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  المسئولية العقدية للممول في عقد التمويل العقاري
  )مقارنة قانونية دراسة(

  أحمد محمد هشام عبد االله /الباحث                       
  مقدمة البحث:

ل العقار  إن ع م  عق أو اتفاق ال ها ال ي اع عل ة ال ن ع الأداة القان
ل اللازم و  اجل ف ال جت ب م اجل ت ل اء ال الات ش ل إلى م ا ال ه ه

م و  انة و ت ل العقار رق وت وص ن ال أصلاح العقارات وذل م خلال قان
ة  ١٤٨ ع  ،٢٠٠١ل ي م ح  لة الفعالة ال س لا ش ال ل العقار و ال

ة س ة وال ف خل ال قات ذو ال اس إلى ال ف ال ال   .خلالها ی ت
ل العقار  اف اتفاق ال ل اح ا ع ال ا و وض  ،ه ق الق م ب ق ح 

ل العقار  ي ال ال ان ،ل ه ل ن ف ،مقابل تق ا ما  يغال رة تأم ع ، ي ص
ض (ال ق م ال ق ائ و على أن  ل والف لغ ال اد م ا )  وفات على أق ال

ل  ،دورة ي ت ة وال ن ی م الاثار القان ل العقار الع ت علي انعقاد اتفاق ال و
ها ف ل ت قع علي عات ال ي  ة ال عاق امات ال عة م الال انه في  ح ،في م

ق في شأنه  ة ت ة العق ل امات فان ال ه الال ف ه وث ا اخلال ب حالة ح
ل   .ال

امات  الال اء الاخلال  ي اخ ج ع اء العق او  ة ج ة العق ل تع ال
ل غ  اء ع الع ن ج ي ت ة وال ق ة ال ل لف ع ال ل ت ة وهي ب عاق ال

وع ا ،ال ح و ل عقار ص اك عق ت ض أن ه ف ل  ة لل ة العق ل م ال
ه ف ق ب ف ل  قل بها وجعل  ،واج ال ام ت أح ة  ة العق ل ع خ ال فال

ضعاً  د لها ،لها م اق م ه في إقامة ن ح ع رغ ع ق أف ن ال ل  فإذا  ،و
ا افها ون أ دة  ة م انقام علاقة تعاق ر ال أصاب أح ال  قها و ال

ف العقو  ل ب ل العقار ق وقع  إخلال ال ال في اتفاق ال ف ال  ،ال
أنه ن  ر في القان ا ه مق ام العق و أح ع الأخ    .ف



  مول في عقد التمويل العقاريالمسئولية العقدية للم

  أحمد محمد هشام عبد هللالباحث/ 

 

٥٠٨٥

ر  اخلال  ث ض ل لاب ان  ة لل ة العق ل ان ال امل ار ي ت وح
ف ل ب ةال عاق اماته ال ة  ، ال ل م م ق ر ل أ و ض اك خ ن ه في أن  لا 

ة ل العق ر ،ال أ ه ال في ال ن ال اً أن  ن  ،بل  أ أ أن ت
أ اك خ ن ه ر فق  أ وال ة ما ب ال اك علاقة س اك  ،ه ن ه ا ق 

ال دون أن   ف ال ر أصاب ال وال ا ض أ ه ال في ه ن ذل ال
ر    .ال

  :أهمية البحث
ار  اره الا اع ل العقار  ة اتفاق ال ضع ال إلى الأه ة م جع أه ت

اع ا الق ل له ف ال ني ال ی م خلاله ت ل  ،القان ولا ش ان اتفاق ال
ة ف عاق اماته ال ال لاثة  افة ال ل اح ا ة ی العقار ق  ة عق ل أ ع ذل م

اء ها ع  الق ل العقار في م ،ح ی لاتفاق ال أه ال اً لل فانه  ،ون
ي  ی ال ة ال ن ائل القان ه تع م ال أ ع الاخلال  ي ت ة ال ة العق ل ال

اتها والاثار ال انها واث ة وار ن ها القان ان افة ج ح ل ض اج ت هات ة عل ان  ،ت ل  ل
اساً  ة ق ن ها القان ان افة ج ة  ل العق ة ال ل ه م ض  ع ا ال ح ن ه

ة ل اع العامة لل   .علي ما ورد في الق
  :حدود ونطاق البحث

ل في  ة لل ة العق ل ة لل ن ان القان اض ال ع ل اس اق ال ح ور ن ی
ل العقار و  ه اتفاق ال ر وعلاقة س أ وض انها م خ اض ار ع ذل م خلال اس

ر ات ال ء اث ه ع قع عل ان م  ان  ،الاضافة الى ب ة لاب م ب ا الا انه في ال
ور  افة ت ل وه اح ا ة لل ة العق ل ار ان ال اع ل العقار  م اتفاق ال مفه

ة امات ا ،في فل ان ال أ ا انه لاب م ب ل الاخلال بها ع ال ي  ل وال ل
لة ه ال   .في ه
  :إشكالية البحث

ة في  ة العق ل اع العامة لل ة الق فا ان م  ا ال في ب ة ه ال ل إش ت
ني ن ال ل العقار رق  ،القان ن ال ع ال في قان الاضافة الي ما أورده ال
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ة  ١٤٨ ال ٢٠٠١ل ل  ع ن رق وال ة  ٥٥قان لاتها  ٢٠١٤ل ة وتع ف ه ال ولائ
ل  ل في اتفاق ال ة لل ة العق ل ال علقة  ة ال ن ان القان افة ال ة  في تغ

اردة في  ،العقار  اع العامة ال الإضافة إلى انه هل م ال ت ما جاء في الق
ني رق  ن ال ة  ١٣١القان ن ا ل ١٩٤٨ل ع ب خاص في قان ه ال  ی

ل العقار     .ال
  :منهج البحث

هج  ل العقار م ل في اتفاق ال ة لل ة العق ل ان ال ع فى ب ف ن س
لي مقارن  لي تأص ل اق اتفاق  ،ت ة في ن ل العق ة ال ل اول م ح س ت

ن ان القان افة ال د  ل العقار م خلال س ة ال ات ل ال امات ال ال علقة  ة ال
ا العق ل العقار ال له ن ال ا جاء في قان ل وفقاً ل ا ن  ،ع اتفاق ال

ل و ا ة لل ة العق ل ان ال ققهار ق  ،اث ت لل او ال ا ال از م مع إب
ه م خلال ما جاء فى الق عال ع ل خل ال ل ت عى ال ی اع العامة فى ال

نى ن ال   .القان
  :خطة البحث

ه ا م ت قه ل  ا ال إلى ف ع فى تق ه ض في  ،ن ع ح ن
ى  عة ال تق ل العقار ح إن  م اتفاق ال ه مفه ا ال ال ه

ان الاس ل ی م خلاله ال ل على ن مف م اتفاق ال ة الاشارة إلى مفه اس
ا الاتفاق ة على اتفاق  ،له ت ة ال ن ل الاول الاثار القان ع ذل فى الف اول  ث ن

ل وذل م خلال  اض اثار الاتفاق على ال ع ل العقار وذل م خلال اس ال
ل بها م ال ل ل العقار و ج ع اتفاق ال ي ت امات ال ان الال   .ب

اول ا هى م ت ع ان ن لو امات ال ا  ،ل انى م ه ل ال ا ن الف فان
ل العقار  ل في اتفاق ال ة لل ة العق ل ان ال ان ار اول ب ح  ،ال ل

ة  و ر وش ض ر ال ع ا ن ة  ة العق ل ج لل أ ال اول ر ال ن
ان ب ه الار أ و ون ه ة ب ال ر حان العلاقة ال ان ال ل ار ي ت
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ل ة لل ة العق ل ة ،ال ل ه ال ق ه ج  ،ا ن اث ت ض م ع ون 
ها ال صل ال ي ت ات ال ص ائج وال   .لل

  المبحث التمهيدي
  تعريف اتفاق التمويل العقاري

تى  ل ب ف ء الف ل العقار في ض م اتفاق ال ا ال مفه اول في ه س
ا قارنة على وفي ا ة ال ن عات القان اق ال ة في ن ن افه والعلاقات القان د ا ر تع

الى   :ال ال
  المطلب الأول

  مفهوم اتفاق التمويل في ضوء الفصل بين فكرتى النشاط والاتفاق
فات  ع ه ال ل العقار إلا أن مع ه فات لاتفاق ال ع ی م ال ح الفقه الع

ور ان ال ق خل ب ال ل ف الي لاتفاق ال اد وال ا على الاتفاق الاق  ه
ا و  ا صفه ن هب ني الاتفاقى ع ع القان ا ع ال أنه ف ،ن ع  فه ال اق ع في ذات ال

ارها" ال لاس اض الأم ة إق ل هل لع ن  ار قان اصة  ،وضع إ اك ال اء ال في ش
اءات ،ان تل العقارات ا و  ا ی الإج ا ال لة به ّ ازن ب ال  ت

اف  افة الأ الح  ةم اف ،ال الأش ل العقار إلى  وق ن  ا ال على ن
ل العقار اله ن ال   .)١("ة العامة ل

أنه " ع  فه ال لوق ع ة ال ل ة لع ن لغ و  ،أداة قان ض ل قة عق ق نه في ال
فل  ان  د  ق ه"لم ال ائ ض وف فاء الق ل اس م ،)٢(ل فاً على ما تق فإن  وع

ا  ا نه ن ر  ل العقار م م اول ال ي ت فات الأخ ال ع اك ال م ال ه
ا اد ا و اق أنه " مال ع  فه ال ة فق ع ال ات ال س ح م ال ل الأجل  ل  ت

ة  ی مل اء أو ت اء أو ب ف ش اد به ل على عقاللأف ان لل م  رة ت
ض   ."ق

                                                 
ح أن  )١( ، ش هاو اح ال ر ع الفّ ، ص ق اب جع ال ، ال ل العقار ن ال   .١٢قان
ة،  )٢( ان عة ال ة، ال ق العقارات ال ة ل س ی ة ج آل ل العقار  ، اتفاق ال أن محمد أب ز

 ، ون ناش  .١٦، ص ٢٠٠٧ب
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م ا على ما تق ها إنها خل ب  وتعق الف ذ فات ال ع ه ال خ على ه فإنه ی
صفه  ل العقار ب ة و ال ة مال ل اً وع اد اً اق ا ل ن  عق أو اتفاق ال

ا  ان  ل أو الائ ة ال ل ة ل ع ن صفه أداة قان اق تق العقار ب في ن
ل على س اد في ال ة للأف اع قة ل  ،ال ا فات ال ع ه ال الإضافة إلى إن ه

ة على  ت ل العقار و الآثار ال اف عق أو اتفاق ال ح أ ل واضح وص د  ت
اف العق ،انعقاده ه أ م  ل ي س امات ال ه  ،وذل م ح الال الإضافة إلى أن ه
ف ع أنه عق ال ها  ته اغل ل العقار ح اع عة عق أو اتفاق ال ات ل ت 

ادة ا ا جاء ب ال الف ل ا م ض وه ل العقار ق ن ال ادسة م قان   .)٣(ل
  المطلب الثاني

  مفهوم اتفاق التمويل في نطاق التشريعات القانونية المقارنة
ي على وج ن ع ال والف لاً م ال ل أن  فا اتفاق ال ع ی ل  ه ال

ة ائ ة والق هادات الفقه ه إلى الاج ه ال ا ت ه لاص  ،العقار ون ول ت اس
ل العقار  ا ال ي ت ن ة ال ن ص القان ال إلى ال فات  ة  ،تع ال

م  ع ال فق اس ف الل ة ل ن أداة قان ل العقار  ب عق ال ل ل ال ل
لفة الها ال أش عاملات العقارة  الح  ،في ال ف ب م ا العق على ال ل ه فق ع

ا العق  ع في ه ل ال ل م جهة أخ ح ع كلاً م ال م جهة و ال
اعي ع الاج ا اعاة ال ا  ،على م ود وأ خل ال افه م ذو ال ن أح أ ل

اد ان الاق ة م  ،ال ه ع غ ه ت عة خاصة  ا العق أو الاتفاق ل ل فإن ه ل
د والاتفاقات الأخ    .العق

ن رق  ج القان ل العقار  ا ال ع ال ن ة  ١٤٨ن ال ل
ه  ،٢٠٠١ ل عل اض العقار ث أ ن الاق ن قان ا القان ل على ه ء الأم أ وفى ب

ه العقار إلى ن ال ل العقار  قان ي ال ن  ة القان ت ت ق ی  ،)٤(أن اس
اء العقارات  ل و ة ل ل لة ت ض وس ل العقار ی م الق ن ال ع أن قان ال

                                                 
ادة رق ( )٣( ل العقار ال رق ٦أن ال ن ال ة  ١٤٨) م قان   .٢٠٠١ل
، ص أن علا )٤( اب جع ال ، ال ل العقار  .١٠٥ء ح علي، اتفاق ال
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ال  اض الأم إق ح  ي ص ل العقار ال ن ال ة لقان اح ة الإ ال ا ه م  ك
ل ة ،لل ف ة ال ل العقار  الإضافة إلى أن اللائ ا ال ن ت معای ن للقان

ض ق ة لل ال رات ال ض مع الق اس الق فلا ت ل  ،ا  ارة ع تق ال ل  فال
ض قة الق ل  ال ال ا ،ل ه ق ب ض لا ف ل و الق  .)٥(فال

ن ال ب قارن فالقان ن ال ل العقار في القان  أما تع عق ال
ن ( ا ه القان ن ل العقار في ف ادر في  ٧٩/٥٩٦رق  Scrivener IIال  ١٣ال

ل  ان العقار ١٩٧٩ی ال الائ هل في م ة ال ا ان م ل ) وال 
عاملات العقارة ل ال ض ال ل ا الق د ه ق ه في  ،ال وال ق ت دم

ي رق  ن هلاك الف ن الاس ل لعام  ٢٦ادر في ال ٩٣/٩٤٩قان ، خاصة ١٩٩٣ی
ادة ات ال ام فق م ب  ،)٦(L 312 أح ان ح ی م لل ض مل أنه عق ق ه  ف وق ع

ان ا  ق ائ ل ب م ال ه یل ج ض  ق ل والأخ ه ال ا ه ال اه ف أح
اق ت قا خل في ن ي ت عاملات العقارة ال ل ال ال ل لغ م ال ل م ن ال ن

هل في م ة ال ا ن ح ة العقار قان ه في ال ائ ض وف ا الق ض له ق ی ال قابل ت
ها" ف عل   .)٧(ال

نى فق ت تع  س ل ني الان ام القان أنه أما في ال ل العقار   اتفاق ال
ض" ق ة مال لل قل مل ان ی ل  ة ال ج م  ض یل ام  ،عق ق ة وذل لل ل ع

ه ه أو ت م ائه أو ت اء عقار أو ب ن ش ض  ،عقارة ق ت ق م ال ق وذل على أن 
ض" اد دی الق ى س ض ح ق ان لل ل  ل ال اً عقاراً على العقار م  ،)٨(ره

ه  اع ض  ق ل العقار عق ق ع اتفاق ال نى  س ل ح إن الفقه الان ی
اع العامة  اع م الق ع الق ه العقار مع إدخال  ام ال ض و أح ة لعق الق ال

هلاك ض الاس ض لغ ق ة لل ائ   .)٩(ال

                                                 
، ص  )٥( جع ساب ، ال ل العقار ام محمد القاضي، ال  .٢٨٨أن ه

)6(  Calais Auloy, Frank Steinmetz, Droit de la consummation, op. cit, p.440 ets. 
)7(  Francois Collort Dutilleul, philippe Delebeque, "Contrats Civils, et 

Commerciaux", 3e edition, Dalloz, 1996, No. 886, p. 738 et s.     
)8(  William B. Bureggeman, Jeffrey D. fisher, Real Estate finance and 

investment, 12 th Edition, op. cit, p. 13 et s.     
)9(  Grant S. Nelson, Dale A.whitman, Real Estate Finance Law, op. cit, p.15, 

ets. 



  المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)                               مجلة علمية محكمة 
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٥٠٩٠

  المطلب الرابع
  الممول في اتفاق التمويل العقاري

ع ذل  اول  ل العقار ث ن ل في اتفاق ال م ال ع الأول مفه اول في الف س
ل ن ال ام قان ء أح ل في ض   :ذل على ال الاتى ،العقار  ال

  الفرع الأول
 مفهوم الممول في اتفاق التمويل العقاري

أنه " ع  فه ال ل العقار ع ا ال اول ن ع  تق  ،ال ال ی
ل العقار  ي ال ال وض ل ان ،ق ه ل رة تأم  ،مقابل تق ن في ص ا ما  غال

ي ق ،ع ض على أن  ق ل و م ال لغ ال ا الف اد م وفات على أق ائ وال
امل  ،)١٠("دورة ه ال امه ش ع ول ا ال ع بها ه ي ی ة ال قة ال غ م ال وعلى ال

ل ق ال امات وحق ان  ،ال قة ما إذا  د على وجه ال ع ل  ا ال إلا إن ه
ار  عي أم اع ل ش  ا  ،ال ق ه ا ل ی ق و امات وحق ع إلى ال ال

ل العقار  ال في اتفاق ال اه ال ال ل ات   .ال
امات  اد الال ل ل ح ال ة م اب ال على ف ع ال لاح على ال وم ال

ل ة ع اتفاق ال ات لها ال ال ي ی ق  هإلا أن ،ال ام ال ب اغفل ال
ن م ش انات  لض ق ال ان حق ام  ،أنها ض ق إلى ال الإضافة إلى أنه ل ی

ه ف عل ه ال ائ ه ف افا إل ل م لغ ال اد م ه  ،ال  ا ن ما ات ل فإن ل
ه جان م ا أنه ه "إل ل  فة لل انه لل لفقه في تع ح ائ م  ل ال ال

ائع  الح (ال رة أداء نق ل ف ثال في اتفاق الفي ص قاول)  ل العقار أو ال
دة له" ق م   .)١١(مقابل حق

                                                 
، ص  )١٠( اب جع ال ، ال ل العقار ، اتفاق ال وت ع ال  .٥٩أن ث
، ص  )١١( اب جع ال ، ال ل العقار ني لل ام القان ، ال غ محمد مه  .٢٢٤أن ال
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  الفرع الثاني
  الممول في ضوء أحكام قانون التمويل العقاري 

ل  ن ال ج قان ح لها  هات ال قة ال ع ال على وجه ال د ال ح
ادة ل العقار ح جاء في ن ال ا ال ارسة ن ل ٣( العقار م ن ال ) م قان

ة١٤٨(العقار رق  هات وهى )١٢(٢٠٠١ ) ل ه ال ا له ی   :ت
اضها - ١ ل العقار ض أغ ا ال خل ن ي ی ارة العامة ال اص الاع   .الأش
ن  - ٢ ا القان ام م ه اب ال ها في ال ص عل ل العقار ال ات ال   .ش

ادة ( لة ل ٣وق أجازت ال ك ال ا ) لل اول ن ال ال ال أن ت
ل العقار  ها الأخ ،ال ق ي  اع ال افقة ال ال ووفقا للق ع م  ،وذل 

ا  ارسة ن ع م م اص ال ع الأش ع ال اس ا س أن ال ح م و
لفة الة ال اش ل العقار  ع ب ،ال اص ال ى وان قام أح الأش ل أح وح

ع ع اتفاق  ل ال ه  ع ن  ماه م اتفاقات ت ل العقار فإن ما ی ي ال ال
ل العقار  ة  ،ال س رة م ار في ص ل ش اع ن ال ع اش أن  فال

ن  القان ا ورد  ة ح ن ة قان ة ذات ش   .)١٣(مال
  الفصل الاول

  ي التزامات الممول في اتفاق التمويل العقار
ل  ل العقار على ال ة على انعقاد اتفاق ال ت ل الآثار ال ا الف اول في ه ن

ل قع على عات ال ي س ة ال امات العق ان الال وذل على ال  ،وذل م خلال ب
الي   :ال

                                                 
ادة ( )١٢( ل العقار رق ٣أن ن ال ن ال ة  ١٤٨) م قان  .٢٠٠١ل
، ص  )١٣( اب جع ال ، ال ل العقار ، اتفاق ال وت ع ال  .٥٩أن ث
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  المبحث الأول
  التزام الممول بنقل ملكية المال محل التمويل للمستثمر

ل  ام ال ة ع ال ئ امات ال ل لل م الال ل ال ال م ة ال قل مل ب
ام  ا الال ل العقار بل أن ه ج اتفاق أو عق ال ل  لقاة على عات ال ال

ل العقار  اف اتفاق أو عق ال ة ب أ عاق ة ال ل ه الع ال إلى  ،ع ج و
ل العقار  ن ال لاتفاق ال ا القان لاته ة وتع ف ه ال ن إنه ق  ،)١٤(ولائ

ل  ام ال املة لال ان ال قة ال اش وعلى وجه ال ل م ا م ا ی ی  خل
. ل لل ل ال ال م ة ال قل مل   ب

ل العقار  لوفى  ن ال قان ارد  عي ال اغ ال ا الف ى  ،ه ق ا الأم  فإن ه
ء ورة الل ه م  ال اه أن  ة ما ع اغ ومعال ا الف ليء ه اع العامة ل إلى الق

ها ة ل ن اع قان اج إلى ق لاًت ت ة في  ،)١٥(م ن اع القان ام الق ان اس ا  عل
ض  ام عق الق ع أح ى ت ق ا  ه  ام ال ا الال ان ه افة ج شأن ت 

ا ة و عاق ة ال ل مة الع اردة ل ل  ال ة لاتفاق ال ن عة القان اشى مع ال
د ،)١٦(العقار  ه م العق ه ع غ ي ت ة  ،وال ة وثلاث ة ال عة العق ح ال

اف.   الأ
فه  ض  أن عق الق ني  ن ال اع العامة في القان الق ال إلى ما جاء  و

ل لل ل ال ال م ة ال قل مل ل ب ام ال فه خاصةعامة وال ن أن  ، 
ام  ع ق أك على ال ض ال ق قل إلى ال أن ی ل)  ل في اتفاق ال ض (ال ق ال

عاملة  ه ال ل  لغ ال س د (ال ق لغ م ال ة م ل) مل (ال في اتفاق ال

                                                 
ل العقار رق  )١٤( ن ال ة  ١٤٨أن قان  .٢٠٠١ل
)١٥( ، ام ء ال ني، ال ن ال ح القان س في ش ، ال ر ه زاق ال د تقع على  أن ع ال العق

ائ و  خل ال ض وال ة والق ة وال ة اله ل لح، ال ، ص ال اب جع ال  .٣١٣ال
)١٦(  ، غ محمد مه ل العقار "أن ال ني لل ام القان ، ص ال اب جع ال  .٤٠٤"، ال
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ل الاتفاق) قارب مع  ،)١٧(العقارة م ا ال ی ل على ه ان اتفاق ال ا  عق عل
ض. ض إلا إنه ل عق ق   الق
ام  اً على ذل فإن ال ت د وت ل لل  ل ال ال م ة ال قل مل ل ب ال

لغ ا ال ار ه ق ا لل  ی ل م عل م ال ل  ا أن  ،انعقاد اتفاق ال
سائل ال افة ال اذ  ض وات ة الق ل  ة ال ال ن م ي ال  له قان ة ال ن قان

ى الأم  ى إن اق ه ح فاء  ل على ال ل ال ا ال وح اء ه ن لاق وضعها القان
ا ا عاد ی ل م ار أن ال اع لفة  رة ال اءات ال  اذ إج الإضافة ما  ،)١٨(ات

ل لل فإن القاع  ل ال ال م ة ال قل مل ل ب ام ال اق ال س في ذات س
ض (الالعامة  ق م ال ل العق (ق أل د م ق ل ال ان  ف ل)  ل) ال لغ ال م

ن. القان ) وذل على ال ال  ض (ال ق ه إلى ال   عل
  المبحث الثاني

  مستحق علية إلا في موعد استحقاقهالالتزام بعدم مطالبة المستثمر بما هو 
ا فع أق ام ال ب ا إلى أن ال ه ل ان ل ال دفعه ال لغ ال  ال أو م

ه على عات ال  ام اساسى وج ل العقار ه ال ال في اتفاق ال ف ال لل
ون عاماً  لة الأجل ت إلى ع ا  الغ على أق ه ال د ه ن  ،)١٩(ح أن ت وت

فاء ب و ال اقي وش د ال ة والع د م ح ال ا م ه الأق ن ه ها ح اوج القان
ل ل لل اتفاق ال د  قاقها ال ه في تارخ اس ا عل فاء  فإن  ،على ال ال

فائه ما له م  ص اس ل  ه ال ا ق ی اع ل م الان ال له ال في ع
قاقه ع اس ل م ه ق قه في ذم الغ م   .)٢٠(م

                                                 
ادة رق ( )١٧( ني ال رق ٥٣٨أن ن ال ن ال ة  ١٣١) م القان  .١٩٤٨ل
، الع )١٨( ام ء ال ني، ال ن ال ح القان س في ش ، ال ر ه زاق ال د تقع على أن ع ال ق

لح، ائ وال خل ال ض وال ة والق ة وال ة اله ل ، ص  ال اب جع ال ، ال ی  .٣٣٨ت
، ص  )١٩( اب جع ال ل العقار دراسة مقارنة ال لاًت اتفاق ال ، م  ١٠٠أن أ سع سل
ق الع )٢٠( ة ل س ی ة ج آل ل العقار  ، اتفاق ال ةأن محمد محمد اب ز لة  ،"قارات، ال م

ة و  ن م القان ، ب العل اب جع ال ة، ال اد ها. ١٠٤، ص ٣٠الإق ع  وما 
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اع العامة الق ال إلى ما جاء  أن و ا ال ض ، )٢١(في ه ق ز لل ن أن لا 
ال  ف ال ل إلى ال ل ال لغ ال د م ) ب ض (ال ق ال ال ل) أن  (ال

ل) هاء اتفاق ال ض (ان هاء الق قاول) إلا ع ان ائع أو ال ج  ،(ال اً  ح أ و
ي لل ل ام ال ا الال اد ه اع العامة أن إی الق ض إذا ما جاء  خ الق ة ف ف إل ض  ق

ض  ق ام ال ام ال ا الال قابل ه ة ح  ائ ال فع الف امه ب ال ض  ق ما اخل ال
م  ع امه  لل م ال ل ی ض و خ الق ل ف ض  ق ائ فإذا اخل الأخ فلل فع الف ب

ادة رق ( ال هائه وعلى ال ال  ل ان ض ق الق ة  ال ني ) م٥٣٩ال ن ال  القان
ه. ل نهای ض ق داد الق   ا  له اس

ة ی إنه ل  ف ه ال ل العقار ولائ ن ال ص قان ال إلى ما جاء ب و
ه  ا ه م عل فاء  ال ال ال  ان  ل  ى ال لل ع د ا ی  ی

ق د لاس ع ال ل ال ل العقار ق قة ج اتفاق ال اق وال على وجه ال
ل العقار  ضع  ،اتفاق ال أك في أك م م بل إنه وعلى الع م ذل ج ال

اد ما ه م  ام ال  ان ال أن ب ه  ة س الإشارة إل ن واللائ القان
د ها ال ع ) في م ا ال اذج  ،على (أق ا الأم ب أك على ه ا وج ال ه

ة ال ة ال قا ة العامة لل ادرة ع اله د ال   .)٢٢(العق
  المبحث الثالث

  المال محل التمويل للطرف الثالث التزام الممول بتسليم
اع  أك على أن ت الق اب إنه ق س ال ان ال ا  م فإنه ل فا على ما تق ع

د م ق ل ال ام ب ع الال ض فإن  عق الق علقة  ض م العامة ال ل عق الق
ل) ل في اتفاق ال ض (ال ق ن ملقاة على عات ال ي ت امات الهامة ال  ،)٢٣(الال

ل ل  ة فإن ال د الع ض عق رضائي ول عق م العق ا إلى الق ر الإشارة ه وت
                                                 

ادة ( )٢١( ني ال رق ٥٣٩أن ن ال ن ال ة  ١٣١) م القان  .١٩٤٨ل
ة رق ( )٢٢( اني ع) م ال ١أن الفق ذج (ت ع/ ال " م ن امات ال ل ١"ال ) اتفاق ت

ل العقار رق عق ن ال ام قان قا لأح ة  اء عقار/ وح ة  ١٤٨ار ل  .٢٠٠١ل
ادة ( )٢٣( ني ال رق ٥٣٩أن ن ال ن ال ة  ١٣١) م القان  .١٩٤٨ل
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ادة ( ، بل إن ال ان العق ه على إنه ر م أر ني على ٥٣٩ی  ن ال ) م القان
ضإن ق ام في ذمة ال اع  ،)٢٤(ه ال غ م ت الق ال قا على إنه  أك سا وق ت ال

ل  ال م ة ال قل مل ل ب ام ال ني في شأن ت ال ن ال القان اردة  العامة ال
ل  ن ال ام قان ام العامة أح ه الأح اف ه ان ت و  ا الأم م ل إلا إن ه ال

ن إلا إن ،العقار  ل  ل ال ال م ل ال اع العامة ن إن ت ال إلى الق ه 
ض في  ق ف ال ض ت ت ق ال ال ل م خلال وضع ال لل ح ی ال

دی ان ال مان وال   .)٢٥(ال
ض  ق ال ال ل ال أن ت اع العامة  الق ه  ق عل ه إن ما ه م ا لا ش  وم

ل) لل لغ ال عة (م أن ال ه  ق عل افى مع ما ه م ) ی ض (ال ق
ل العقار  ة لاتفاق ال ن ة  ،القان ل  ل ب ام ال ه ه  ق عل ح إن ال

قاول  ة ال اقي أج اء أو دفع  ض ال غ ل العقار  ان اتفاق ال ائع إذا  العقار لل
ل ال ان اتفاق ال قاول وذل إذا  م أو ت عقار لل اء أو ت ض ب غ عقار 

ك لل ل د ت  ،)٢٦(م ق ضع ال اع العامة ا ب ن وفقا للق ا  ل ه وال
ه. ف عل مان ال ان وال قاول) في ال ائع أو ال ال (ال ف ال ف ال   ت

اقي ث العق ل  م ب ل یل ل في اتفاق ال م فإن ال ا تق ة وردافاً ل ار أو أج
ا  قه في أق الة حق م الأخ  ال على إن یل ف ال ل لل ل مع قاول وذل  ال
ل  ل لل ام اتفاق ال ع ت فها ال  م ب ل لا) ال ل مع ده ال ال (ما س
ة العقار ل  اقي  لام  اس ه  ارا م ل إق ال على اتفاق ال ف ال ع ال ع ت و

اء  كان ل ب ض الاتفاق ت ان غ قاول ل  ة ال ة أو أج ح اء ال ل ش ضه ت اتفاق غ
قه في اتفاق  الة حق ل ل قابل مع ل وذل  م عقار م ال أو ت أو ت

                                                 
ادة  )٢٤( ال اصة  ة ال اح ة الإ ادة أن ال ني رق ٥٣٩(ال ن ال ة  ١٣١) م القان  .١٩٤٨ل
زاق ا )٢٥( ،أن ع ال ام ء ال ني، ال ن ال ح القان س في ش ، ال ر ه د تقع على  ل العق

ة و  ة اله ل ائ و اال خل ال ض وال ة والق ، ص ل اب جع ال لح، ال  .٣٣٩ال
، ص  )٢٦( اب جع ال ، ال ل العقار ني لل ام القان ، ال غ محمد مه  .٤٢٠أن ال
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ل العقار  امه فإنه  في ذل  ،)٢٧(ال ال ل  اق فإنه إذا اخل ال وفى ذات ال
اع العامة على  الق ة للاتفاق.ما جاء  ن عة القان ف مع ال   إن ت

  المبحث الرابع
  التزام الممول بإخطار المستثمر بجميع البيانات المتعلقة بالاتفاق

ار ال إخ ل  ام ال ةع ال ه انات ال ع ال اتفاق    علقة  ال
ج القا ل  م بها ال ي یل ة ال امات العق ل م أه الال ل ال ن واتفاق ال ن

ي  ،العقار  انات ال ال علقا  ا م ل ه ام ال ة إلى أن ال ا ر الإشارة في ال إلا إنه ت
اف ا امات أ ق وال ث على حق ا و ت ل والأق ة ال ل  ل م ار تفاق ال م

ة ه انات ال ها م ال ل وغ م  ،ال ل أن یل ى اتفاق ال ق ي  ل ال ال
ار ال بها   .)٢٨(إخ

م  ي یل ل العقار وال اتفاق ال علقة  انات ال ا و جان م الفقه أن ال ه
ق  أث على حق ن م شأنه ال ان  ل ب ارة ع  ار ال بها هي  إخ ل  ال

ن  اب ا  الإ ل أو  ال ل العقار  اف في اتفاق ال امات الأ ان وفقا  وال ال
له أم أثاره  افه أم م اء م ح أ ل العقار س ة ال ل ع اد ذا صلة  ع ف وال أل لل

ة وف ال ال ه أم  ائ ه ،أم ن عل  ه ال أو ل  عل  ان  اء   ،)٢٩(وذل س
علقة  انات ال ال ا على الأقل  ت س لاغ ال م إ ل  ع ال م ال وق أل

انات ه ال یل ه ل أو ع تع ام  ،)٣٠(اتفاق ال ا ال ل ه ام ال ن ال ل  و
ل العقار  ن ال ص قان ى ن ق ني  ذج و  ،قان ا على ذل فق جاء ب تأك

م  ة ب یل ال ة ال قا ة العامة لل ادر ع ه اء عقار) ال ل العقار (ش اتفاق ال
ادة ل وفقا ل ال .٤٠رق ( ال ل العقار ن ال   ) م قان

                                                 
الة ال )٢٧( اسع "ح ا ال أن ال ال ذج (ت ع/في أق .١" م ن ل عقار  ) اتفاق ت
، ص  )٢٨( اب جع ال ل العقار دراسة مقارنة، ال لاًت اتفاق ال ، م  .٨٦أن أ سع سل
)٢٩(  ، اب جع ال ، ال ل العقار ني لل ام القان ، ال غ محمد مه  ص. ٤١٢أن ال
ادة ( )٣٠( ن ال٤٠أن ال ة  ١٤٨ل العقار رق ) م قان  .٢٠٠١ل
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ل  ن ل ة لقان ف ة ال اللائ م إلى ما جاء  اق ما تق ر الإشارة في س وت
ل  اتفاق ال علقة  انات ال ال ار ال  إخ ل  ام ال أن ح ال العقار 

ادة رق ( ال ا على ما جاء  ة ا٤٠وذل تأك ي إحالة إلى اللائ ان ) وال ة في ب ف ل
ار بها الأخ م  ي یل انات ال ادة ،)٣١(تل ال ه ال ال ن ه ل  ،إلا إنه ت اس وع

اتفاق  علقة  انات ال ان ال ع الإحالة في ب ار ال ا ق انات و ال ار  ع الأخ م
ة ال ة ال قا ة العامة لل ده اله ل العقار إلى ما ت   .)٣٢(ال

العة قان ا و ی ه ة ن إنه ل ی ت ف ه ال ا لائ ل العقار و ن ال
ل  اتفاق ال علقة  انات ال ال ل ال  ار ال ي س بها أخ قة ال ال

ن  ،العقار  اع العامة ح م ال أن  الق م معه ت ما جاء  الأم ال یل
ان م ا ة وان  ا ار شفاهة أما  ضع ال الأخ اعاة ل ا م ا ن  ل أن  لأف

قارنة مع  ال ل  ف ال في اتفاق ال ع ال ل العقار وال  في اتفاق ال
اف الأخ  ل لأنه  ،الأ قع على عات ال ات  ء الإث الة ع ه ال ن على ه و

انات ه ال ار ال به أخ نا  م قان ل   .)٣٣(ال
ا اء م ل أما ج انات اتفاق ال ع ال لاغ ال  إ امه  ل لال لفة ال

انات ه ال یل في ه وث ا تع لاغه في حالة ح ل إ ن  ،و ال إلى ما جاء قان
جه عام وذل  اءات ب ع ل ح وضع ل ة فإن ی ف ه ال ا لائ ل العقار و ال

ام ل لا م ال الفة ال ارات في حالة م ل العقار أو الق ن ال قان اردة  اته ال
ن  ا للقان ف ادرة ت اع  ،)٣٤(ال الق ا لان ما ورد  ا الأم ن ع في ه ا فعل ال ح

اتفاق  اصة  ة ال ن عة القان اشى إلى ح  ما ال أن لا ی ا ال العامة في ه
ل العقار  اء إخلال ا ،ال اه م الفقه إن ج لان مع ی ات ا ه ال ل ه ل

ل العقار  قاء اتفاق ال الف مع  ق على ال ال لان  ا ال ة إن ه ملاح
                                                 

ادة ( )٣١( ل العقار رق ٥٧أن ال ن ال ة لقان ف ة ال ة  ١٤٨) م اللائ  .٢٠٠١ل
ادة ( )٣٢( ل العقار رق ٥٧أن ال ة ال ف ة ال ن اللائ ة  ١٤٨) م قان  .٢٠٠١ل
)٣٣(  ، لاأن أ سع سل ل العقار درام ، ص ت اتفاق ال اب جع ال  .٨٨سة مقارنة، ال
ادة ( )٣٤( ل العقار ٤٢أن ال ن ال ة  ١٤٨رق  ) م قان  .٢٠٠١ل
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لان  ا ال عاق  ه اع على ال ل ه ال ا ا ال ال ا لاثارة ما ل ه ت ا م قائ
ة ال ل ل في م ا املة ما ل  ال ال  في ح ی  ،)٣٥(إلى الاتفاق 

انات  ار ال ب امه في أخ ال ل  ف ال م ت اءا لع اه أخ م الفقه إنه ج ات
اره  إخ ل  ق ال ي ل  انات ال ه ال م نفاذ ه د ه ع ع ال ل في ال اتفاق ال

ل في ح ال د ل ع ال   .)٣٦(بها في ال
ل ام ال ي م ال ن ع الف قف ال العة م انات  و ال لاغ ال  إ

ام  ل العقار في ال اشى مع لاتفاق ال ا ی ل العقار وذل  اتفاق ال علقة  ال
ض) ل عق ق ع اتفاق ال ي ( ن ني الف ا الأم ح  ،القان ع ه فق ن ال

( ض (ال ق ار ال إخ ل)  ض (ال ق م ال ل وم أل ة ال ارفه دورا 
هو  ائ ل) أن  ،ف ض (ال ق ا  على ال قا شه ل م ان ق ال  أن 

ارفه ه وم ائ ار الق وف ق ا  ) شه ض (ال ق وعلى ال  ،)٣٧( ال
ام  ه ال ل) عل ض (ال ق هلاك فإن ال ن الاس ان م قان ادة سالفة ال ال ال 

ة العق  ال م فه دورةم  ر  ض  ،وم ق ار ال إخ م  انات ح یل ب
ل) و ض (اتفاق ال قة أالق ا انات ال ف اعق في ال اء ت ث أث  تغ ق 

انه ة أو ع ل ال انات ال ل  ،)٣٨(ك ائى لاتفاق ال ع ال ا ولا ش أن ال
ي له اث  في ن ني الف ام القان ف  العقار في ال ص ح أن اله ه ال ه

ه  ا تأك ل دور و الي  ة ال فة م ض م مع ق ام ت ال ا الال م وراء ه
ه دة م ا ال   .)٣٩(م خ الأق

ار  إخ ل)  ض (ال ق ام ال م  اءات على ع ي ج ن ع الف ا وق رت ال ه
ع في ال ي اوج ال انات ال ال  ( ض (ال ق فة ال اره بها  قة إخ ا ادة ال

                                                 
، ص )٣٥( اب جع ال ، ال ل العقار ، اتفاق ال وت ع ال  .٩١أن ث
، ص  )٣٦( اب جع ال ل العقار دراسة مقارنة، ال لاًت اتفاق ال ، م  .٨٩أن أ سع سل

)37(  Lé Code de La Consommation, Commenté, Dalloz, 12é, éd, 2007, sous 
L'art, "L 312/16", p. 358.            

، ص  )٣٨( اب جع ال ل العقار دراسة مقارنة، ال لاًت اتفاق ال ، م  .٨٦أن أ سع سل
ل ا )٣٩( ة لاتفاق ل ن عة القان ، ال ا سع ل إب ، ص أن ن اب جع ال ، ال  .٢٠لعقار
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ة لان العق لإخلال  ،دورة م ة ب ال ض ال ق الة لل ه ال ح  في ه
اء  ل ج ة على ال امة مال ع غ الإضافة إلى  ت اماته  ال ف الأخ  ال

ل ي إن ی  ،)٤٠(ل ن ع الف انات فق اوج ال ه ال ار به ل الأخ ا  ش و
ا  ض ه ه أو غ ا لا ل  ا ص ن واض ه   و ا ش ة م ا ار  الأخ

. فها ال ع ي  اللغة ال اناته    في ب
  الفصل الثانى

  المسئولية العقدية للممول في اتفاق التمويل العقاري
ض في ع ل ن ة لل ة العق ل ل ال ا الف ة  ،ه ل ه ال اق ه م ح ن

انها ونو  لار ة لل ة العق ل ق ال ان اث ت ض ب ا الع ان  ، ه ع فى ب ون
الى ق ال   :ذل ال

  المبحث الأول
  نطاق المسئولية العقدية للممول

الي ا علي ال ال ه ان ن اف ش اقها ب د ن ل ی ة لل ة العق ل    :ان ال
  المطلب الاول

  لممول وطرفي اتفاق التمويل قيام علاقة تعاقدية صحيحة بين ا
ة  ة ص د علاقة تعاق ل العقار ع وج فاق ال اف ال ل ا ب ال

ال ،)٤١(ال( ف ال ة ))٤٢(ال ة العق ل ام ال ان  ،ال الأول في ل ا  ل
اصة ح   ة ال ن عة القان د ذات ال ل العقار م العق ان عق ال ذل و

اً ال ل ص امها ق ت عق ال ع انه ب ع ال اءات ق  عة م الاج عاق م
ة ن اً اثارة القان ت اءات ،م ه الاج ج له ض م ج ع ل فانه ی وذل علي ال  ،ل

الي   :ال
  

                                                 
)40(  Jean Calais- Auloy, Frank Steinmetz, op. cit. p. 510 et s. 

ن رق  )٤١( القان رة  ه ار رئ ال ادة (الأولى) م ق ة  ٥٥أن ن ال   .٢٠١٤ل
، أن أ سع  )٤٢( لاسل ، ص  ت اتفاقم اب جع ال ل العقار دراسة مقارنة ال  .٤٣ال
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٥١٠٠

عاق -أولاً  ة لل ع ل العقار    :الإعلان ع ال
إنه " ع الفقة الإعلان  ف  ار أو إعلاع ه أخ ي الق م ار أو مه م ت

م ج أو خ ع  ا و ال ا از ال ة ع  أب ف خل ة مع اس به اح ال ام
مة" ه ال ح أو ه ا ال ر على ه ه ال ال د الي إ اع ج ی وفى ذات  ،)٤٣(ان

ة لها  ی اماً ع ة في أح ن ق الف ة ال ارة  ة ال ائ ت ال م أك اق ما تق س
هما م ذ ق   .)٤٤(ة الإعلان على ال ال

ل  اءات اتفاق ال ة لإج ا ى درجة م ال ف أق اً على ت ان ح وق 
أن  ،العقار  ة  ها اله ي تع اصة ال اذج ال ل ال على ال فق اوج ح

ة للاتفاق و الأساس ام ال  ،ال انات م شأنها إل ي ت على ب افة وال
ل العقار  ة لاتفاق ال عاق ة ال ل ان الع انه هامة  ،)٤٥(ج ف ض الأم ال ی

ام  لة في إب ة ال عاق ة ال ل ل في الع خ ل ال ل ق ار ال اذ الق ه م ات لل ت
ل العقار  ا  ،اتفاق ال ة في ه ا اع ال ف ق ي إلى ت ن ع الف ه ال وق ات

أن ات الإدارة و  ،)٤٦(ال ةإلى العق ن رها ( ،)٤٧(ال ة ق امة مال ع غ ) ألف ٣٠ح ت
الف رو على ال   .)٤٨(ی

ة  ن عة القان ی ال ل فان ت ني لإعلان في ال ال القان عل  ا ی و
ة  قة على انعقاد الاتفاق ت أه ا حلة ال ل العقار في ال لإعلان في اتفاق ال

د دع  ،ةك  ع الإعلان م اك م  ا وه ا نهائ ا ع الإعلان إ اك م  فه

                                                 
 )43( Jean Calais- Auloy, Frank Steinmetz, op. cit. p. 51 et s & 92, et s.; F. 

labarth, "La Notion de document contractual", L.G.D.J, 1994, No. 133, p.99 
 )44( Cass, Com, 13, janv, 1971, JCP, II, 16932. 

ل العقار ال )٤٥( ة لاتفاق ال و الأساس ذج ال ة.أن ن ال ة ال قا ة العامة لل   ادر ع اله
)46(  Bout eiller, La publicité du credit à la consummation, JCP ed, E, 2004 p. 

149; Jean Calais- Auloy, Frank Steinmetz, op. cit. No. 421, p. 494 et s.   
)47(  Jean Calais- Auloy, Frank Steinmetz, op.cit. p. 415, et s, p. 427 et s & p. 

505 et s, p. 510 et s.                                               
)48(  Alain Couret, op. cit. p. 242,et s; Cass Crim.4 juillet, 1990, Ball.Crim, No. 

2777, p.701.        
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٥١٠١

عاق جه عام ،)٤٩(لل اب ب ة الإ ع ال إلى ما ق الام  الإضافة  ،)٥٠(وق اس
ا  ل ه عاق وفي حالة إذا ما ق ة لل هائ ة ال ج ال ن ل ال إلى ذل فإنه لاب أن 

عل م ل  اب وات ه انعق العق الإ ل  ،وجه إل ان الإعلان في اتفاق ال ا  ول
ها م ذ ق اص ال ق إلى الع ف اه  ا الات ة ه ض ص ا على ف ا اره إ اع  ،العقار 

ل  ي فال ار ال م على الاع ي تق د ال ل العقار م العق ا ان اتفاق ال ك
رة  ة الق ان إلى ش ل ح الائ غ في م اماتهی ال فاء  ل لا   ،على ال ل

ل العقار  اب في اتفاق ال ار الإعلان إ   .)٥١(اع
اب ل العقار وصف الإ في ع الإعلان ال  انعقاد اتفاق ال ا ی  ،ك

هل إلى  ر ال ه ف إلى ح ج عاق ته ن الإعلان ما ه إلا دع لل ا  ون
ع ة ال ل ل في الع خ ل العقار ال لة في اتفاق ال ة ال ا  ،)٥٢(اق فالإعلان علي ه

ل  اب في اتفاق ال ها الإ ج إن ی ي ی ة ال ه اص ال ق للع ف ال 
ة عاق ة ال ل ل في الع خ ازمة في ال اتة ال ة ال ا ال عاق  ،العقار و ة لل د دع فه

اً  ا ا ،ول إ ل لا  اع ادرة م ال على ما جاء و افقة ال ر ال
لا ل ق ادر ع ال   .)٥٣(الإعلان ال

اً  ل العقار  -ثان ل على ت ل ال   :تق 
مه ال ق ب  ل م ارة ع  ل العقار وه  ل ال ف  ع  أو ال

ال  قاول(ال ائع أو ال ار  )ال ة إص ان ه م ام ض  ع ل)  ل (ال إلى جهة ال
                                                 

له مقارن )٤٩( ل ة ت ل ، دارسة تأص فاوض على العق ة ر ة، أن رج ع اللاه، ال ل راه،  سالة د
ة،  ق، جامعة القاه ق  .٩٢، ص ٢٠٠٠ال

ح  )٥٠( ام، ت ادر الال ء الأول، م ني، ال ن ال ح القان س في ش ، ال ر ه زاق ال ع ال
وق،  اغى، دار ال ح ال ار اح م ی ال ها. ١٧١، ص ٢٠١٠وت ع  وما 

ام القا )٥١( ، ال غ محمد مه ل العقار "أن ال ني لل نين ن ال "، دارسة مقارنة في القان
، اب جع ال  ص. ٣٣٠ - ٣٢٩ ال

ني، ص  )٥٢( ن ال ني للإعلانات في القان ام القان ة، ال ا ع  .٨٢أن اح إب
ات  )٥٣( مة ل ل ة ال د، دراسة في م الق اغة العق ة عامة ل د، ن ن ق ع ال أن اح ال

، ص  اب جع ال عاق ال  .٢٢٠ال
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٥١٠٢

ذج مع  ل العقار على ن ل ال ل معاملة عقارة و تق  ة ل اب ل ا ال
قاً    .)٥٤(م

ل العقار  ل ال ني ل ال القان عل  ا ی اه م الفقة ی  ،و اك ات فه
فاوض ف ال ال ل م أع ال انه ل إلا ع ل الأع ع م ق ل م ال  ق ال

ام  ل هي إل ة م وراء تق  ل العقار فالغا قة على انعقاد عق ال ا ة ال فاوض ال
عاق ة لل ال ة وال ن ان القان افة ال ف  ل  فة  ل م  ،ومع ل ی ال و
لع ال ع ا  ة لل و ال رات ال فة الق ة لاتفاق مع و الأساس لى ال

ما  ا ه مق ه م ل العقار على ب اف اتفاق ال ف م أ ل  ن  ل  ال
ة   .)٥٥(عل

عاق ة لل ل العقار دع ل ال اه أخ في  ة  ،في ح ی ات ع في ح إن ال
فاوضا ب أو شف و خلال ال ان الاتفاق م اء  افها س اتفاق أ فاوض  ت لل

ة عاق ة ال ل ان الع افة ج ة  اق أ  ،م ة على ال ت لة ال الإضافة إلى إن ال
ة ة ول تق ة تعاق ل عى ل أ م ن خ ارها  لاً م  ،في إ ف  وت

قى  اً لا ی ضا أول ع ع ا  ه لاً م فاوض في إن  ع لل ا ال عاق و ة لل ع ال
اب في فاوض لا ح  ،ل الإ عاق أو ال ع لل ه ال ج ف ال قام ب إن ال

ه اع ذل  لة م وجه إل ل ال إذا ق ال ا  ا ه إ ج ازمة ت ه الإرادة ال اف إل ت
د ه العق عق  ل ال ت ال لا  ه  ،)٥٦(ق م  ق ل العقار ال ی ل ال ل  ن ب

ل ار ما فإنه ب ل في أ فاوضال لل ة لل عاق ول دع ة لل ع دع  )٥٧(.  
ع اس ل و و ل م الاعلان ع ال اض  ل العقار ع ل على ت ل ال

ا ني له اض ال القان ع ن  ،واس عاق  قة لل ا اءات ال ان م الاج ع ا  فانه
ق ة ال ل عي ال اءات ام  ه الاج اف ه أن ی ا اخلال م جان ا ة 

                                                 
، ص  )٥٤( اب جع ال ،ال ل العقار ن ال ح قان ، ش هاو اح ال ر ع الف  .١٦٨أن ق
، ص  )٥٥( اب جع ال ل العقار دراسة مقارنة، ال لاًت اتفاق ال ، م  .٥٦أن أ سع سل
، د )٥٦( فاوض على العق ، ص أن رج ع ال ع اللاه، ال اب جع ال  .٩٠ارسة مقارنة،ال

)57(  J. Schmidt, "Néyociation et conclusion des Contrats, op cit, p. 3 et s. 
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ل ه ال أ ارت اك خ ور أن ه ها  ،ال ق ف قة على ت العق لا ی ا ة ال فال
ة ة تق ل أ ع ت العق ،إلا م ة ال ال في ن ع  ،ا هي ال ا في ق و

عاق في وق غ لائ فاوضات لل ع أن دعا ه  ،ال عاق  ا في رف ش لل و
ه ل ف ،إل ل العقار و ق الا في حالة انعقاد عق ال ة لا ت ة العق ل ان ال

ن  دها القان ي ح ة ال ال اً  ل و  ص ل م ال اف ارادة  ال وهي ت
ام العق ال علي اب ف ال   .وال

  المطلب الثاني
  وقع ضرر لطرفي اتفاق التمويل العقاري

ة ا ل اع العامة لل ي تع وفقاً للق اً ح عاق عق م ال في ان ی ة فانه لا  لعق
أ م العق  ي ت امات ال ی للال ف ال م ت أ ع ع ا لاب ان ی ة وان ة عق ل ال

ر ف العق ح ،ض م ت قع  ع ائ  ر ال  ال ن  فال  ان 
م ر و ع ه ال ث ع ة ب ما ح ن ة قان اك را ة ه امات العق الال فاء   ،)٥٨(ال

ها او  ی ل دق ف ل العقار  ل في اتفاق ال امات ال ان ال ل فق ت ب ل
ل ة لل ة العق ل ل ع  ،اساس ال ف يء م ال ح  ا ال اح ه وس ا

ل العقار  ل في عق ال ة لل ة العق ل ر في ال اول ر ال   .ت
  بحث الثانيالم

  أركان المسئولية العقدية للممول
ل العقار  ل في عق ال ة لل ة العق ل ان ال ا ال أر ض في ه ع ن

ر أ و ال ة ب ال اول علاقة ال ر ث ن أ وال ضح ذل  ،م ح ال ون
الى   :على ال ال

  
  

                                                 
، ع )٥٨( ة ( أن ح عام ن ة ال ل ، ال ح عام ة و ال ق عارف، ال ة)، دار ال العق

ة،  ان عة ال رة، ال  ص. ٧٥، ١٢٠، ب ١٩٧٩الاس
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٥١٠٤

  المطلب الأول
  ""الخطأ ل الممول بالتزاماته التعاقديةاخلا

م  اع العامة ه ع ل وفقاً للق ة لل ة العق ل أ العق  في ال ان ال
امه ف ال ه ت العق  عل م  ی ق ال اشئ م العق فال امه ال ی لال ف ال  ،ت

ی  ق ال ل(فإذا ل  ل العقار (في العق  )ال أ  )ال ا ه ال ان ه امه  ال
هال اً ع ع ام ناش الال ی  ام ال م  ن ع أو ع  ،عق و في ذل أن 

اله امة  ،)٥٩(إه ل لال ف ال م ت ل فان ع ل و ل ال ال م ة ال قل مل ب
ار  إخ امه  ال أو ال ف ال ل لل ل ال ال م ل ال امه ب لل أو ال

ع انات ال ع ال ا ال  ة ال  ال م م ع امه  ل أو ال اتفاق ال لقة 
ف العق ع اخلالاً ب قاقه  ع اس ة إلا في م   .ه م عل

عة  ی ال ورة ت ال ع  ل  ة لل ة العق ل ی ع ال ولا ش ان ال
ل العقار  ل في اتفاق ال امات ال ة لال ن ا ،القان ام هل ه ال ة ام ال ا ل ع م ب

ة ق ن ام  ،ب ل فانه ال ل ال ال م ة ال قل مل ل ب ام ال ال الي ال
ة ل ة وهي نقل ال ق غا ام  ،ب ال ال  ف ال الي لل ل ال امه ب ا ان ال

ق ام  انات فه ال ال ار  الاخ ام  ة لال ال ة وذات الام  ق غا ي ب
ن  ام  ،)٦٠(القان ام ا ان الال ة ه ال ا ه م عل ة ال  ال م م ع

د ع ال ة الا في ال ال م ال ة وهي ع ق غا ع  ،ب أ العق في ج ن ال
ة ه الغا ق ه م ت امات ه ع ه الال   .ه

ات ال إث عل  ا ی ل فان ال و و فأ العق لل ال في عق  ال ال
ع وعلى  ال اه  ال اماته  ف ال ل ل ی ا أن ال ا م ی ل العقار ه ال

امه ف ال ل ل ی ال ان ال ف ال ات أن ال وال ء إث قع ع ل  فإذا  ،ال
ان على ال ا  اه ول أ العق على ال ال أسلف اتاً لل ا إث ان ه ا ذل   أث

                                                 
ام، أن  )٥٩( ادر الال ء الاول، م ني، ال ن ال ح القان س في ش ، ال ر ه زاق اح ال ع ال

ة،  وق، القاه ها. ٥٦٦، ص ٤٢٧، ب ٢٠١٠دار ال ال ع  وما 
ادة رق ( )٦٠( ل العقار رق ٤٠أن ن ال ن ال ة  ١٤٨) م قان  .٢٠٠١ل
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ر اً أن ی ال ال أ ف ال ر  وال أ وال ة ما ب ال ان علاقة ال و
ا س  وضة  ا  ،مف ر ال أصابه ا ال ام وأث ف الال م ت ا ع ى أث ا م فإنه

ف  ا ما ل ی ع وه قان ال ات فاس قع على عاتقه م إث ا  لعا  نا ق اض
إ ضة  ف ة ال ل ال ي. ال ات ال الأج   ث

  المطلب الثاني
  الضرر الناتج عن اخلال الممول بالتزاماته

ل العقار  ل في اتفاق ال ة لل ة العق ل اني في ال ر ال ال  ،ع ال
ة فق لا  عاق اماته ال ف ال ق ب ل ل  د أن ال ده ل ض وج ف ا لا  ر ه وال

ائ ف ولا  ال ری ن وقع فعلاً  ، ض ل  ،ا انه لاب ان  ة ال ل ا ان م
ل أ ال ة ل ة  ن ن اً ا ما  اش ر م ان ال ار الا اذا  ا   ،لا ت

أ ال ي الغ وال قعاً وذل في غ حال اً م ن ال ادة  ،)٦١(ان  وفقاً ل ال
ني٢٢١/٢( ن ال ها  ال ،) م القان اتج ع ر ال ل ن ان ال امات ال الي ال

عى لا  ض ار م ا  قع ه ر ال قاس ال قعه و اش  له ان ی ر م ض
وف  ل ال قعه ال العاد في م ر ال ی ى أنه ذل ال ع ى  ار ش

ل ل في اتفاق ال ها ال ى وج ف ة ال ارج   .)٦٢(ال
  المطلب الثالث

  الضررقة السببية بين الخطأ والعلا
ة ل العق ة ال ل م م ق ر ل أ و ض اك خ ن ه في أن  اً  ،لا  بل  أ

ر أ ه ال في ال ن ال أ  ،أن  ة ما ب ال اك علاقة س ن ه أ أن ت
أ اك خ ن ه ر فق  ف  ،وال ر أصاب ال وال اك ض ن ه ا ق 

                                                 
ع )٦١( جع في ال اب، ال ض ع ال ، ال أن مع ال ل ال ني، ال ن ال ص القان ل علي ن

ة،  ة، القاه ن ارات القان مي للاص  .٢٣٤، ص ٢٠٠٤الق
ع رق  )٦٢( ق ال ة ال ة  ٨٢٠٧أن ح م  .٦/٤/٢٠١٤ق.ج  ٧٤ل
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٥١٠٦

ال ردون  ،ال ا ال أ ه ال في ه ن ذل ال اء الي  ،)٦٣(أن  ه الق و
ر  اماته و ال ل) للال ی (ال ف ال م ت ة ب ع ام العلاقة ال اض  اف

اصل ائ (ال ،ال قع على عات  ،ح انه لا ال ا بل  ات اث  ( ال ف ال ال
م وج ه العلاقة إذا ادعى ع ی نفي ه ل في اتفاق  ،)٦٤(دهاال ع ال فلا 

ي ات ال الأج إث ة إلا  ل نفي علاقة ال   .ال
  المبحث الثالث

  اثر تحقيق المسئولية العقدية للممول
ان  ا  ض م ع ي تق ضه ال اب ع ة علي ال ال ة العق ول ان ال قق أر إذا ت

اه ال ة ت عاق اماته ال ال ل  ل العقار أخل ال ال في اتفاق ال ف ال  وال
اماته  ال ل  ة ب إخلال ال ت علاقة ال اف ا وت ر ل به ت على ذل ض وت

ا الاخلال ت علي ه ر ال ع  ،و ال م ب ل ل و ة ال ل م م ها تق ع
ل اً  في اتفاق ال ع أث ار ال اع ار  ا م أض ه ق ا ل ة ع ة العق ل  ،لل

ل فق أ ال ع ع خ ی ال ادة ( اما تق ني ٢٢١/١ن ال ن ال ) م القان
ا الام ت م ،ه ق أن علي ان "وق اس ا ال ق في ه ى ة ال ع م ی ال تق

ه ه  ی ة في تق اع معای مع ج ات ن ن ی ه ول  في العق أو القان ا قام أس
ة ق قاضي الم سل ة ال ة م م غ رقا    .)٦٥("ضع 

ة  ال ة ال قا ة العامة لل ادرة ع اله ل العقار ال ازج اتفاقات ال العة ن و
اه  ة ت عاق اماته ال ال ل  اء لاخلال ال ع  ة ال ض الي ف ع ها ل ت ن

ال ف ال ني او ،ال وال تع اتفاقي جاب  ح ل ت علي تع قان
ا الاخلال قعة م ه ار ال ة  ،للاض ن راجعاً ل ع  ی ال ل فان تق و

اش و  ر ال ضع علي اساس ال اقعة و ال ارة ال وف ال ا  ال الفائ و
ة عاق ة ال ل ات الع   .)٦٦(وملا

                                                 
ام، )٦٣( ادر الال ء الاول، م ني، ال ن ال ح القان س في ش ، ال ر ه زاق اح ال  أن ع ال

، ب  اب جع ال  .٦٠١، ص ٤٥٤ال
، ص  )٦٤( اب جع ال ام، ال ادر الال ل، م قي اب الل س ا ال ها. ٤٤٤أن اب ع  وما 
، ص  )٦٥( اب جع ال ة، ال ة العق ول ة وال ق ة ال ول وسي، ال ر الع  .١٨أن أن
، ع )٦٦( ة،  أن ح عام ن ة ال ل ، ال ح عام ، ب ال اب جع ال  .٥٦٥ ص، ٦٩٩ال
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  المبحث الرابع
  يرية للممولالجمع والخيار بين المسئوليتين العقدية والتقص

ل  ان ال ه أر ف في الفعل نف ول ه أن ت ار ب ال ال ق 
اء ة على ال ق ة وال ازه  ،العق أ ی ج ار ل از الاخ ل ج وق انق الفقة ح

ة جاز له  ع العق و ال و ش قق ش أنه إذا ت ي  ق ن  و إلى أن القان
ا ،رفعها ل ال ةو ق ة لل ال ون أن  ،)٦٧(ل  ة ف از ال م ج ع ن  أما القائل

ه إلا م خلال العق ی ف م ع ائ ل  ة فال ق ٌّ ال ة ت ة العق ل  ،دع ال
ع ال  عارضان في الأساس ولا  أن  ول ت اه أن ال ا الات ا ی ه ك

عاق ووصف الغ في وق و  ف ع ح  ،احب وصف ال ق وعلى ذل لا ب م ال
ها ة وح ة العق ل    .)٦٨(ال

ول ع ب ال ص ال ع ب  ،أما  ائ أن  فلا ش انه ل لل
ه ر نف ت ع ال ا م ً قاضى تع ل ف ة  ،ال ل ع ال ة ت لأن ح

ر ة ما ه أ ،ج ال ل ل م أخ م  ز أن  ع  ،صلح لهفلا  ذل أن ال
ا اما ثال ائ أن ی ن ز لل امها فلا  ة أح ول ل م فإذا رفع دع  ،)٦٩(وضع ل

ها ول وخ اء على إح ال ها على ،ب ع نف فع ال ز له أن ی أساس  فلا 
ة الأخ  ول   .م ال

ة ف ل العق ة ال ل اع عامة علي م ز و ما س م ق  انه لا 
ل ع ب ال مة في الاخ ،ال ق ة هي ال ة العق ل خل  ،وان ال ما ی فع

ة عاق ل في العلاقة ال اف عق ال اف ا أن  ،الأ ي  ة له تق فان الإرادة ال
اته ول الي م ال ه و ق  ، العق علاق ة ال ل اف إلى ال أ أح الأ ة وذا ل

ر أصلا  ة لأنه لا ی أ ال وال ال الغ وال ف الآخ في أح ائلة ال ل
ه الأفعال. اب أ م ه ارت ی  عاق اح لأح ال اف الارادت على ال   أن ت

                                                 
ة،  )٦٧( عة جامعة القاه ء الاول، م ة، ال ن ة ال ول لات ال ي، م ی ز ال ال د ج أن م

ها. ٤٨٨ص  ١٩٧٨ ع  وما 
ة،  )٦٨( ام عات ال ام، دار ال ادر الال ام، م ة العامة للال د، ال ع ان أب ال أن رم

رة،   .٣٢٣ص  ٢٠٠٢الإس
،أن  )٦٩( ق ان م ، ص  سل اب جع ال ء الاول، ال ني، ال ن ال ح القان افي في ش  .٧١ال
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٥١٠٨

  خاتمة البحث
ل  ل في اتفاق ال ة لل ة العق ل اول اال ا ال وال ت ام ه وفي خ

ة العقار م ح ال ل أ في ال ل الاخلال بها ر ال ي  ل ال امات ال
ة ققها ،العق ا اث ت اتها و ء اث ه ع ة وم عل ل ه ال ان ه ا ار ض ع  ،ا اس

ة ما اورده  فا ان م  ل ب رت ح ة ال ت ال ان اش ع ال فى ون  ال
ني و  ن ال ل العقار فى تغقان ن ال علقة قان ة ال ن ان القان افة ال ة 

ل العقار  ل في اتفاق ال ة لل ة العق ل ائج  ،ال ا إلى ال صل ا ق ت فان
ةو  ات الات ص   :ال

  :نتائج البحث
ان العامة  )١( م لانعقادة الار د یل اقى العق ل  ل العقار ه عق م ان اتفاق ال

ها فى ا عق ا اف ى لاب م ت اءات ال اصة والاج ان ال ع الار لى جان 
ن  ها القان ى ن عل لفة ال ها ال ا ان ة  عاق ة ال ل ج فى الع ل قة على ال ا ال

ة ف ه ال ع م  ،ولائ ه ح  ص ع  ا العق  ن ه ا ل وذل ن
د الا ع وم عق ا ف ال رة ذات ال د ف ا م العق ان وا د ائ هلاك عق س

  .والإذعان
ق  )٢( امات وحق ی ال ا فى ت نى تلع دوراً  ن ال اع العامة فى القان ان الق

ل ل في اتفاق ال ل  ،ال اولها  ل العقار ق ت ن ال ن قان وذل ل
رته  اض ما ق ع ه الاثار م خلال اس اول ه ان ت ل  ل ل ل دون تف م

ا ا اع العامة فى ه لالق ن ال ع فى قان أن ث ما اورده ال  .ل
ة ما ب  )٣( ة ص ام علاقة تعاق اقها  د ن ل ی ة لل ة العق ل ان ال

ل العقار  في عق ال ل و ن ل  ،ال اب (ش م فاء وصف الا مع ان
ل العقار  ) ع الإعلان ع ال ل العقار اضي في عق ال في ا ی ،ال

ا م  ه ل ل العقار و ل على ت ل ال اب ع تق  وصف الا
عاق قة علي ال ا اءات ال  .الاج

ة ع اتفاق  )٤( ات ة ال عاق اماته ال ال اخلاله  ل  ة لل ة العق ول ق ال ت
في ات اش یل  ر م ا الاخلال ض ج ع ه ل العقار و ل ال فاق ال

) و العقار (ال ال ف ال ا الاخلال  ،ال ه ب ه اك علاقة ال ن ه وت
ر  .وال
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٥١٠٩

اماته  )٥( ال ل  اء لاخلال ال ع  ة ال ل العقار لف ن ال ض قان م تع ع
ة عاق ار  ،ال ني او تع اتفاقي جاب للاض ح ل ت علي تع قان

ا الاخلال قعة م ه ی  ،ال ل فان تق ة و ن راجعاً ل ع  ال
ا  اقعة وال الفائ و ارة ال اش وال ر ال ضع علي اساس ال ال

ة عاق ة ال ل ات الع   .وف وملا
  :التوصيات

اءات علي اخلال  )١( ه ج ت عل ب ا ی ي  ن ع الف قف ال فادة م م الاس
ق ار ال إخ امه  ال ل العقار  ل في عق ال انات ال ال  ( ض (ال
ة فة دورة م اره بها  ع إخ ي اوج ال الة  ،ال ه ال ح  في ه

الإضافة إلى  اماته  ال ف الأخ  لان العق لإخلال ال ة ب ال لل ال
ل اء ل ل ج ة على ال امة مال ع غ   . ت

ل العقار  )٢( ة لل زج د ال ورة ت العق هة الادارة ض ادرة ع ال  ال
ة  ة(ال ال ة ال قا ة ال ات  )ه ل في تع ل ت ة علي ال اءات عق ج

ة  ائي(اتفا ة و  )ش ج ن ات قان ائ(تع اماته  )الف ال في حالة اخلاله 
ة عاق ة ،ال ه العق ل اء ل ائي  ع الق ال فاء  م الاك   .وع

في )٣( ل م  ع  ل  رج ال /ال(اتفاق ال ف ال ل  )ال علي ال
ال أو  إه ه  امه راجعاً إلى خ ف ال ی ب ام ال م  ان ع ع على إذا  ال
ع  ن أساس ال ل و خ عق ال ل ف تع وذل في حالة اذا ما اج 

ة لأ ة العق ل ام ال ة ول على أح ق ة ال ل ا ال ع أن ه ن العق 
ی أ ال ن أساسه ه خ ا  ع ون ل ال لح أساساً ل خ لا  َ  .ُف

م  )٤( ل الاصل ع في اتفاق ال ار ل از ال ال /ال(ج ف ال ب  )ال
ز  ة الا ان ذل  ق ة أو ال ة العق ل ع ال ل ب ع علي ال ج ال

اءً  ان اس و  اق ض م امه راجعاً في ن ف ال ی ب ام ال م  ن ع
ا  ا م أ ج ا أو خ ع غ ة أو  ل ج ال أو تع او  إه ه  إلى خ

ة ق ة ال ل ان ال ه في حقه أر ق  ل  ،ت خ عق ال وفي حالة ف
ع أن  ة لأن العق  ة ول العق ق ة ال ل ا ال ع ه ن أساس ال و

خ َ ی ُف أ ال ن أساسه ه خ ا  ع ون ل ال لح أساساً ل   .لا 
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٥١١٠

  :مصادر البحث
  :الكتب

ل .١ قي اب الل ا دس ق و  ،اب ال ع  ة الاخ ال ان ع الائ عات  ،ال م
 .١٩٨٥ ،ال ،جامعة ال

فاعي .٢ ن العق ،اح محمد محمد ال هل ازاء ال ة لل ن ة ال ا ار د ،ال
ة ة الع ه ة ،ال  .١٩٩٤ ،القاه

ل غان .٣ اع ام ،اس ة العامة للال ء الاول ،ال ام ،ال ادر الال  .١٩٦٨ ،م
اق العق ،امانج رح اح .٤ هل في ن ة ال ا ة مقارنة في  ،ح ل ل دراسة ت

ني ن ال زع و  ،القان عات لل وتال ، ب  .٢٠١٠ ،ال
لات  ،ا سع سل .٥ ،م ل العقار ة  ،دراسة مقارنة اتفاق ال ه دار ال

ة ة ،الع  . ٢٠٠٥ ،القاه
اب .٦ ض ع ال ني ،مع ن ال ص القان عل علي ن جع في ال ل  ،ال ال

ال ة ،ال ن ارات القان مي للاص ة ،ال الق  .٢٣٤ص  ،٢٠٠٤ ،القاه
وت ع ال .٧ ل العقار  ،ث ل العقار راسة في احد ،اتفاق ال ام ال

قارنةو  عات ال ة ،ال ی امعة ال رة ،دار ال  .٢٠٠٧ ،الإس
وسي .٨ ر الع ة ،أن ة العق ول ة وال ق ة ال ول رة ،ال دار ، الإس

امعي الف   .٢٠٠٤ ،ال
ي .٩ ی ز ال ال د ج ة ،م ن ة ال ول لات ال ء الاول ،م عة  ،ال م

ة    .١٩٧٨ ،جامعة القاه
د .١٠ ع ان أب ال ام ،رم ة العامة للال ام ،ال ادر الال عات  ،م دار ال

ة ام رة ،ال  .٢٠٠٢، الإس
عي .١١ اس ج هل  ،ح ع ال ضاء ال اصة ل ة ال ا هل ال ة ال ا ح

هلاك د الاس ة ،في عق ة الع ه ة ،دار ال  .١٩٩٦ ،القاه
عة .١٢ ق العقا ،ح محمد ج ،ال وة العقارة و ج ر فا على ال ة ة ال ال

ارة، ع ة ال  .٢٠٠٥ ،القاه
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٥١١١

ة ،ح الله محمد ح الله .١٣ ع و ال اجهة ال هل في م ة ال ا دراسة  ،ح
ة ،دار الف ،مقارنة  .١٩٧٤ ،القاه

ح .١٤ ن  ،ح ع ال ة القان ن  ،ف افه -تع القان ة  - اساسه - اه ن
ة الق ةالقاع ن ن  - ان ادر القان ون دون ال ،م  .١٩٧٨ ،ب

غ محمد مه .١٥ ل العقار  ،ال ني لل ام القان امعة  ،ال ةدار ال ی  ،ال
٢٠١٢. 

ف ع ال ح .١٦ هل ،عا ة ال ا هل م  ،ح ة لل ن ة ال ا ال
د الاذعان و ال ة في عق ع ه او و ال مة ب ال د ال في العق
ادة (ا هل وفقا لل ادر في٣٥ل ي ال ن ن الف ای عام  ١٠ ) م القان ی

ع ١٩٧٨ لع و ال ال هل  ة واعلام ال ا ماتل  ة  ،ال ه دار ال
ة ة، ،الع  .١٩٩٦ القاه

ر  .١٧ ه زاق اح ال ة  ،ع ال ،ن ی ني ال ن ال ح القان س في ش ال
جه عام ام ب ء الاو  ،الال ام ،لال ادر الال وق  ،م ة ،دار ال ال  ،القاه

٢٠١٠. 
ر  .١٨ ه زاق اح ال ني ،ع ال ن ال ح القان س في ش ام ،ال ء ال  ،ال

ة ل اردة على ال د ال اني ،العق ل ال وق  ،ال ة ،دار ال ال  .٢٠١٠ ،القاه
ر  .١٩ ه زاق اح ال ني ،ع ال ن ال ح القان س في ش عال ،ال ا  ،ء ال

ة ل ي تقع على ال د ال ع و  ،العق ةال قا وق  ،ال ة ،دار ال ال  ،القاه
٢٠١٠. 

سي .٢٠ لى محمد م ل العقار رق  ،ع ال ن ال ح قان ة  ١٤٨ش ، ٢٠٠١ل
ة ة الع ه ة ،دار ال  .٢٠٠٩ ،القاه

از  .٢١ ان  ،ع علي اح ال ض و ادر الق ح ل ل مع ش ادر ال م
اً  ه ض ة معامل ة ،ك ة الع ه ة ،دار ال  .٢٠٠١ ،القاه

اقي .٢٢ هل ،ع محمد ع ال ة لل ة العق ا عة  ،ح دراسة مقارنة ب ال
ن، عارف والقان أة ال  .٢٠٠٤ ،م
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٥١١٢

ه .٢٣ ضعي ،ى ع اد ال اشا ،دراسات في الاق ا  ة سا  .١٩٦٧ ،م
هاو  .٢٤ اح ال ر ع الف عة ال ،ق س ة ،ل العقار م ة الع ه  ،دار ال

ة  .٢٠٠٦ ،القاه
ة ،محمد اب ز .٢٥ ق العقارات ال ة ل س ی ة ج ال ل العقار   ،اتفاق ال

ة ان عة ال ون ناش ،ال   ٢٠٠٧ ،ب
دالي .٢٦ قارن، ،محمد ب ن ال هل في القان ة ال ا ن  ح دراسة مقارنة مع القان

ي ن اب ،الف ا ،دار ال   ٢٠٠٦ ،ئال
ر .٢٧ ان ،محمد ح م ة العامة للائ ة ،ال ی امعة ال  .٢٠٠٦ ،دار ال
سي .٢٨ امل م ني ،محمد  ن ال ح القان ء الاول ،ش امات ،ال عة  ،الال ال

ة   .١٩٥٤ ،م ،العال
وح محمد خ هاش .٢٩ ی ،م ل العقار ال ن ال ي في قان أم الع  ،ال

٢٠٠٢. 
ا .٣٠ ل اب ن  ، سعن ان في القان ال الائ هل في م ة ال ا ملامح ح

ي ن اع  ،الف ة و دراسة للق ض ةال ائ اع الاج ة ،الق ی امعة ال  ،دار ال
رة   .٢٠٠٨ ،الاس

ا سع .٣١ ل اب ان ،ن الائ ن خاص  جه عام ،ن قان ان ب اص  ،الائ ع
ان ن الائ ة مقارنة ،قان ل ل عارف ،دراسة ت أة ال رة ،م  .١٩٩١ ،الاس

ام محمد القاضي .٣٢ ل العقار  ،ه ة مقارنة ،ال ن ة قان دار الف  ،دراسة فقه
امعي رة ،ال   .٢٠١٢ ،الاس

 
 :البحوث والرسائل الجامعية

د .١ ق ع ال ن ال  ،اح ال ل العقار في القان لات ال م  ،م  مق
لة العقارة  ت ال نيل اد و ال القان اقع الاق ر في  ،ب ال م

ق  ق ة ال ل  ، ت اس ال ي  اب س رة ،ك  .٢٠٠٨،جامعة الاس



  مول في عقد التمويل العقاريالمسئولية العقدية للم

  أحمد محمد هشام عبد هللالباحث/ 

 

٥١١٣

عة .٢ لة  ،ع ال ج ق العقارات و حل م ل العقار في ت س دور ال
ة اد ة و الاق ن م القان لة العل ر في م ،  م ان في م جامعة  ،الاس

اني،ع ش د ال ن  ،الع ة و الارع ام ة ال  . ٢٠٠٦ ،ال
ا سع .٣ ل اب ل العقار  ،ن ة لأتفاق ال ن عة القان ت  ،ال م ل  مق

ني اقع وال القان لة العقارة ب ال اس  ،ال ي  اب س ر في  م
ق  ق ة ال ل  ، ت رة ،ال  .٢٠٠٨ ،جامعة الاس

ل اتفاق ،علي ح علاء .٤ لة ،العقار  ال ة م د القادس اني الع ل ،ال  ال
ن  اني للقان  .٢٠٠٩ ال
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٥١١٤

  :القوانين
نى ال رق  .١ ن ال ة  ١٣١القان   .١٩٤٨ل
ل العقار ال رق  .٢ ن ال ة  ١٤٨قان ة  ٢٠٠١ل ف ه ال ولائ

ا  لاته   وتع
ة ا .٣ قا ة العامة لل ار رئ اله ة رق (ق ال ارخ ١٠٧٦ل  ٢٤/١٢/٢٠١٥) ب

ا ار ن اء عقاراص ل عقار ل ة -زج إتفاق ت اء  /وح ل عقار ل ت
م/عقار ل عقار ل ل العقار رق  ،ت عقار /ت ن ال ام قان قاً لأح
ة  ١٤٨ ن رق  ٢٠٠١ل القان ل  ع ة  ٥٥ال  .٢٠١٤ل

1- Lé Code De La Consommation. 
2- Lé Code Civil des Français.  

 

  :الاحكام القضائية
ق ال .١ ة ال ع رق ح م ة  ٢٢٧٦ة فى ال ة –ق ٧٠ل  جل

٢/٣/٢٠١٣.  
ق ال .٢ ة ال ع رق ح م ة  ٨٤٧٩ة فى ال ة  - ق ٨٢ل جل

٨/٤/٢٠١٤. 
ع رق  .٣ ة فى ال ق ال ة ال ة  ١١٩٧٥ح م ق.ج  ٨٥ل

٢١/١٢/٢٠١٦. 
ع رق  .٤ ة فى ال ق ال ة ال ة  ٣٠٩١ح م ق.ج  ٧٩ل

٢٦/١/٢٠١٧.  
5- Cass Civ 1er.7 Octob. 1992. JCP, 1993.    
6- Cass. Civ. 1er, 18 Nev., 1992. D. 1993. IR.6, RTS. Civ. 1993. 

607. Obs. Gauthier.  


