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 مضمون الالتزام بالإعلام في القروض العقارية
The Content of the Media Obligation in Real Estate Loans 

 0يوسفاوي فاطمة  ؛1العاب  إلياس 
 ؛ اتصزائربشار /مدـجامعة طاىري تػ 1
 ؛ اتصزائربشار /مدـجامعة طاىري تػ 0

 02/03/2023  النشرتاريخ   18/02/2023تاريخ القبول     09/09/2022  الاستلامتاريخ 

 ملخص 
جل أعاتق المحتًف تجاه اتظستهلك من  يعتبر الالتزام بالإعلام من أىم الالتزامات التي تقع على

يكون ذلك من على علاقة تعاقدية بإرادة حرة وسليمة، و  تنوير ىذا الأختَ بأي طريقة تؽكنة حتى يقدم
خلال تقديم كل اتظعلومات اللازمة التي تساعد اتظستهلك اتظقتًض في اتخاذ قرارتو بما يحقق الغاية اتظشروعة 

حتى مهنيتُ تػتًفتُ فنيا ومعرفيا و  اتظؤسسات اتظالية بوصفهمو   على الننوك من وراء تعاقده، تعذا يتعتُ
 .اتطدمات  اتظوجهة إلى اتصمهور كوهمم يدلكون حصرا تريع اتظعلومات اتطاصة بالسلع و اقتصاديا

 .التوازن العقدي ؛المحتًف ؛اتظستهلك ؛الائتمان ؛الالتزام بالإعلام الكلمات الدفتاحية 

Abstract:  

The media obligation is one of the most important obligations of the 

professional towards the consumer in order to enlighten the latter in any 

possible way to enter into a contractual relationship with a free and sound 

will ; by providing all the necessary information that helps the consumer 

borrower, in making his decisions in order to achieve the goal, for this 

reason banks and financial institutions, as professional, technical, 

knowledge and even economic professionals, must exclusively possess all 

the information concerning the goods and services directed to the public. 

Keywords: Media obligation, Credit, Consumer, professional, Contractual 

Balance.  
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 مق مة 
لا تزال أزمة السكن تطارد اتصزائريتُ على الرغم من مساعي الدولة اتصزائرية في القضاء 
عليها، وذلك من خلال استمرارىا في دعم مشاريع السكن بمختلف صيغها، وىذا راجع 

الكنتَة ليس فقط على اتظستوى الاقتصادي والتنموي وانما بدرجة أكبر لأهمية قطاع السكن 
للانعكاساتها الاجتماعية الكنتَة خاصة في ظل نمو ديدوغرافي متزايد، لقد اعتمدت اتصزائر 
عدة اليات من أجل التخفيف من حدة أزمة السكن من بينها الاعتماد على الننوك 

ذوي الدخل اتظتوسط  1التي تسمح للمستهلكتُقارية و الية لتمويل  القروض العواتظؤسسات اتظ
 .تناء مسكن لتحستُ مستواه اتظعيشيباق

ة تعاقدية مع طرف اتظقتًض في علاق لا أن ىذا العقد التمويلي اي عقد القرضيضعإ 
الأداءات بتُ ما فنيا، فهذا التفاوت في اتظراكز القانونية يِؤديإلى اختلال في قوي اقتصاديا و 

ما يأخذه تؽا يفتح الناب الى تعسف اتظقرض بفرض شروط تعجيزية مرىقة قتًض و يعطيو اتظ
لتدارك ىذا التفاوت ألزم اتظشرع اتضق في مناقشتها، و للمقتًض دون أن يكون تعذا الأختَ 

تنصتَه بالقرض العقاري اتظراد ابرامو و  اتظقرض بإعلام اتظستهلك بكل اتظعلومات اتظتعلقة
تزم اتظقرض باطلاع اتظقتًض على تريع اتظسائل اتصوىرية سواء في بمختلف جواننو تعذا يل

مرحلة الإبرام أو التنفيذ حتى يتمكن من اتضصول على الفائدة اتظرجوة من عقد القرض،  ومن 
ن من تواز  هىنا تظهر الأهمية الكنتَة للالتزام بالإعلام خاصة في عقود الائتمان العقارية لم توفر 

احتًافيو تسمح لو باحتكار اتظعلومات اذ لا يدكن للطرف اتظقرض و معرفي وذلك لأن تخصص 
الضعيف التوصل اليها من تلقاء نفسو ما لم ينوره بها المحتًف من أجل تحقيق النزاىة والآمان 

                                                           
يونيو سنة  23ترادى الأولى اتظوافق  1425اتظؤرخ في  02-04في قانون رقم 3/2عرف اتظشرع اتظستهلك في اتظادة  1

اتظستهلك ىو كل شخص طنيعي أو معنوي يقتتٍ سلعا قدمت » يحدد القواعد اتظطنقة على اتظمارسات التجارية 2004
 «.للنيع أو يستفيد من خدمات عرضت وتغردة من كل طابع مهتٍ
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في العملية تعاقدية و تجنب أي إشكال قد يقع مستقنلا ناتجا عن جهل اتظقتًض تظا ىو مقنل 
 عليو.

تأتي ىذه الورقة العلمية من أجل مناقشة اتظشكلة اتظطروحة على ومن ىذا اتظنطلق  
وانطلاقا من طنيعة  النحو التالي: ما ىو مضمون الالتزام بالإعلام في عقد القرض العقاري؟

 اتظوضوع التي تفرض علينا إتناع اتظنهجية التالية للإجابة على ىذه الإشكالية:

يقوم ىذا اتظنهج على معرفة الإشكالية كما ىي، ولا يكون ذلك إلا  الوصفي:اتظنهج 
 ونطاقو في العقود الائتمان. بالإعلامعلى الالتزام  ءالضو بالشرح والتحليل واتظقارنة، لتسليط 

يعتبر اتظنهج الرئيسي للوصول للحقيقة العلمية من خلال تحليل  التحليلي:اتظنهج 
هية، الاجتهادات القضائية، للتحليل ضمانات التي يدكن من القواعد القانونية، الأراء الفق

 خلاتعا تدارك جهل اتظستهلك اتظقتًض.

وللإجابة على ىاتو الإشكالية ارتأينا تقسيم ىذا النحث الى قسمتُ، نتناول في  
( ضمانات اتظنحث الثانيالأول( نطاق الالتزام بالإعلام في القروض العقارية اما ) اتظنحث)

 .اتظستهلك في حالة إخلال المحتًف بالتزامو بالإعلام تدارك جهل

 نطاق الالتزام بالإعلام الأولالدبحث 

لم ينظم اتظشرع اتصزائري عقد الائتمان العقاري تنظيما خاصا تػكما الا في بعض اتظواد 
وبالرغم من ىذا ونظرا لطنيعة عقود الائتمان العقاري وما تتضمنو من  1متًامية الأطراف

التي قد يقع فيها اتظقتًض يعتبر الالتزام بالإعلام من أىم الاليات تضماية اتظقرض  اتظخاطر

                                                           
شوقي بناسي، أثر تشريعات الاستهلاك على اتظنادئ الكلاسيكية للعقد، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه، جامعة اتصزائر، 1

 .170، ص2015-2016السنة الدراسية 
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ثاني( الاتظطلن(، والشروط اتطاصة بالتعاقد )اتظطلب الأولخاصة اعلام اتظقتًض بالأسعار )
 باعتنارىا مسائل جوىرية يستوجب على اتظقرض تنوير اتظقتًض بها.

 تح ي  السعر الإجمالي الفعلي الدطلب الأول 

اتظتعلق  09/03من قانون  17نص اتظشرع اتصزائري على الالتزام بالإعلام في اتظادة 
يجب على كل متدخل أن يعلم اتظستهلك بكل اتظعلومات  «1بحماية اتظستهلك وقمع الغش

سيلة أخرى اتظتعلقة باتظنتوج الذي يضعو للاستهلاك بواسطة الوسم ووضع العلامات أو بأية و 
يحدد القواعد اتظطنقة على  02-04من قانون رقم  5, 4، كما نصت اتظواد «مناسنة

اتطدمات ويكون ستهلك بأسعار و تعريفات السلع و على ضرورة الزام اتظ2اتظمارسات التجارية 
بالإضافة الى اتظرسوم  ،ذلك بوضع علامات أو وسم أو معلقات أو بأي وسيلة أخرى مناسنة

يحدد الكيفيات اتطاصة اتظتعلقة بالإعلام حول الأسعار اتظطنقة في  65-09التنفيذي رقم 
من  5، نص اتظشرع  في اتظادة 3بعض قطاعات النشاط أو بعض السلع و اتطدمات اتظعينة

ار نفس اتظرسوم على إلزام العون الاقتصادي في إطار عملية إعلام اتظستهلك حول الأسع
 والتعريفات اتظطنقة على أن يطلع ىذا الأختَ قنل إتؾاز اتظعاملة.

الالتزام بالإعلام من أىم الالتزام اتظلقاة على عاتق اتظقرض المحتًف يعتبر وانطلاقا تؽا سنق
لتنوير اتظقتًض وىو اتضلقة الأضعف في عملية الائتمان كون النتائج اتظتًتنة عن ىذه العملية 

                                                           
، يتعلق بحماية اتظستهلك وقمع 2009فبراير سنة  25اتظوافق  1430صفر عام  29مؤرخّ في  03-09القانون رقم 1

 .15رتشية للجمهورية اتصزائرية / العددالغش اتصريدة ال
يحدد القواعد اتظطنقة على  2004يونيو سنة  23اتظوافق    1425ترادى الأولى عام  5مؤرخّ في  02-04لقانون رقم 2

 اتظمارسات التجارية

، يحدد الكيفيات اتطاصة 2009فبراير سنة 7اتظوافق  1430صفر عام  11مؤرخ في  09-65مرسوم تنفيذي رقم  3
اتظتعلقة بالإعلام حول الأسعار اتظطنقة في بعض قطاعات النشاط أو بعض السلع أو اتطدمات اتظعينة، اتصريدة الرتشية 

 .10للجمهورية اتصزائرية / العدد
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قع على عاتق اتظقتًض بحيث يجد نفسو في وضعية تراكم ديون مع العجز نتائج خطتَة جدا ت
يتضمنها عن مواجهة ديونو، تعذ تعتبر أسعار الفوائد من اتظسائل اتصوىرية التي يجب أن 

السعر الفعلي الإترالي في الايجاب وعلى كشف دوري يتلقى من طرف اتظقتًض دون 
ر تختلف من مؤسسة مالية الى أخرى، ففي ، فنسنة الفائدة في اتصزائ1احتجاج أو تحفظ

 6القروض العقارية تؾد بنك التنمية المحلية نسنة الفائدة تتنان وفقا لطنيعة القرض مع نسنة 
للعملاء غتَ  6.25، أما بنك الوطتٍ اتصزائري حدد نسنة الفائدة ب %2% كأعلى حد

 ،3أشهر 3ى الأقل % للمدخرين اتضاملتُ لدفتً توفتَ أقدميتو عل 5,75اتظدخرين و 
تنيان أن ىذه الفوائد على القروض دون توضيح و  واتظلاحظ أن ترويج اتظؤسسات اتظالية لسعر

كل القرض فيكون ىذا على   ةالنسنة من الفوائد على السنة تؤخذ سنويا و ليست اترالي
كونو يتضمن   02-04من ق  28التًويج عنارة عن اشهار تضليلي طنقا للأحكام اتظادة 

، 4معلومات غتَ صادقة و مضللة، اذ اهما توحي عكس ما ىو حقيقي على أرض الواقع
من قانون الاستهلاك على ضرورة أن  313-4وىذا ما ذىب اليو اتظشرع الفرنسي في اتظادة 

معدل الفائدة أو كلفة الائتمان على أن على معلومات تحدد طنيعة القرض و  يتضمن الإشهار
 الشفافية.ضوح ودقة وأن تتسم باتظصداقية و ددة بو تكون ىاتو اتظعلومات تػ

أما فيما يخص تنفيذ العقد والفوائد اتظدفوعة فتقسم ىذه الأختَة الى نوعتُ فائدة 
بسيطة واتظقصود بها اتضصول على أصل اتظنلغ مضافا اليو مقدارا من الفائدة على اتظنلغ لأي 

 ن خلال اتظعادلة الاتية:فتًة زمنية تػسوبة وتحسب الفائدة النسيطة بنساطة م

                                                           
 .162شوقي بناسي، مرجع سابق، ص  1

(02/07/2022) https://www.bdl.dz/arabe/Credit-Immobilier.html
2  

www.bna.dz/ar جاىز.-جديد-مسكن-لشراء-العقارية/قرض-للأفراد/القروض-الننكية-/اتطدمات html(02/07/2022) 3 
بن سالم تؼتار، الالتزام بالإعلام كألية تضماية اتظستهلك، رسالة شهادة الدكتوراه، كلية اتضقوق والعلوم السياسية جامعة  4

 .248، ص2016/0215تلمسان،

https://www.bdl.dz/arabe/Credit-Immobilier.html
http://www.bna.dz/ar/الخدمات-البنكية-للأفراد/القروض-العقارية/قرض-لشراء-مسكن-جديد-جاهز.html
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 1مق ار الفائ ة= مق ار القرض * نسبة الفائ ة السنوية * م ة القرض 

ومن الأمثلة تضساب فائدة الننك السنوية لو افتًضنا أن شخص اقتًاض منلغ 
سنة وبتطنيق  25% وكانت مدة القرض5دج بنسنة فائدة بسيطة قدرىا  1000000,00

 ئدة كالتالي:اتظعادلة أعلاه تكون نسنة الفا

 1222222,22%* 5*  05دج=  1052222,22

سعر بوبتالي يستهلك القرض  125%وتكون الفائدة الإترالية على القرض ىي 
 دج أصل الدين بالإضافة للفوائد. 2.250.000.00الإترالي الفعلي بقيمة 

فتًة أما النوع الثاني يسمى فائدة مركنة يكون فيها أصل اتظنلغ المحسوب بداية كل 
، وتعرف أيضا بأهما "عائدا 2زمنية سيزداد بمقدار معدل الفائدة في كل فتًة من فتًات القرض

على رأس اتظال للمنالغ التي تستثمر وكذلك تذنا للاستخدام اتظنالغ من قنل الأخرين واتظتمثلة 
ض ففي على أصل القر  لفائدة النسيطةيا، إذا كانت الفائدة تحسب في النوع الأولا3بالاقتًاض

 ىذا النوع تحسب على أصل القرض مع الفائدة، بمعتٌ اخر الفائدة على الفائدة.

  تحسب بالصيغة التالية:

 4( م ة القرض1جملة الدبلغ = أصل القرض )سعر الفائ ة + 

                                                           
تائر فيصل شاىر، سامر محمد عكور، الرياضيات في العلوم اتظالية والإدارية والاقتصادية، دار اتضامد للنشر والتوزيع، الطنعة  1

 .252، ص1431/2010الثانية،
 .260اتظرجع السابق، ص 2
 .141، ص2007راشد محمد سلامة، خالد حستُ أتزد عوني، الرياضيات اتظالية، دار اتطزامى للنشر والتوزيع،  3
منصر إلياس، تػاضرات في الرياضيات اتظالية، جامعة أكلي تػند أوتضاج النويرة، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم  4

 38، ص2018/2017التسيتَ، 
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وتطنق ىذه الصيغة على اتظثال الأول تؾد قيمة الفائدة مع أصل الدين 
%، فالفرق بتُ الفائدتتُ كنتَ حيث 238دج حيث تنلغ نسنة الفائدة 3386354,94

كلما كانت مدة القرض طويلة تؾد أن الفائدة اتظركنة تتضاعف مقارنة مع الفائدة النسيطة  
عند  L313-46نص اتظشرع الفرنسي في اتظادة ا متغتَ ، بينما إذا كان معدل الفائدة الأمد

التغيتَ في معدل الفائدة إعلام اتظقتًض قنل سريان مفعول ىذا التغيتَ بالإضافة إلى تنيان 
مقدار الأقساط بعد احتساب معدل الفائدة اتصديد كما يجب على اتظقرض مرة واحدة في 

ال اتظتنقي، كما أن أغلب اتظؤسسات السنة تزويد اتظقتًض باتظعلومات اتظتعلقة بمنلغ رأس اتظ
اتظالية تلجأ إلى التأمتُ كضمان في حالة الوفاة  العجز الإفلاس أو حتى الكوارث الطنيعية 

على  L313-81فعلى خلاف اتظشرع اتصزائري ألزم اتظشرع الفرنسي طنقا لأحكام اتظادة 
و بمقارنة ىذا السعر مع ضرورة إعلام اتظقتًض بالسعر السنوي الفعلي للتأمتُ الذي يسمح ل

اتظعدل السنوي للائتمان مع تنيان إترالي منلغ التأمتُ اتظستحق على اتظقتًض طوال مدة 
القرض الإترالية باعتنار أن ىذه الأسعار تدخل و تؤثر في السعر الإترالي للقرض ، و عليو 

ة، تعذا يتعتُ يجب أن يكون رضا اتظستهلك اتظقتًض حرا مستنتَا حتى لا يعتقد غتَ اتضقيق
على الننوك و اتظؤسسات اتظالية زيادة على ذكر معدل الفائدة السنوية، تنيان معدل الفائدة 

غتَ العدل أن  فمنالفعلي الإترالي و طريقة حسابها و نوعها بسيطة، مركنة، متغتَة أو ثابتة، 
ن يكون ىذا وأعلى معلومات جوىرية وضرورية للطرف الاخر في العقد يحوز أحد اتظتعاقدين 

                                                           
1
Article L313-8 « Tout document fourni à l'emprunteur, sur support papier ou tout autre 

support durable préalablement à la formulation de l'offre mentionnée à l'article L. 313-24 et 

comportant un ou plusieurs éléments chiffrés sur l'assurance mentionnée au premier alinéa 

de l'article L. 313-29 mentionne le coût de cette assurance. Ce coût est exprimé : 1° A 

l'exclusion de tout autre taux, en taux annuel effectif de l'assurance, qui permette la 

comparaison par l'emprunteur de ce taux avec le taux annuel effectif global du crédit ; 2° 

En montant total en euros dû par l'emprunteur au titre de l'assurance, sur une durée de huit 

ans et sur la durée totale du prêt ; 3° En euros et par période, selon la périodicité de 

paiement. Il est précisé si ce montant s'ajoute ou non à l'échéance de remboursement du 

crédit.… » 
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حماية للمقتًض باعتناره اتضلقة الأضعف من تعسف المحتًف من أجل، و الأختَ جاىلا بها
علومات اللازمة تقديم اتظقدي فان التزام المحتًف بإعلام و وحرصا على مراعاة التوازن الع

 .1حرص اتظشرع على تحقيق العدالةللمقتًض ينسجم و 

 بالتعاق الاعلام بالشروط الخاصة الدطلب الثاني  

بالرجوع الى أحكام القرض الاستهلاكي في ظل غياب قانون ينظم القروض العقارية تؾد 
اتظتعلق بشروط وكيفيات  114-15من اتظرسوم التنفيذي رقم  75أن اتظشرع في اتظادة 

، أوجب أن يتضمن كل عرض للقرض الاستهلاكي 2العروض تغال القرض الاستهلاكي
لف اتظطلوب للحصول على القرض والضمانات اتظقدمة من الشروط اتظؤىلة للقرض واتظ

 في حالةاتظقرض بالإضافة الى حقوق وواجنات النائع واتظقرض واتظقتًض وكذا التدابتَ اتظطنقة
 378-13كذلك تؾد اتظشرع في اتظرسوم التنفيذي رقم ،التزاماتهم التعاقديةاخلال الأطراف

وجوب مقدم نصت على52، في اتظادة 3اتظستهلكيحدد الشروط والكيفيات اتظتعلقة بإعلام 
نصت على  54لشروط اتطاصة بتقديم اتطدمة، أما اتظادة بااتطدمة إعلام اتظستهلك 

اتظعلومات التي يلزم المحتًف تقديدها للمستهلك من بينها مدة صلاحية العرض وسعره، الننود 
 اتظتعلقة بالضمان، شروط الفسخ.

                                                           
 69بن تؼتار سالم، اتظرجع السابق، ص 1
يتعلق بشروط وكيفيات  2015مايو سنة  12اتظوافق  1436رجب عام  23مؤرخ في  15-114مرسوم تنفيذي رقم  2

مايو  13ه  1436رجب عام  24اتظؤرخة  24العروض في تغال القرض الاستهلاكي، اتصريدة الرتشية اتصزائرية / العدد
 2015سنة

، يحدد الشروط والكيفيات 2013نوفمبر سنة  9اتظوافق  1435تػرم عام  5مؤرخ في  378-13اتظرسوم التنفيذي رقم 3
نوفمبر  18ه  1435تػرم عام  14، 58اتظتعلقة بإعلام اتظستهلك، اتصريدة الرتشية للجمهورية اتصزائرية/ العدد 

 .2013سنة
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لث تحت عنوان اتظعلومات التعاقدية اتظسنقة للمقرض من أما فرنسا نظمها القسم الثا 
على قائمة متضمنة  313-7الكتاب الثالث الائتمان قانون الاستهلاك حيث نصت اتظادة 

للمعلومات الرئيسية الواجب توفرىا في عقد القرض العقاري والتي تؿدد بموجب مرسوم من 
 .1تغلس الدولة

الاتظام بجميع النيانات  عنان أغلب اتظستهلكتُ في القروض العقارية يكونوا عاجزين  
واتظعلومات خاصة الفنية منها، تعذا وضعت تشريعات الاستهلاك قرينة قاطعة على جهل 

، تعذا يتعتُ على اتظؤسسات اتظالية والننوك اتظاتؿة 2اتظستهلك جهلا مشروعا باتظعلومات
اعلام اتظستهلك اتظقتًض بشروط التعاقد والضمانات اتظمنوحة من قنل للائتمان العقاري 

وعليو يستوجب على اتظقرض اعلام اتظقتًض بكافة شروط التعاقد ،اتظقتًض وكذا فسخ العقد
خاصة فيما يتعلق بكيفيات التسديد وتحديد قيمة الأقساط الواجب دفعها والتي حددىا 

، زيادة على إمكانية 3% من اتظداخيل الشهرية30اتظشرع في القرض الاستهلاكي في حدود 
، واتظلاحظ أن اتظشرع اتصزائري لم 4تسديد اتظسنق جزئيا أو كليا للقرض قنل انتهاء مدة القرض

يحدد نسنة الفوائد في حالة التسديد اتظسنق خلافا للمشرع الفرنسي الذي نص في اتظادة 

                                                           
1
Article L313-7 « …. Un décret en Conseil d'Etat fixe la liste et le contenu des 

informations devant figurer dans cette fiche d'information standardisée européenne à 

fournir pour l'offre de crédit ainsi que les conditions de sa présentation. Toutes les 

informations complémentaires que le prêteur souhaite donner à l'emprunteur sont fournies 

dans un document distinct de la fiche mentionnée au présent article. L'ensemble des 

informations fourni en application du présent article l'est gratuitement »  .  

 .258ناسي شوقي، اتظرجع السابق، ص ب 2
لا يدكن أن يفـوق اتظنلغ الشـهري الإترالي لـتـســديـد الـقـرض اتظـتـعـاقـد عـلـيو : »15-114من اتظرسوم التنفيذي  16اتظادة  3

 «.% من اتظـداخــيل الـشـهـريــة الـصـافـيـة اتظتـحـصل علـيـها بـانـتـظام.......30من طـرف اتظـقـتـرض بـأي حـال من الأحـوال 
يدكن اتظقـتًض تسديـد كل القرض أو جزء منو مسنقا قنل انتهاء مدة عقد : »15-114التنفيذي  من اتظرسوم 15اتظادة  4

 «.القرض.... 
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تظتنقي دون الاخلال بحق القاضي عدم تجاوز الفوائد لقيمة الدين ا 21فقرة  47-313
-5بتخفيض قيمة الفوائد اذا كانت لا تتناسب والضرر الذي أصاب اتظقرض حسب اتظادة

القانون اتظدني فرنسي، زيادة على ما يتضمنو عادة ىذا النوع من العقود من الشروط  1231
ض تجسيدا تظندأ اتصزائية باعتنارىا تعويض اتفاقي يحدد بطريقة جزافية مسنقة من طرف اتظقر 

العقد شريعة اتظتعاقدين، و يفعل ىذا التعويض بمجرد اخلال أحد اتظتعاقدين بالتزاماتو 
التعاقدية وعادة ما يكون اتظستهلك اتظقتًض وذلك بعد اعذاره ونتيجة لعدم توازن في اتظركز 

ائي منالغا فيو بتُ اتظؤسسات اتظالية اتظاتؿة للائتمان واتظقتًض غالنا ما يكون ىذا الشرط اتصز 
فيتحول ىذا الشرط اتصزائي من تعويض اتفاقي إلى 2مقارنة بالضرر الذي أصاب اتظقرض

شرط تهديدي تصبر اتظستهلك للتنفيذ التزاماتو، وعليو يتعتُ على اتظقتًض المحتًف إعلام 
 الطرف الاخر لم تعاتو اتظعلومات من اثار كنتَة على وضعية الديون للمقتًض.

 15/114من اتظرسوم التنفيذي  7لإعلام اتظنصوص عليو اتظادة با تزامللال وتكملة 
اتظتعلق بشروط و كيفيات العروض في تغال القرض الاستهلاكي، حيث يتعتُ على اتظقرض 
المحتًف أن ينتُ طنيعة الضمانات اتظقدمة والتي تكون عادة في شكل رىن رتشي للعقار 

لى اكتتاب بوليصات التأمتُ اتظختلفة التأمتُ على موضوع التمويل لفائدة اتظقرض بالإضافة ا
، فهو تأمتُ تظصلحة الغتَ بأن يبرم شخص )اتظقتًض( عقد 3الوفاة والعجز التام و الافلاس

تأمتُ تظصلحة شخص أجنبي عن العقد )اتظقرض( فينشأ عن ابرام عقد حق مناشر قنل 

                                                           
1
Article3 L313-74 « ….Si le contrat de prêt comporte une clause aux termes de laquelle, en 

cas de remboursement par anticipation, le prêteur est en droit d'exiger une indemnité au 

titre des intérêts non encore échus, celle-ci ne peut, sans préjudice de l'application de 

l'article 1231-5 code civil, excéder un montant qui, dépendant de la durée restant à courir 

du contrat, est fixé suivant un barème déterminé par décret  .».…  
 .167بناسي شوقي، اتظرجع السابق، ص 2
  اتصزائري.من الاتفاقية قرض عقاري للأفراد دون مقتًض شريك، بنك الوطتٍ 2/1اتظادة  3
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في حالة تحقق اتططر وىو الوفاة أو ،  وبالتالي يلزم ىذا الأختَ بدفع أقساط التأمتُ 1اتظؤمن
العجز أو افلاس اتظقتًض، واتظصلحة من ىذا التأمتُ ىو الفائدة التي تعود على اتظستفيد 
)اتظقرض( في حالة تحقق اتطسارة اتظالية و اتظتمثلة في أصل الدين و الفوائد جراء اتضوادث 

 .2اتظؤمن عليها تؽا يوجب جبرىا

يحدد العناصر  306-06من اتظرسوم التنفيذي رقم  3 كما نصت اتظادة نصت اتظادة  
، 3الأساسية للعقود اتظبرمة بتُ الأعوان الاقتصاديتُ واتظستهلكتُ و الننود التي تعتبر تعسفية

على اعتنار إجراءات فسخ العقد من العناصر الأساسية التي تكون موضوع اعلام مسنق 
انفرد بو المحتًف ويعتبر عقد القرض العقاري للمستهلك، كونو يعتبر من الننود التعسفية اذا 

من العقود التي تتضمن على ىذا نوع من الننود، ومنو حتى لا يجد اتظقتًض نفسو أمام 
مديونية زائدة و مهدد بفسخ عقده يتعتُ على اتظقرض المحتًف تنويره بكل اتظعلومات وبكل 

حالات الفسخ الاتفاقي إذ يظهرخطر خاصة في ،و الوسائل حتى يكون فيو نوع من التوازن
من القانون اتظدني الاتفاق على أن كون العقد مفسوخا في حالة  120يجوز حسب اتظادة  

إخلال أحد اتظتعاقدين بالتزاماتو التعاقدية، وتدكن خطورة إدراج ىذا النوع من الاتفاقات في 
أن يكون العقد  العقود بالنسنة للمقتًض في استنعاد السلطة التقديرية للقاضي كأن يتفق

مفسوخا بقوة القانون و بدون اتضاجة إلى حكم قضائي، بحيث يعتبر من أعلى درجات 
الاتفاق على الفسخ فنمجرد إخلال اتظقتًض بالتزاماتو ينفسخ العقد من تلقاء نفسو دون 

                                                           
بهاء بهيج شكري، التأمتُ في التطنيق والقانون والقضاء، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الطنعة الأولى، الإصدار الأول 1

 .583، ص2007
 24، ص2006فايز أتزد عند الرتزان، التأمتُ على اتضياة، دار النهضة العربية، القاىرة ، 2
يـــحـــدّدالـعــنـاصــر  2006ســــنــــتـــمـــنــــر ســــنـــة  10اتظـوافق  1427شعـنان عام  17مؤرخّ في 06-306مرسـوم تنفيذيّ رقم  3

اتصريدة الرتشية الأسـاســيـة لــلـعــقـود اتظــنـرمــة بتُ الأعـوان الاقـتــصـاديـتُ واتظـســتـهـلـكــتُ والـنـنـود الـتـي تـعـتـنـر تعسفية، 
 .2006سنتمبر عام 11ه  1427شعنان عام  18اتظؤرخة  56اتصزائرية/العدد 
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، فاستنعاد 1اتضاجة إلى الرجوع للقاضي إلا أن ىذه الصيغة لا تعفي الدائن من إعذار اتظدين
طة القاضي التقديرية فيو مساس بحق اتظدين في تدخل القضائي في العقد للموازنة بتُ سل

 المحافظة على النقاء العقد باعتناره الأصل وإعادة التوازن العقدي تظصلحة اتظستهلك اتظقتًض.

يرى غالنية الفقو أن الالتزام المحتًف بالإعلام ىو التزام بنذل عناية لأن اتظقرض المحتًف 
 عليو تزويد اتظستهلك اتظقتًض علما بما يضمن سلامة رضاه، دون اتضاجة إلى إجناره يتعتُ

على إتناع اتظستهلك بالتوصيات و تعليمات المحتًف، فيكون ىذا الأختَ ملزم بنذل عناية 
، و اتظعيار الذي يقوم عليو خطأ المحتًف يتمثل في 2الشخص العادي في مركزه القانوني

الفتٍ اتظألوف فهو متوسط رجال في مهنتو الفنية علما و كفاءة اتؿراف سلوك الشخص 
، وعليو بمفهوم اتظخالفة يكون المحتًف اتظقرض منحرفا عن السلوك السوي كلما كان 3ويقظة 

جوىرية في باعتنارىا شروطا أو بنود مهمة و  فيو غموض  فيما يخص شروط سالفة الذكر
تًض عاتظا بها من أجل تقوية مركزه القانوني من العملية التعاقدية تعذا يجب أن يكون اتظق

 الناحية الفنية حتى يتعاقد مع المحتًف اتظقرض على قدم اتظساواة.

 ضمانات ت ارك جهل الدقترض  الدبحث الثاني

ن تحقيق التوازن اتظعرفي بتُ طرفي العقد خاصة في حالة تفاوت الظاىر في اتظراكز إ
ما تسعى إليو الأنظمة القانونية من خلال تكريس الالتزام بالإعلام اتظلقى على  ىوالقانونية 

عاتق المحتًف، الا أن وقوع اتظستهلك في جهل في اتطدمات اتظقدمة لو ىو أمر وارد ولتدارك 

                                                           
محمد صبري سعدي، الواضح في شرح القانون اتظدني النظرية العامة للالتزامات مصادر الالتزام العقد والإرادة اتظنفردة، الطنعة 1

 .359، ص2009الرابعة 
شامي يستُ، لقاء خالد عند علي، أثرالتدليس على الالتزام بالإعلام في اتظفاوضات العقدية ـدراسة مقارنةـ، المجلة اتصزائرية   2

 .12، ص-2021- 12، العدد 06للحقوق والعلوم السياسية، المجلد 
 .5ودواو، جامعة أمحمد بوقرة بومرداس، صخواثرة سامية، أساس اتظسؤولية اتظدنية اتظهنية، كلية اتضقوق والعلوم السياسية ب  3
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ىذا اتصهل نصت تشريعات الاستهلاك على اتضق في العدول كألية تظعاتصة جهل اتظستهلك 
القواعد العامة يدكن معاتصتها من خلال التدليس كعيب من عيوب  أما (،اتظطلب الأول)

 .ثاني(اتظطلب الالرضا)

 الحق في الع ولالدطلب الأول  

نصت تؼتلف تشريعات اتظقارنة على حق في العدول كألية تظعاتصة عدم التوازن العقدي 
مة على معاتصتو، الناتج عن التفاوت اتظعرفي الفتٍ وحتى الاقتصادي التي عجزت القواعد العا

، 313-34لقروض العقارية في اتظادة حيث نص اتظشرع الفرنسي على حق العدول في ا
يوما يسري من يوم قنول  14أيام أما في القروض الاستهلاكية ب  10 ـوالتي حددىا ب

عرض الائتمان، أما اتظشرع اتصزائري نص على حق العدول في نصوص متفرقة، حيث نصت 
 10ه، اتظوافق ل 1439رمضان عام  25مؤرخ في  09-18من القانون رقم  19اتظادة 

ه، 1430صفر عام  29تظؤرخ في ا 03-09، يعدل و يتمم القانون رقم 2018يونيو سنة 
 قمع الغش.واتظتعلق بحماية و  2009فبراير سنة  25اتظوافق 

العدول ىو حق اتظستهلك في التًاجع عن اقتناء منتوج ما دون وجو سنب،   في واتضق
كذلك أشار اليو اتظشرع ولو بشكل غتَ مناشر عن حق اتظستهلك الالكتًوني العدول في 

على إعادة ارسال  1اتظتعلق بالتجارة الالكتًونية 05-18م من قانون رق 23نص اتظادة 
اتظشرع قننو و أيام من تاريخ التسليم الفعلي  4السلعة في غلافها الأصلي خلال مدة أقصاىا 

اتظتعلق بشروط وكيفيات العروض في تغال القروض  114-15أيضا في اتظرسوم التنفيذي رقم 
قننو ،العقد ءأيام عمل، تحسب من تاريخ امضا 8وحددىا ب  11/2الاستهلاكية في اتظادة 

                                                           
 28، اتظتعلق بالتجارة الالكتًونية، اتصريدة الرتشية اتصزائرية/ عدد 2018مايو سنة 10، اتظؤرخ في 18-05القانون رقم  1

 .2018سنة 
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 119في اتظادة  1 04-10والقرض واتظعدل بموجب الأمر رقم  دفي قانون النق ايضا اتظشرع
أيام من تاريخ  8على إمكانية تراجع الشخص عن التعهد الصادر عنو في أجل  1مكرر 
 .2التوقيع

في ارجاع السلعة أو رفض اتطدمة منح اتظستهلك اتضق »عرف الفقو اتضق في العدول بأنو 
، 3«خلال مهلة معينة من استلام السلعة أو ابرام العقد بالنسنة للخدمة دون ابداء أي مبرر

حق اتظستهلك بإعادة النظر في العقد الذي والعدول عنو »وعرفو النعض الاخر على أنو 
 .4«خلال مدة تػددة تختلف باختلاف تػل العقد

ق في العدول للمقتًض إمكانية أن يتحلل من العقد الذي أبرمو وبناء على ذلك يدنح اتض
مع اتظؤسسات اتظالية و الننوك بإرادتو اتظنفردة خلال مدة تػددة تختلف من عقد الى اخر، 

عن القواعد العامة وخرقا واضحا تظندأ القوة اتظلزمة للعقد وىذا ااستثناءوتعتبر ىذه الوضعية 
عتنارىا تغالا خصنا يدكن من خلالو للمتعامل اتظقرض أن راجع لطنيعة عقود الائتمان با

يستغل ويتعسف على اتظقتًض نتيجة تفاوت في اتظراكز القانونية كونو الطرف القوي، تعذا تم 
 اعتماد اتضق في العدول كألية تضماية اتظستهلك في ظل عجز القواعد العامة عن ذلك.

                                                           
-03يعدل ويتمم الأمر رقم  2010غشت سنة  26، اتظوافق 1431رمضان عام  16، اتظؤرخ في 10-04الأمر رقم  1

 .2003سنة  50بالنقد والقرض، اتصريدة الرتشية اتصزائرية/ عدد  1424عام  الثانيةترادى  27اتظؤرخ في 11
 .320بناسي شوقي، اتظرجع السابق، ص 2
، 11نصتَة غزالي، العربي بن مهيدي رزق الله اتضق في العدول كوسيلة قانونية تضماية اتظستهلك، تغلة آفاق علمية، المجلد  3

 .299، ص 2019، 3العدد
، 60يلس آسيا، حق اتظستهلك في العدول في عقود اتطدمات، تغلة الدراسات تصامعة عمار ثليجي الأغواط، العدد 4

 .145، ص 2017نوفمبر
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عقد الائتمان ىو زوال ىذا الأختَ بأثر  ويتًتب على تؽارسة اتظقتًض تضقو في العدول عن
، ويلتزم كل طرف 1رجعي، وبالتالي رجوع الأطراف اتظتعاقدة الى اتضالة الأولية ما قنل التعاقد

برد ما تلقاه من الطرف الاخر، فيكون اتظقرض المحتًف ملزم برد أي قسط أو منلغ مالي تلقاه 
شخصية، ويكون بذلك اتضق في العدول من اتظقتًض اتظستهلك وعادة ما يكون اتظساهمة ال

تًاض وسيلة يضمن من خلاتعا اتظشرع معاتصة الاختلال في اتظراكز القانونية في عملية الاق
اتظعرفي للمقرض مقارنة مع اتظقتًض، وبتالي لا يجوز للطرف الناتجة عن التفوق اتظالي والفتٍ و 

خلال اتظقتًض من تؽارسة حقو  القوي )اتظقرض( أن يضع أي شرط أو بند في العقد يدنع من
في العدول، فيكون ىذا الشرط باطلا بطلان مطلق كون اتضق في العدول مصدره القانون 

، ذلك لأن أغلب 2فهو من النظام العام و بتالي لا يجوز الاتفاق على تؼالفتو أو استنعاده
لا يكون لو عقود الاقتًاض تكون في شكل عقود نموذجية معدة مسنقا تفرض على اتظقتًض و 

 فرصة مناقشة بنود العقد.

ويكون اتضق في العدول بلا فعالية إذا كان تغردا من أي التزام يجبر المحتًف من رد ما  
، أما 3للحق في العدول اتضمائيأخذ من اتظستهلك، وبالتالي ىذا الالتزام ىو ما يعزز دور 

تظستهلك في حقو في العدول انقضت اتظدة المحددة لتفعيل اتضق في العدول ولم يتمسك اإذا
في حالة اخلال اتظستهلك بالتزاماتو التعاقدية  للمحتًففيسقط ىذا اتضق و يجوز بعد ذلك 

أن يجبره على التنفيذ العيتٍ، و بناء على ذلك فان اتضرية اتظعطاة للمستهلك في الاختيار بتُ 

                                                           
 .304نصتَة غزالي، اتظرجع السابق، ص  1
ة اتظستهلك، المجلة اتصزائرية أدتزيتٍ محمد الطاىر، حق العدول عن العقود الاستهلاكية عند بعد كألية قانونية لضمان تزاي 2

 .37، ص 2020، سنة 03، العدد 56للعلوم القانونية السياسية والاقتصادية، المجلد 
سعدي محمد أمتُ، رباحي أتزد، حق العدول عن العقد كآلية تزاية للمستهلك، تغلة الدراسات القانونية اتظقارنة، المجلد  3
 .47، ص2019، 2، العدد 5
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اتظشرع الى تزاية الاستمرار في العقد ووضع حد لو ما ىي الا وسيلة يهدف من خلاتعا 
 للمقتًض اتظستهلك من خطر الاستدانة التي تجعلو عاجزا عن تسديد ديونو اتظستحقة.

 الت ليسالدطلب الثاني  

وبرجوع إلى القواعد العامة أترع الفقو على اعتنار عيب التدليس ىو اتظفعل الرئيسي 
، كونو عيب يصيب رضا اتظتعاقد يجعل من 1لعدم التزام المحتًف بواجنو في الاعلام اتظستهلك

من  87، 86التصرف القانوني قابلا للإبطال، ونظم اتظشرع اتصزائري التدليس في اتظواد 
القانون اتظدني اتصزائري،عرف الفقو التدليس على أنو ايهام الشخص بغتَ اتضقيقة بالالتجاء 

م المحتًف باعتناره الطرف القوي على وبالتالي فان اقدا2ملو على التعاقدتضالى اتضيلة واتطداع 
استعمال أي طريقة احتيالية أو تضليلية من شأهما التأثتَ على رضاء اتظستهلك وتزلو على 

 ابرام التصرف القانوني يجعل ىذا الأختَ تصرفا معينا مهددا بالإبطال.

د وللتدليس غرضتُ أحدىم مادي يتمثل في الأعمال الاحتيالية التي يلجأ اليها أح 
اتظتعاقدين تجعل الطرف الاخر يعتقد غتَ اتضقيقة فيحملو على التعاقد، فمهما كانت الوسائل 
والطرق اتظستعملة التي لا يدكن حصرىا ويتًتب عليها تغليط اتظتعاقد اتظدلس عليو ومثال ذلك 

، وقد 3تقديم اتظدلس لوثائق مزورة أو احضار شهود تدعيما لأقوالو فيضلل بها اتظستهلك
ن الأعمال الاحتيالية في شكل اشهار تضليلي باعتناره اشهار غتَ شرعي و تؽنوعا تكو 

لتضمنو تصريحات أو بيانات أو تشكيلات يدكن أن تؤدي الى التضليل بتعريف اتظنتوج أو 
اتطدمة، يعتبر الإشهار تغالا خصنا للتدليس على اتظستهلكتُ بصفة عامة سواء بفعل إجابي 

تضليلية أو يكون بفعلو السلبي من خلال ترك أو كتمان احتيالية و يتخذ فيو المحتًف طرق 
                                                           

 .215رجع السابق، صرايس محمد، اتظ 1
 .176محمد صبري السعدي، اتظرجع السابق، ص 2
 .218رايس محمد، اتظرجع السابق، ص 3
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واقعة و تستً عليها، وعادة ما تكون ىذه الواقعة ىي دافعة للتقاعد أي لو علم بها 
اتظستهلك تظا أبرم العقد، وبتالي يكون الإشهار تضليلي كلما أخفى معلومات جوىرية في 

من  28طنق اتظادة  1تها من تلقاء نفسونظر اتظستهلك و يصعب على ىذا الأختَ معرف
يحدد القواعد اتظطنقة من اتظمارسات التجارية ىذا الشق الإيجابي في  02-04القانون رقم 

أما الشق السلبي يتمثل في الكتمان فالسكوت في حالة ضرورة الإفصاح  ،الأعمال الاحتيالية
، وىذا 2علام الطرف الاخروالنيان فهو كذب سلبي خاصة إذا كانت طنيعة العقد تستلزم ا

يعتبر تدليس السكوت عمدا عن واقعة أو ».... ، بقوتعا 86/02ما نصت عليو اتظادة 
« ملابسة، إذا ثنت أن اتظدلس عليو ما كان ليبرم العقد لو علم بتلك الواقعة أو ىذه اتظلابسة

تي عادة ما فسكوت اتظقرض المحتًف عمدا على اعلام اتظقتًض على النيانات واتظعلومات ال
 تكون جوىرية ودافعة للتعاقد في نظر اتظقتًض بغيتو تضليلو وتزلو على ابرام العقد.

أما العنصر الثاني للتدليس ىو العنصر اتظعنوي أي نية التضليل لدى اتظدلس للوصول  
الى الغرض غتَ اتظشروع ويكون بذلك اتظدلس سيء النية لأن القيام بأعمال احتيالية ىو 

 ، عكس الغلط الذي يعتبر غتَ خطأ عمدي.3خطأ عمدي

القانون اتظدني أن  86بالإضافة الى شروط سابقة الذكر اشتًط اتظشرع في اتظادة ّ  
تكون واقعة التدليس ىي الدافعة للتعاقد، أي لولاىا تظا أبرم اتظدلس عليو العقد فنمفهوم 

تَ جسيمة فلا يكون أمام عيب اتظخالفة لو كانت اتضيل التي تصأ اليها اتظدلس غتَ مؤثرة أو غ
التدليس أما فيما يخص الإثنات يجوز للمقتًض إثنات واقعة التدليس بكافة طرق الإثنات، 

                                                           
قونان كهينة، مواجهة الإشهار اتظضلل عن طريق دعوى التدليس، تغلة دراسات وابحات المجلة العربية في العلوم الإنسانية   1

 451، ص2018، سنة 3،عدد10و الإجتماعية، تغلد 
 .178محمد صبري السعدي، اتظرجع السابق، ص 2
 .179اتظرجع نفسو، ص 3
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أما إذا صدرت الطرق الاحتيالية من غتَ اتظتعاقد اتظقرض فلا يجوز للمدلس عليو أن يطالب 
كان من اتظفروض حتما   بإبطال العقد إلا إذا أثنت أن اتظتعاقد الأخر )اتظقتًض( كان يعلم أو

القانون اتظدني، إلا إذا إثنات علم اتظتعاقد اتظقتًض  87أن يعلم بهذا التدليس حسب اتظادة 
 بهذا التدليس ينقى من الأمور الصعنة التي تقع على عاِتق اتظدلس عليو.

ويتًتب على تدسك اتظقتًض ىو اتضق في ابطال العقد وبالتالي رجوع أطراف عقد  
القرض الى اتضالة الأولية ما قنل التعاقد، فيكون بذلك الإبطال جزاء لتخلف شرط من 

ويكون ذلك باستًداد كل طرف ما اخذه من الاخر مع احتفاظ ،29شروط صحة العقد
ويتعتُ ،ضرار كون اتظقتًض سيء النيةبأو تابلة اصاتظدلس عليو بحقو في طلب التعويض في حا

القانون اتظدني خلال تسس سنوات  101على اتظقتًض التمسك بإبطال العقد حسب اتظادة 
 تندأ سريان ىذه اتظدة من يوم اكتشاف العيب أو عشرة سنوات من وقت ابرام العقد.

 خاتمة 
حاولنا من خلال ىذا النحث التعرض الى أىم جانب من اتصوانب اتظتعلقة بعقود 
الائتمان ألا و ىو الالتزام بالإعلام في عقد الائتمان العقاري باعتناره من أىم آليات اتضماية 
التي وضعها اتظشرع من أجل تزاية اتظقتًض في عقد الائتمان العقاري، ورغم الأهمية الكنتَة 

شرع اتصزائري لم يضع لو قانونا خاصا بو لتنظيم ىذا النوع من العقود، وىذا ما جعل الا أن اتظ
اتظؤسسات اتظالية و الننوك لا تحتًم ىذا الالتزام تؽا يجعل اتظقتًض في وضع سيء خاصة اذا 

ة التعاقد نتيجلإقدام علىناما يكو وعادة نظرنا الى النتائج اتظتًتنة عليو، والتي تدس ذمتو اتظالية، 
للإعلانات اتظضللة يروج فيها للقروض الننكية بطريقة تخالف اتضقيقة دون تنيان الأسعار 
الفوائد أو شروط التعاقد باعتنارىا من مسائل اتصوىرية التي تستلزم احاطة اتظستهلك اتظقتًض 

 : بها، ومن ىنا يدكن تقديم بعض اتظقتًحات
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كم تعذا النوع من سن قانون خاص بالقروض العقارية من أجل تنظيم المح -
 من تريع جواننو. عليوالتمويل وإزالة الغموض

 أطرافتحديد  العقاري، تعريفوتخصيص باب يتضمن أحكام عامة بعقد القرض  -
 بالإضافة الى تغال تطنيقو.العقد 

مرحلة تكوين العقد لاسيما  ينظم، لعقدبالتخصيص باب للأحكام اتطاصة -
الأحكام اتظتعلقة بطرق الاشهار واتظعلومات الواجب توفرىا في مرحلة ما قنل 

ويكون اساسها مندأ التعاقد للمقتًض بالإضافة الى اتصانب الشكلي للعقد
تضمن التزامات وحقوق أطراف تتظرحلة تنفيذ العقد  إلى بالإضافة، حسننية
 التعاقد.

باتصزاءات عند اخلال أحد اتظتعاقدين بالالتزاماتو تخصيصناب آخر خاص  -
التعاقدية، خاصة عدم الاعلام بالأسعار أو شروط التعاقد مع تنيان اتصزاء 

 ئي.ااتظناسب تعا سوآءا كان جزاء مدني أو جز 

مراعاة مندأ الأمن القانوني في عملية التشريع للحفاظ على اتضقوق واتظراكز  -
 لنية للقوانتُ من أجل منظومة قانونية متكاملة.القانونية وتجنب الاثار الس

 


