أن يʨجʙ ضʛر جʶـʦॽ، فـلا 
 .ʞالفاح ʧʰخ إلا في حالة الغʶالفǼ حʺʶǽ  

“lequel les contractants poursuivent souvent la réalisation d'un bénéfice, la 
rescision pour cause de lésion se justifiait moins; aussi exigeait-on une 
lésion plus considérable; on n'admettait la rescision que pour lésion 
énorme”. 

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

l'échange,troisième édition entièrement refondue et mise au courant de la 
législation et de la jurisprudence, 1908.p.707. 

) معʺȑʛ عʙʰالʛشʙʽ، معʜȄʜ عʙʰالʶلام، الإشـȞالॽات القانʨنॽـة للغـʧʰ فـي الʽʰـʨع العقارȄـة، مقـال مʷʻـʨر ٣٧(
ǽلـــة الأكادʳʺـــاني، فـــي الʲد الʙالعـــ ،ʛـــʷـــاني عʲال ʙلـــʳʺني، الʨالقـــان ʘـــʴॼـــة للॽʺ١١٠م، ص٢٠٢١ ،

١١١. 
ي عʙʰالʨاحʙ، د. عاʡف عʙʰالʙʽʺʴ حʶـʧ، الـʨجʜʽ فـي عقـʙ الॽʰـع وفقًـا للقـانʨن الʺـʙني ٣٨( ) د. ʸॽɾل زؗ

 .١٢٨الʺȑʛʸ، مʛجع سابȘ، ص
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 . ٢٢٢، ف٣٢٩، عقʙ الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص٤) د. عʙʰالʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج٣٩(
مـॽʀ ʧʺـة  Ǽ١٢/٧ـأكʛʲ مـʧ  ١٦٧٤) فلا ʨʳǽز الاعʙʱاد Ǽالغʧʰ إلا بʻاءً علـى رقـʦ معـʧʽ حʙدتـه الʺـادة ٤٠(

 ʧع أقــل مــʨفʙالʺــ ʧʺʲــ ــالي ʳǽــʖ أن Ȟǽــʨن ال ʱالȃ١٢/٥العقــار، و  ʛــعʶا الʚــة، وهــॽʁॽʁʴــة الʺॽʁال ʧمــ
ا، وهʨ أعلى مʧ الʺعʺʨل Ǽه في القانʨن الʛوماني. Ďʙتفع جʛم  

“La lésion ne peut être admise qu'à partir d'un certain chiffre que l'article 1674 
fixe à plus de 7/12 de la valeur de l'immeuble; par conséquent, le prix payé 
doit se trouver inférieur aux 5/12 de la valeur normale. C'est un taux fort 
élevé, supérieur à celui du droit romain et de l'ancien droit”. 

  راجع الغʧʰ في بॽع العقار في القانʨن الʺʙني الفʛنʶي: ) ٤١(
DEMONTÈS: De la lesion dans les contrats entre majeurs, p.104; 

G.BAUDRY-LACANTINERIE ET LEO SAIGNAT: droit civil de la vente 
et de l'échange,troisième édition entièrement refondue et mise au courant de 
la législation et de la jurisprudence, 1908. P.703; ALAIN BÉNABENT: 
Droit civil Les contrats spéciaux, 2 édition, A jour au 17 mars 1995. P.34. 

)٤٢،Șجـع سـابʛة، مʹǽع والʺقاॽʰال ȑʙح عقʛاة، شʺʶʺد الʨان، العقʢر سلʨر ٨٧ص ) راجع د. أنʙد. بـ .
 .٢٠٣جاسʦ محمد، الغʧʰ في القانʨن الʺʙني الʱȄʨؔي، مʛجع سابȘ، ص

اخॽʱار هʚه الʙرجة مʧ الʶʳـامة لʱفـادȑ إʢǼـال الॽʰـع عʻـʙما ǽقـل الʶـعDEMONTÈS  ʛ) وقʙ علل ٤٣(
  عʧ نʸف الॽʁʺة، حʘʽ قال:

“Ce taux a d'ailleurs été admis par suite d'une erreur assez gros sière et pour 
éviter qu'on ne rescinde la vente dès que le prix serait inférieur à 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 dès que le prix de la vente sera 
inférieur aux 5/12 juste prix ne fût-ce que d'un écu” . 

)٤٤ ʗقʹــ ʘــʽن، حʨــʰــائع الʺغॼال Șعلــى عــات ʞالفــاح ʧʰد الغــʨــات وجــॼء إثʖــي عــʶنʛع الفʛــʷʺيلقــي ال (
مـــʧ القـــانʨن الʺـــʙني أنـــه لا Ȟʺǽـــʧ قʰـــʨل الإثॼـــات إلا إذا قـــʙم الʺغʰـــʨن الأدلـــة الʺʱʰʲـــة  ١٦٧٧الʺـــادة 

.ʧʰد الغʨجʨل بʨة للقॽɾوالؔا  
Art. Fr. 1677: “La preuve de la lésion ne pourra être admise que par jugement, 

et dans le cas seulement où les faits articulés seraient assez vraisemblables 
et assez graves pour faire présumer la lésion”. 

(45  ) de multiples précautions sont prises pour assurer la sincérité de la preuve de 
la lésion; ces garanties sont énumé- rées dans les articles 1677 à 1680 du 
Code civil et comportent un premier jugement autorisant le demandeur à 
faire sa preuve d'après des faits assez vraisemblables et assez gra- ves pour 
faire présumer la lésion. 

:ʙʢان  
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DEMONTÈS: De la lesion dans les contrats entre majeurs, P105; G.BAUDRY-

LACANTINERIE et LEO SAIGNAT: DROIT CIVIL DE LA VENTE ET 
DE L'ÉCHANGE,TROISIÈME ÉDITION Entièrement refondue et mise au 
courant de la législation et de la jurisprudence, 1908.P.736. 

) وȂذا تʦ الॽʰع تʻفʚًʽا لʨعʙ سابǼ Șالॽʰع قʙ تʦ تʙʴيـʙ الـॽɾ ʧʺʲـه، فـالعʛʰة تؔـʨن ॽʁǼʺـة العقـار وقـʗ إبـʙاء ٤٦(
الʺʨعــʨد لــه Ǽــالॽʰع رغʱʰــه فــي شــʛاء العقــار، ففــي هــʚا الʨقــʗ يــʦʱ الॽʰــع ولا عʰــʛة بʨقــʗ الʨعــǼ ʙــالॽʰع. 

لॽʰــــع والʺقاǽʹــــة، مʛجــــع ســــابȘ، ، ا٤راجــــع فــــي ذلــــʥ د. عʰــــʙالʛزاق أحʺــــʙ الʶــــʻهʨرȑ، الʨســــȌॽ، ج
 .٣، هامʞ رق٣٢٩ʦص

(47) Art. Fr. 1675: “Pour savoir s'il y a lésion de plus de sept douzièmes, il faut 
estimer l'immeuble suivant son état et sa valeur au moment de la vente. 

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

ʖʳॽɾ تقʦॽʽ العقـار وقـʗ إبـʛام العقـʙ، ولا يهـʦ مـا حʸـل علॽـه الغـابǼ ʧعـʙ الॽʰـع مـʧ مȞاسـʖ فادحـة؛  )٤٨(
  لأن الغʧʰ اللاحȘ على الॽʰع لʝॽ له أȑ تأثʛʽ على صʴة الॽʰع.

“L'immeuble doit être estimé au moment du contrat; peu importe qu'après la 
vente, il ait pris une plus-value, si formidable fût-elle: la lésion a pos teriori 
est sans conséquence sur la validité de la vente”. 

:ʙʢان  
Philippe MALAURIE et Laurent AYNÈS et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT 

DES CONTRATS SPÉCIAUX, 8 édition, 8 édition, À jour au 3 août 2016. 
P.172. 

. د. جʺـال الـʙيʡ ʧـه ٢٢٣) د. عʙʰالʺʻعʦ الʙʰراوȑ، عقʙ الॽʰـع فـي القـانʨن الʺـʙني، مʛجـع سـابȘ، ص٤٩(
. د. ســـلॽʺان ٥٣العاقـــل، الغـــʧʰ وأثـــʛه فـــي العقـــʨد فـــي القـــانʨن الʺـــʙني الʺʸـــȑʛ، مʛجـــع ســـابȘ، ص

 .٣٢٤بȘ، ص، عقʙ الॽʰع، مʛجع سا٣مʛقʝ، الʨافي في شʛح القانʨن الʺʙني، ج
 .٣٢٩، الॽʰع والʺقاǽʹة، مʛجع سابȘ، ص٤) د. عʙʰالʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج٥٠(
ي عʙʰالʨاحʙ، د. عاʡف عʙʰالʙʽʺʴ حʶـʧ، الـʨجʜʽ فـي عقـʙ الॽʰـع وفقًـا للقـانʨن الʺـʙني ٥١( ) د. ʸॽɾل زؗ

 .١٢٨الʺȑʛʸ، مʛجع سابȘ، ص
أنه: "لا ʨʳǽز الʢعǼ ʧـالغʧʰ فـي بॽـع يـʟʻ م.م يʟʻ على  ٤٢٧) فقʙ ؗان الʺʛʷوع الʱʺهȑʙʽ للʺادة ٥٢(

 ȑʚـع الـॽʰعًـا فـي الʻʱʺم ʧʰـالغǼ ʧعـʢؗـان ال ʦث ʧي". ومʻاد العلʜʺال ȘȄʛʢǼ إلا ʦʱن على أنه لا يʨالقان
ʴǽــʦʱ القــانʨن أن يــǼ ʦʱــالʺʜاد العلʻــي، ॽʰؗــع عقــار الʺــʙيʶǼ ʧــʖʰ الʻʱفʽــʚ وॽȃــع العقــار لاســʴʱالة قʶــʺʱه 

ʴǽ ع لاॽʰً̒ا. أما إذا ؗان الʽع ،ʖة والغائـॽؗامل الأهل ʛʽع عقار غॽʰؗ يʻاد العلʜʺالǼ اؤهʛن إجʨالقان ʦʱ
 ȑʙـʽهʺʱوع الʛـʷʺال ʟيل فـي نـʙعـʱال ʦتـ ʧي. ولؔـʻاد العلʜʺالǼ ʦت ʨى ولʱح ʧʰالغǼ هॽɾ ʧعʢز الʨʳॽɾ

، وʸȄــॼح الʢعــǼ ʧــالغʧʰ مʺʻʱعًــا فــي بॽــع عقــار غʽــʛ ؗامــل ٤٢٧لʵॽــʛج ʸǼــॽغʱه الʻهائॽــة فــي الʺــادة 
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شـʗʡʛʱ الʺȞʴʺـة بॽعـه Ǽـالʺʜاد العلʻـي. انʤـʛ د. عʰـʙالʛزاق أحʺـʙ الʶـʻهʨرȑ، الʨسـȌॽ، الأهلॽة مʱى ا

. د. سʺʛʽ عʙʰالʶـʙʽ تʻـاغʨ، عقـʙ الॽʰـع، مʷʻـأة ٣٢٨-٣٢٦، الॽʰع والʺقاǽʹة، مʛجع سابȘ، ص٤ج
ʛʷخ نȄون تارʙة، بȄرʙʻȞ١٢٤ ،١٢٣، صالʺعارف، الاس. 

    مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي: ١٦٨٤) نʟ الʺادة ٥٣(
C. Fr. Art. 1684.-Elle (la rescision pour lésion) n'a pas lieu en toutes ventes qui, 

d'après la loi, ne peuvent être faites que d'autorité de justice. 
(54) “la loi (art. 1684) laisse en dehors de l'application de toutes ces règles les 

ventes qui ne pourraient être faites que par autorité de justice ». Dans ces 
opérations en effet l'inter- position d'un représentant de la puissance 
publique est de nature à donner toute sécurité. Mais les termes de l'article 
1684 sont très restrictifs: les ventes qui ne pourraient être faites que par 
autorité de justice sont les seules ventes sur saisies et les ventes de biens de 
mineurs ou d'interdits”. 

 :ʙʢان  
DEMONTÈS: De la lesion dans les contrats entre majeurs, P.109; Philippe 

MALAURIE et Laurent AYNÈS et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT DES 
CONTRATS SPÉCIAUX, 8 édition, 8 édition, À jour au 3 août 2016. 
P.171. 

 مʧ قانʨن الʺʛافعات الʺȑʛʸ وما Ǽعʙها. ٤٢٦) راجع نʟ الʺادة ٥٥(
ومــا Ǽعــʙها. د.  ٥٢) د. جʺʽــل الʷــʛقاوȑ، شــʛح العقــʨد الʺʙنॽــة، الॽʰــع والʺقاǽʹــة، مʛجــع ســابȘ، ص٥٦(

ــي، د. حامــ ــة والʺقاǽʹــة "فــي أحʺــʙ نʽʳــʖ الهلال ــي، شــʛح القــانʨن الʺــʙني، عقــʨد الॽʰــع والʨʴال ʙ زؗ
. د. ســــʺʛʽ ٤٧٦م، ص١٩٥٤الʱقʻـــʧʽ القــــʦǽʙ والʙʳيــــʙ"، الॼʢعــــة الʲالʲــــة، مॼʢعــــة الفʳالــــة الʙʳيــــʙة، 

. د. عʰـʙالʺʻعʦ الʰـʙراوȑ، عقـʙ الॽʰـع فـي القـانʨن ١٢٣عʙʰالʙʽʶ تʻاغʨ، عقـʙ الॽʰـع، مʛجـع سـابȘ، ص
 .٢٢١الʺʙني، مʛجع سابȘ، ص

 .٣٢٥، الॽʰع والʺقاǽʹة، مʛجع سابȘ، ص٤) د. عʙʰالʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج٥٧(
ي عʙʰالʨاحʙ، د. عاʡف عʙʰالʙʽʺʴ حʶـʧ، الـʨجʜʽ فـي عقـʙ الॽʰـع وفقًـا للقـانʨن الʺـʙني ٥٨( ) د. ʸॽɾل زؗ

 .١٢٩الʺȑʛʸ، مʛجع سابȘ، ص
 .قʹائॽة ٧٦لʻʶة  ٤٩٥م، الʢعʧ رقʦ ١٢/٥/٢٠١٣) انʛʤ جلʶة ٥٩(
 .٣٧د. محمد مʽʴي الʙيʧ إبʛاʦॽʂ سلʦॽ، تʙʴيʙ الʧʺʲ في عقʙ الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص )٦٠(
)٦١ ʝॽلـ ʞالفـاح ʧʰن الغـʨـȞǽ ـلʲʺال ʧعـة أخʺـاس ثʺـȃإلـى أر ʧʺʲلـة الـʺؔʱفي أن ب ʧʺؔت ʥذل ʧوالعلة م (

له وجʨد في العقʙ، وॼȄقى فقـȌ الغـʧʰ الʶॽـʛʽ، وهـʨ أمـॽʰʡ ʛعـي ومقʰـʨل فـي الʺعـاملات بـʧʽ الʻـاس، 
ــا علــى إزالــة أȑ ضــʛر اســʻʲʱائي وغʽــʛ مقʰــʨل ǽقــع علــى عــاتȘ نــاقʟ الأهلॽــة، فال ًy Ȅʛع ؗــان حʛــʷʺ

.ʟʻا الʚه ʧة مʨجʛʺة الʳॽʱʻوهي ال 



  مجلة علمية محكمة                                لبحوث القانونية)المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات وا
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٢٠٢٤ 

                                                                                                                       
ــي، شـــʛح القــانʨن الʺـــʙني، عقــʨد الॽʰـــع والʨʴالــة والʺقاǽʹـــة، ٦٢( ) د. أحʺــʙ نʽʳـــʖ الهلالــي، د. حامـــʙ زؗ

القــــانʨن الʺــــʙني، مʛجــــع ســــابȘ، . د. عʰــــʙالʺʻعʦ الʰــــʙراوȑ، عقــــʙ الॽʰــــع فــــي ٤٧٧مʛجــــع ســــابȘ، ص
 .٢٢٥ص

ومــا يلʽهــا، وجــʖ  ١٦٧٤) وقــʙ قʹــʗ مȞʴʺــة الــʻقʠ الفʛنʶــॽة Ǽأنــه مʱــى تــʦ إســॽʱفاء شــʛوȋ الʺــادة ٦٣(
 ȑʛʱـʷʺال ʗـʰـى إذا أثʱح ʥلʚـأ. لـʢʵب فـي الإرادة خاصـةً الʨـʽد عʨم وجـʙع ʗʰث ʨخ، ولʶالفǼ ʦȞʴال

ʱʽــه، ɾــʧȞʺॽ للأخʽــʛ أن ǽفʶــخ الॽʰــع ʶǼــʖʰ أن الॼــائع ؗــان علــى دراǽــة ؗاملــة Ǽــالأمʨر وȃــاع ȞǼامــل أهل
.ʧʰالغ  

“La Cour de cassation a alors décidé que si les conditions des articles 1674 et 
suivants étaient réunies, la rescision devait être prononcée, même si 
l'absence de vices du consentement et notamment de l'erreur était 
démontrée'. Donc, même 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 lésion”. 

:ʙʢان  
Philippe MALAURIE et Laurent AYNÈS et Pierre-Yves GAUTIER: DROIT 

DES CONTRATS SPÉCIAUX, 8 édition, 8 édition, À jour au 3 août 2016. 
P.169. 

) فقـʙ جعـل الʺʷــʛع الفʛنʶـي مــʧ وجـʨد الغــʧʰ الفـاحʞ فـي بॽــع العقـار ســॼًʰا لـʻقʠ العقــʙ، وألقـى علــى ٦٤(
ا تؔʺلة الʧʺʲ، فهʨ أمʛ اخॽʱارȑ لا ʲʺǽـل الʺȑʛʱʷ الʜʱامًا أصلĎॽا Ǽأن ǽعʙʽ العقار للॼائع مʛة أخȐʛ. أم

.ʧʰد الغʨعلى وج ʖتʛʱʺاء الʜʳالأساس في ال  
“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 l'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'être mais non modifié par la loi. Mais il découle 
de là deux conséquences: le vendeur ne pourra pas forcer l'ache- teur à lui 
payer le supplément du juste prix; d'autre part, si le fonds vient à périr par 
cas fortuit ou force majeure, l'obli- gation principale s'éteindra et on ne 
pourra pas contraindre l'acheteur à exécuter l'obligation facultative”. 

:ʙʢان  
DEMONTÈS: 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'ÉCHANGE,TROISIÈME ÉDITION Entièrement 
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. 



  الغبن في بيع عقار غير كامل الأهلية

  الباحثة/ زينب أمجد أحمد السعيد عارف
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، عقــʙ الॽʰــع وعقــʙ الʺقاǽʹــة، مʛجــع ســابȘ، ٦) د. محمد ؗامــل مʛســي، شــʛح القــانʨن الʺــʙني الʙʳيــʙ، ج٦٥(

 .١٨٨ص
ق، مʨʺʳعـــة الʺʱȞـــʖ  ٥٧، لʶـــʻة ١٦١٠م، الʢعـــʧ رقـــʦ ١٩/٢/١٩٩٢) راجـــع نقـــʠ مـــʙني، جلʶـــة ٦٦(

 .٣٣١، ص٤٣الفʻي، سʻة 
ــا لهــا إلا فــي ॼɺــارة واحــʙة عُــʙّلʗ، حʽــʘ ٤٢٥) وقــʙ ؗــان الʺʷــʛوع الʱʺهʽــȑʙ لــʟʻ الʺــادة ٦٧( م.م مʢاǼقً

مʧ الʺʛʷوع الʱʺهʽـȑʙ علـى مـا ǽـأتي: "فلـʝॽ للॼـائع إلا أن ʢǽلـʖ تؔʺلـة الـʧʺʲ"،  ٥٦٥نʗʸ الʺادة 
لا ǽʺلʥ في حالـة الغـʧʰ إلا دعـȐʨ تؔʺلـة الـʧʺʲ فقـȌ، فـي وهʚه الॼɻارة تʨهʦ أن الॼائع ناقʟ الأهلॽة 

 ʖلـʢǽ ـائع أنॼـارة "فللॼɻǼ ـارةॼɻه الʚهـ ʗلʙʰʱاس ʥلʚه. لʱʽأهل ʟقʻل ʙال العقʢǼإ Ȑʨدع ʥلʺǽ أنه ʧʽح
. انʤـʛ مʨʺʳعـة الأعʺـال الʴʱʹــȄʛʽة ٤٢٥تؔʺلـة الـʧʺʲ" الـʨاردة فـي الʸـॽاغة الʻهائॽــة لـʟʻ الʺـادة 

، ٦. وراجع د. محمد ؗامـل مʛسـي، شـʛح القـانʨن الʺـʙني الʙʳيـʙ، ج٣٨ ،٣٧، ص٤للقانʨن الʺʙني، ج
 .١هامʞ رقʦ ١٨٦عقʙ الॽʰع وعقʙ الʺقاǽʹة، مʛجع سابȘ، ص

)٦٨ ،ʛــʸــه، مॼʂالله وʙـʰــة عॼʱȞـع، مॽʰال ʙــʺاة، عقــʶʺد الʨات فــي العقـʛؗʚمـ ،ʦل غــانʽم، ١٩٥٨) د. إسـʺاع
 .٨٤ص

)٦٩ȋ ،عॽʰال ʙعق ،ʝقʛان مʺॽ١٩٨٠) د. سل ،Șجع سابʛ٢٣٦صم، مʦرق ʞ٤، هام. 
)٧٠ ʛشه ʙق ʛʽالغ ʧȞǽ ʦخ، فإذا لʶالف Ȑʨفة دعॽʴائع صॼل الʳʶǽ أن ʗوق ʧة مॽʻئ الʽس ʛʽالغ ʛʰʱعȄو (

حقــه العʻʽــي قʰــل تʶــʽʳل صــॽʴفة دعــȐʨ الفʶــخ، ســȐʛ الفʶــخ فــي حقــه، أمــا إذا ؗــان قــʙ شــهʛ حقــه 
مــʧ  ١٧لʺــادة العʻʽــي قʰــل تʶــʽʳل صــॽʴفة دعــȐʨ الفʶــخ، فــلا ʶǽــȑʛ فــي حقــه الفʶــخ. راجــع نــʟ ا

.ȑالعقار ʛهʷال ʦॽʤʻن تʨقان 
) ولا Ȟǽفي الʱعʠȄʨ هʻا مʛʳد اسʱؔʺال الʧʺʲ إلى أرȃعة أخʺاس ثʺʧ الʺʲل، وȂنʺا له أن ʢǽلـॽʀ ʖʺـة ٧١(

الʺॽʰــع ؗاملــة إذا ؗانــʗ هــʚه الॽʁʺــة لــʦ تʻــʜل، ॼɾعــʙ الȞʴــǼ ʦفʶــخ الॽʰــع يʴʱــʨل حــȘ الॼــائع مــʧ تؔʺلــة 
تعــʚر الاســʛʱداد ʶǼــʖʰ الʺʷــȑʛʱ، وجــʖ علــى الأخʽــʛ تعــʠȄʨ  الــʧʺʲ إلــى اســʛʱداد الʺॽʰــع ذاتــه، فــإذا

 ،ȑرواʙـʰال ʦعʻʺالʙـʰد. ع ʛʤل انʽʸفʱال ʧم ʙȄʜʺة العقار. لʺॽʀ ل في ؗاملʲʺʱا ؗاملاً ي ً́ Ȅʨائع تعॼال
 .١٥٥عقʙ الॽʰع في القانʨن الʺʙني، مʛجع سابȘ، فقʛة 

. د. ٣٣٣، ٣٣٢مʛجـع ســابȘ، ص، الॽʰـع والʺقاǽʹــة، ٤) د. عʰـʙالʛزاق احʺـʙ الʶــʻهʨرȑ، الʨسـȌॽ، ج٧٢(
ȋ ،عॽʰال ʙعق ،ʝقʛان مʺॽ٢٣٦م، ص١٩٨٠سل. 

، عقــʙ الॽʰــع وعقــʙ الʺقاǽʹــة، مʛجــع ســابȘ، ٦) د. محمد ؗامــل مʛســي، شــʛح القــانʨن الʺــʙني الʙʳيــʙ، ج٧٣(
ي، عقʨد الॽʰع والʨʴالـة والʺقاǽʹـة، مʛجـع ١١١، ف١٩٠ص . د. أحʺʙ نʖʽʳ الهلالي، د. حامʙ زؗ

أحʺــــʙ فʴʱــــي زغلــــʨل، شــــʛح القــــانʨن الʺــــʙني، الʺॼʢعــــة الأمȄʛʽــــة،  . د.٤٧٤، ف٤٧٧ســــابȘ، ص
 .٢٥٣م، ص١٩١٣
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، مʛجـع سـابȘ، ٤. د. الʶـʻهʨرȑ، الʨسـȌॽ، ج٢٣٥) د. سلॽʺان مـʛقʝ، عقـʙ الॽʰـع، مʛجـع سـابȘ، ص٧٤(

ــة الʽʰؔــʛة، الॽʰــع والʱــأمʧʽ والإʳǽــار، دار الʻهʹــة ٣٣١، ٣٣٠ص ॽنʙʺد الʨالعقــ ،ʛخʹــ ʝॽد. خʺــ .
ʲعــة الॼʢــة، الॽȃʛــة، العॽ١٠٤م، ص١٩٨٤ان ،Șجــع ســابʛــع، مॽʰال ʙعقــ ،ʨــاغʻت ʙʽــʶالʙʰع ʛʽʺد. ســ .

. د. أنــʨر ٢٢٤. د. عʰــʙالʺʻعʦ الʰــʙراوȑ، عقــʙ الॽʰــع فــي القــانʨن الʺــʙني، مʛجــع ســابȘ، ص١٢٦ص
. د. تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، عقʙ الॽʰـع والʺقاǽʹـة، ٨٧سلʢان، عقȑʙ الॽʰع والʺقاǽʹة، مʛجع سابȘ، ص

ـــʙ الॽʰـــع، مʛجـــع ســـابȘ، ص . د. محمد١٦٥مʛجـــع ســـابȘ، ص . د. ٥٦لʽʰـــʖ شـــʖʻ، شـــʛح أحȞـــام عق
مʨʸʻر مʢʸفى مʨʸʻر، مʛؗʚات في القانʨن الʺʙني، العقʨد الʺʶʺاة، الॽʰـع والʺقاǽʹـة والإʳǽـار، 

 .٦٣م، ص١٩٥٧دار الʺعارف، 
ي ١٦١، ص٩م، مʨʺʳعة الʖʱؔ الفʻي، سʻة ٢٧/٢/١٩٥٨) راجع نقʠ مʙني جلʶة ٧٥( . د. ʸॽɾل زؗ

عاʡف عʙʰالʙʽʺʴ حʧʶ، الʨجʜʽ في عقʙ الॽʰع وفقًـا للقـانʨن الʺـʙني الʺʸـȑʛ، مʛجـع  عʙʰالʨاحʙ، د.
 .١٢٩سابȘ، ص

)٧٦ȋ ،عॽʰال ʙعق ،ʝقʛان مʺॽص١٩٨٠) د. سل ،Șجع سابʛ٢٣٥م، م ʧʽـأمʱع والॽʰال ،ʛʹخ ʝॽʺد. خ .
 .١٠٥، ١٠٤والإʳǽار، مʛجع سابȘ، ص

ضـʙ الʷـʟʵ الـȑʚ أبـʛم العقـʙ معـه، أȑ  وتʛفـع دعـȐʨ فʶـخ الॽʰـع ʨʺǼجـʖ الʱقʻـʧʽ الʺـʙني الفʛنʶـي )٧٧(
ضــʙ الʺʷــȑʛʱ، ثــʦ ورثʱــه. وȂذا ؗــان الʺʷــȑʛʱ قــʙ تʸــʛف فــي العقــار الʺॼــاع، ʳॽɾــʖ علــى الॼــائع أن 

  يʚʵʱ الإجʛاء اللازم لفʶخ هʚا الॽʰع.
“Cette action, tendant à l'annulation de la vente, doit natu- rellement être 

exercée contre celui avec qui ce contrat a été fait, c'est-à-dire contre 
l'acheteur, et après lui contre ses héritiers. Lors même que l'acheteur a 
aliéné l'immeuble vendu, c'est contre lui que le vendeur doit agir pour faire 
prononcer la rescision de la vente”. 

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

l'échange,troisième édition entièrement refondue et mise au courant de la 
législation et de la jurisprudence, 1908.P.526. 

الʺʻعʦ . د. عʰـــ٣٣١ʙ، الॽʰـــع والʺقاǽʹـــة، مʛجـــع ســـابȘ، ص٤) د. عʰـــʙالʛزاق الʶـــʻهʨرȑ، الʨســـȌॽ، ج٧٨(
ـــانʨن الʺـــʙني، مʛجـــع ســـابȘ، ص ـــع فـــي الق ॽʰال ʙعقـــ ،ȑرواʙـــʰ٢٢٦، ٢٢٥ال Șـــʽفʨت ʛاصـــʻالʙʰد. ع .

 .٨٤العʢار، الʙʰاǽة في شʛح أحȞام الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص
ــي، شـــʛح القــانʨن الʺـــʙني، عقــʨد الॽʰـــع والʨʴالــة والʺقاǽʹـــة، ٧٩( ) د. أحʺــʙ نʽʳـــʖ الهلالــي، د. حامـــʙ زؗ

 .٤٧٧مʛجع سابȘ، ص
ل د. جʺʽل الʛʷقاوȑ في الʻʱازل عʧ دعȐʨ تؔʺلة الʧʺʲ: "ومʧ الʨاضـح أن حـȘ فاقـʙ الأهلॽـة ) وقʙ قا٨٠(

ا ȋʛʷǼ أن Ȟǽـʨن أهـلاً  ًɹ ॽʴولاً صʜه نʻل عʜʻع أن يॽʢʱʶǽ هǼ خاص Șح ʧʺʲتؔʺلة ال Ȑʨفي رفع دع



  الغبن في بيع عقار غير كامل الأهلية

  الباحثة/ زينب أمجد أحمد السعيد عارف

 

٢٠٢٧ 

                                                                                                                       
لهــʚا الʻــʜول، أǼ ȑعــʙ أن يʰلــغ ســʧ الʛشــʙ أو Ǽعــʙ أن يــʜول العــʛض الــȑʚ أفقــʙه أهلʱʽــه". انʤــʛ شــʛح 

 .٥٣م، ص١٩٦٦لعقʨد الʺʙنॽة، الॽʰع والʺقاǽʹة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، ا
. الʺʷʱʶــار ٨٦) د. أنــʨر ســلʢان، العقــʨد الʺʶــʺاة، شــʛح عقــȑʙ الॽʰــع والʺقاǽʹــة، مʛجــع ســابȘ، ص٨١(

أنʨر العʺʛوسي، العقـʨد الـʨاردة علـى الʺلॽؔـة فـي القـانʨن الʺـʙني، دار الفؔـʛ الʳـامعي، الإسـʙʻȞرȄة، 
عʰـــʙالʛزاق ǽـــʝ، د. محمد ســـعʙ خلॽفـــة، مʴاضـــʛات فـــي عقـــʙ الॽʰـــع، بـــʙون دار  . د.٧٥م، ص٢٠٠٢
 ،ʛʷ١٠٧م، ص١٩٩٤ن. 

ـي شـʛح القـانʨن الʺـʙني، عقـʨد الॽʰـع والʨʴالـة والʺقاǽʹـة ٨٢( ) انʛʤ د. أحʺʙ نʖʽʳ الهلالي، د. حامʙ زؗ
 مʧ ذات الʸفʴة. ٢وهامʞ رقʦ  ٤٧٥"في الʱقʧʽʻ القʦǽʙ والʙʳيʙ"، مʛجع سابȘ، ص

)٨٣ ʟʻاد  ٥٤الʺادة ) تʨالʺـ ʛـʤʻال ʛـة دوائـॽʻʡʨال ʦاكʴʺالǼ لȞʷة على انه: "تॽʰʶʴال ʦاكʴʺن الʨقان ʧم
الʶʴــॽʰة جʜئॽــة وابʙʱائॽــة واســʻʯʱاॽɾة وفقًــا لʺــا نــʟ علॽــه فــي لائʴــة تʛتʽــʖ الʺʴــاكʦ الॽʻʡʨــة. وتقــʨم 

م هـــʚه الॽʻاǼـــة العʺʨمॽـــة بʛعاǽـــة مʸـــالح عـــǽʙʺي الأهلॽـــة والغـــائʧʽʰ لـــȐʙ هـــʚه الʺʴـــاكʦ وتʴʹـــʛ أمـــا
 الʺʴاكʦ عʙʻ نʛʤ جʺॽع الʺʶائل الʺعʛوضة علʽها".

) وȄلاحȎ أن مʙة الʱقادم لʙعȐʨ تؔʺلة الʧʺʲ ؗانʗ سʧʽʱʻ في ʣل القانʨن الʺʙني القʦǽʙ، لʧؔ الʺʷـʛع ٨٤(
جعلهـا ثــلاث سـʨʻات حʱــى تʶʱـȘ مــع مــʙة تقـادم دعــȐʨ الإʢǼـال. راجــع الʺـʛؗʚة الإǽʹــاحॽة للʺʷــʛوع 

 .٣٩ص، مʛجع سابȘ، ٤الʱʺهȑʙʽ، ج
) وʙʰȄأ سȄʛان هʚه الʺʙة وفقًا لقانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة لقانʨن الإمارات العॽȃʛة Ǽالʶʻـॼة إلـى الʙولـة أو ٨٥(

 Șـʽفʨت ʛاصʻالʙʰد. ع ʛʤان .ʙانعقاد العق ʗوق ʧقف مʨة العامة أو الȄارॼʱاص الاعʵالأش ʧها مʛʽغ
 .٨٤العʢار، الʙʰاǽة في شʛح أحȞام الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص

. د. أنـʨر سـلʢان، عقـȑʙ الॽʰـع ١٠٥خʺʝॽ خʹʛ، الॽʰع والʱأمʧʽ والاʳǽـار، مʛجـع سـابȘ، ص ). د.٨٦(
. د. تʨفʽـȘ حʶـʧ فـʛج، عقـʙ الॽʰـع والʺقاǽʹـة، مʛجـع سـابȘ، ٨٨، ٨٧والʺقاǽʹة، مʛجـع سـابȘ، ص

 .٢٢٤. د. عʙʰالʺʻعʦ الʙʰرواȑ، عقʙ الॽʰع في القانʨن الʺʙني، مʛجع سابȘ، ص١٦٥ص
. د. سـʺʛʽ عʙʰالʶـʙʽ تʻـاغʨ، ٣٣٢، الॽʰـع والʺقاǽʹـة، مʛجـع سـابȘ، صȌॽ٤، ج) د. الʶـʻهʨرȑ، الʨسـ٨٧(

 .١٢٩عقʙ الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي Ǽأنه: "لǽ ʦعʡ ʙلـʖ الإلغـاء مقʰـʨلاً Ǽعـʙ انقʹـاء  ١٦٧٦) وقʙ قʹʗ الʺادة ٨٨(

ʻمʜة الʙʺال الʨʡ قفʨʱة ولا تʙʺه الʚان هȄʛل سʤȄع. وॽʰال ʗوق ʧم ʧʽʱʻها".سʽص علʨʸʻʺة الॽ  
Art. Fr. 1676: “La demande n'est plus recevable après l'expiration de deux 

années, à 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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. ٦٣العقــʨد الʺʶــʺاة، الॽʰــع والʺقاǽʹــة والإʳǽــار، مʛجــع ســابȘ، ص) د. مʸʻــʨر مʸــʢفى مʸʻــʨر، ٨٩(

ــــʨافي فــــي شــــʛح القــــانʨن الʺــــʙني، ج م، مʛجــــع ســــابȘ، ١٩٩٠، عقــــʙ الॽʰــــع، ٣ȋســــلॽʺان مــــʛقʝ، ال
 .٥٧. د. محمد لʖʽʰ شʖʻ، شʛح أحȞام عقʙ الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص٣٢٦ص


