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 ٢٣٥

  المقـدمة
الحمѧѧد الله رب العѧѧالمین، والѧѧصلاة والѧѧسلام علѧѧى سѧѧید المرسѧѧلین محمѧѧد الأمѧѧین،    

  .وبعد...... أجمعینوعلى آلھ وصحبھ 

  :سنوضح مقدمة البحث من خلال النقاط الآتية

  .مدخل تعريفي بموضوع البحثً:أولا
تعѧد الملكیѧѧة العقاریѧѧة العمѧѧود الفقѧѧري لنمѧو الاقتѧѧصاد ورخѧѧاء الѧѧبلاد، وكѧѧذلك یُعѧѧد    

. العقار عنواناً ومقیاساً یُعتمد علیھ في معرفѧة مقѧدار الائتمѧان الѧذي یتمتѧع بѧھ الѧشخص             

ت الѧѧدول الحدیثѧѧة إلѧѧى تنظѧѧیم الملكیѧѧة العقاریѧѧة وانتقالھѧѧا علѧѧى أسѧѧس ثابتѧѧة      ولѧѧذلك لجѧѧأ 

تقتضیھا المصلحة العامة، وتبعѧث الأمѧن والثقѧة فѧي المعѧاملات العقاریѧة ممѧا یُھیѧئ لھѧا                  

  .استغلالاً مثمراً یعود بالنفع على الفرد والمجتمع

  س فѧѧѧي إن عقѧѧد البیѧѧѧع ھѧѧو أكثѧѧѧر العقѧѧود شѧѧѧیوعاً فѧѧي التعامѧѧѧل فھѧѧو العقѧѧѧد الѧѧرئی      

  كѧѧѧل مراحѧѧѧل تطѧѧѧور الحѧѧѧضارة ولاتكѧѧѧاد تѧѧѧُذكر العقѧѧѧود المѧѧѧسماة إلا ویكѧѧѧون علѧѧѧى رأسѧѧѧھا   

  عقѧѧѧد البیѧѧѧع، حتѧѧѧى أن المѧѧѧشرع الإمѧѧѧاراتي خѧѧѧص البیѧѧѧع بعنایتѧѧѧھ فѧѧѧي قѧѧѧانون المعѧѧѧاملات   

لѧѧسنة ) ١(م المعѧѧدل بالقѧѧانون الاتحѧѧادي رقѧѧم    ١٩٨٥لѧѧسنة ) ٥(المدنیѧѧة الѧѧصادر بѧѧرقم   

   منѧѧھ  ١٢٧٥، ثѧѧم نѧѧص فѧѧي المѧѧادة    )٦١٣-٤٨٩(م، ففѧѧصل أحكامѧѧھ فѧѧي المѧѧواد    ١٩٨٧

تنتقل الملكیѧة وغیرھѧا مѧن الحقѧوق العینیѧة فѧي المنقѧول والعقѧار بالعقѧد متѧى             "على أنھ   

، ثѧم  .........."أستوفى اركانھ وشروطھ طبقاً للقѧانون ومѧع مراعѧاة احكѧام المѧواد الاتیѧة              

ق العینیѧѧة لاتنتقѧѧل ملكیѧѧة العقѧѧار ولا الحقѧѧو " علѧѧى أنѧѧھ ١٢٧٧نѧѧص المѧѧشرع فѧѧي المѧѧادة  

العقاریѧѧة الاخѧѧرى بѧѧین المتعاقѧѧدین وفѧѧي حѧѧق الغیѧѧر الا بالتѧѧسجیل وفقѧѧاً لأحكѧѧام القѧѧوانین     

  .....".الخاصة بھ



 

 

 

 

 

 ٢٣٦

إن مایقصد بالعقار ھو كل شيء مستقر بحیزه، ثابت فیھ،لا یمكن نقلѧھ منѧھ دون      

فاذا كان ماتم ذكره یѧشمل  . تلف وبذلك سیشمل الأرض الفضاء في نطاق تطبیق القانون      

  قار بعد الأنشاء فما ھو النظام القانوني للعقار الذي مازال تحت الإنشاء؟الع

لقد ساعد على انتشار ظاھرة بیع المباني تحت الإنشاء أنھا تحقق مصالح البائع 

والمѧѧشتري علѧѧى حѧѧد سѧѧواء، فѧѧضلاً عѧѧن أنھѧѧا تѧѧتلائم مѧѧع ظѧѧروف المجتمѧѧع واحتیاجاتѧѧھ       

ة للمѧѧشتري وتحقѧѧق لѧѧھ الطمأنینѧѧة    المѧѧصالح المادیѧѧ -مѧѧن ناحیѧѧة  –فھѧѧي تحقѧѧق . الحالیѧѧة

النفسیة، فالمشتري لایѧستطیع فѧي بعѧض الأحیѧان أن یѧدفع الѧثمن كѧاملاً مѧرة واحѧدة فѧي             

 تحقѧѧق ھѧѧذه الوسѧѧیلة مѧѧصلحة البѧѧائع، حیѧѧث  -ومѧѧن ناحیѧѧة أخѧѧرى –وحѧѧدة سѧѧكنیة جѧѧاھزة

تساعده على تمویل مشروعھ مѧن المقѧدم الѧذي یدفعѧھ المѧشتري والأقѧساط التѧي یѧدفعھا                 

وھكѧѧذا بإتبѧѧاع ھѧѧذه الطریقѧѧة یعѧѧود النفѧѧع علѧѧى    . راء لھѧѧذه الوحѧѧدات الѧѧسكنیة راغѧѧب الѧѧش

  .الجمیع سواء المشتري أو البائع

  .مشكلة البحث وهدفه:ًثانيا
إن ظѧѧاھرة بیѧѧع العقѧѧارات علѧѧى الخѧѧرائط وبѧѧالرغم مѧѧن أنھѧѧا تحقѧѧق مѧѧصالح جمیѧѧع  

للمѧشتري  الأطراف، إلا أنھا مѧع ذلѧك، قѧد یѧصاحبھا كثیѧر مѧن المخѧاطر، خاصѧة بالنѧسبة             

الذي قد یتعرض الى خطر توقف البائع عѧن اسѧتكمال بنѧاء العقѧار المبیѧع غیѧر الموجѧود              

وأمѧѧام تعѧѧرض المѧѧشتري لھѧѧذه الأخطѧѧار قѧѧام المѧѧشرع الإمѧѧاراتي بإصѧѧدار      . وقѧѧت التعاقѧѧد 

 بѧѧشأن تنظѧѧیم الѧѧسجل العقѧѧاري    ٢٠٠٨لѧѧسنة ) ١٣(القѧѧانون المحلѧѧي لإمѧѧارة دبѧѧي رقѧѧم     

، وعلیھ فإن التѧساؤل الѧرئیس فѧي ھѧذه     ٢٠٠٩لسنة ) ٩(المبدئي والمعدل بالقانون رقم     

الدراسة سیكون في مدى كفایة النصوص القانونیة للإحاطѧة بموضѧوع عقѧود الخѧرائط،             

عقود (وللإجابة عن ھذا التساؤل سنقوم بإیضاح المقصود من تلك العقود التي تسمى بـ 

أھمیة عقود الخرائط ، وھذا مایثیر مجموعة من التساؤلات تقتضي منا إیضاح    )الخرائط



 

 

 

 

 

 ٢٣٧

وبیان تكییف العقد فیھا وبیان التزامات مطور العقار وكیفیѧة انعقادھѧا والأثѧار القانونیѧة      

  .المترتبة علیھا، وبیان مدى جواز رھن العقارات التي لاتزال قید الإنشاء

  .منهجية البحث:ًثالثا
 بیѧѧان لقѧѧد انѧѧتھج الباحѧѧث أسѧѧلوب البحѧѧث القѧѧانوني التحلیلѧѧي المقѧѧارن، مѧѧن خѧѧلال  

موقѧѧف المѧѧشرع الإمѧѧاراتي تفѧѧصیلاً مѧѧن موضѧѧوع البحѧѧث مقارنѧѧة مѧѧع القѧѧانون الجزائѧѧري  

والقѧѧانون الفرنѧѧسي بوصѧѧفھما مѧѧن ضѧѧمن القѧѧوانین التѧѧي اعتبѧѧرت ھѧѧذا العقѧѧد مѧѧن العقѧѧود  

المسماة وأوردت لھ أحكاماً قانونیة،ومؤكداً على المسائل الفقھیة المخُتلف فیھا، وتأییѧد     

سباب التأیید، ومن ثم فإن منھجیة البحث ستكون دراسة تحلیلیة ما رجح منھا مع بیان أ

  . مقارنة

  .هيكلية البحث:ًرابعا
یقتѧѧضي الإلمѧѧام بالموضѧѧوع والإحاطѧѧة بѧѧھ والإجابѧѧة عѧѧن جمیѧѧع التѧѧساؤلات التѧѧي    

تنھض حول النظام القانوني لھ أن تتم دراستھ من خلال مباحث ثѧلاث وخاتمѧة، خѧصص        

عقѧود بیѧع العقѧارات علѧى الخѧرائط سѧواء فѧي التѧشریعات         المبحث الأول لبیѧان التعریѧف ب   

محѧѧل المقارنѧѧة أم الفقѧѧھ القѧѧانوني، أمѧѧا المبحѧѧث الثѧѧاني فقѧѧد خѧѧصص لبیѧѧان أھمیѧѧة عقѧѧود   

الخѧرائط وبیѧѧان تكییفھѧا القѧѧانوني، بینمѧѧا خѧصص المبحѧѧث الثالѧѧث لإیѧضاح الأحكѧѧام التѧѧي      

  .نفیذتترتب على عقود الخرائط  في مرحلة الإنعقاد أو في مرحلة الت

  :وعليه سيتم تناول موضوع البحث بتقسيمه الى المحاور الآتية
  التعريف بعقود بيع القارات على الخرائط/ المبحث الأول

  لعقود بیع العقارات على الخرائطالتعریف التشریعي /المطلب الأول -

  التعریف الفقھي لعقود بیع العقارات على الخرائط /المطلب الثاني -



 

 

 

 

 

 ٢٣٨

  مية عقود بيع العقارات على الخرائط وتكييفها القانونيأه/ المبحث الثاني 
 أھمیة عقود بیع العقارات على الخرائط/ المطلب الأول -

   التكییف القانوني لعقود بیع العقارات على الخرائط/المطلب الثاني -

  
  أحكام عقود بيع العقارات على الخرائط/ المبحث الثالث

 لى الخرائط في مرحلة الانعقادأحكام عقود بیع العقارات ع /المطلب الأول -

   أحكام عقود بیع العقارات على الخرائط في مرحلة التنفیذ/المطلب الثاني -

  الخاتمة



 

 

 

 

 

 ٢٣٩

  المبحث الأول
  ))التعريف بعقود بيع العقارات على الخرائط((

  

أن التعریف بعقѧود بیѧع العقѧارات علѧى الخѧرائط یقتѧضي منѧا بیѧان المقѧصود بھѧا               

 ѧѧشریعات القانونیѧѧب التѧѧھ    بموجѧѧھ وعلیѧѧت بѧѧي قیلѧѧة التѧѧات الفقھیѧѧان التعریفѧѧم بیѧѧن ثѧѧة وم

  :سیقسم ھذا المبحث الى المطلبین التالیین

  التعریف التشریعي لعقود بیع العقارات على الخرائط/المطلب الأول -

   التعریف الفقھي لعقود بیع العقارات على الخرائط/المطلب الثاني -

 

  المطلب الأول
  لعقارات على الخرائط لعقود بيع االتعريف التشريعي

في حقیقة الأمر ھنالك أسباب عدة قد تؤدي الى أن یقوم أطراف العلاقة التعاقدیة 

بإبرام عقد لبیع الموقع العقاري بدون الوقوف علیھ ومشاھدتھ علѧى الطبیعѧة ومѧن ھѧذه      

الأسباب صعوبة الوصول للموقع لعدم توفر الخدمات فیھ مثل السفلتة أو المخطѧط یكѧون     

 وفي حالات نادرة قد یُقدم المشتري على شراء عقار مكتمѧل      )١( ر مجھز نھائیاً  ناشئ غی 

ولكنѧھ یكتفѧѧي بѧѧالاطلاع علѧѧى خارطѧѧة العقѧѧار وبالتأكیѧѧد ھѧѧذا الموضѧѧوع یخѧѧرج عѧѧن نطѧѧاق   

                                                             
قاسم عزالدین عبد الرحمن، ما المقصود بعملیة البیع على الخریطة وماأثرھا على سوق العقارات،  )١(

  :مقالة منشورة على الموقع الالكتروني الآتي
 com.bayt.www .١٢/١٠/٢٠١٥تم الاطلاع على الموقع بتاریخ  



 

 

 

 

 

 ٢٤٠

أمѧѧا فѧѧي الفѧѧرض محѧѧل الدراسѧѧة فѧѧإن بیѧѧع العقѧѧار سینѧѧصب علѧѧى عقѧѧارات غیѧѧر    . دراسѧѧتنا

الѧبعض یѧسمیھ البیѧع    "ذا النطѧاق جعѧل   مكتملة أو حتى غیر مشیدة في بعض الأحیان وھ   

طور الانجاز أو قیѧد الإنѧشاء بینمѧا سѧماه الѧبعض بѧالبیع علѧى التѧصامیم وسѧماه الѧبعض                   

وقѧѧد .)٢(، فبѧذلك فإنѧѧھ تتعѧدد المѧسمیات والمѧѧضمون واحѧد    )١("الأخѧر البیѧع علѧѧى الخارطѧة   

ه لاحظنѧѧا وجѧѧود الاخѧѧتلاف فѧѧي التѧѧسمیة حتѧѧى مѧѧن قبѧѧل التѧѧشریعات القانونیѧѧة، حیѧѧث سѧѧما  

بینما سماه المشرع الإماراتي بالبیع علѧى  . )٣(المشرع الفرنسي بیع العقار تحت الأنشاء    

، وبغض النظر عن الاختلاف في التسمیة فإن مضمون الاتفاقات المنظمة في   )٤(الخارطة

التشریعین واحد وھو أن نكون بصدد عقد تملیك لعقار لم یُكتمل بناؤه أثنѧاء إبѧرام العقѧد         

وفي ھذا الصدد نتفق مع جانѧب  .  البائع باستكمال البناء بعد إبرام العقد  وبشرط أن یلتزم  

 في أن المعیار الحاسم بین بیع العقار على الخریطѧة والبیѧع العѧادي ھѧو نیѧة        )٥(من الفقھ 

الطرفین، فاذا كان قصدھما الزام المملك باستكمال البناء فنكون أمام عقد تملیك عقارات  

ما تملیك البناء بحالتھ التي ھو علیھا فنكون أمام عقد لبیع تحت الأنشاء واذا كان قصدھ   

عادي لعقار، فمثلاً قد یبیع شخص عقاراً لم یكتمل بناؤه بعد الى مشتري لا ینوي تسلمھ 

بعد إتمام أنجازه فھو یشتریھ ثم یقوم بنفسھ بإتمام عملیة البنѧاء التѧي بѧدأھا البѧائع ولѧم            
                                                             

 علѧى الخریطѧة دراسѧة مقارنѧة، أطروحѧة دكتѧوراه مقدمѧة الѧى كلیѧة            محمد كاظم محمد، بیѧع العقѧار       )١(
  :القانون في جامعة كربلاء، منشورة على الموقع الإلكتروني الآتي

 iq.gov.mohesr.www://http .٧/٩/٢٠١٥تم الاطلاع على الموقع بتاریخ 
نجاز، رسالة ماجѧستیر مقدمѧة الѧى مجلѧس كلیѧة      عقار في طور الإموسى أحمد البرھمي، عقد بیع ال  )٢(

 .٢م، ص٢٠١١الحقوق بجامعة الرباط،
 .١٩٦٧یونیو ) ٧( من القانون الفرنسي الصادر في ١٩٠١/١ینظر نص المادة  )٣(
 بشأن تنظیم الѧسجل  ٢٠٠٨لسنة ) ١٣(من القانون المحلي لأمارة دبي رقم    ) ٢(ینظر نص المادة     )٤(

 .٢٠٠٩لسنة ) ٩(مبدئي والمعدل بالقانون رقم العقاري ال
أنѧѧور عبѧѧد االله سѧѧلیمان جبѧѧر، انتقѧѧال الملكیѧѧة العقاریѧѧة بѧѧالبیع، منѧѧشأة المعѧѧارف، الإسѧѧكندریة،         . د )٥(

 .١٨٨م، ص٢٠١١



 

 

 

 

 

 ٢٤١

ة أو تغییر الإقامة، ونѧشیر فѧي ھѧذا المجѧال الѧى      یتممھا لأسباب خاصة بھ كصعوبات مالی 

نص محكمة الѧنقض الفرنѧسیة صѧراحة علѧى عѧدم جѧواز اعتبѧار بیѧع العقѧار قبѧل اكتمѧال                    

البنѧѧاء مѧѧن قبیѧѧل البیѧѧع علѧѧى الخریطѧѧة إذا لѧѧم تكѧѧن نیѧѧة الطѧѧرفین وخاصѧѧة نیѧѧة البѧѧائع ھѧѧي   

  .)١(الالتزام بالبناء

 أنشاؤه بعد وبموجѧب ھѧذا العقѧد    وبالتالي فإن عقد الخریطة یرد على محل لم یتم        

یتعھد المملك بإنشاء مكان معین أو عقѧار وفقѧاً لنمѧاذج معینѧة تحѧددھا وثѧائق العقѧد كمѧا            

وھѧذا العقѧد یѧسمح للمالѧك الѧذي      . یتعھد بنقѧل ملكیѧة ھѧذا العقѧار المكتѧسب وتѧسلیمھ ألیѧھ          

العقѧار قبѧل   لایملك القدرة الكافیة على تمویل عملیة البناء أن یحѧصل علѧى مقابѧل تملیѧك           

كما یفتح الطریق أمام المتملѧك لتملѧك ھѧذا العقѧار قبѧل الأنѧشاء أو اثنائѧھ         . وأثناء الإنشاء 

  .)٢(دون انتظار اكتمال الأنشاء

وفي ھذا الصدد لابد من أیراد التعاریف التشریعیة لھذا العقد والتي جاءت بѧذات          

  .المفھوم المشار ألیھ أعلاه

أقѧѧر بتقنیѧة بیѧѧع العقѧار علѧѧى الخریطѧة، وقѧѧد    لقѧد كѧѧان المѧشرع الفرنѧѧسي أول مѧن    

م ٣/١/١٩٦٧ والصادر فѧي  ٦٧/٣أعتبره عقداً من العقود المسماة بموجب القانون رقم  

 والѧصادر فѧي   ٧٨/١٢ وبالقѧانون   ٧/٧/١٩٦٧ والѧصادر فѧي      ٦٧/٥٤٧المعدل بالقانون   

  مѧѧن القѧѧانون المѧѧشار ألیھѧѧا سѧѧالفاً بأنѧѧھ  ١٩٠١/١م، فقѧѧد عرفѧѧھ فѧѧي المѧѧادة  ٤/١/١٩٧٨

  ". عقار خلال مدة یحددھا العقد) أو اقامة(البیع الذي یلتزم بمقتضاه البائع ببناء "

                                                             
بحѧث منѧشور فѧي    عزالدین زوبة، خصوصیة عقد بیع العقار على التصامیم عن عقد البیع العادي،       )١(

 .٥٠، صعدد تجریبي، الجزائرمجلة الحقوق والحریات، 
أبراھیم عثمان بلال، تملیك العقارات تحت الأنشاء، أطروحة دكتوراه، إسكندریة، بدون سنة نشر،       )٢(

 .١٧ص



 

 

 

 

 

 ٢٤٢

ویتѧѧضح إن المѧѧشرع الفرنѧѧسي مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذا التعریѧѧف نѧѧص علѧѧى وجѧѧوب أن         
یتضمن ھذا العقد على عنصرین أساسیین لایوجد ھذا العقد فѧي حالѧة تخلѧف أحѧدھما أو             

البائع بالبناء، أما العنصر الثاني فھو وجѧوب  العنصر الأول ھو التزام     : كلاھما معاً وھما  
أن یѧتم إقامѧѧة البنѧѧاء خѧѧلال المѧدة المحѧѧددة أو المتفѧѧق علیھѧѧا فѧي العقѧѧد مѧѧن قبѧѧل الطѧѧرفین     

  .المتعاقدین

أما المشرع الجزائري فقد أستحدث عقد البیع على الخریطة مѧن خѧلال المرسѧوم       
اط العقѧاري، وقѧد أبقѧى    م والمتعلق بالنش١/٣/١٩٩٣ والصادر في   ٩٣/٣التشریعي رقم   

م والذي ألغى ١٧/٢/٢٠١١ والصادر في ١١/٤المشرع على ھذا العقد في القانون رقم     
 حیث أحاط المشرع ھذا العقد بجملة من الأحكام خاصة  ٩٣/٣أحكام المرسوم التشریعي    

ولѧѧم یعѧѧرف المرسѧѧوم التѧѧشریعي  . مѧѧاتعلق منھѧѧا بتحدیѧѧد حقѧѧوق والتزامѧѧات طرفѧѧي العقѧѧد   
ع على الخریطة رغم تنظیمھ لھ، غیر أن المشرع تدارك ذلك في القانون      عقد البی  ٩٣/٣

عقѧѧد البیѧѧع علѧѧى " مѧѧن ھѧѧذا القѧѧانون بقولھѧѧا ٢٨، أذ جѧѧاء تعریفѧѧھ فѧѧي المѧѧادة ١١/٤رقѧѧم 
التѧѧصامیم لبنایѧѧة أو جѧѧزء مѧѧن بنایѧѧة مقѧѧرر بناؤھѧѧا أو فѧѧي طѧѧور البنѧѧاء، ھѧѧو العقѧѧد الѧѧذي     

    ѧѧة البنایѧѧوق الأرض وملكیѧѧل حقѧѧرس تحویѧѧضمن ویكѧѧاري   یتѧѧي العقѧѧرف المرقѧѧن طѧѧات م
ولفائدة المكتتب موازاة مع تقѧدم الأشѧغال، وفѧي المقابѧل، یلتѧزم المكتتѧب بتѧسدید الѧسعر            

  ".كلما تقدم الإنجاز

 ٩بینما عرفھ المشرع الإماراتي في القانون المحلي لأمارة دبي في القانون رقѧم    
ظیم السجل العقاري  الخاص بتن٢٠٠٨ لسنة ١٣ وذلك تعدیلاً للقانون رقم    ٢٠٠٩لسنة  

بیѧع الوحѧدات العقاریѧة المفѧرزة علѧى      "منھ بأنѧھ   ) ٢(المبدئي في امارة دبي، في المادة       
  .)١("الخارطة أو التي لم یكتمل أنشاؤھا

                                                             
بیѧѧع الوحѧدات العقاریѧѧة  "علمѧاً أن ھѧذه المѧѧادة قبѧل تعѧدیلھا كانѧѧت تعѧرف البیѧع علѧѧى الخریطѧة بأنѧھ          )١(

 ".نشاء أو التي لم یكتمل أنشاؤھاالمفرزة على الخریطة أو التي تكون في طور الأ



 

 

 

 

 

 ٢٤٣

  المطلب الثاني
   لعقود الخرائطالتعريف الفقهي

لقد حاول بعض الفقھاء تعریف عقد الخریطة، وقد حاولنا البحث عن بعض ھѧذه       

فقѧد اختلفѧت الآراء فѧي إعطѧاء     . ھدف الوصѧول إلѧى تعریѧف شѧامل ودقیѧق لѧھ         التعاریف ب 

التعریف، فمنھا من ركزت على التزامات البѧائع والمѧشتري معѧاً، فѧي حѧین ذھبѧت بعѧض         

الآراء في تعریفھا للعقѧد الѧى التركیѧز علѧى التزامѧات البѧائع دون التطѧرق الѧى التزامѧات                  

بیع وارد على عقار لم یشید بعد یلتزم فیھ  " بأنھ)١(فقد عرفھ جانب من الفقھ. المشتري

فѧیمكن  ". البائع بتѧشییده ونقѧل ملكیتѧھ الѧى المѧشتري بأشѧكال مختلفѧة حѧسب نѧوع البیѧع            

ملاحظѧѧة ان ھѧѧذا التعریѧѧف قѧѧد أقتѧѧصر فقѧѧط علѧѧى التزامѧѧات البѧѧائع دون أن یتطѧѧرق الѧѧى         

وع، كما أنھ التزامات المشتري التي تشكل عنصراً جوھریاً في تمییزه عن غیره من البی      

وفي حقیقة . بموجب ھذا التعریف لانكون امام عقد بیع قبل الانجاز لو كان العقار مشیداً        

 في أن أحكام عقѧود الخѧرائط سѧتطبق سѧواء أكѧان      )٢(الأمر فإننا نتفق مع جانب من الفقھ  

العقار قد شُرع فعلاً بتشییده قبل أو أثنѧاء العقѧد وكѧذلك یجѧوز زیѧادة علѧى ذلѧك ان یكѧون          

قار غیر موجود أصلاً وقت العقد، أي لم یѧشرع فѧي أنجѧازه، ففѧي كѧلا الحѧالتین نكѧون          الع

مقѧرر  (امام بیع عقار قبل الإنجاز وھو مانص علیھ المشرع الجزائري مѧن خѧلال عبѧارة       

، ونقترح على المشرع الإماراتي إیراد مѧضمون العبѧارة التѧي       )بناؤھا أو في طور البناء    

       ѧف الѧى التعریѧم        أشرنا الیھا الѧي رقѧارة دبѧي لأمѧانون المحلѧي القѧشرع فѧ٩ذي أورده الم 

، رفعاً لأي غموض ممكن أن یقع في تحدید نطاق انطبѧاق الأحكѧام الخاصѧة      ٢٠٠٩لسنة  
                                                             

زرارة عواطف، التزامات المرقي العقѧاري فѧي عقѧد البیѧع بنѧاء علѧى التѧصامیم، بحѧث منѧشور فѧي                   )١(
 . ٨٨مجلة الحقوق والحریات، عدد تجریبي، الجزائر، ص

 عزالدین زوبة، خصوصیة عقد بیع العقار على التصامیم عن عقد البیع العادي، المѧصدر الѧسابق،       )٢(
 .٤٥ص 



 

 

 

 

 

 ٢٤٤

 فѧي ایѧراده تعریѧف شѧامل لعقѧود      )١(وبذلك فأننا نتفق مع جانب من الفقھ      . لعقود الخرائط 

أ البائع ببنائھ أو لم یكمل بناءه عقد یتملك بموجبھ المشتري عقاراً لم یبد  "الخرائط بأنھ   

حین التعاقد وفیھ یتعھد البائع ببناء العقѧار المتفѧق علѧى مواصѧفاتھ خѧلال المѧدة المتفѧق             

  "علیھا مقابل تعھد الأخیر بدفع أقساط الثمن في مواعیدھا

ونعتقѧѧد أن ھѧѧذا التعریѧѧف ھѧѧو الأدق لأنѧѧھ یبѧѧرز العناصѧѧر الѧѧضروریة فѧѧي عقѧѧود        

  :تيالخرائط والمتمثلة بالآ

 التزام البائع بالبناء -١

 المدة التي یجب أن یتم خلالھا البناء -٢

 الثمن -٣

فالعقد لایكون بیعاً على الخریطة الا إذا التزم البائع ببناء العقار محل العقѧد، كمѧا        

یعتبر عنصر المدة ضمانة ضروریة لحمایة المشتري فكان من الطبیعي أن یتقرر بطلان  

تѧوافر صѧدق البѧائع الѧى تقریѧر الѧبطلان لمѧصلحتھ أي        عقد البناء تحت التشیید عند عدم   

المѧѧشتري، ولھѧѧذا یعѧѧد الالتѧѧزام بالبنѧѧاء التزامѧѧاً بنتیجѧѧة یѧѧسأل مالѧѧك المѧѧشروع عѧѧن عѧѧدم     

تحققھا مھما كان سبب عدم التنفیذ ولایمكنھ التѧذرع ببѧذل العنایѧة اللازمѧة، فѧلا یѧستطیع        

یرجع الى السبب الأجنبѧي كѧأن   التخلص من المسؤولیة الا اذا اثبت ان سبب عدم التنفیذ  

والغالѧѧب أن یعѧѧین الѧѧثمن  . تغمѧѧر میѧѧاه الفیѧѧضان الأرض المخصѧѧصة لإقامѧѧة البنѧѧاء علیھѧѧا  

                                                             
ضحى محمد سѧعید عبѧداالله النعیمѧي، مفھѧوم بیѧع العقѧار علѧى الخریطѧة وتكییفѧھ القѧانوني، بحѧث               .د )٣(

منشور في مجلة الѧشریعة والقѧانون، العѧدد التاسѧع والاربعѧون، الѧسنة الѧسادسة والعѧشرون، ینѧایر                 
  : ومنشور كذلك على الموقع الالكتروني الآتي.٢٣٢، ص٢٠١٢

 ae.ac.uaeu.sljournal://http .٢/٩/٢٠١٥بتاریخ تم الاطلاع على الموقع 



 

 

 

 

 

 ٢٤٥

صراحة في عقد البیع بمبلغ محدد من النقود، ولكن قد یكѧون تعیѧین الѧثمن ضѧمنیاً، وقѧد          

  .)١(یكتفى في تعیینھ ببیان الأسس التي یقوم علیھا حسابھ

لأساسي والجوھري الѧذي یقѧع علѧى المطѧور العقѧاري ھѧو        یتضح لنا أن الالتزام ا    

الالتѧѧزام بتحویѧѧل حقѧѧوق الأرض وملكیѧѧة البنایѧѧات لفائѧѧدة المكتتѧѧب وھѧѧو المѧѧشتري وذلѧѧك   

خلال مدة زمنیة معلومة وواضحة، وفي المقابل یقع على عاتق المѧشتري تѧسدید الѧثمن         

  .كلما تقدم الإنجاز

 دبѧѧي قѧѧد أنѧѧشأت مؤسѧѧسة دبѧѧي  وفѧѧي ھѧѧذا المجѧѧال تجѧѧدر الإشѧѧارة إلѧѧى أن حكومѧѧة  

م، وھѧي تھѧدف الѧى تملیѧك وإدارة الممتلكѧات      ٢٠٠٧لѧسنة   ) ١٤(العقاریة بالقانون رقѧم     

  :)٢(العقاریة المسجلة باسم الحكومة أو أیة دائرة من دوائرھا بما في ذلك

تملѧѧѧك وتعمیѧѧѧر واسѧѧѧتثمار واسѧѧѧتعمال واسѧѧѧتغلال الاراضѧѧѧي والعقѧѧѧارات التجاریѧѧѧة   -١

 .لأمارةوالصناعیة الواقعة في ا

تقѧѧѧدیم خѧѧѧدمات بنѧѧѧاء وتنفیѧѧѧذ وتѧѧѧسویق وإدارة المبѧѧѧاني والممتلكѧѧѧات العقاریѧѧѧة         -٢

 .والتجاریة

 .بناء وشراء وتأجیر وإدارة الممتلكات العقاریة المسجلة باسم المؤسسة -٣

وھѧѧي بѧѧѧذلك أرسѧѧѧت قواعѧѧѧد التطѧѧѧویر للعقѧѧارات سѧѧѧواء عѧѧѧن طریѧѧѧق الحكومѧѧѧة أو    

والمقѧѧѧصود بѧѧѧالتطویر . بیعھѧѧѧاالأشѧѧѧخاص ببنѧѧѧاء الوحѧѧѧدات العقاریѧѧѧة ضѧѧѧمن المѧѧѧشروع و 
                                                             

محمد فتحي شحتھ ابراھیم دیاب، الحمایة الجنائیة لمشتري العقار تحت التѧشیید، رسѧالة ماجѧستیر        )١(
 .١٤، ص٢٠١٣مقدمة الى مجلس كلیة الحقوق بجامعة المنصورة، 

شامسي، مسؤولیة المطور العقاري وحقوق المستثمر في دبي بدولѧة الامѧارات      جاسم علي سالم ال    )٢(
  :العربیة المتحدة، بحث منشور على الموقع الإلكتروني الآتي

www.arabruleoflaw.org .م١٢/١٢/٢٠١٥تم الاطلاع على الموقع بتاریخ ...   



 

 

 

 

 

 ٢٤٦

العقѧѧاري أنѧѧشاء وتѧѧشیید مѧѧشاریع البنایѧѧات متعѧѧددة الطوابѧѧق أو المجمعѧѧات للأغѧѧراض         

وقѧѧد عملѧت دولѧѧة  . الѧخ ......الѧسكنیة أو التجاریѧة وأنѧѧشاء الأسѧواق والملاعѧѧب الریاضѧیة    

الأمارات العربیѧة المتحѧدة للحفѧاظ علѧى حقѧوق المѧالكین والمѧستثمرین بإصѧدار القѧانون            

  .م بشأن حسابات ضمان التطویر العقاري٢٠٠٧لسنة ) ٨(رقم 

  



 

 

 

 

 

 ٢٤٧

  المبحث الثاني
  أهمية عقود بيع العقارات على الخرائط وتكييفها القانوني

  
سنقوم في ھذا المبحث بتسلیط الضوء على بیان الأھمیة التي تتصف بھѧا عقѧود       

لѧذي بالتأكیѧد   الخرائط أولاً، ومن ثم بیان التكییف القѧانوني الѧذي یتماشѧى مѧع طبیعتѧھ وا         

سیسھل علینا ترجیح النصوص القانونیة السلیمة التي تتماشى مع ذلك التكییف، وعلیھ 

  :سیقسم ھذا المبحث الى المطلبین التالیین

 أھمیة عقود بیع العقارات على الخرائط /المطلب الأول -

   التكییف القانوني لعقود بیع العقارات على الخرائط/المطلب الثاني -

  

  المطلب الأول
  ))أهمية عقود بيع العقارات على الخرائط((

إن الاستثمار بصورة عامة یؤدي دوراً محوریاً في السیاسات الاقتصادیة للبلدان 

المختلفѧѧة، ممѧѧا تѧѧنعكس سѧѧعتھ أو انحѧѧساره علѧѧى تѧѧصنیفھا الاقتѧѧصادي العѧѧالمي، فزیѧѧادة    

            ѧجلھ الاقتѧى سѧضاف الѧة تѧة إیجابیѧصادي، أي الاستثمار أو أتساعھ في بلد ما یشكل نقط

  .)١(أنھا تدلل الى قوة اقتصادھا ومتانتھ

                                                             
 ١لمصدر السابق، صمحمد كاظم محمد، ا )١(



 

 

 

 

 

 ٢٤٨

ولایخفѧѧѧى علѧѧѧى أحѧѧѧد أھمیѧѧѧة الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري بالتحدیѧѧѧد بوصѧѧѧفھ أحѧѧѧد أنѧѧѧواع   

الاستثمارات على السوق العالمي بصورة عامة وكذلك ھنالك الأھمیة الكبیرة للموضوع         

أرجѧع  "تى أنѧھ  محل البحث وھو عقود الخرائط التي تُعد أحد أنواع الاستثمار العقاري ح  

كثیѧرون انھیѧѧار الѧسوق العقѧѧاري أثنѧاء الأزمѧѧة المالیѧة الماضѧѧیة الѧى عملیѧѧات المѧѧضاربة      

الناتجة عن الѧشراء علѧى الخارطѧة وفقѧد بعѧض العمѧلاء أمѧوالھم عنѧدما أخفقѧت شѧركات            

عقاریة في إتمام مشاریعھا واختفت تمامѧاً عملیѧات البیѧع علѧى الخارطѧة لѧسنوات لتعѧود              

 ولѧذلك لایمكѧن إنكѧار أھمیѧة البیѧع علѧى الخارطѧة        )١("العقاري مجدداًمع إنتعاش السوق    

في الإسھام بتنشیط حركة قطاع العقارات في الوقت الحالي وبالتالي فإن لعقود الخѧرائط          

  .قیمة مضافة للقطاع العقاري في دولة الإمارات العربیة المتحدة

 ѧѧسلیط الѧѧن تѧѧد مѧѧا لابѧѧبق ذكرھѧѧي سѧѧرة التѧѧة الكبیѧѧراً للأھمیѧѧار ونظѧѧى الإطѧѧضوء عل

القѧѧانوني والقواعѧѧد القانونیѧѧة التѧѧي تѧѧنظم التѧѧصرفات العقاریѧѧة المباعѧѧة علѧѧى الخارطѧѧة،      

خاصة إذا عرفنا بأن ھنالك أطراف عѧدة سѧیكونون فѧي عقѧود الخѧرائط ولѧذلك نتفѧق مѧع               

 في إن التنظѧیم القѧانوني الѧدقیق سѧیعطي دفعѧة قویѧة فѧي التعѧاطي مѧع            )٢(جانب من الفقھ  

لاقة التي تربط الأطѧراف كافѧة فѧي عقѧود البیѧع علѧى الخریطѧة، وبالتѧالي         أدق تفاصیل الع  

  .فإن الطلب سیرتفع إلى مستویات أعلى مما ھو علیھ الآن

وتجدر الإشارة إلѧى أن بیѧع المѧشروعات العقاریѧة علѧى الخریطѧة بعѧد اسѧتیفائھا              

       ѧابي مѧب إیجѧة  لجمیع الشروط والإجراءات القانونیة وفق اللوائح المنظمة لھ جانѧن ناحی
                                                             

القѧѧانون یحمѧیكم، مقالѧѧة  ...ھѧواري عجѧѧال، لاتخѧافوا شѧѧراء العقѧارات علѧѧى الخارطѧة    /میѧشیل غѧѧاوي  )١(
 : والمنشورة على الموقع الالكتروني الآتي٢منشورة في مجلة الرؤیة الاماراتیة،ص

www.alroeya.ae .٤/١٠/٢٠١٥یخ تم الاطلاع على الموقع بتار  
دراسѧة  "مفھوم بیع العقار على الخریطة وتكییفھ القانوني ضحى محمد سعید عبد االله النعیمي،  . د )٢(

 .٢٢٥، ص٢٠١٢، المصدر السابق،"مقارنة
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توفیر التمویل اللازم لإنھاء المѧشروع فѧي الوقѧت المحѧدد، خѧصوصاً وأنѧھ یعتبѧر مѧصدر          

  .)١(تمویل بدون فائدة

لقѧد حققѧت التѧѧصرفات العقاریѧة فѧي دائѧѧرة الأراضѧي والأمѧلاك فѧѧي دبѧي أكثѧر مѧѧن         

 ملیون درھم منھا مبایعات أراض بـ ١١٦ ملیون درھم، حیث بلغت قیمة المبیعات     ٣٣٣

 ملیون درھѧم، كمѧا سѧجلت الرھونѧات قیمѧة      ٣٩ درھم ومبایعات شقق وفلل بـ    ملیون ٧٢

 ملیون درھم ورھونѧات فلѧل   ١٨٠ ملیون درھم نتیجة رھونات أراض بقیمة  ٢١٧قدرھا  

  .)٢( ملیون درھم٣٧وشقق بقیمة 

  إن التنظѧѧیم القѧѧانوني الѧѧدقیق لعقѧѧود الخѧѧرائط تبѧѧرز لѧѧھ أھمیتѧѧھ مѧѧن أجѧѧل الѧѧتخلص  

  ت بتلѧѧك العقѧѧود مѧѧن مѧѧشاكل فѧѧي الواقѧѧع العملѧѧي لѧѧذلك نتفѧѧق مѧѧع           ممѧѧا أفرزتѧѧھ التعѧѧاملا   

 فѧѧي أن مѧѧن أھѧѧم المѧѧشاكل العملیѧѧة التѧѧي یمكѧѧن أن تواجھنѧѧا تتمثѧѧل    )٣(جانѧѧب مѧѧن الѧѧشراح 

  :بالآتي

 ببیع الوحدة السكنیة لأكثر من مشتر أو حتى بیع عقار     )٤(قیام بعض المطورین   -١

 .غیر موجود أصلاً

                                                             
البیع على الخریطة یعود بقوة تحت مظلѧة قانونیѧة، مقالѧة منѧشورة فѧي مجلѧة        عبد الرحیم الطویل،     )١(

  :على الموقع الالكتروني الاتي ومنشور ٢م، ص٢٠١٣البیان، 
http://www.albayan.ae/.تم الاطلاع على الموقع بتاریخ ٢٠١٥/٨/١٨  

 .المصدر نفسھ )٢(
حصة إسحاق الھاشمي، ضمانات حمایة المѧشتري فѧي بیѧع عقѧار تحѧت الأنѧشاء، رسѧالة ماجѧستیر             )٣(

 .١٩،ص ٢٠١١ون في جامعة الشارقة،مقدمة الى مجلس كلیة القان
مѧن اللائحѧة التنظیمیѧة لبیѧع الوحѧدات العقاریѧة        ) ١(بحѧسب نѧص المѧادة       ) المطور(یقصد بمصطلح    )٤(

الѧѧشخص المعنѧѧوي المѧѧرخص لѧѧھ بمزاولѧѧة بیѧѧع وشѧѧراء وتطѧѧویر        "علѧѧى الخارطѧѧة الإماراتیѧѧة ھѧѧو    
 ".العقارات
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٢-    ѧѧرض رسѧѧامھم بفѧѧورین وقیѧѧض المطѧѧشع بعѧѧصرفات   جѧѧى التѧѧا علѧѧالغ فیھѧѧوم مب

 .القانونیة التي ترد على الوحدة العقاریة

 .الإنھاء التعسفي لعقود البیع والشراء -٣

 .فرض تعویضات أنھاء مبالغ فیھا على المشتري -٤

الاخѧتلاف فѧي المѧساحات بѧین الوحѧدات المباعѧة علѧى الخریطѧة وتلѧك التѧي یѧتم             -٥

 .المشتریینتسلیمھا خاصة أذا كان الاختلاف في غیر مصلحة 

ولذلك فإن أي عمل من أعمال التحایل من قبل المتعاقدین بھذه العقود سیكون لھ    

التأثیر السلبي على السوق ا، بفقدان الثقة فیھ خاصة، في ظѧل عѧدم تѧوفر حѧق المعاینѧة          

  .الواقعیة لدى المشترین

  

  المطلب الثاني
  التكييف القانوني لعقود الخرائط

ة عقود الخرائط وتبین لنا مفھوم ھذا العقѧد ومѧایمیزه   بعد أن بینا فیما سبق ماھی 

عن غیره من العقود بوصفھ عقداً سیرد علѧى محѧل غیѧر موجѧود، أو غیѧر متكامѧل وقѧت          

إبرامھ وفي ضوء ھذا المضمون یجب إعطاء التكییѧف القѧانوني لѧھ، حیѧث ترجѧع أھمیѧة            

خریطѧة فѧي أن تحدیѧد    البحث في التكییف القانوني للعلاقة الناشئة عن عقد البیѧع علѧى ال    

الالتزامѧѧات التѧѧي تنѧѧشأ عѧѧن ھѧѧذه العلاقѧѧة العقدیѧѧة والتѧѧي یѧѧؤدي الإخѧѧلال بھѧѧا إلѧѧى قیѧѧام           

المسؤولیة یعتمد على التكییف القانوني للعقد، وبعبارة أخرى فإن الوقوف على التكییف 

القانوني الصحیح یعد بمثابة الخطوة الأولى التي یتوقف علیھا تحدیѧد الالتزامѧات، ومѧن     
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وسѧنقوم بتنѧѧاول موضѧѧوع  .  تحدیѧѧد المѧسؤولیة الناجمѧѧة عѧѧن الإخѧلال بھѧѧذه الالتزامѧѧات  ثѧم 

  -:التكییف القانوني لعقود الخرائط بحسب النقاط الاتیة

   الأراء الفقھیة في التكییف القانوني لعقود الخرائط-ً:أولا

   مناقشة الأراء الفقھیة في التكییف القانوني لعقود الخرائط-:ًثانيا

  ترجیح التكییف القانوني لعقود الخرائط -:ًثالثا

  

   الأراء الفقهية في التكييف القانوني لعقود الخرائط-ً:أولا
  : لقد أختلف الفقھاء في إعطاء التكییف القانوني لھ، على الوجھ الآتي

 بالقول ان ھذا العقد ھو عقد بیع عادي یتضمن نقل ملكیة  )١(ذھب جانب من الفقھ    -١

ب ھѧѧذا الѧѧرأي مѧѧن القѧѧول بوجѧѧود التѧѧزام علѧѧى عѧѧاتق    مقابѧѧل ثمѧѧن، وینطلѧѧق أصѧѧحا 

المتعاقد المملك بنقل الملكیة كما ھو الحال في عقد البیع وبالتالي سیكون التكییف  

القانوني لھ بأنھ عقد بیع لأشیاء مستقبلیة حیث یرد البیع على جزء من مبنѧى لѧم        

ر تعھѧد البѧائع   یوجد في الواقع إلا رسمھ على الورق فیشمل التعاقد في حقیقة الأم      

وھѧذا  . )٢(بإنشاء المبنѧى فѧي أجѧل مѧسمى ونقѧل ملكیتѧھ الѧى المѧشتري عنѧد أقامتѧھ              

الاتجاه نتفق معھ لأن جمیع القواعد المنظمة لعقѧد بیѧع العقѧار علѧى الخریطѧة ھѧي             

قواعد آمرة متعلقة بالنظام العام فلا یجوز الاتفاق علѧى مخالفتھѧا ولایقتѧصر الأثѧر      

ن فحѧѧسب، بѧѧل یمتѧѧد الѧѧى تعѧѧرض البѧѧائع الѧѧى عقوبѧѧة        علѧѧى مخالفتھѧѧا فѧѧي الѧѧبطلا   

                                                             
 .١٩٠إبراھیم عثمان بلال، المصدر السابق، ص  )١(
م، ١٩٩٠، ٥، العقود المسماة، عقد البیع، ط٣لیمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني، جس )٢(

 . ومابعدھا١٧٩ص
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، خلافاً للقواعد المتعلقة بعقѧد البیѧع العѧادي التѧي ھѧي فѧي          )١()مالیة وبدنیة (جنائیة

الأصѧѧل قواعѧѧد مكملѧѧة یجѧѧوز للمتعاقѧѧدین الاتفѧѧاق علѧѧى مخالفتھѧѧا بمѧѧا یكفѧѧل حمایѧѧة    

ا حقوق المشتري الطرف الضعیف في علاقتھ مع البائع، دون أن یغفѧل حقѧوق ھѧذ      

الأخیر، سواء خلال مرحلة إنجѧاز البنѧاء أو بعѧد اكتمالѧھ وھѧو مѧامن شѧأنھ تحقیѧق           

نѧѧوع مѧѧن التѧѧوازن العقѧѧدي بѧѧین الطѧѧرفین أي كفالѧѧة التѧѧوازن بѧѧین مѧѧصلحة المطѧѧور  

 .العقاري ومصلحة المكتتب

 الѧѧى أن ھѧѧذا العقѧѧد ھѧѧو عقѧѧد استѧѧصناع، حیѧѧث أن عقѧѧد     )٢(ذھѧѧب جانѧѧب مѧѧن الفقѧѧھ   -٢

شѧѧيء وفیѧѧھ یقѧوم الѧѧصانع بتوریѧد المѧѧواد اللازمѧѧة   الاستѧصناع ھѧѧو عقѧد یѧѧرد علѧى    

                                                             
 بشأن حساب ضمان التطویر العقاري في ٢٠٠٧لسنة ) ٨(من القانون رقم ) ١٦(فقد نصت المادة  )١(

  :إمارة دبي على أنھ
 آخر، یعاقب بالحبس وبغرامة لا تقѧل  مع عدم الأخلال بأیة عقوبات منصوص علیھا في أي تشریع    "

  : درھم أو بإحدى ھاتین العقوبتین١٠٠٠٠٠عن 
  كل من زاول نشاط التطویر العقاري بالإمارات بدون ترخیص -١
كل من قدم إلى السلطات المختصة مѧستندات أو بیانѧات غیѧر صѧحیحة للحѧصول علѧى تѧرخیص           -٢

 .لمزاولة نشاط التطویر العقاري
 .ي مشروعات عقاریة وھمیة مع علمھ بذلككل من عرض للبیع وحدات ف -٣
كل من اختلس أو استعمل بدون وجھ حق أو بدد دفعات مالیة لھ لأغѧراض إقامѧة المѧشروعات          -٤

 .العقاریة
كل مدقق حسابات تعمد وضع تقریر كاذب عن نتیجة مراجعتھ للمركز المالي للمطور أو أخفѧى    -٥

 .عمداً وقائع جوھریة في تقریره
 . مستندات كاذبة تخص المشروع العقاري مع علمھ بذلككل استشاري صادق على -٦
كل مطور تعامل مع وسیط دون أن یكون مسجلاً في سجل الوسطاء العقاریین لدى الدائرة وفقاً  -٧

 .م بشأن سجل الوسطاء العقاریین بإمارة دبي٢٠٠٦لسنة ) ٨٥(لأحكام اللائحة رقم 
 .١٩١أنور عبد االله سلیمان جبر، المصدر السابق، ص. د )٢(
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للصنع وھو في تقدیر ھذا الفقھ بیع لѧشيء مѧستقبل قѧولاً بѧأن مایواجھѧھ المتعاقѧد               

 .)١(عند أبرام العقد لیس ھو العمل المكلف بھ الصانع بل الشيء المصنوع

 إلѧى أن ھѧذا العقѧد یجمѧع فѧي خصائѧصھ بѧین عقѧدي البیѧع            )٢(ذھب جانب من الفقھ    -٣

 .اولةوالمق

 . الى اعتبار ھذا العقد نوعاً خاصاً من أنواع البیوع)٣(ذھب جانب من الفقھ -٤

   مناقشة الأراء الفقهية في التكييف القانوني لعقود الخرائط-:ًثانيا
ونتفѧق مѧع أصѧحاب الاتجѧاه الѧذي یعتبѧر بѧأن لعقѧود الخѧرائط خѧصوصیات كبیѧѧرة           

الذي یعده عقد بیع عادي وكѧذلك  تجعلنا نقول بأنھ نوع خاص من العقود حیث أن الرأي   

الرأي الذي یعده من عقѧود الاستѧصناع سѧیعدانھ مѧن العقѧود المѧسماة وبالتѧالي سѧتنتفي              

الحاجة الى تنظیم خاص لھ وھذا ما یخالف الواقع للأھمیة الكبیѧرة فѧي ضѧرورة أحاطتѧھ          

عقѧد  ، كما وأن ھنالك معیار للتمییز بѧین عقѧد الخریطѧة و       )٤(بتنظیم قانوني دقیق ومفصل   

المقاولة ویتعلѧق ھѧذا المعیѧار بملكیѧة الأرض، ففѧي عقѧد المقاولѧة یقѧوم المقѧاول بالبنѧاء              

على أرض مملوكة لѧرب العمѧل، ویѧستوي فѧي ذلѧك أن یقѧدم العمѧل فقѧط أو العمѧل ومѧواد            

البناء، أما في بیع العقار تحت الأنشاء فإن البائع ھو المالك لѧلأرض التѧي سѧیقام علیھѧا           

قل یكون صاحب حق یمكنھ أو یمنحھ سلطة البناء علیѧھ ویلتѧزم ببنѧاء       البناء، أو على الأ   

                                                             
 ١٧، ص١٩٦٢لبیب شنب، شرح أحكام عقد المقاولة، دار النھضة، مصر،  )١(
 .١٩١أنور عبد االله سلیمان جبر، المصدر السابق، ص. د )٢(
الأودن سѧمیر عبѧد الѧسمیع،     : ٢٤٣ضحى محمد سعید عبد االله النعیمي، المѧصدر الѧسابق، ص        . د )٣(

، مكتبة ومطبعة الاشѧعاع  ١وحدات السكنیة، طتملیك وحدات الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري ال 
 .٤٧، ص٢٠٠١الفنیة، الاسكندریة، مصر، 

 .   من ھذه الدراسة١١ینظر ما سبق ذكره حول أھمیة عقود الخرائط في ص  )٤(
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م یظھѧر أنѧѧھ  ١٩٦٧وبѧالرجوع إلѧѧى القѧانون الفرنѧسي لѧسنة     . )١(عقѧار خѧلال مѧدة محѧددة    

نص على خѧصوصیة جدیѧدة والتѧي تمیѧزه عѧن عقѧد المقاولѧة أكثѧر وھѧي أمكانیѧة تنѧازل                    

بناؤه، ویحل المتنѧازل لѧھ محѧل    المشتري عن حقوقھ الناشئة عن عقد بیع العقار المقرر    

بقوة القانون بالنسبة لالتزامات ھذا الأخیر في مواجھة البائع، فھذا      ) المتنازل(المشتري

التنѧѧѧازل خѧѧѧاص ببیѧѧѧع عقѧѧѧار تحѧѧѧت الإنѧѧѧشاء ولایمكѧѧѧن تطبیقѧѧѧھ إذا تعلѧѧѧق الأمѧѧѧر بعقѧѧѧد           

اذھب كما وأن ترجیحنا للرأي باعتباره نوعاً خاصاً من العقود لایتعارض مع م.)٢(مقاولة

ألیѧھ أصѧحاب الѧرأي الثالѧث وھѧو إمكانیѧة إتѧصافھ بخѧصائص قѧد یѧشترك بھѧا عقѧد البیѧع              

والمقاولة فاتصافھ بخصائص مشتركة مع ھذین العقدین لایلغي أھمیة تفرده باستقلالیة         

وستكون ھذه الخصوصیة أكثر وضوحاً بعد أن نبین الخѧصوصیات التѧي یتѧصف       . عنھما

توافرھا قبل إبرامھ أو في الإجѧراءات الواجѧب اتخاذھѧا    بھا سواء في الإجراءات الواجب    

  .)٣(أثناء إبرامھ أو في الإجراءات الواجب اتخاذھا في مرحلة تنفیذه

   ترجيح التكييف القانوني لعقود الخرائط-:ًثالثا
 فѧي القѧول بأنѧھ    )٤(في مجال الترجیح للتكییف القانوني نتفق مع جانب مѧن الفقѧھ       

 محل ھѧذا الحѧق ھѧو عقѧار بحѧسب المѧآل ومعاملتѧھ علѧى ھѧذا           ماالذي یمنع من القول بأن    

الأسѧѧاس منѧѧذ وقѧѧت التعاقѧѧد معاملѧѧة الحقѧѧوق الѧѧواردة علѧѧى العقѧѧارات قیاسѧѧاً علѧѧى فكѧѧرة        

                                                             
 أبو زھرة محمد المرسي، عقѧد البیѧع تحѧت الإنѧشاء دراسѧة مقارنѧة بѧین القѧانون المѧدني المѧصري                  )١(

حمѧداني دانѧي، النظѧام    /٥١، ص ١٩٨٧الناشر عبد االله وھبة، القѧاھرة،   ،  ١والفرنسي والكویتي، ط  
القانوني لعقد بیع العقار على التصامیم في التشریع الجزائري، رسالة ماجستیر مقدمѧة الѧى مجلѧس         

 .١٧، ص ٢٠١٣كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة بجامعة أكلي بالمغرب، 
 .م١٩٦٧ لسنة  من القانون الفرنسي١٦٠١/٤ینظر نص المادة  )٢(
 ینظر ص من ھذه الدراسة :وھذا ماسیتم إیضاحھ بشكل مفصل )٣(
 .١٩٧أنور عبداالله سلیمان جبر، المصدر السابق، ص.د )٤(
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المنقول بحسب المآل التي تعني معاملة العقار المعُد للتحول الفوري إلѧى منقѧول معاملѧة            

ة عكѧسیة بحیѧث یعامѧل التعاقѧد     فما الذي یمنع من إعمال الفكѧرة ذاتھѧا بطریقѧ         "المنقول،  

علѧѧى وحѧѧدة تقѧѧام علѧѧى أرض معینѧѧة فѧѧي المѧѧستقبل معاملѧѧة العقѧѧار القѧѧائم بالفعѧѧل فیѧѧسمح    

  .)١("بتسجیل العقد على أساس القول بأن محلھ عقار بحسب المآل

وفѧѧي ھѧѧذا المجѧѧال یمكѧѧن أن یثѧѧور التѧѧساؤل فѧѧي إعطѧѧاء التكییѧѧف القѧѧانوني لعقѧѧد        

ق علѧى شѧرط واقѧف أم عقѧداً مѧضافاً إلѧى أجѧل أم ھѧو          الخارطة في مدى اعتباره عقد معل     

  وعداً بالبیع أم بیعاً معلقاً على شرط فاسخ؟

للإجابѧѧة عѧѧن ھѧѧذا التѧѧساؤل نقѧѧول ابتѧѧداءً بأنѧѧھ لایمكѧѧن اعتبѧѧاره وعѧѧداً بѧѧالبیع، لأن   

الوعد بالبیع حتى لو كان وعداً متبادلاً من قبل أطرافھ وحتѧى لѧو تѧم تѧسجیل عقѧد الوعѧد        

ة التسجیل العقاري فإن من المعلوم بأن محلھ یكون دائماً ھو القیѧام بعمѧل   بالبیع في دائر  

وھو إبرام العقد النھائي بینما في عقد الخریطѧة یعѧد ھѧذا العقѧد كافیѧاً لنقѧل ملكیѧة العقѧار                 

كمѧѧا وأن مѧѧن المعلѧѧوم فѧѧي عقѧѧد الوعѧѧد بالتعاقѧѧد أن نیѧѧة   . تحѧѧت الإنѧѧشاء بѧѧصورة مباشѧѧرة 

لعقѧد النھѧائي بینمѧا فѧي عقѧد الخارطѧة فѧإن كѧلا الطѧرفین           الأطراف لم تتجھ لترتیѧب أثѧار ا       

یبرمان العقد وھم على بینة بأن ھنالك التزامات قانونیة ستقع علیھما مѧن تѧسلیم الѧثمن            

والمبیع وغیرھا من الالتزامات ولذلك فأنھا تُعѧد دلائѧل واضѧحة علѧى إتجѧاه نیتھمѧا علѧى           

  .)٢(إبرام عقد ناقل للملكیة

                                                             
محمد المرسي زھѧرة، بیѧع المبѧاني تحѧت الأنѧشاء دراسѧة مقارنѧة فѧي القѧانون المѧصري والكѧویتي               )١(

 .١٣٢، ص١٩٨٩والفرنسي، مطبعات جامعة الكویت، الكویت، 
رمضان أبو السعود، شرح العقود المسماةفي عقدي البیع والمقایضة، دار المطبوعѧات الجامعیѧة،         )٢(

 .١٤٩، ص٢٠٠٠مصر، 
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ر الوعد بالبیع أن تبقى ملكیة الموعѧود بѧھ للبѧائع الواعѧد،       وعلیھ فإن من أھم أثا    

وتѧѧصح جمیѧѧع تѧѧصرفاتھ بѧѧھ لغیѧѧر الموعѧѧود لѧѧھ، والѧѧذي لایكѧѧون لѧѧھ سѧѧوى الرجѧѧوع علѧѧى    

الواعѧѧد بѧѧالتعویض إذا كѧѧان قѧѧد تѧѧصرف فیѧѧھ خѧѧلال المѧѧدة التѧѧي إلѧѧزم نفѧѧسھ فیھѧѧا بانتظѧѧار     

لѧى الخѧرائط تنتقѧل إلѧى     الموعود لھ برغبتھ في الشراء، في حین أن الملكیѧة فѧي البیѧع ع       

المشتري باستیفاء إلاجراءات المقررة قانونѧاً بحیѧث یكѧون للمѧشتري أن یتѧصرف بحقѧھ        

 وھنѧѧا تظھѧѧر أھمیѧѧة التمییѧѧز بѧѧین ھѧѧذین  )١(بѧѧالبیع أو الѧѧرھن أو غیѧѧر ذلѧѧك مѧѧن التѧѧصرفات 

العقѧدین وبالتѧالي فѧإن عقѧود الخѧرائط ترتѧب التزامѧات عینیѧة فѧي حѧین أن الوعѧد بѧѧالبیع            

  .)٢(یرتب التزامات شخصیة لأن الملكیة تبقى عند الواعدالعقاري 

كمѧѧا لایمكѧѧѧن أن یُعѧѧد عقѧѧѧد الخارطѧѧѧة عقѧѧداً مѧѧѧضافاً إلѧѧѧى أجѧѧل باعتبѧѧѧار أن جمیѧѧѧع      

الالتزامѧات سѧتقع علѧѧى الطѧرفین مѧن تѧѧاریخ إبѧرام العقѧѧد ولѧیس مѧن تѧѧاریخ سѧداد القیمѧѧة         

تفѧاق ابتѧداءً علѧى أجѧل     الكلیة للعقار تحت الإنѧشاء أو مѧن تѧاریخ آخѧر لاحѧق إلا إذا تѧم الا       

  .معین لبدایة أثار عقد الخارطة

ولھѧذا لѧѧم یبѧق لنѧѧا سѧوى التѧѧساؤل فیمѧا إذا كѧѧان عقѧد الخارطѧѧة معلقѧاً علѧѧى شѧѧرط        

واقف ھو إنجاز ما تم الاتفاق علیھ بѧین الطѧرفین أم عقѧداً معلقѧاً علѧى شѧرط فاسѧخ وھѧو           

  الإخلال بما تم الاتفاق علیھ فیما بینھما؟

 علѧѧى بیѧѧان أثѧѧر الإخѧѧلال بمѧѧضمون عقѧѧد الخارطѧѧة فѧѧاذا أدى      إن الإجابѧѧة سѧѧتعتمد 

الإخلال إلى أعادة الطرفین إلى الحالة التي كانѧا علیھѧا قبѧل إبѧرام العقѧد فѧسیعتبر التعاقѧد          

                                                             
عز الدین زوبة، خصوصیة عقد بیع العقار على التصامیم عن عقد البیع العادي، المصدر السابق،      )١(

 .٥٢ص
، دار ھومѧة، الجزائѧر،   ٢دني الجزائѧري، ط مجید خلفوني، شھر التصرفات العقاریة في القانون الم  )٢(

 .١٨٥، ص٢٠١١



 

 

 

 

 

 ٢٥٧

قائم على شرط فاسخ وإذا كانت الالتزامات لاتنھض على الطرفین إلا بعد وفاء الطѧرفین        

لا یمكن القѧول بѧھ لأن الالتزامѧات سѧتنھض     في عقد الخریطة بالتزاماتھما جمیعاً وھذا ما     

ابتداءً على الطرفین، ولذلك لم یبق لنا فѧي التѧساؤل إلا مѧدى اعتبѧاره تعاقѧداً علѧى شѧرط           

فاسخ؟فھل فعلاً سیؤدي الإخلال الѧى اعتبѧار أن العقѧد وكأنѧھ لѧم یѧنھض ابتѧداءً حتѧى بعѧد             

  تسجیلھ وفقاً للقانون؟

 القاضѧي بتعѧدیل   ٢٠٠٩لѧسنة  ) ٩(رقѧم  المعدلة مѧن القѧانون   ) ١١(جاءت المادة  

 بѧشأن تنظѧیم الѧسجل العقѧاري المبѧدئي فѧي       ٢٠٠٨لسنة ) ١٣(بعض أحكام القانون رقم     

إمارة دبي بنص یمنع البائعین من إمكانیة فسخ عقد البیѧع بѧسبب إخѧلال المѧشتري دون             

الف الرجوع الى دائرة الأراضي والأملاك، حیث تقوم ھذه الأخیرة بإمھال المشتري المخ

ثلاثین یوماً للوفاء بالتزاماتѧھ التعاقدیѧة، كمѧا حѧددت المѧادة مبلѧغ التعѧویض الѧذي یمكѧن                  

للمطѧѧور اسѧѧتیفاءه فѧѧي حѧѧال فѧѧسخ العقѧѧد، وقѧѧد ربѧѧط المѧѧشرع بѧѧین التعѧѧویض المѧѧستحق        

  .للمطور البائع ونسبة إنجاز المشروع

لفة سѧѧا) ١١(مѧѧن اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة لأحكѧѧام المѧѧادة  ) ١٥(وبѧѧالرجوع الѧѧى المѧѧادة 

   إذا أنقѧѧضت -ج"الѧѧذكر نجѧѧد أنھѧѧا نѧѧصت فѧѧي البنѧѧد الأول مѧѧن الفقѧѧرة الثالثѧѧة علѧѧى أنѧѧھ         

  مѧѧن ھѧѧذه المѧѧادة دون قیѧѧام المѧѧشتري   ) ب(مѧѧدة الإخطѧѧار المنѧѧصوص علیھѧѧا فѧѧي الفقѧѧرة    

   الاحتفѧѧاظ بكامѧѧل  -١"بتنفیѧѧذ التزاماتѧѧھ التعاقدیѧѧة فإنѧѧھ یجѧѧوز للمطѧѧور القیѧѧام بمѧѧا یلѧѧي        

     ѧن المѧھ مѧة لѧالغ المدفوعѧي        المبѧالزاد العلنѧة بѧدة العقاریѧع الوحѧا بیѧة إمѧشتري، والمطالب

مѧѧن قیمѧѧة % ٤٠لاقتѧѧضاء مѧѧاتبقى مѧѧن المبѧѧالغ المѧѧستحقة لѧѧھ، أو خѧѧصم مالایزیѧѧد علѧѧى    

  الوحѧѧدة العقاریѧѧة وفѧѧسخ العقѧѧد وذلѧѧك متѧѧى كانѧѧت نѧѧسبة إنجѧѧاز المطѧѧور للمѧѧشروع لاتقѧѧل     

  %.٨٠عن 
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علѧى الإخѧلال بالالتزامѧات    مانود الوصول إلیھ بѧالقول ھѧو أن الآثѧار التѧي تترتѧب           

الناشئة عن عقد الخارطة ومن أھمھا إمكانیة بیع العقار تحت الإنشاء عن طریق المزاد       

ھѧي آثѧѧار لایمكѧѧن معھѧѧا القѧѧول بѧѧأن عقѧѧد الخریطѧѧة ھѧѧو عقѧѧد معلѧѧق علѧѧى شѧѧرط فاسѧѧخ لأن   

الفسخ یؤدي إلى إعادة الطرفین إلى الحالة التي كانѧا علیھѧا وھѧذا لایمكѧن القѧول بѧھ فѧي          

ѧѧد ذو   نطѧѧو عقѧѧة ھѧѧد الخریطѧѧد أن عقѧѧره نعتقѧѧبق ذكѧѧى ماسѧѧاءً علѧѧة، وبنѧѧود الخریطѧѧاق عق

طبیعة خاصة ولھذا فإن تكییفھ القانوني سینبثق عن ھѧذه الطبیعѧة الخاصѧة وبھѧذا نѧرى            

أن موقف المشرع الإماراتي جѧاء صѧائباً وصѧحیحاً بѧإبراز ھѧذه الخѧصوصیة عѧن طریѧق            

  .ذكرھذه النصوص القانونیة الآمرة السالفة ال
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  المبحث الثالث
  أحكام عقود الخرائط

  

ستنصب دراستنا في ھذا المبحث على إیضاح الأحكام التي تѧنظم عقѧود الخѧرائط          

في مرحلة التعاقد،والتي ستبین الموقف القانوني لكل مطѧور عقѧاري وتوضѧح التزامѧات             

لخریطѧة  وحقوق المطور العقاري في ھذه الفترة، ومن ثم بیان الأحكام التي تنظم عقود ا 

في مرحلة التنفیذ، ومایرافق التنفیذ مѧن ملابѧسات یمكѧن التجѧاوز عنھѧا أذا تѧم الوصѧول                

إلى الأحكام القانونیة المنضبطة والتي ستوضح لنا الموقف القانوني للجمیѧع فѧي الفتѧرة     

مابعѧѧد إبѧѧرام العقѧѧد وإلѧѧى اسѧѧتكمال التنفیѧѧذ أو الѧѧى ماقبѧѧل ذلѧѧك فѧѧي حѧѧالات خاصѧѧة، وعلیѧѧھ  

  :حث الى المطلبین التالیینسیقسم ھذا المب

 . أحكام عقود الخرائط في مرحلة الانعقاد/المطلب الأول -

  . أحكام عقود الخرائط في مرحلة التنفیذ/المطلب الثاني -

  

  المطلب الأول
  أحكام عقود الخرائط في مرحلة الانعقاد

یُشترط لانعقاد عقد الخریطѧة مایѧشترط لانعقѧاد العقѧود بѧصورة عامѧة مѧن التقѧاء            

ول بالإیجѧاب وتوافقھمѧا علѧى جمیѧع المѧسائل الجوھریѧة اللازمѧة لعقѧد البیѧع المزمѧع               القب

  ولأن العقد واقع على شيء . أبرامھ
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غیѧѧر موجѧѧود وقѧѧت ابѧѧرام العقѧѧد، كمѧѧا وأنѧѧھ عامѧѧل مѧѧؤثر فѧѧي اسѧѧتقرار الاسѧѧتثمار     

      ѧھ التѧراً لأھمیتѧذا نظѧا ھѧي والاقتصاد، كما لھ الانتشار الواسع في حیاتنا الیومیة في وقتن

  .)١(سبق ذكرھا

إن القوانین والتعلیمات التي أصѧدرتھا الجھѧات المختѧصة فѧي إمѧارة دبѧي وعلѧى              

رأسѧھا دائѧѧرة الأراضѧѧي والأمѧѧلاك والتѧѧي مѧѧن بینھѧا الزامیѧѧة دفѧѧع كامѧѧل مبلѧѧغ الأرض قبѧѧل    

الѧѧشروع فѧѧي البنѧѧاء بالإضѧѧافة الѧѧى ضѧѧرورة أن تفѧѧتح شѧѧركات التطѧѧویر حѧѧساب ثقѧѧة لѧѧدى   

یات البیع، ھذه القѧوانین والتعلیمѧات جعلѧت مѧن عملیѧات البیѧع       الدائرة تتم من خلالھ عمل  

  .على الخریطة منظمة ومضمونة بشكل كامل من طرف الجھات الحكومیة

 بالقول إن التخوف الذي كѧان عنѧد المѧستثمرین فѧي     )٢( وقد ذھب جانب من الفقھ   

الѧسابق مѧن إمكانیѧѧة دفѧع قیمѧة العقѧѧار الѧى المطѧور لѧѧم یعѧد موجѧوداً وذلѧѧك بفѧضل وجѧѧود          

الذي یعني أن أموال المستثمرین توجد عند دائرة الأمѧلاك ولیѧست عنѧد          " حساب الثقة "

مؤكدین على حѧق المطѧور العقѧاري فѧي بیѧع      . المطور وھو مایضمن حقوقھم بشكل كامل     

للمتطلبѧѧات القانونیѧѧة اللازمѧѧة مثѧѧل تملѧѧك أرض   المѧѧشروع علѧѧى الخریطѧѧة بعѧѧد اسѧѧتیفائھ   

  .من قیمة المشروع% ٢٠المشروع بالكامل وفتح حساب الثقة مع أیداع 

مѧن قیمѧة المѧشروع    % ٢٠وفي ھذا المجال لابد من الإشارة الى أن نسبة أیѧداع   

ھذه النسبة تمثل الحد الأدنى وبالتالي من الممكن أن تساھم شركات التطویر من جھتھѧا       

مѧن  % ٤٠ظیم ھذه العملیة فمثلاً مجموعة میدان تلزم المشترین بѧدفع علѧى الأقѧل    في تن 

  .)٣(قیمة العقار قبل أعادة بیعھ

                                                             
 . من ھذه الدراسة١١ینظر ص  )١(
 .٤البیع على الخریطة یعود بقوة تحت مظلة قانونیة، المصدر السابق، صعبدالرحیم الطویل،  )٢(
 .٥المصدر نفسھ، ص )٣(



 

 

 

 

 

 ٢٦١

وتجدر الإشارة الى أن عقود الخѧرائط قѧد تمѧر بمرحلѧة تمھیدیѧة قبѧل أبѧرام العقѧد                 

النھائي الذي یتأخر أبرامھ في الحال لأسباب كثیرة وھѧذا مایѧسمى بالعقѧد التمھیѧدي فѧي              

، ولѧѧم یقѧѧم المѧѧشرع الامѧѧاراتي بتѧѧسمیة ھѧѧذه      )١(نѧѧسا وبعقѧѧد حفѧѧظ الحѧѧق فѧѧي الجزائѧѧر     فر

  .الاتفاقات بمصطلح معین

أن الصعوبات التي تواجھ المطور العقاري في إنجاز أو إنھاء البناء بصفة جیدة         

باعتباره لایملك في أغلب الحالات الوسائل والإمكانیѧات المالیѧة الكافیѧة جعلѧت مѧصلحتھ            

ѧѧضي أن یѧѧد   تقتѧѧرام العقѧѧار ابѧѧي انتظѧѧد فѧѧل التعاقѧѧا قبѧѧاق مѧѧب إتفѧѧشتري بموجѧѧع المѧѧرتبط م

وسѧѧمي ھѧѧذا العقѧѧد ابتѧѧدائیاً لأنѧѧھ بمثابѧѧة الخطѧѧوة الأولѧѧى    . النھѧѧائي بعѧѧد نھایѧѧة الأساسѧѧات 

الإیجابیة لتأكید العلاقѧة التعاقدیѧة بѧین البѧائع والمѧشتري وھѧو مѧن العقѧود المؤقتѧة التѧي               

ھا، أذ یتحول الى بیع نھائي مكسب للملكیة لمشتري وقد تبرم لغایة محددة ینتھي بانتھائ

ینتھѧѧي قبѧѧل ھѧѧذا التѧѧاریخ بتѧѧدخل مѧѧن المحكمѧѧة فѧѧي الحѧѧالات التѧѧي یحѧѧق لھѧѧا أنھѧѧاء العقѧѧد     

  .)٢(التمھیدي بطلب من أحد الأطراف أو ھما معاً

  یمكѧѧن العقѧѧد التمھیѧѧدي المطѧѧور العقѧѧاري مѧѧن تقیѧѧیم درجѧѧة نجѧѧاح مѧѧشروعھ مѧѧن      

   الѧѧسوق لمѧѧشروعھ الإسѧѧكاني الѧѧذي یظھѧѧر مѧѧن عѧѧدد الأشѧѧخاص  خѧѧلال اختبѧѧار مѧѧدى تقبѧѧل

  الѧѧذین یریѧѧدون ابѧѧرام عقѧѧود حجѧѧز معѧѧھ، كمѧѧا یمكنѧѧھ أیѧѧضاً مѧѧن الحѧѧصول علѧѧى تمویѧѧل            

مѧѧѧادي سѧѧѧواء مѧѧѧن أمѧѧѧوال المѧѧѧلاك المѧѧѧشترین أو مѧѧѧن خѧѧѧلال المѧѧѧساھمة المالیѧѧѧة للبنѧѧѧوك    

  .لمشروعھ

                                                             
ادي، المѧصدر الѧسابق،   عزالدین زوبة، خصوصیة عقد بیع العقار على التصامیم عن عقد البیع الع     )١(

 .٥٤ص 
عبد العزیز العرعاري، النظریة العامة للعقѧود المѧسماة، الكتѧاب الاول، عقѧد البیѧع، الطبعѧة الثانیѧة،            )٢(

 .٩٥، ص٢٠٠٩توزیع مكتبة دار الامان، الرباط،



 

 

 

 

 

 ٢٦٢

              ѧص المѧلال نѧن خѧسي ومѧشرع الفرنѧى أن المѧال إلѧ١١(ادة ونشیر في ھذا المج (

 قد اعتبر التزام الحاجز بموجب العقد التمھیدي بحجѧز العقѧار او جѧزء    ١٩٦٧من قانون  

بینما المѧشرع  . من العقار لفائدة المحجوز لھ ھو التزام سلبي اي التزام بعدم البیع للغیر     

 قد خلѧط فѧي تعریفѧھ عقѧد حفѧظ      ١١/٤من قانون  ) ٢٧(الجزائري ومن خلال نص المادة      

نھائي، ذلك أن المطور العقاري في ھذا الأخیر یلتزم بتسلیم العقار المقرر  الحق بالعقد ال  

بنائھ لصاحب حفظ الحق فور الانتھاء من البناء، وھو أیضاً الالتزام الѧذي یقѧع فѧي ذمѧة          

البائع في البیع العادي، فھذا الخلѧط لایѧستقیم مѧع طبیعѧة عقѧد حفѧظ الحѧق الѧذي یعѧد مѧن            

والѧѧذي یھѧѧدف الѧѧى  ) أي مѧѧا قبѧѧل العقѧѧد (ام العقѧѧد النھѧѧائيقبیѧѧل الاتفاقѧѧات التѧѧي تѧѧسبق ابѧѧر 

  .التحضیر لإبرام البیع النھائي فضلاً عن كونھ أداة لجس نبض السوق

 في أن التقیید الاحتیاطي یمنح الإشھار الكافي الذي )١(ونتفق مع جانب من الفقھ  

طي لѧѧیس مѧѧن شѧѧأنھ أن یطمѧѧئن المتعاقѧѧدین والغیѧѧر كѧѧذلك، وھѧѧذا یعنѧѧي أن التقییѧѧد الاحتیѧѧا  

تسجیلاً بالمعنى الحقیقي المنشئ للحق أي المعنى المخصوص في نظام السجل العقاري       

وعلیѧھ  . بل یختلف عنھ اختلافاً بیناً سواء من حیث الطبیعة القانونیة أو من حیѧث الأثѧار        

نعتقد بأن من الأفضل أن یѧتم الѧنص وبѧصورة صѧریحة علѧى الاتفاقѧات التمھیدیѧة لإبѧرام           

ط وأن یѧتم الأخѧذ بالنѧصوص القانونیѧة التѧي اوردھѧا المѧشرع الفرنѧسي         عقود بیع الخرائ 

  . فیما یتعلق بالحجز التحفظي

أما بالنسبة للعقد النھائي لبیѧع الخѧرائط فأنѧھ لایمكѧن الحѧدیث عѧن وجѧوده الابعѧد          

  .تحریر العقد، وتسجیل العقد: توفي شرطین وھما

                                                             
المعزوز البكاي وعبد العالي الѧدقوقي، محاضѧرات فѧي نظѧام التحفѧیظ العقѧاري والѧضمانات العینیѧة           )١(

 .١٥٠-١٤٩، ٢٠٠٩لشخصیة، طبعة وا
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سѧѧѧمیة الѧѧѧضروریة وتجѧѧѧدر الإشѧѧѧارة الѧѧѧى أن المѧѧѧشرع الجزائѧѧѧري لѧѧѧم یكتѧѧѧف بالر  

 مѧن القѧانون المѧدني، بѧل الأكثѧر      ٣٢٤للتصرف بالعقار بصورة عامة طبقاً لѧنص المѧادة       

من ذلك فأنѧھ خѧص عقѧد بیѧع العقѧار علѧى الخѧرائط أو كمѧا یѧسمیھ علѧى التѧصامیم بѧنص                 

 مѧѧن المرسѧѧوم   ١٢ التѧѧي تقابѧѧل المѧѧادة    ١١/٤ مѧѧن قѧѧانون   ٣٤خѧѧاص ھѧѧو نѧѧص المѧѧادة    

ترطت ھذه المادة في فقرتھا الثانیة زیادة على وجوب ، حیث اش٩٣/٣التشریعي الملغي 

أعداد أو تحریѧر ھѧذا العقѧد فѧي الѧشكل الرسѧمي وخѧضوعھ للѧشكلیات القانونیѧة الخاصѧة             

بالتسجیل لدى مصلحة التسجیل والشھر لدى المحافظة العقاریة مشتملاً في نفس الوقت 

محضر رسمي یعѧد حѧضوریاً   الأرض والبناء المشید فوقھا، اتمام أو استكمال ھذا العقد ب      

وجاھیاً بمعرفة الموثق الذي حرر العقد الأصلي، قصد معاینѧة أو أثبѧات الحیѧازة الفعلیѧة             

من طرف المشتري وتسلیم البنایة المنجزة من طرف المطور العقѧاري طبقѧاً للالتزامѧات      

  .التعاقدیة

العقѧد   لانعقѧاد ھѧذا   ٩٤/٥٨ من المرسوم التنفیѧذي     ٣٧كما اشترطت أیضاً المادة     

صحیحاً وترتیبھ لكافة أثاره القانونیة إفراغھ فѧي القالѧب المحѧدد قانونѧاً حѧسب النمѧوذج               

المحدد في ھذا المرسوم سواء من حیث وجوب التقید بالبیانات الالزامیة المذكورة فیھ،         

وأرفاقھ بالوثائق المرجعیة الخاصة بھ، أو مѧن حیѧث وجѧوب توضѧیح العقѧد تحѧت طائلѧة          

  .سعر البیع وأجال الدفع من قبل المشتري تبعاً لتقدم الأشغالالبطلان تشكیلة 

أما بالنسبة لموقف المشرع الفرنسي فقد كان موقفھ یختلف عما أورده المѧشرع    

تكفѧي  (الجزائري، حیث لم یشترط الشكلیة في بیع العقار أو التصرف فیѧھ بѧصورة عامѧة         

الإنجѧѧاز أن یѧѧتم فѧѧي ورقѧѧة  ، وحتѧѧى وأن أشѧѧترط لانعقѧѧاد عقѧѧد بیѧѧع العقѧѧار قبѧѧل   )الرضѧѧائیة

فѧѧأن ذلѧѧك فقѧѧط أذا أبѧѧرم العقѧѧد فѧѧي نطѧѧاق الحمایѧѧة الخاصѧѧة أو القطѧѧاع      ) شѧѧكلیة(رسѧѧمیة 

المحمي الذي كفلھ المشرع بقواعد آمѧرة مѧن أجѧل حمایѧة المѧستفید مѧن الѧسكن ألا وھѧو            

المشتري البسیط الذي لایكون على مѧستوى عѧال مѧن الدرایѧة بمیѧدان البنѧاء وأنفѧق كѧل                 
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فأنѧھ یبقѧى   ) القطѧاع العѧام  (حصول على السكن، أما أذا إبѧرم خѧارج ھѧذا النطѧاق     اموالھ لل 

  .رضائیاً مثلھ في ذلك مثل البیع عموماً

یتضح لنا مما سبق بأن ھنالك اختلافات تبرز بین العقود الابتدائیѧة لأبѧرام عقѧود        

  :الخرائط ومابین عقود الخرائط النھائیة والتي یمكن ان تتمثل بالنقاط الاتیة

أن العقѧѧود الابتدائیѧѧة تعتبѧѧر عقѧѧود تمھیدیѧѧة علѧѧى عكѧѧس عقѧѧد البیѧѧع بنѧѧاء علѧѧى          -١

 وبالتѧالي فѧأن العقѧود الاولیѧة غیѧر ناقلѧة للملكیѧة،        .الخرائط الذي ھو عقѧد نھѧائي      

بحیث أنھا ترتب بین أطراف العقد أي المطور العقѧاري والمتعاقѧد فقѧط التزامѧات          

 النھائیѧة التѧي تعتبѧر ناقلѧة     شخصیة تحكمھا القواعѧد العامѧة، علѧى عكѧس العقѧود      

 .لملكیة العقار بمجرد الإشھار في المحافظة العقاریة

أن العقود الابتدائیة ھي عقود عرفیة رغѧم أنھѧا واردة علѧى عقѧار ففѧي القѧوانین          -٢

التي نظمتھا وعلѧى سѧبیل المثѧال القѧانون الجزائѧري قѧد لاحظنѧا بѧأن المѧشرع قѧد             

 مѧن القѧانون المѧѧدني   ٧٩٣ق والمѧادة   مѧن قѧѧانون التوثیѧ  ١٢اسѧتثناھا مѧن المѧادة    

المتعلقتѧѧان بالرسѧѧمیة فیمѧѧا یخѧѧص العقѧѧود الѧѧواردة علѧѧى العقѧѧارات، أمѧѧا العقѧѧود        

النھائیة فھي عقود رسمیة یشترط فیھا الكتابة الرسمیة عند الموثق والشھر في   

 .المحافظة العقاریة

عѧѧن حجѧѧز أن العقѧود الابتدائیѧѧة لیѧست بیعѧѧاً بѧѧالمعنى الحقیقѧي، وإنمѧѧا ھѧѧي عبѧارة      -٣

للعقار المѧراد شѧراؤه وھѧو فѧي طѧور الإنجѧاز، علѧى عكѧس العقѧود النھائیѧة التѧي                 

 .تعتبر بیعاً متمیزاً بأحكام خاصة
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  المطلب الثاني
  أحكام عقود الخرائط في مرحلة التنفيذ

إن البیع على الخارطة یѧسھم فѧي تنѧسیط حركѧة قطѧاع العقѧارات مѧن جھѧة، وفѧي                  
 بنمѧو الѧسوق مѧن جھѧة أخѧرى، ولѧذلك فقѧد أقتѧضى         ظھѧور المѧضاربات الѧسلبیة المѧضرة    

. الأمر الى اتخاذ معاییر دقیقة وفرض دفعات معینة مѧن قیمѧة العقѧار قیѧد الأنѧشاء مѧسبقاً        
 أن تعلیمات دائرة الأراضي والأملاك في دبي جاءت في الوقت )١(وأعتبر جانب من الفقھ

  .المناسب لحمایة عقارات الأمارة من أي تأثیرات سلبیة

فع الدائرة رسوم البیع من أثنین الى أربعة فѧي المئѧة عنѧد كѧل عملیѧة شѧراء       إن ر 
أو بیع من شأنھ أن یشجع الاستثمار علѧى المѧدى الطویѧل وأن المѧستثمرین للعقѧار علѧى         

  .الخارطة یحتفظون بھ لأجل طویل

 أن ھنالك فئة مھمة من المضاربین لاتمتلك الحѧد الأدنѧى      )٢(وذكر جانب من الفقھ   
من قیمة العقار، لتتمكن من أعادة البیع علѧى  % ٣٠ المفروض دفعھ ونسبتھ     من المبلغ 

  .الخارطة مما یضطرھا الى الاحتفاظ بھ

كما ولابد من الإشارة الى أن عقود الخرائط تتمیز عن عقود البیع الاعتیادیة بأن 
ھنالك ضمانات خاصة تختلف عن تلك المعروفة في القواعد العامѧة، حیѧث نѧصت المѧادة       

یمكن للمتعامل في الترقیة العقاریѧة أن یبیѧع   " على أنھ ٩٣/٣ن المرسوم التشریعي  م ٩
لأحد المشترین بنایة أو جزء من بنایة قبѧل إتمѧام الانجѧاز شѧریطة تقѧدیم ضѧمانات تقنیѧة          

                                                             
ھѧѧواري عجѧѧال، لاتخѧѧافوا شѧѧراء العقѧѧارات علѧѧى الخارطѧѧة القѧѧانون یحمیكم،المѧѧصدر  /میѧѧشیل غѧѧاوي )١(

 .٢السابق، ص 
ھѧواري عجѧال، لا تخѧافوا شѧراء العقѧارات علѧى الخارطѧةالقانون یحمѧیكم، المѧصدر          /میѧشیل غѧاوي   )٢(

 .٢السابق، ص
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ویѧѧستخلص مѧѧن ھѧѧذا الѧѧنص أن المتعѧѧاملین فѧѧي الترقیѧѧة العقاریѧѧة لإبѧѧرام  ". ومالیѧѧة كافیѧѧة
جازھا یشترط توفیر ضѧمانات تقنیѧة ومالیѧة تكفѧي لحمایѧة      عقود بیع على عقارات قبل أن     

وأھم ھذه الضمانات الضمان ) المتعامل في الترقیة العقاریة(المشتري من تعسف البائع     
 مѧن نفѧس   ١١العشري ومبلغ الكفایة المدفوع لدى صѧندوق الѧضمان وھѧذا طبقѧاً للمѧادة       

ز من الدرجة الأولى في حالة كما ولابد من الإشارة إلى أن للمشتري حق امتیا. المرسوم
 ٣٩/٣ مѧن المرسѧوم التѧشریعي    ١٦افلاس المطور العقاري، وھذا مانصت علیѧھ المѧادة     

یخول كل افلاس للمتعامل في الترقیة العقاریة یكون قد قѧام بѧالبیع      "التي نصت على أنھ     
رع ، إلا أن المѧش "بناء على التصامیم حق الامتیاز من الدرجѧة الأولѧى لجماعѧة المѧالكین     

لѧم یوضѧѧح المقѧصود بھѧѧذا الامتیѧاز ورتبتѧѧھ مѧѧع بѧاقي الامتیѧѧازات الأخѧرى لاسѧѧیما امتیѧѧاز       
  .)١(الأجور المستحقة للعمال

وتجدر الإشارة الى أن ھنالك سبب أخر والأكثر أھمیة لѧضمان حѧسن سѧیر تنفیѧذ          
 وھѧѧو مѧѧایلزم )٢(عقѧѧد بیѧѧع الخارطѧѧة وھѧѧو عملیѧѧة ربѧѧط سѧѧداد الѧѧدفعات مѧѧع نѧѧسب الانجѧѧاز    

تطویر بالطلب من المستثمرین دفع نسبة معینة عنѧد أنجѧاز نѧسبة موازیѧة مѧن            شركات ال 
مѧن  % ٢٠من قیمة العقѧار عنѧد أنجѧاز     % ٢٠المشاریع، فالمستثمرون ملزمون بإیداع     

  .أعمال المشروع على سبیل المثال

إذاً بات من الواضح أن من أھم الإلتزامѧات التѧي تقѧع علѧى المطѧور العقѧاري ھѧو             
 ٢ة الانجاز والمطابقة والتي نص علیھѧا المѧشرع الجزائѧري فѧي المѧادة         الالتزام بمواصل 

 من المرسوم التنفیذي، وعلیھ لابد من تقیید إتمام الانجاز ومواصلتھ بأجل یتفق   ٢فقرة  
علیھ المتعاقدان أثنѧاء ابѧرام التѧصرف، حیѧث یعتبѧر الآجѧل المحѧدد لإنجѧاز البنѧاء عنѧصر            

                                                             
 بناء على التѧصامیم، دراسѧة مقدمѧة الѧى كلیѧة الحقѧوق والعلѧوم          اومدور رجاء بودریعة، عقد البیع     )١(

 .١٥، ص ٢٠١٤السیاسیة في جامعة الجزائر، 
 .٥البیع على الخریطة یعود بقوة تحت مظلة قانونیة، المصدر السابق، صعبدالرحیم الطویل،  )٢(



 

 

 

 

 

 ٢٦٧

 ویكون البائع قد أحترم الآجل المتفق علیѧھ أذا  أساسي في عقد بیع عقار على الخریطة،      
أكتمل بنѧاء العقѧار فѧي الاجѧل المحѧدد، والتѧاریخ الѧذي یعتمѧد علیѧھ لتقѧدیر احتѧرام البѧائع              
للآجѧل المتفѧق علیѧھ لإنجѧاز البنѧاء ھѧو تѧاریخ تѧسلیم العقѧار المبیѧع، وھѧو التѧاریخ الѧذي              

ت عѧѧدم مطابقѧѧة عقѧѧار علѧѧى   فѧѧإذا تѧѧوافر . یѧѧسمح فیѧѧھ بالوفѧѧاء بѧѧالجزء البѧѧاقي مѧѧن الѧѧثمن   
الخریطة فأن الجزاء الذي یترتب ذلك ھو نفس الجزاء الذي یترتب في حالة عѧدم انجѧاز       
البنѧѧѧاء وھѧѧѧو حѧѧѧق المѧѧѧشتري فѧѧѧي طلѧѧѧب التنفیѧѧѧذ العینѧѧѧي أو الفѧѧѧسخ مѧѧѧع التعѧѧѧویض فѧѧѧي     

  .)١(الحالتین

وفي ھذا المجال لابѧد مѧن الخѧصوصیة التѧي یتѧصف بھѧا الѧثمن، حیѧث أنѧھ خلافѧاً                   
لعامة یعتبر الثمن تقدیریاً في عقود الخرائط، أي أنھ ثمن أولѧي قابѧل للمراجعѧة    للقواعد ا 
ویعتبر تحدید الثمن وطریقة مراجعتھ مѧن البیانѧات الالزامیѧة فѧي عقѧد البیѧع          . )٢(بالزیادة

على الخرائط، ومراجعتھ تكون باتفاق الأطراف علѧى أن یѧتم تحدیѧد نѧسبة معینѧة لایجѧب            
، ومѧن  )٣(ة والتي تتحدد بنسبة مѧن الѧثمن التقѧدیري القاعѧدي       أن یتجاوزھا مبلغ المراجع   

 لعѧѧام ١٤الجѧѧدیر بالѧѧذكر أنѧѧھ صѧѧدر قѧѧانون الѧѧرھن التѧѧأمیني فѧѧي أمѧѧارة دبѧѧي وحمѧѧل الѧѧرقم   
 لیوضѧѧح لنѧѧا إجѧѧراءات الѧѧرھن التѧѧأمیني وأثѧѧاره القانونیѧѧة والجھѧѧات المعنیѧѧة بѧѧھ      ٢٠٠٨

  .وإجراءات التنفیذ على العقار المرھون

انون العلاقة بین الراھن والمرتھن ودائرة أراضѧي وأمѧلاك دبѧي      كما ینظم ھذا الق   
لكن القѧانون أسѧتثنى مѧن أحكامѧھ العقѧارات        . المعنیة بتنفیذه وحقوق كل طرف وواجباتھ     

التѧѧي تمنحھѧѧا الحكومѧѧة للمѧѧواطنین للأغѧѧراض الѧѧسكنیة والتجاریѧѧة علѧѧى أن تخѧѧضع تلѧѧك     

                                                             
 .٦٢ عز الدین زوبة، المصدر السابق، ص )١(
 .٤٥سابق، ص اومدور رجاء بودریعة، المصدر ال )٢(
  .أي الثمن الأساسي الذي تم الاتفاق علیھ في عقد البیع بناء على التصامیم في أول مرة )٣(

 .المصدر نفسھ: ینظر



 

 

 

 

 

 ٢٦٨

قѧرارات الѧصادرة تنفیѧذاً لھѧا علѧى      العقارات للأوامر والتعلیمات التي یصدرھا الحѧاكم وال     
  . ھذا الخصوص

وشدد القانون على بطلان أي عقود رھن لاتسجل في دائرة أراضي وأملاك دبي، 
وتسري أحكامھ على رھن العقارات والوحدات العقاریѧة تأمینѧاً للѧدین بحیѧث لافѧرق بѧین             

یѧѧاً أو حقѧѧاً  أن یكѧѧون مѧѧایؤمن بѧѧھ الѧѧدین العقѧѧار بكاملѧѧھ أو حѧѧصة شѧѧائعة فیѧѧھ أو حقѧѧاً عین     
وأجѧاز القѧانون رھѧن العقѧارات المباعѧة علѧѧى      . شخѧصیاً علѧى عقѧار مبѧاع علѧى الخریطѧѧة     

الخارطѧѧة أو التѧѧي قیѧѧد الأنѧѧشاء شѧѧریطة أن تكѧѧون مѧѧسجلة لѧѧدى دائѧѧرة أراضѧѧي وأمѧѧلاك        
وكѧذلك  ) ولѧیس الأرض محѧل المѧساطحة   (كما أجاز القانون رھن مدة المساطحة      . )١(دبي

 ٩٩ سѧنوات ولاتزیѧد عѧن    ١٠ر طویѧل الأمѧد لمѧدة لاتقѧل عѧن      رھن مدة الانتفاع أو الإیجا   
  .)٢(سنة

وأشѧѧترط القѧѧانون أن یكѧѧون الѧѧدائن المѧѧرتھن بنكѧѧاً أو شѧѧركة أو مؤسѧѧسة تمویѧѧل       
مرخѧѧصة ومѧѧسجلة أصѧѧولاً لѧѧدى مѧѧصرف الأمѧѧارات المركѧѧزي لمزاولѧѧة نѧѧشاط التمویѧѧل          

  .)٣(العقاري بالدولة

           ѧصرف فѧراھن التѧار    وتجدر الإشارة الى أنھ لایجوز للѧة أو العقѧدة العقاریѧي الوح
المرھѧѧون بѧѧالبیع أو الھبѧѧة أو غیرھمѧѧا أو ترتیѧѧب أي حѧѧق عینѧѧي أو شخѧѧصي علیھمѧѧا إلا    
بموافقة المرتھن وشریطة أن یقبل المتصرف الیѧھ الحلѧول محѧل الѧراھن فѧي الالتزامѧات            

  .)٤(المترتبة على عقد الرھن

                                                             
 ٢٠٠٨ لعام ١٤ من قانون الرھن التأمیني في إمارة دبي وحمل الرقم ٣ینظر نص المادة )١(
 ٢٠٠٨ لعام ١٤حمل الرقم  من قانون الرھن التأمیني في إمارة دبي و٢٢ینظر نص المادة )٢(
 ٢٠٠٨ لعام ١٤ من قانون الرھن التأمیني في إمارة دبي وحمل الرقم ٤ینظر نص المادة )٣(
 ٢٠٠٨ لعام ١٤ من قانون الرھن التأمیني في إمارة دبي وحمل الرقم ١٠ینظر نص المادة  )٤(



 

 

 

 

 

 ٢٦٩

 الخاتمة

عقѧود الخѧرائط، ویمكѧن القѧول أن     عالجنا في ھذا البحث مѧسألة النظѧام القѧانوني ل       

ھنѧاك العدیѧد مѧن النتѧѧائج تѧم إدراكھѧا مѧѧن طѧرح ھѧذا الموضѧѧوع الحیѧوي، كمѧا وأن ھنѧѧاك          

  :مجموعة من التوصیات، سنوضحھما فیما یلي

  :تبين لنا من خلال البحث النتائج الآتية:.النتائجً:أولا
١-             ѧادي ھѧع العѧة والبیѧرفین،   إن المعیار الحاسم بین بیع العقار على الخریطѧة الطѧو نی

فإذا كѧان قѧصدھما إلѧزام المملѧك باسѧتكمال البنѧاء فنكѧون أمѧام عقѧد تملیѧك عقѧارات              
تحت الأنشاء وإذا كان قصدھما تملیك البناء بحالتھ التي ھو علیھا فنكون أمام عقد 

 .لبیع عادي لعقار

عقѧد یتملѧك   "نتفق مع جانب من الفقھ في ایراده تعریف شامل لعقود الخرائط بأنھ          -٢
موجبھ المشتري عقاراً لم یبѧدأ البѧائع بنѧاءه أو لѧم یكمѧل بنѧاءه حѧین التعاقѧد وفیѧھ              ب

یتعھد البائع ببناء العقار المتفق على مواصѧفاتھ خѧلال المѧدة المتفѧق علیھѧا مقابѧل               
، ونعتقѧد أن ھѧذا التعریѧف ھѧو الأدق     "تعھد الأخیر بدفع أقساط الثمن في مواعیدھا     

التѧزام البѧائع   : (عقѧود الخѧرائط والمتمثلѧة بѧالآتي    لأنھ یبرز العناصر الضروریة في    
 ).الثمن(و ) المدة التي یجب أن یتم خلالھا البناء(و) بالبناء

لѧѧѧسنة ) ١٤(إن حكومѧѧѧة دبѧѧѧي قѧѧѧد أنѧѧѧشأت مؤسѧѧѧسة دبѧѧѧي العقاریѧѧѧة بالقѧѧѧانون رقѧѧѧم    -٣
  م، وھي بѧذلك أرسѧت قواعѧد التطѧویر للعقѧارات سѧواء عѧن طریѧق الحكومѧة            ٢٠٠٧

 ѧѧѧاء الوحѧѧѧخاص ببنѧѧѧا  أو الأشѧѧѧشروع وبیعھѧѧѧمن المѧѧѧة ضѧѧѧت  . دات العقاریѧѧѧد عملѧѧѧوق  
  دولѧѧѧة الأمѧѧѧارات العربیѧѧѧة المتحѧѧѧدة للحفѧѧѧاظ علѧѧѧى حقѧѧѧوق المѧѧѧالكین والمѧѧѧستثمرین     

  م بѧѧѧѧشأن حѧѧѧѧسابات ضѧѧѧѧمان التطѧѧѧѧویر   ٢٠٠٧لѧѧѧѧسنة ) ٨(بإصѧѧѧѧدار القѧѧѧѧانون رقѧѧѧѧم  
 .العقاري



 

 

 

 

 

 ٢٧٠

إن لعقѧѧود الخѧѧرائط خѧѧصوصیات كبیѧѧرة تجعلنѧѧا نقѧѧول بأنѧѧھ نѧѧوع خѧѧاص مѧѧن العقѧѧود،   -٤
لقѧѧول بѧѧأن محѧѧل ھѧѧذا الحѧѧق ھѧѧو عقѧѧار بحѧѧسب المѧѧآل ومعاملتѧѧھ علѧѧى ھѧѧذا     ویمكننѧѧا ا

الأساس منذ وقت التعاقد معاملة الحقوق الѧواردة علѧى العقѧارات قیاسѧاً علѧى فكѧرة          
المنقول بحسب المآل التѧي تعنѧي معاملѧة العقѧار المعѧُد للتحѧول الفѧوري الѧى منقѧول           

 ".معاملة المنقول، 

الابتدائیѧѧة لإبѧѧرام عقѧѧود الخѧѧرائط ومѧѧابین عقѧѧود  ھنالѧѧك اختلافѧѧات تبѧѧرز بѧѧین العقѧѧود  -٥
الخرائط النھائیة، حیث أن عقود الخرائط قد تمر بمرحلة تمھیدیѧة قبѧل إبѧرام العقѧد             
النھائي الذي یتأخر إبرامھ في الحال لأسباب كثیرة وھذا مایسمى بالعقد التمھیѧدي          

تѧسمیة ھѧذه   في فرنسا وبعقد حفظ الحѧق فѧي الجزائѧر،ولم یقѧم المѧشرع الإمѧاراتي ب            
 .الاتفاقات بمصطلح معین

إن المتعѧѧاملین فѧѧي الترقیѧѧة العقاریѧѧة لإبѧѧرام عقѧѧود بیѧѧع علѧѧى عقѧѧارات قبѧѧل أنجازھѧѧا    -٦
یѧѧشترط تѧѧوفیر ضѧѧمانات تقنیѧѧة ومالیѧѧة تكفѧѧي لحمایѧѧة المѧѧشتري مѧѧن تعѧѧسف البѧѧائع     

وأھѧѧم ھѧѧذه الѧѧضمانات الѧѧضمان العѧѧشري ومبلѧѧغ    ) المتعامѧѧل فѧѧي الترقیѧѧة العقاریѧѧة  (
ع لدى صندوق الضمان وكذلك بأن یكѧون للمѧشتري حѧق امتیѧاز مѧن           الكفایة المدفو 

 .الدرجة الأولى في حالة إفلاس المطور العقاري

وفѧѧي ھѧѧذا المجѧѧال لابѧѧد مѧѧن الخѧѧصوصیة التѧѧي یتѧѧصف بھѧѧا الѧѧثمن، حیѧѧث أنѧѧھ خلافѧѧاً     -٧
للقواعѧѧد العامѧѧة یعتبѧѧر الѧѧثمن تقѧѧدیریاً فѧѧي عقѧѧود الخѧѧرائط، أي أنѧѧھ ثمѧѧن أولѧѧي قابѧѧل   

ویعتبر تحدید الثمن وطریقة مراجعتھ من البیانات الالزامیة فѧي  . دةللمراجعة بالزیا 
عقد البیع على الخرائط، ومراجعتھ تكون باتفاق الأطراف على أن یتم تحدید نѧسبة    
معینة لایجب أن یتجاوزھا مبلغ المراجعة والتي تتحدد بنѧسبة مѧن الѧثمن التقѧدیري       

 .القاعدي



 

 

 

 

 

 ٢٧١

٨-           ѧأمیني فѧرھن التѧانون الѧرقم       لقد كان لصدور قѧل الѧذي حمѧي الѧارة دبѧام  ١٤ي أمѧلع 
 الأھمیѧѧة الكبیѧѧرة لیوضѧѧح لنѧѧا إجѧѧراءات الѧѧرھن التѧѧأمیني وأثѧѧاره القانونیѧѧة      ٢٠٠٨

  .والجھات المعنیة بھ وإجراءات التنفیذ على العقار المرھون

  .التوصيات: ًثانيا
إن أحكام عقود الخرائط ستطبق سѧواء أكѧان العقѧار قѧد شѧُرع فعѧلاً بتѧشییده قبѧل أم                -١

ناء العقد وكذلك یجوز زیادة علѧى ذلѧك أن یكѧون العقѧار غیѧر موجѧود أصѧلاً وقѧت             أث
. العقد، أي لم یشرع في إنجازه، ففي كلا الحالتین نكون أمام بیع عقار قبل الانجѧاز      

مقѧرر بناؤھѧا أو فѧي طѧور     (وھو مانص علیھ المѧشرع الجزائѧري مѧن خѧلال عبѧارة            
د مѧضمون العبѧارة التѧي أشѧرنا الیھѧا      ، ونقترح على المѧشرع الإمѧاراتي أیѧرا    )البناء

 لѧѧسنة ٩الѧѧى التعریѧѧف الѧѧذي أورده المѧѧشرع فѧѧي القѧѧانون المحلѧѧي لأمѧѧارة دبѧѧي رقѧѧم  
، رفعاً لأي غموض ممكن ان یقع في تحدید نطѧاق انطبѧاق الأحكѧام الخاصѧة         ٢٠٠٩

 .لعقود الخرائط

ل إن العقد التمھیدي یمكن المطور العقاري من تقییم درجة نجاح مشروعھ من خلا      -٢
اختبار مدى تقبل السوق لمشروعھ الإسكاني الذي یظھر من عدد الأشخاص الذین      
یریدون ابرام عقѧود حجѧز معѧھ، كمѧا یمكنѧھ أیѧضاً مѧن الحѧصول علѧى تمویѧل مѧادي               
سѧѧѧواء مѧѧѧن أمѧѧѧوال المѧѧѧلاك المѧѧѧشترین أو مѧѧѧن خѧѧѧلال المѧѧѧساھمة المالیѧѧѧة للبنѧѧѧوك        

الكѧافي الѧذي مѧن شѧأنھ أن     ولذلك فإن التقیید الاحتیѧاطي یمѧنح الإشѧھار      . لمشروعھ
یطمѧѧئن المتعاقѧѧدین والغیѧѧر كѧѧذلك، وھѧѧذا یعنѧѧي أن التقییѧѧد الاحتیѧѧاطي لѧѧیس تѧѧسجیلاً   
بالمعنى الحقیقي المنشئ للحق أي المعنى المخصوص في نظام السجل العقاري بل 

. یختلѧѧف عنѧѧھ اختلافѧѧاً بینѧѧاً سѧѧواء مѧѧن حیѧѧث الطبیعѧѧة القانونیѧѧة أو مѧѧن حیѧѧث الأثѧѧار   
مѧѧن الأفѧѧضل أن یѧѧتم الѧѧنص وبѧѧصورة صѧѧریحة علѧѧى الاتفاقѧѧات      وعلیѧѧھ نعتقѧѧد بѧѧأن   

التمھیدیة لإبرام عقود بیع الخرائط وأن یتم الأخذ بالنصوص القانونیة التي اوردھا 
  .المشرع الفرنسي فیما یتعلق بالحجز التحفظي



 

 

 

 

 

 ٢٧٢

  قائمة المصادر
  

  .الكتب القانونية: ًأولا
اریѧѧة بѧѧالبیع، منѧѧشأة المعѧѧارف،  أنѧѧور عبѧѧداالله سѧѧلیمان جبѧѧر، انتقѧѧال الملكیѧѧة العق  . د -١

 م٢٠١١الإسكندریة، 

أبѧѧو زھѧѧرة محمѧѧد المرسѧѧي، عقѧѧد البیѧѧع تحѧѧت الأنѧѧشاء دراسѧѧة مقارنѧѧة بѧѧین القѧѧانون   -٢

 ١٩٨٧، الناشر عبداالله وھبة، القاھرة، ١المدني المصري والفرنسي والكویتي،ط

الأودن سمیر عبدالسمیع، تملیك وحدات الأنѧشاء والѧضمانات الخاصѧة لمѧشتري      . د -٣

 ٢٠٠١،مكتبة ومطبعة الاشعاع الفنیة، الاسكندریة، مصر، ١الوحدات السكنیة، ط

المعѧѧزوز البكѧѧاي وعبѧѧد العѧѧالي الѧѧدقوقي، محاضѧѧرات فѧѧي نظѧѧام التحفѧѧیظ العقѧѧاري         -٤

 ٢٠٠٩والضمانات العینیة والشخصیة، طبعة 

رمѧضان أبѧѧو الѧѧسعود، شѧرح العقѧѧود المѧѧسماة فѧي عقѧѧدي البیѧѧع والمقایѧѧضة، دار     . د -٥

 ٢٠٠٠الجامعیة، مصر، المطبوعات 

، العقѧود المѧسماة، عقѧد    ٣سلیمان مرقس، الوافي فѧي شѧرح القѧانون المѧدني، ج        . د -٦

 م١٩٩٠، ٥البیع، ط

عبѧѧد العزیѧѧز العرعѧѧاري، النظریѧѧة العامѧѧة للعقѧѧود المѧѧسماة، الكتѧѧاب الاول، عقѧѧد      . د -٧

 ٢٠٠٩البیع، الطبعة الثانیة، توزیع مكتبة دار الامان، الرباط،

 ١٩٦٢أحكام عقد المقاولة، دار النھضة، مصر، لبیب شنب، شرح . د -٨

محمѧѧد المرسѧѧي زھѧѧرة، بیѧѧع المبѧѧاني تحѧѧت الأنѧѧشاء دراسѧѧة مقارنѧѧة فѧѧي القѧѧانون           -٩

 ١٩٨٩المصري والكویتي والفرنسي، مطبعات جامعة الكویت، الكویت، 



 

 

 

 

 

 ٢٧٣

، ٢مجید خلفوني، شھر التصرفات العقاریة في القѧانون المѧدني الجزائѧري، ط         . د -١٠

 ٢٠١١ دار ھومة، الجزائر،

  الرسائل والاطاريح:ًثانيا
إبѧѧراھیم عثمѧѧان بѧѧلال، تملیѧѧك العقѧѧارات تحѧѧت الإنѧѧشاء، أطروحѧѧة دكتѧѧوراه، جامعѧѧة      -١

 ١٩٩٨الإسكندریة، 

اومدور رجاء بودریعѧة، عقѧد البیѧع بنѧاء علѧى التѧصامیم، دراسѧة مقدمѧة الѧى كلیѧة                  -٢

 .٢٠٠٧الحقوق والعلوم السیاسیة في جامعة الجزائر، 

ضѧمانات حمایѧة المѧشتري فѧي بیѧع عقѧار تحѧت الأنѧشاء،          حصة أسѧحاق الھاشѧمي،       -٣

 ٢٠١١رسالة ماجستیر مقدمة الى مجلس كلیة القانون في جامعة الشارقة،

حمѧѧداني دانѧѧي، النظѧѧام القѧѧѧانوني لعقѧѧد بیѧѧع العقѧѧار علѧѧѧى التѧѧصامیم فѧѧي التѧѧѧشریع          -٤

الجزائѧѧري، رسѧѧالة ماجѧѧستیر مقدمѧѧة الѧѧى مجلѧѧس كلیѧѧة الحقѧѧوق والعلѧѧوم الѧѧسیاسیة  

 ٢٠١٣لي بالمغرب، بجامعة أك

موسى أحمد البرھمي، عقد بیع العقѧار فѧي طѧور الإنجѧاز، رسѧالة ماجѧستیر مقدمѧة              -٥

 م٢٠١١الى مجلس كلیة الحقوق بجامعة الرباط،

محمد فتحي شحتھ ابراھیم دیاب، الحمایة الجنائیة لمѧشتري العقѧار تحѧت التѧشیید،            -٦

 ٢٠١٣ة، رسالة ماجستیر مقدمة الى مجلس كلیة الحقوق بجامعة المنصور

  



 

 

 

 

 

 ٢٧٤

  .البحوث القانونية: ًثالثا
عزالدین زوبة، خصوصیة عقد بیع العقار علѧى التѧصامیم عѧن عقѧد البیѧع العѧادي،           -١

 ٣٢، ص بحѧѧѧث منѧѧѧشور فѧѧѧي مجلѧѧѧة الحقѧѧѧوق والحریѧѧѧات، عѧѧѧدد تجریبѧѧѧي، الجزائѧѧѧر  

 ومابعدھا

ضѧحى محمѧد سѧعید عبѧداالله النعیمѧي، مفھѧѧوم بیѧع العقѧار علѧى الخریطѧة وتكییفѧѧھ          .د -٢

بحѧѧث منѧѧشور فѧѧي مجلѧѧة الѧѧشریعة والقѧѧانون، العѧѧدد التاسѧѧع والاربعѧѧون،   القѧѧانوني، 

  ومابعدھا١٦٨، ص ٢٠١٢السنة السادسة والعشرون، ینایر 

زرارة عواطف، التزامات المرقي العقاري في عقد البیع بناء على التصامیم، بحѧث    -٣

   ومابعدھا٧٠منشور في مجلة الحقوق والحریات، عدد تجریبي، الجزائر، ص 

  .المصادر الإلكترونية: ًرابعا
 علي سالم الشامسي، مسؤولیة المطور العقاري وحقوق المѧستثمر فѧي دبѧي          جاسم -١

  :بدولة الامارات العربیة المتحدة، بحث منشور على الموقع الإلكتروني الآتي

www.arabruleoflaw.org 

 الخریطѧѧة یعѧѧود بقѧѧوة تحѧѧت مظلѧѧة قانونیѧѧة، مقالѧѧة    الطویѧѧل، البیѧѧع علѧѧى عبѧѧدالرحیم -٢

  : ومنشور على الموقع الالكتروني الاتي٢م، ص٢٠١٣منشورة في مجلة البیان، 

http://www.albayan.ae 

 عزالدین عبدالرحمن، ما المقصود بعملیة البیع على الخریطة وماأثرھѧا علѧى     قاسم -٣

 :ت، مقالة منشورة على الموقع الالكتروني الآتيسوق العقارا

www.bayt.com 



 

 

 

 

 

 ٢٧٥

 كѧѧاظم محمѧѧد، بیѧѧع العقѧѧار علѧѧى الخریطѧѧة دراسѧѧة مقارنѧѧة، أطروحѧѧة دكتѧѧوراه   محمѧѧد -٤

مقدمѧѧة الѧѧى كلیѧѧة القѧѧانون فѧѧي جامعѧѧة كѧѧربلاء، منѧѧشورة علѧѧى الموقѧѧع الإلكترونѧѧي       

  :الآتي

http://www.mohesr.gov.iq 

القѧѧانون ...ھѧѧواري عجѧѧال، لاتخѧѧافوا شѧѧراء العقѧѧارات علѧѧى الخارطѧѧة /میѧѧشیل غѧѧاوي -٥

 والمنѧشورة علѧى الموقѧع     ٢یحمیكم، مقالة منشورة في مجلة الرؤیة الاماراتیة،ص      

  ae.alroeya.www:الالكتروني الآتي


